
       Plan detaqne regulacije stambeno-poslovnog bloka "B 5 Centralne zone Ni{a" u Ni{u   

 

Na osnovu ~lana 54. stav 1. Zakona o planirawu i izgradwi ("Slu`beni glasnik 
RS" broj 47/2003 i 34/2006 ) i ~lana 34. ta~ka 5. Statuta grada Ni{a ("Slu`beni list 
grada Ni{a", br. 26/2002 i 92/2004 ), Skup{tina grada Ni{a, na sednici od ________2007. 
godine donela je  

 

 

 
 
 

PLAN DETAQNE REGULACIJE  
 STAMBENO-POSLOVNOG BLOKA 
 "B5  CENTRALNE ZONE NI[A" 

 U NI[U 
 

I 
Planom detaqne regulacije  stambeno-poslovnig bloka"B5 Centralne zone  

Ni{a"  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 41/2004) i Odluke o primeni 
urbanisti~kih planova donetih do dana stupawa na snagu Zakona o planirawu i 
izgradwi ("Slu`beni list grada Ni{a" broj 28/2003 i 53/2003 ), radi utvr|ivawa uslova 
prostornog ure|ewa, regulacije i gra|ewa u granicama obuhvata plana detaqne 
regulacije.  

 Podru~je Plana detaqne regulacije grani~i se sa severa-Kej Kola Srpskih 
Sestara; sa istoka-Ulica Milorada Veqkovi}a-[paje, sa juga-Ulica Generala Milojka 
Le{janina; i sa zapada-Ulica Knegiwe Qubice. 

Granice planskog podru~ja definisane su na grafi~kom prilogu "Geodetska 
podloga sa granicom plana detaqne regulacije " (list br. 1.) 

Plan  detaqne  regulacije  u granicama razrade obuhvata  podru~je  povr{ine 
od  1,02 ha . 

 

                                    II 
Sastavni  delovi  elaborata  Plana  detaqne regulacije su :  

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

 



 

Plan detaqne regulacije stambeno-poslovnog bloka"B5 Centralne zone Ni{a" u Ni{u                                   
2

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 bloka i potrebne elemente,  koje nala`e Zakon o planirawu i izgradwi 
("Slu`beni list RS" br. 47/2003 i 34-2006 ) , a prema Programu za izradu Plana detaqne 
regulacije stambeno-poslovnog  bloka, koi je sastavni deo Odluke o izrzdi Plana 
detaqne regulacije staambeno-poslovnog bloka"B5 Centralne zone  Ni{a"  u Ni{u 
("Slu`beni list grada Ni{a" br. 59 / 2005 ). 
   Planirani  prostorni  parametri definisani  su  proverom postoje}ih 
prostornih parametara i uskla|ivawem istih prema va`e}im po Generalnom  planu. 
Planom detaqne regulacije prikazani su prostorni parametri koji defini{u 
planirano stawe  razmatranog prostora a na osnovu kojih }e se izdavati potrebni 
uslovi za izradu odobrewa za izgradwu gra|evinskih objekata visokogradwe, 
niskogradwe i infrastrukture kao i ure|ewe slobodnog-neizgra|enog prostora  do 
kona~ne realizacije izgradwe gra|evinskog reona  ovog dela Centralne zone grada.  
    Grafi~ki deo plana prikazuje podru~je obuhvata plana i daje predlog re{ewa 
prema konkretno navedenim zahtevima u Programu za izradu regulacionog plana,  kao i 
na osnovu analiza postoje}eg stawa izgra|enosti i prostornih mogu}nosti razmatranog  
obuhvata stambeno-poslovnog bloka "B5" Centralne zone Ni{a. Grafi~ki prikaz 
plana sadr`i lepezu grafi~kih priloga kojima se defini{u i vizuelno predo~avaju 
mnogobrojni elemanti pojedina~nih oblasti i daju doprinos u kompletirawu ukupnog 
grafi~kog prikaza planskog re{ewa. 
  Grafi~ki prilozi saobra}ajne mre`e (automobilskog, pe{a~kog saobra}aja i 
parkirawa-miruju}eg saobra}aja), mre`e i objekte celokupne infrastrukture i 
ozelewavawa slobodnog-neizgra|enog prostora,kao i prilozi kojima se defini{u 
regulacione linije saobra}ajnica , osovinske linije saobra}ajnica i gra|evinske 
linije  objekata visokogradwe. Defini{e se namena,  kapacitet  i spratnost 
gra|evinskskih objekata  visoko gradwe. 

Plan defini{e osnovne fizi~ke prostorne celine-blokove, podelom prostora, 
u ovom slu~aju na jedanu celinu-blok "B5". Ukupna  povr{ina   bloka "B5" deli  se  na 
dve  podceline, "B5a" i "B5b".  
  Defini{e se Re`im kori{}ewa zemqi{ta - podela na javno i ostalo  
gra|evinsko zemqi{te ~ime se odre|uje pripadnost-vlasni{tvo nad gra}evinskim 
zemqi{tem kao i obaveze i prava vlsnika na izgradwu gra|evinskog zemqi{ta.  
 Plan prikazuje namene povr{ina u okviru bloka, ~ime bli`e funkcionalno  
defini{e specifi~nosti odre|enih namena kao podelu prostora  po  zonama.  

Planom detaqne regulacije defini{u se uslovi, kojima se planski reguli{e  
podru~je plana u prostornom i funkcionalnom smislu. Plan sadr`i  i elemente kojima 
se daju podaci za parcelaciju javnog i ostalog gra|evinskog zemqi{ta kao i smernice za 
realizaciju fizi~ke strukture na gra|evinskom zemqi{tu, zatim elemente za 
kompletno infrastrukturno opremawe, kao i op{ta uputstva i preporuke kako 
pristupiti sve ukupnoj realizaciji izgradwe celokupnog podru~ja bloka, sa ciqem 
postizawa kvaliteta u tretirawu i organizaciji realizacije investicione i fizi~ke 
izgradwe razmatranog bloka "B5" Centralne zone grada Ni{a. 
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1.1.       OP[TI URBANISTI^KI  USLOVI 
 
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 i 34/2006) ;  
 - Odluci o izradi Plana detaqne regulacije stambeno-poslovnog bloka "B5" 
Centralne zone Ni{a" u Ni{u ("Slu`beni list grada Ni{a"broj 59/2005). 

Plan detaqne regulacije donosi Skup{tina grada Ni{a po prethodno 
sprovedenom postupku javnog uvida na predlog Komisije za planove grada Ni{a.  
 
 
1.1.2.   Planski osnov 
 
 Planski osnov za izradu i dono{ewe  Plana detaqne regulacije sa~iwavaju 
Generalni plan grada Ni{a 1995-2010. godine"Slu`beni list grada Ni{a" br. 13/95 i 
41/2004 ), i Odluka o primeni urbanisti~kih planova donetih do dana stupawa na snagu 
Zakona o planirawu i izgradwi ("Slu`beni list grada Ni{a" broj 28/03 i 53/03 ) i 
Regulacioni plan Centralne zone grada Ni{a  ("Sl. list grada Ni{a", broj 12 / 1995) .  
 

1.1.3.  Ciq izrade Plana detaqne regulacije 

Ciq izrade Plana detaqne regulacije je da re{i vi{e prostorno zadatih uslova 
na osnovu Programa za izradu Plana detaqne Regulacije, postoje}eg izgra|enog stawa, 
ste~enih uranisti~kih obaveza, prostornih mogu}nosti, i primene propisanih 
normativa i zakonskih odredbi. Konkretni ciq izrade plana ~ine slede}e stavke: 
 -   re{iti prostor bloka u skladu sa Generalnim planom 
 -   preispitati  postoje}e prostorne parametre ,  regulacione linije i 

gra|evinske linije 
 -  proveriti i dovesti da planirano stawe prostornih parametara bude u skladu 

sa  va`e}im normativima i zakonskim odredbama,       
- obezbediti skloni{ta dopunske za{tite na osnovu posebne zakonske odredbe 

za potrebe ovog dela centralne zone Ni{a,    
-  poboq{ati kvalitet i sadr`aj  `ivota i rada u skladu sa potrebama 

korisnika centralne zone  grada, 
-  odrediti kapacitet osnovne prostorne celine-bloka "B5" u ciqu    

racionalnog kori{}ewa gradskog gra|evinskog zemqi{ta, 
-  infrastrukturnu mre`u predvideti prema  planskim kona~nim potrebama u 

odnosu na pozicionirawe i pove}awa kapaciteta , 
- regulisati parking prostor sa odgovaraju}im kapacitetom na osnovu potrebe 

korisnika prostora u skladu sa urbanisti~kim normativima  (parkirawe 
100% u gara`ama )  , 

-  obezbediti poboq{awe kvaliteta gra|evinskog fonda, 
 -  definisati  funkcionalnu organizaciju saobra}ajne mre`e, 
 -  ure|ewe slobodnih neizgra|enih povr{ina,  
 -    obezbediti prostornu organizaciju stambeno-poslovnog bloka koja pru`a 

kvalitetnije uslove  za  vi{enamenske potrebe `ivotnih aktivnoati ovog 
dela centralne zone grada, 

          - dopuniti  postoje}e i stvoriti nove urbane vrednosti 
 -    uskladiti izgradwu infrastrukture i kompletno ure|ewe javnog  

 gra|evinskog zemqi{ta,  
 -   obezbediti o~uvawe i unapre|ewe postoje}e izgradwe i stvorenih vrednosti  

(objekti zadr`ani planom) ,                



 

Plan detaqne regulacije stambeno-poslovnog bloka"B5 Centralne zone Ni{a" u Ni{u                                   
4

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

              
 
1.1.4.   Izvod iz Generalnog plana          

 

Planski osnov za izradu i dono{ewe predmetnog Plana sadr`an je u 
Generalnom planu Ni{a 1995 - 2010. god.("Slu`beni list grada Ni{a", br. 13/95, i  
41/2004 ). Generalnim  planom za podru~je plana detaqne regulacije definisani su 
op{ti urbanisti~ki uslovi : 
             -   gradsko stanovawe gustine naseqenosti  250-450 st/ha  
 -   20m2 stambenog prostora po stanovniku neto ili 30m2 bruto po stanovniku                  

- prose~na povr{ina stana 60m2 neto ili 90m2bruto ,  
-  kapacitet parking prostora  1 parking mesto  po stanu , 
-  kapacitet poslovnog parking prostora 1 parking mesto na 60-70m² 

   -   zelenilo  za centralnu zonu  20 % od neizgra|enog prostora 
             -   stepen ili procenat izgra|enosti  50 -  80 % 
 -   stepen ili indeks iskori{}enosti  2,0 - 4,0 
 

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 izgra|eno  gradsko gra|evinsko zemqi{te 
sa postoje}om strukturom izgra|enog bloka, sa zapo~etom rekonstrukcijom (na 
povr{inni od oko 20%) i starom-postoje}om parcelacijom sa nepravilnom i usitwenim 
parcelama  na kojima su dotrajali individualni stambeni objekti (na povr{ini oko 
80%) od  ukupne povr{ine koja se razmatra u granicama podru~ja plana.  

Celokupno zemqi{te u granicama plana je u gra|evinskom reonu grada, odnosno 
Centralnoj zoni gtada Ni{a i pripada gradskom gra|evinskom zemqi{tu koje prema 
osnovnoj  podeli (po pripadnosti-vlasni{tvu) sadr`i: 
 -   gra|evinske parcele na javnom gra|evinskom zemqi{tu, 
 -   gra|evinske parcele na ostalom gra|evinskom zemqi{tu. 

 

1.1.6.   Podloge za izradu plana 

 Plan detaqne regulacije ra|en je na slede}im podlogama : 
-  Katastarsko stawe  ( DL. 25 ,Republi~ki geodetski zavod ,1959.god.)............ 1: 500  
-  Snimqeno-Fakti~ko stawe..................................................................................... 1 : 500 
-  Aero fotogrameteija-Premer (prelet 1988. godine) ....................................... 1 : 500 
-  Obnova premera - Digitalni prikaz- fotogrametrije (2005 godine)........... 1 : 500  
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1.1.7.    Postoje}e stawe izgra|enosti i postoje}a namena povr{ina  

  
 Podru~je plana detaqne regulacije  obuhvata fizi~ku celinu samo jednog 
urbanisti~kog bloka "B5" sa neto  povr{inom od 0,89ha.  

Postoje}a saobra}ajna  matrica, defini{e prostor bloka "B5"kao i susednih 
blokova u wegovom neposrednom okru`ewu.  
 Postoje}a neto gustina naseqenosti iznosi 417 st/ha, sa ukupnim brojem 
stanovnika koji  iznosi oko 370   . 

Postoje}a bruto gustina naseqenosti iznosi 363 st/ha( u granicama podru~ja 
plana )  ili 294 st/ha ( po pripadaju}oj bruto pvr{ine bloka ) , sa ukupnim brojem 
stanovnika koji  iznosi oko 370 . 

Zate~eno stawe spratnosti  objekata vi{eporodi~nog stanovawa je  sa  
spratno{}u od P+2 do P+8. Ovi objekti locirani su u ju`nom,  isto~nom i zapadnm delu 
bloka, koji  se ovim planom zadr`avaju. Na `alost i ovde je prisutna tendencija 
izgradwe-nadgradwe vi{e eta`nih potkrovqa, te je objekat u isto~nom delu bloka 
(Ulica Milorada Veqkovi}a [paje) u toku izrade ovog plana prerasao od P+2 na 
P+3+Pk, ~ime se prostor i objekti siluju, te  kontra produktivno uti~u degradiraju}i 
kvalitet istih u prostornom, urbanisti~kom, arhitektonskom i konstruktivnom 
smislu.  

Postoje}e individualno-porodi~no stanovawe i poslovawe, je u starim uglavnom  
dotrajalim  objektima  za  individualno  stanovawe  spratnosti  od P, P+Pk, P+1 do 
P+1+Pk sa pomo}nim objektima na pripadaju}im dvori{nim povr{inama. 

Kompleks Fakulteta umetnosti  je visoko obrazovni sadr`aj i pripada 
postoje}oj izgra|enosti, sa karakterom gra|evinsko-istorijske znamenitosti. Planom 
se prihvata postoje}a izgra|enost kompleksa te se isti zadr`ava u zate~enom stawu 
kako nala`u obaveze (uslovi) o za{titi objekata od istorijsko-kulturnog zna~aja.  

Postoje}a nepravilna i usitwena parcerlacija podle`e preparcelaciji kojom 
se planski organizuje prostor za novu izgradwu objekata i ure|ewe slobodnog-
neizgra|enpg prostora.   
 
 
 
 
1.1.7.1.  Stawe postoje}ih objekata  i  na~ina kori{}ewa istih  sa predlogom        

 planskog statusa istih  
 

 
Tabela 1. 

 
Popisni 
broj 

 
Broj  objekta, 
status objekta i ulica 
 

 
Napomena 

 
Spratnost 

 
Bruto 
povr{ina 
(m2) 

 
1. 

 
Objekat broj 12     
(uklawa se) 
 
ulica Kwegiwe Qubice  
 

 
U prizemqu poslovni 
prostor stanovawe u 
potkrovwu 
(dobrog kvaliteta, 
renovirano ) 

 
P+Pk 

 
354 

 
1a. 

 
Objekat broj 12  
(uklawa se) 
 
ulica Kwegiwe Qudice  
 

 
Stanovawe u 
prizemqu i 
potkrovwu 
(dobrog kvaliteta, 
renovirano ) 

 
Po+P+Pk 

 
114 
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2. 

 
Objekat broj 10a 
(uklawa se) 
 
ulica Kwegiwe Qubice  
 

 
Ostava-prizemqe 
pomo}ni prostor  + k  
pomo}na 
 

 
P 

 
98 

 
3. 

 
Objekat broj 10  
(zadr`ava se) 
 
ulica Kwegiwe Qubice  
 

 
Prostor visoko 
obrazovne ustanove 
(Akademija lepih 
umetnosti) 
(objekat  pod 
za{titom) 

 
Po+P+1 

 
488 

 
4. 

 
Objekat broj 8 
(zadr`ava se) 
 
ulica Kwegiwe Qubice  
 

 
Vi{eporodi~no 
stanovawe u 
prizemqu, gorwim 
eta`ama i potkrovwu 
objekat sa dogra|enim 
4s Pk) 

 
Po+P+4+Pk 

 
936 

 
 
5. 

 
 
Objekat broj 28  
(zadr`ava se)  
 
ulica Generala Milojka 
Le{janina  
 

 
 
U prizemqu poslovni 
prostor stanovawe u 
gorwim eta`ama 
 
 
 

 
 

Po+P+7 

 
 

2536 

 
6. 

 
Objekat broj  26 i 24 
(zadr`ava se)  
 
 ulica Generala Milojka 
Le{janina  
 

 
U prizemqu poslovni 
prostor stanovawe u 
gorwim eta`ama 
 

 
Po+ P+8 

 
3906 

 
7. 

 
Objekat broj 22 
(zadr`ava se)  
ulica Generala Milojka 
Le{janina 
 

 
U prizemqu poslovni 
prostor stanovawe na 
gorwim eta`ama 
(staro) 
 

 
Po+ P+3 

 
1244 

 
8. 

 
Objekat broj 20 
(zadr`ava se)  
ulica Generala Milojka 
Le{janina 
 

 
U prizemqu poslovni 
prostor stanovawe na 
gorwim eta`ama 
(staro) 

 

 
Po+ P+3 

 
1480 

 
9. 

 
Objekat broj  11 
(zadr`ava se) 
  
ulica Milorada 
Veqkovi}a-[paje 
 

 
U prizemqu poslovni 
prostor stanovawe u  
gorwim eta`ama 
(staro) 
 

 
Po+ P+2 

 
360 
240 

 
 

600 
 

 
10. 

 
Objekat broj  11 
(uklawa se) 
ul. Milorada Veqkovi}a-
[paje 

 
Stanovawe u 
prizemqu 
(lo{eg kvaliteta) 

 
 

Po+ P 

 
 
108 
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11. 

 
Objekat  9 
 (uklawa se) 
  
ul. Milorada Veqkovi}a-
[paje 
 

 
Stanovawe u 
prizemqu i  spratu 
(lo{eg kvaliteta)  

 
Po+ P+1 

 
380 
  80 

 
12. 

 
Objekat 7 
 (uklawa se) 
  
ul. Milorada Veqkovi}a-
[paje 
 

U prizemqu poslovni 
prostor stanovawe u 
potkrovwu 
(dobrog kvaliteta, 
staro ) 

 
P+1 

 
252 

 
13. 

 
Objekat 7 
 (uklawa se) 
 
ul. Milorada Veqkovi}a-
[paje 
 

U prizemqu poslovni 
prostor stanovawe u 
potkrovwu 
(lo{eg kvaliteta, 
staro ) 

 
Po+P 

 
  86 

 
14. 

 
Objekat 5 
 (uklawa se) 
  
ul. Milorada Veqkovi}a-
[paje 
 

Stanovawe u 
uprizemqu 
(lo{eg kvaliteta, 
staro ) 

 
P   

 
94 

 
15. 

 
Objekat 3 
 (uklawa se) 
  
ul. Milorada Veqkovi}a-
[paje 
 

 
Stanovawe u 
prizemqu, spratu i  
npotkrovwu 
(dobrog kvaliteta, 
renovirano ) 

 
P+1+Pk 

 
204 

 
16. 

 
Objekat 1 
 (uklawa se) 
  
ul. Milorada Veqkovi}a-
[paje 
 

 
U prizemqu poslovni 
prostor stanovawe u 
potkrovwu 
(lo{eg kvaliteta) 

 
P     i  S+P 

 
137 

 
17. 

 
Objekat broj 19  
(uklawa se)  
 
Kej Kola Srpskih sestara 
 

 
U prizemqu poslovni 
prostor stanovawe u 
potkrovwu 
(lo{eg kvaliteta) 

 
 
 
 

Po+P 

 
 
 
 
130 

 
18. 

 
Objekat broj 21  
(uklawa se)  
 
Kej Kola Srpskih sestara 
 

 
Stanovawe u 
prizemqu   
(lo{eg kvaliteta) 

 
P 

 
136 
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19. 

 
Objekat broj 23  
(uklawa se)  
 
Kej Kola Srpskih sestara 
 

 
Stanovawe u 
prizemqu   
(lo{eg kvaliteta) 

 
P 

 
125 

 
20. 

 
Objekat broj 25  
(uklawa se)  
 
Kej Kola Srpskih sestara 

 

 
Stanovawe u 
prizemqu   
(lo{eg kvaliteta) 

 
P+Pk 

 
104 

 
21. 

 
Objekat broj 27  
(uklawa se)  
 
Kej Kola Srpskih sestara 

 

 
Stanovawe u 
prizemqu   
(lo{eg kvaliteta) 

 
P 

 
82 

 
22. 

 
Objekat broj 27a  
(uklawa se)  
 
Kej Kola Srpskih sestara 

 

 
Stanovawe u 
prizemqu  i na 
gorwim eta`ama 
(lo{eg kvaliteta) 

 
Po+P+2 

 
65 
113 
 
178 

  
ukupno: 

 
13 850 m2 

 

 
 
 
 
 
1.1.7.2.  Objekti koji se ru{e i reciprocitet novogradwe kojim se pokrivaju    

tro{kovi ru{ewa  i predlog ukupno planirane novogradwe u ovom 
stambeno  - poslovnom bloku 

  
 Analiza postoje}eg stawa izgra|enosti prikazuje  zate~eno stawe kao i predlog 
tremana istog u procesu razrade prostornog re{ewa Plana detaqne regulacije. 
Planski postignuti odnos novo planirane razvijene povr{ine objekata visokogradwe i 
razvijene povr{ine postoje}ih objekata visoko gradwe koji su planom predvi|eni za 
ru{ewe ukazuje na povoqno postignut odnos reciprociteta povr{ine novogradwe i 
povr{ine starih-postoje}ih objekata koji se  uklawaju-ru{e.  
 Postignutim reciprocitetom garantuje se rentabilnost izgradwe na ovom 
prostoru koji iznosi 5,03 (bez gara`nog prostora) i (7,5, sa gara`nim prostorom), 
ukazuje na povoqnost istog, ~ime se pokrivaju tro{kovi ru{ewa i obezbe|uje interes 
za investirawe izgradwe na predmetnom prostoru.  
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1.1.8.   Planirano stawe  izgradwe i namena povr{ina  

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

Blok "B5" ~ini  osnovnu fizi~ku  prostornu-urbanisti~ku celinu, koja  je ujedno 
i jedinstvena kao takva u granicama razmatrawa ovog planskog dokumenta. Namena bloka 
"B5" definisana je Generalnim planom grada Ni{a, te se u potpunosti  prihvata i 
predmetnim planom. 

Planom detaqne regulacije defini{u se namene  povr{ina  kroz  podelu 
prostora bloka na adekvatne fizi~ke podceline ("B5a" i "B5b") kao i na prostorne 
funkcionalne celine-zone kojima se defini{e osnovna karakterna namena povr{ina 
(podela po zonama). 
 Grafi~kim prikazom, Plana detaqne regulacije, pokazan je planirani tretman 
prostora,  kroz prilo`eni niz grafi~kih priloga, koje plan sadr`i a naro~ito 
:"Namena povr{ina-podela na blokovske celine i podceline"(list broj 7 ),  "Namena 
povr{ina - podela po zonama"(list broj  8), "Saobra}aj i nivelacija"(list broj  10 i 11),  
i "Regulacija horizontalnih i vertikalnih elemenata "(list broj 12), 
 
 
1.1.8.1   Opis i obja{wewe grafi~kog dela   

 
Podru~je obuhva}eno Planom je deo gradskog centra odnosno izgra|eni deo 

centralne zone grada Ni{a. Planska intervencija daje rekonstrukciju postoje}eg 
gra|evinskog fonda sa pove}avawem poslovnog prostora za potrebe poslovnih sadr`aja 
centralne zone. Planom se po{tuje postoje}a tradicionalna saobra}ajna matrica i 
pove}ava stepen iskori{}enosti zemqi{ta i koeficijenta izgra|enosti zemqi{ta do 
propisanih Generalnim Planom. Komunalno iinfrastrukturno opremawe 
dimenzionirano je planom  da obuhvati maksimalno planirane kapacitete .  

Planirani broj stanovnika iznosi 405, planirani broj stanova je 135 , bruto 
gustina stanovawa je 350st/he , neto gustina stanovawa je 450st/ , .Planom su izvedeni-
postignuti urbanisti~ki parametri kojim su definisani slede|i prostorni 
pokazateqi: stepen zauzetosti zemqi{ta  60% ,stepen izgra|enosti 3,30. Ukupno bruto 
razvijena povr{ina planiranih i postoje}ih objekata je 24 375m2 , od ~ega je bruto 
razvijena stambena povr{ina 17 117 m2 , bruto razvijena poslovna povr{ina je 7 385 m2.  
  Planira se u~e{}e stambene povr{ine do 70% a za poslovne povr{ine 30% 
,generalno gledano na nivou bloka gde se zbrajaju novoplanirane povr{ine i zadr`ane 
povr{ine.  
   Grafi~ki deo plana daje prikaz planiranih namena i odnos masa u 
prostoru. Sinhron prikaz namena sadr`i vi{e elementarnih sadr`aja-priloga gde se 
mo`e videti odnos mnogih parametara i pripadnost istih (javno i ostalo).  
 Defini{u se horizontalni i vertikalni prostorni-urbanisti~ki elementi. 
Predla`e se parcelacija i regulacija prostora usmerena ka prostornom re{ewu i brzoj  
efikasnoj izgradwi- rekonstrukciji ovog bloka.  
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1.2.      PODELA  GRA\EVINSKOG  REONA  PLANA  DETAQNE 
REGULACIJE   NA  JAVNO  GRA\EVINSKO  ZEMQI[TE  I 
OSTALO  GRA\EVINSKO  ZEMQI[TE 

 Prostor u granicama plana detaqne regulacije, pripada u celosti  
gra|evinskom reonu grada Ni{a, odnosno gra|evinskom reonu u`eg gradskg centra.   

Na  osnovu va`e}eg Zakona o planirawu i izgradwi ("Slu`beni glasnik RS" br. 
47/2003), i Zakona o izmenama i dopunama Zakona o planirawu i izgradwi ("Slu`beni 
glasnik RS" broj 34/2006),gra|evinski reon na prostoru plana deli se po pripadnosti 
na dve osnovne celine: 

1) Javno gra|evinsko zemqi{te, 
2) Ostalo gra|evinsko zemqi{te.  
Gra|evinski reon u granicama podru~ja plana detaqne regulacije zahvata   

povr{inuod 1.02 ha  {to iznosi 100% od ukupno razmatranog prostora plana od toga 
javnom  gra|evinskom  zemqi{tu pripada   0,13ha   ili 12,75%  a  ostalom gra|evinskom 
zemqi{tu 0,89 ha  ili  87,25 % .    

Grafi~ki prilog "Re`im kori{}ewa zemqi{ta-podela na javno i ostalo 
gra|evinsko zemqi{te" (list broj 6) sadr`i grafi~ki obele`ene i tabelarno 
prikazane grani~ne karakteristi~ne koordinatne ta~ke  koje defini{u prostor-
povr{ine javnog i ostalog  gra|evinskog zemqi{a u Dr`avnom koordinatnom sistemu. 
 
 
1.2.1.     Javno  gra|evinsko  zemqi{te 

Javnom  gra|evinskom  zemqi{tu  pripada  povr{ina  koja  je  namewena za 
locirawe  javnih  sadr`aja u ovom delu centralne zone grada Ni{a. Ukupna povr{ina 
javnog gra|evinskog zemqi{ta u granicama plana detaqne regulacije iznosi  0,13ha   
ili 12,75% od ukupno razmatranog prostora u granicama plana. U prostoru Plana 
izdvajaju se kao javno gra|evinsko zemqi{te povr{ine saobra}ajnica u wihovom 
regulacionom pojasu, kao i javna slobodna-neizgra|ena povr{ina sa zelenilom i 
pe{a~kim povr{inama.  

Elementi za obele`avawe granica javnog gra|evinskog zemqi{ta  definisani 
su grafi~ki i analiti~ki  na grafi~kim prilozima "Re`im kori{}ewa 
zemqi{ta-podela na javno i ostalo gra|evinsko zemqi{te (list broj  6) i "Sinhron 
plan namena povr{ina"(list broj 9). 

 Javno gra|evinsko zemqi{te sadr`i slede}e namene po zonama: 
-   Zona saobra}aja,   
 

 
1.2.2.   Ostalo gra|evinsko zemqi{te 

Prostor ostalog gra|evinskog zemqi{ta sadr`i u`e interesne namene, u 
pripadnosti odre|enih korisnika, sa karakterom individualnosti-vlasni{tva,  kao 
li~nog ili kao suvlasni{tva odre|enih subjekata ili institucija. Izgradwu na ovom 
prostoru finansiraju krajwi vlasnici-individualni korisnici. Povr{ina ovog 
prostora je 0, 89 ha  ili  87,25 % od ukupne povr{ine podru~ja plana .  

Povr{ine koje se planom razmatraju kao ostalo gra|evinsko zemqi{te 
definisane su grafi~ki i analiti~ki  na grafi~kim prilozima: "Re`im kori{}ewa 
zemqi{ta-podela na javno i ostalo gra|evinsko zemqi{te (list broj  6) i "Sinhron 
plan namena povr{ina"(list broj 9). 

 Ostalo gra|evinsko zemqi{te sadr`i slede}e namene po zonama:  
       -  Zona postoje}ih vi{eporodi~nih stambenoposlovnih objekata  
  -  Zona novo planiranih stambenoposlovnih objekata  
 -  Zona slobodnog neizgra|enog prostora (zelenilo i pe{a~ke povr{ine)  

-  Zona podzemne gara`e  
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1.3.  OSNOVNA KONCEPCIJA  I URE\EWE  PROSTORA 

Koncepcija re{ewa Plana detaqne regulacije odre|ena je na osnovu zakonskih 
obaveza, prirodne i postoje}e zate~ene fizi~ke strukture izgra|enosti kao i na osnovu 
praksom ste~enih planerskih iskustava. Plan  defini{e urbanisti~ke uslove kao i 
op{ta i posebna pravila izgradwe i re`ima kori{}ewa gra}evinskog zemqi{ta.  

Osnovna dominanta, koncepcije predlo`enog re{ewa plana detaqne regulacije, 
je plasirawe raspolo`ivih-postoje}ih prostornih kvaliteta kao i po{tovawe  
faktora  od zna~aja za racionalizaciju izgradwe, za adekvatnost  nivoa-na~ina  
kori{}ewa i iskori{}avawa prostornog kapaciteta ovog dela Centralne zone grada . 

Plan detaqne regulacije, uz dosledno po{tovawe prostornih mogu}nosti a na 
osnovu uslova iz Generalnog plana grada Ni{a kao i va`e}eg Regulacionog plana 
"Centralne zone grada Ni{a", formira svoju osnovnu koncepciju i pru`a  elemente 
detaqne regulacije ure|ewa prostora, koji odgovaraju specifi~nostima razmatranog 
prostora u granicama raspolo`ivih prostornih mogu}nosti u skladu sa  potrebama  
postoje}ih i novoplaniranih sadr`aja kao i skladan tretman zna~ajnih fukcionalnih i 
estetskih karakteristika ovog ekskluzivnog prostoa u`e centralne zone grada.   

 Podru~je plana naslawa  se na levu obalu reke Ni{ave odnosno izlazi na Kej 
Kola Srpskih sestara. O doti~nom prostoru sa punim pravom mo`e se re}i da 
predstavqa  ekskluzivni deo centra grada. Ekskluzivnost prostora ovog bloka  
centralne zone  proisti~e iz prostornih kvaliteta kojima lokalitet raspols`e. 
Posebno se isi~e direktan izlaz na obalu reke Ni{ave sa kvalitetnim vizurama na 
reku, weno vodeno ogledalo i regulisano-ure|eno re~no korito, sa {etali{tem  na keju, 
kao i {irok pogled na weno priobaqe sa  znamenitim i estetski vrednim objektima, 
koji se nalaze u neposrednom okru`ewu, a od zna~ajnog su kulturnog nasle|a za grad  
Ni{ i {ire. Ovde se radi  o neprocewivo vrednim zdawima kao {to su Tvr|ava i zgrada 
Banovine (sada zgrada Univerziteta). 

Koncepcija re{ewa Plana detaqne regulacije odre|ena je na osnovu prirodnih i 
ste~enih uslova a na osnovu koje se defini{u detaqna pravila izgradwe i kori{}ewa 
gra|evinskog zemqi{ta.  

Specifi~nost prostorne koncepcije oslawa se na  fluidnost prostornog 
re{ewa bloka ~ime se posti`e pro`imawe i prodor prostora keja unutar bkoka pri 
tom tretman dvori{nog dela bloka odgovara pe{a~koj zoni sa poplo~anim povr{inama 
i povr{inama pod zelenilom. Ovo se mo`e pripisati osnovnom ciqu koncepcije 
prostornog re{ewa ~ime se pored prostornosti  defini{e separacija mirnih i ~istih 
sadr`aja od bu~nih i ne~istih  radi postizawa mikro ekolo{kiih kvaliteta i za{tite 
od {tetnih uticaja na `ivotnu i radnu sredinu.        

 

1.4.      CELINE  ODRE\ENE  PLANOM  DETAQNENE  REGULACIJE 

Planom detaqne regulacije razmatraju se odre|ene prostorne celine kojima se 
logi~no ras~lawuje ukupno razmatrani prostor  i defini{u faktori uticaja na 
kona~nu koncepciju planskog re{ewa.  

Planom  detaqne regulacije razmatra se jedna  blokovska celina, koju  fizi~ki 
defini{e postoje}a saobra}ajna matrica. Razmatrana blokovska celina  nosi oznaku 
"B5" prema blokovskoj podeli iz va`e}eg Regulacionog plana "Centralne zone 
grada Ni{a",te se ista preuzima i ovim planom. 

Princip podele podru~ja plana na blokove ostvaren je kroz identifikaciju i 
zadr`avawe postoje}e saobra}ajne matrice  kojom su prostorno definisani. Blokovi 
predstavqaju minimalne kompaktne-fizi~ke prostorne celine definisane-ograni~ene 
saobra}ajnicama.  

Ova blokovska celina sadr`i podceline, koje su definisane po osnovu 
karaktera intervencija u prostoru, kao i podelu prema specifi~nostima prisutnih 
funkcija-zona koje pripadaju odgovarau}im namenama na odre|enim povr{inama koje 
prate pojedina~ni re`im aktivnosti i uticaja na planom razmatrani prostor.  
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Blok"B5" ovim Planom detaqne regulacije deli se po blokovskim podcelinama 
kao i po zonama odgovaraju}ih namena. Svaka podcelina i zona izdvaja se prema svojim 
karakteristikama a grafi~ki su ozna~ene odgovaraju}om {rafurom i analiti~ki  
pripadaju}im poligonom sa odgovaraju}im-karakteristi~nim koordinatnim ta~kama .  

 
 
1.4.1.    Namena prostora - podela na osnovu re`ima kori}ewa-vlasni{tva 

 
Podelu prostora na osnovu re`ima kori{}ewa-vlasni{tva, planom se defini{e 

re`im kori{}ewa prostora u smislu obaveza i prava izgradwe i na~ina kori{}ewa 
prostora. Ovako koncipirana planska podela prikazana je na grafi~kokm prilogu 
"Re`im kori{}ewa zemqi{ta - podela na javno i ostalo gra|evinsko zemqi{te" (list 
broj 6) i  "Sinhron plan namena povr{ina"(list broj 9). 

1.4.2.   Namena prostora-podela na fizi~ke celine i podceline  

Plan detaqne regulacije sadr`i jednu fizi~ku prostornu celinu Blok "B-5", 
koji je definisan  postoje}om saobra}ajnom mre`om i karakteristi~nom op{tom 
osnovnom namenom za stanbenoposlovne sadr`aje sa odgovaraju}im prostornim 
parametrima koji su odre|eni Generalnim planom grada Ni{a.   

Blok"B5" predstavqa osnovnu  fizi~ku prostoru celinu za koju se ovim planom 
detaqnije utvr|uju pravila regulacije i defini{u urbanisti~ki parametri i pravila 
izgradwe. Grafi~ki  prilog  "Namena  povr{ina - podela na blokovske celine i 
podceline" (list broj 7) prikazuje celinu  bloka "B5" i podelu iste na dve podceline       
( "B5a" i "B5b ).  Ova planska podela proisti~e na osnovu specifi~nosti karaktera 
intervencija-izgradwe na ozna~enim povr{inama, u granicama razrade planom 
tretiranog prostora. 

Podcelina"B5a" je deo razmatranog prostora koji se planom tretira kao 
povr{ina na kojoj se zadr`ava postoje}e stawe izgra|enosti. Podcelina "B5b" je deo  
prostora bloka sa planiranom novom izgradwom objekata i ure|ewem slobodnog-
neizgra|enog prostora.  

U podcelini "B5b",  postoje}i poslovni objekti i objekti individualnog 
stanovawa se uklawaju-ru{e a isti prostor se ustupa planiranoj izgradwi  novih  
adekvatnih stambenoposlovnih objekata sa ure|ewem slobodnog- neizgra|enog prostora 
na povr{inama za novo planirane stambenoposlovne sadr`aje  (kao i za postoje}e 
sadr`aje). 
 
 
1.4.3.   Namena prostora - podela po zonama 

 
Podru~je koje Plan detaqne regulacije defini{e, sadr`i izgra|ene i 

neizgra|ene povr{ine. Ove povr{ine se prema namenama u prostoru blokovske celine 
"B5" i pripadaju}im podcelinama "B5a"i"B5b", dele po zonama . 

Svaka zona definisana je odgovaraju}om povr{inom na kojoj se odvija odre}ena 
prostrorna funkcija ~ime se defini{e specifi~nost namena ovako formiranih 
povr{ina.  

Koliko funkcionalnih zona razmatrani blok sadr`i toliko je i namena 
povr{ina prisutno u wemu. Ovakva podela prostora proisti~e  na osnovu karakternih 
funkcija  koje se odvijaju na ozna~enim namenama povr{ina, na osnovu specifi~nosti 
karakteristika istih dobija se zonirawe prostora, sa  definisanim povr{inama koje 
pripadaju odre|enoj  zoni. Grafi~ki prilog "Namena povr{ina-podela po zonama" 
(list broj 8) i "Sinhron plan namena povr{ina"(list broj 9) prikazuju podelu prostora 
prema funkciji prostornih namena,  

Ovde na ukupnoj povr{ini  bloka "B5"  mo`e se prikazati slede}a podela 
povr{ina :  
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a/   Podcelina "B5a"- prostor stare izgradwe 
 -   Zona postoje}ih objekata za stanovawa sa poslovnim prostorom, 
 -   Deo zone postoje}eg saobra}aja koji se zadr`ava   
b/   Podcelina "B5b"- prostor nove izgradwe 

    -   Zona novoplaniranih objekata za stanovawe sa poslovnim prostorom 
     -   Zona saobra}aja na povr{ini koja se planom transformi{e  
   -   Zona slobodnog-neizgra|enog prostora 
   *  Zona   zelenila, 
   *  Zona pe{a~kih povr{ina,  

                     -  Deo zone saobra}aja koji se planom mewa 
         -  Zona ukopane podzemne gara`e 

1.4.3.1.   Zona stanovawa sa poslovawem  

Zona stanovawa sa poslovawem sadr`i prostor namewen poslovawu i stanovawu 
u vi{eporodi~nim stambenim objektima u nizu .  

Zoni stanovawa sa poslovnim prostorom u bloku "B5" pripada ukupno 0.89ha   
ili  87,25% od povr{ine podru~ja plana. 

Ovu zonu ~ine :  
            -  vi{eporodi~no stanovawe sa poslovawem u postoje}im objektima,      
            -  vi{eporodi~no stanovawe sa poslovawem u novoplaniranim objektima, 

1.4.3.1.1.    Vi{eporodi~no stanovawe sa poslovawem u postoje}im objektima  

  Postoje}i stambeni objekti za vi{eporodi~no stanovaqe izvedeni su u vidu niza 
zatvorene blokovske izgradwe. Deo niza ~ija podu`na osovina zauzima pravac: sever - 
jug sadr`i stambene jedinice orjentisane prema ulici (oko 40% prema zapadu i10% 
prema jugu),  i prema  dvori{tu (40% prema istoku i 10% prema severu) . Deo niza ~ija 
podu`na osovine zauzimaju pravac: istok- zapad sadr`i stambene jedinice orjentisane 
prema ulici (oko 40% prema zapadu i10% prema jugu),  i prema  dvori{tu (40% prema 
istoku i 10% prema severu).    Zate~ena spratnost vi{eporodi~nih objekata je od  P+2+ 
do P+8  (u toku izrade plana objekat br. 11 u ulici Milorada Veqkovi}a [paje 
spratnosti  P+2 stihijskom dogradwom dobija jo{ dve eta`e te prerasta u objekat sa 
visinom od P+3+Pk .   
 S obzirom da se i na ovom prostoru odvija stihija izgradwe-nadgradwe 
takozvanih vi{e eta`nih potkrovqa. kojim se znatno naru{ava postoje}a urbana 
regulativa, visina-spratnost postoje}ih objekata a time i odnos masa u prostoru, {to 
dovodi do neminovnih promena  mikroklimatskih  uslova stanovawa i rada u objektima 
tako i na otvorenom prostoru blokovske celine, te korisnicima ovog prostora 
vi{estruko se pogor{ava kvalitet `ivotne sredine.  

 

1.4.3.1.2. Vi{eporodi~no stanovawe sa poslovawem u novo planiranim objektima 

 Vi{eporodi~no stanovawe u novo planiranom objektu, odnosno stambeno-
poslovnom nizu planom se predla`e da bude tipa terasastih stambeno-poslovnih  
blokova u nizu, sa stambenim jedinicama koje su dvostrano orjentisane, {to pru`a 
dobru orjentaciju-insolaciju i fluidnost stambenog prostora sa pogledom na kej reke 
Ni{ave i na unutra{we dvori{te bloka.  
 Dvostrana orjentisanost stambenih jedinica je obaveza u ovoj koncepciji 
izgradwe koja ima za ciq da postigne fluidnost i prostornost kako eksterijera tako i 
enterijera kao i povoqnost  insolacije svih novih stanova kao i novih slobodnih 
dvori{nih povr{ina. 
 Novoplanirani (stambenoposlovni)  objekat u prizemqu sadr`i poslovni  
vi{enamenski prostor,  ulazne partije za stambene sadr`aje kao i, pristupe ulaze-
izlaze za automobile i pe{ake u podzemnu blokovsku gara`u. Novoplanirani objekat 
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zahvata prostor podceline "B5a"  namewen novogradwi i sastavni je deo zone stanovawa 
sa poslovnim prostorom, koja prihvata locirawe gabarita objeka vi{eporodi~nog 
stanovawa sa poslovawem. 
  Na povr{ini od 0,69 ha lociran  je  stambeno-poslovni  objekat  spratnosti 
P+4+ Pk  (odnosno Po+P+1+M+3+Pk). 

 

1.4.3.1.3.   Porodi~no stanovawe sa poslovawem u postoje}im  objektima 

  Stari dotrajali individualni objekti sa niskim standardom stanovawa se ru{e-
uklawaju kao i bespravno izgra|eni individualni stambeni objekti. Spratnost ovih 
objekata je od Po+P do Po+P+1+Pk .Ovaj prostor planiran je za izgradwu niza novih 
stambenoposlovnih objekata u skladu sa uslovima iz Generalnog lana. 
   Prostor sa kojeg se uklawaju postoje}i neadekvatni objekti planiran je za 
izgradwu novih stambeno poslovnih objekata.  
 

1.4.3.2.        Zona saobra}aja 

Zona saobra}aja sadr`i: kolovoze, trotoare pe{a~ke povr{ine, podzemnu  
ukopanu gara`u i ulaze-izlaze sa kosim rampama za pristup parkingk prostoru u 
ukopanoj podzemnoj gara`i .  

Prostor za parkirawe-gara`irawe u podzemnoj gara`i zahvata od ukupne 
povr{ine gara`e je (100%) na ostalom gra|evinskom zemqi{tu. Plansko prostorno 
re{ewe zone saobra}aja je definisano i prikazano na slede}im grafi~kim prilozima : 
" Namena povr{ina - podela na javno i ostalo gra|evinsko zemqi{te" (list broj 6), 
"Namena prostora-podela na blokovske celine i podceline"(list br.7), "Namena 
povr{ina-podela po zonama" (list broj 8),"Sinhron plan namena povr}ina"(list broj 
9), "Saobra}aj i nivelacija"(list broj 10 i 11)  i  "Regulacija horizontalnih i 
vertikalnih regulacionih elemenata"(list br.12). 
 
 
1.5.      PRAVILA URE\EWA ZA  JAVNE  POVR[INE  I JAVNE  OBJEKTE  
                

Prostorne funkcije sa javnim karakterom na prostoru bloka "B-5" prestavqaju 
povr{ine koje su definisane slede}im grafi~kim prilozima: "Saobra}aj i 
nivelacija"(list broj 10 i 11), , i "Re`im kori{}ewa zemqi{ta - podela na javno i 
ostalo gra|evinsko zemqi{te"(list broj 6) "Namena povr{ina - podela po 
zonama"(list broj 8). 

Javne povr{ine i javni objekti planirani na prostoru javnog gra|evnskog 
zemqi{ta i na delu ostalog gra|evinskog zemqi{ta, su od op{teg javnog interesa. 
Realizaciju izgradwe na javnom gra|evinskom zemqi{tu sprovodi i finansira grad a 
na delu koji pripada ostalom gra|evinskom zemqi{tu realizacija je obaveza odre|enih 
subjekata, sa karakterom interesa individualno-tr`i{nih odnosa. Ovde pripadaju 
povr{ine i objekti u sklopu slede}ih zona :  

- Zona saobra}ajnih sadr`aja,  
-   Zona slobodnog-neizgra|enog prostora  (javno zelenilo i pe{a~ke povr{ine) 

 
Planom detaqne regulacije nisu odre|ene posebne celine koje }e se 

razra|ivati planovima ni`eg reda.  
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1.5.1. Zona saobra}ajnih sar`aja 

 
Ovim planom re{ewe saobra}aja je definisano i prikazano na grafi~kim 

prilozima. Zona saobra}aja sadr`i:  
-  kolovoze,   
-  trotoare, 
-    pe{a~ke povr{ine  
- prilazne kose rampe za podzemnu gara`u, 
-  podzemna gara`a, 
- ulaze-izlaze  za gara`u  
-   pristup stambeno- poslovnim objektima 
-  javno zelenilo u sklopu saobra}ajnih sadr`aja (drvoredi) i zelene povr{ine. 
 
Saobra}ajnice su definisane osovinskim linijama, regulacionim linijama i 

wihovim profilima.  
Pe{a~ki prostor prati prakti~no sve saobra}ajnice  trotoarima a preko 

trotoara pristupa se pe{a~kim stazama i pe{a~kim povr{inama na neizgra|enom-
slobodnom prostoru u ovom delu bloka "B-5". 

Parkirawe na ovom prostoru planom  se uslovqava da bude u gara`i ispod 
novoplaniranog niza stambenoposlovnih objekata u zoni novogradwe. Tip parkirawa 
mora biti racionalan u iskori{}avawu raspolo`ivog prostora te se stoga zahteva 
dvostrano parkirawe pod uglom od 90°, da bi se postiglo racionalno i efektno re{ewe 
koje pru`a maksimalni kapacitet parking mesta sa {to mawom povr{inom pristupnih-
komunikacionih sadr`aja.  

Parking mesto za laka putni~ka vozila iznosi 5 m du`ine i {irine min. 2,30 - 
mah. 2,5m. Broj potrebnih parking mesta iznosi 275 (stanovawe 170 i  posloawe105 ) . 
Parking prostor u podzemnoj gara`i pristupan je direktno sa okolnih postoje}ih  
saobra}anica.  Glavni ulaz izlaz  je  sa ulice Milorada Veqkovi}a-[paje. 

Gara`ni prostpr ove velike podzemne gara`e mora pru`iti potreban kapacitet, 
prostornost, preglednost, bezbednost, racionalnost, ugodnost, i konfornost u 
kori{}ewu ovog prostora i sve to u skladu sa normativima i protiv po`arnim 
uslovima koji su definisani za specifi~nost prostora sa ovom namenom.  

Prilazi  podzemnim gara`ama  re{eni su kosim  rampama sa bla`im nagibima sa 
maksimalnim padom do 12% na otvorenom prostoru i do 15% u zatvorenom prostoru .  

Prostor za objekat podzemne gara`e definisan je na grafi~kim prilozima: 
"Saobra}aj i nivelacija" (list broj 10 i 11) i prilogu "Regulacija horizontalnih i 
vertkalnih prostornih elemenata" (list broj 12) . 
 Svi saobra}ajni sadr`aji definisani su i prestavqeni na slede}im grafi~kim 
prilozima:. grafi~kom prilogu "Saobra}aj i nivelacija" (list broj 10 i 11), "Re`im 
kori{}ewa zemqi{ta - podela na javno i ostalo gra|evinsko zemqi{te" (listbroj 6), 
"Namena povr{ina-podela po zonama" (list broj 8), "Namena prostora-podela na 
blokovske celine i podceline " (list br. 7) i "Regulacija horizontalnih i vertikalnih 
prostornih elemenata"(list broj 12). 

Prostor za parkirawe-gara`irawe u podzemnoj gara`i je na ostalom 
gra|evinskom zemqi{tu.  
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1.5.2.  Zona slobodnog-neizgra|enog prostora  
 
1.5.2.1. Zona  zelenila 
 Povr{ine pod zelenilom na podru~ju plana provla~e se kroz sve sadr`aje ~iji su 
sastavni deo, te na osnovu namene i pripadnosti  zelenilo se mo`e podeliti na slede}e 
osnovne podceline : 

-  zona javnog zelenila  /javne zelene povr{ine/, 
-  zelenilo uz vi{eporodi~no stanovawe i poslovawe ,  

             -  zelenilo u sklopu saobra}ajnih sadr`aja /drvoredi-javno zelenilo/, 
 
1.5.2.2.   Zona  pe{a~kih povr{ina 

Pe{a~ke povr{ine unutar bloka su prostrane vi{enamenske  poplo~ane 
parterne povr{ine. Pe{a~ka zona unutar bloka fluidno je povezana sa susednim 
pe{a~kim sadr`ajima. Predlo`eni tretman pe{a~ke zone je jedan od bitnih 
prioriteta koji su ovim planom ostvareni u prostornoj koncepciji istog.   
 
 
1.6.        ODREDBE O  INFRASTRUKTURNIM  MRE@AMA 
           OBJEKTIMA I POSTROJEWIMA 
 
1.6.1.   Regulacija mre`e saobra}ajnih povr{ina 

Mre`a saobra}ajnih povr{ina na prostoru podru~ja plana, prestavqa deo 
povr{ine postoje}e saobra}ajne matrice  u`e centralne zone grada . Planom razmatran 
blok svojom severnom stranm nale`e direktno  na obalu reke Ni{ave odnosno na Kej 
Kola Srpskoh sestara, sazapada na Ulicu Knegiwe Lubice, sa ju`ne strane oslowa se na 
primarnu gradsku saobra}ajnicu ulicu Generla Milojka Le{janina, sa koje se 
prilaznim saobra}alnicama pristupa bloku (sa istoka ulica Milorada Veqkovi}a 
[paje i ulica Skopqanska ). 

 
1.6.1.1.   Organizacija saobra}aja      

    Ovim Planom preuzima se postoje}a organizacija saobra}aja (postoje}a 
saobra}ajna matrica) uz adekvatno planirano modelirawe posti`e se novoplanirana  
organizacija saobra}aja kojom se uspe{no razre{ava problematika i potrebe sve 
ukupnih prisutnih saobra}ajnih sadr`aja na ovom prostoru (kretawe pe{aka, vozila ,  
gara`irawei protivpo`arni putevi).  
 Sve saobra}ajne povr{ine ra~unaju}i tu kolovozne povr{ine, trotoare i 
{etali{te na keju su na javnom gra|evinskom zemqi{tu. 

 
1.6.1.2.   Kolovozne povr{ine 

    Nivelaciono re{ewe uslovqeno je niveletama postoje}ih obodnih 
sobra}ajnica, izgra|enim objektima, kao i postoje}im saobra}ajnicama u zahvatu plana. 

Popre~ne nagibe kolovoznih povr{ina uskladiti sa propisima i omogu}iti 
nesmetano odvodwavawe. 

Elementi situacionog plana saobra}ajnica definisani su i prikazani na 
grafi~kim prilozima "Saobra}aj na nivou terena sa nivelacijom"  (list broj 10) i 
"Saobra}aj na nivou podzemne gara`e nivelacijom"  (list broj 11) 
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1.6.1.3    Pe{a~ki i biciklisti~ki saobra}aj 
    Pe{a~kom saobra}aju uovom prostoru se daje primat te se pe{aci slobodno 

kre}u unutar bloka, imaju dirktan izlaz na kej i reku . Pe{a~ko carstvo obeze|eno je 
uklawawem putni~kih vozila sa nivoa terena. Parkirawe-gara`irawe je ispod nivoa 
terena u ukopanoj podzemnoj gara`i.  

Fluidnost prostora daje pe{acima slobodu kretawa u svim pravcima. Sadr`aj 
ulice Milorada Veqkovi}a [paje planom se transformi{e iz klasi~ne prilazne 
saobra}ajnice  u pe{a~kokolsku povr{inu.     

Biciklisti~ki saobra}aj }e se odvijati na kolovoznim i kolskope{a~kim 
povr{inama na posebno obele`enim biciklisti~kim stazama prema op{tim pravilima 
kretawa u saobra}aju u skladu sa ostalim u~esnicima u saobra}aju.  

 
1.6.1.4.   Parkirawe 

    
 Posebnu problematiku ovog plana predstavqa miruju}i saobra}aj. Planirawem 

novih stambenoposlovnih vi{espratnih objekata potrebno je obezbediti prostor za 
prate}i kapacitet sa odgovaraju}im brojem potrebnih parking mesta.  

 Radi racionalnog kori{}ewa parking prostora u ukopanoj podzemnoj gara`i 
predla`e se parkirawe (lakih putni~kih vozila) u sistemu upravng parkirawa pod 
uglom od 90 stepeni.  Dimenzije parking mesta u zatvorenom parking prostoru iznosi  
2,30 - 2,50m / 5,00m. Na planiranim parking povr{inama predvideti asfaltni - betonski  
zastor koji odgovara potrebama gara`ira-parkirawa u zatvorenom prostoru.  

Parkirawe je predvi|eno iskqu~ivo u velikoj podzemnoj gara`i. Podzemna 
ukopana gara`a je u kona~noj fazi jedinstvena za blok "B5". Zbog ograni~enosti 
prostora gara`u treba racionalno prostorno organizovati i efikasno konstruktivno 
razre{iti. Pri projektovawu gara`e koristiti slede}e dimenzije: 
      - {irina prilazne saobra}ajnice 4,00 m do 6,00m, 

 - parking mesta 2,30m -2,50m  h  5,00m, 
 - slobodna-~ista visina eta`e minimum 2,30m, 

- podu`ni osovinski nagib rampi ne sme biti ve}i od 12% za spoqne rampe i                    
15% za unutra{we rampe 

 
1.6.1.5.   Sistem javnog gradskog prevoza putnika 

       Javni gradski prevoz putnika odvija se primarnim saobra}ajnicama (Ulicom 
Generla Milojka Le{janina i Ulicu Knegiwe Lubice)  . 

 

1.6.1.6.   Obezbe|ewe protivpo`arnih uslova 
     
   Omogu}en je pristup protivpo`arnog vozila svim objektima op zahtevima 
protivpo`arnih propisa. Tako|e je ispo{tovan i propis o neophodnosti formirawa 
proto~nosti, odnosno kru`nog saobra}ajnog toka.  
 Za{titu od po`ara u zatvorenom  gara`nom prostoru (podzemna gara`a), 
obezbediti prostornim re{ewem gara`e primenu adekvatnih propisanih elemenata 
protivpo`arne za{tite za objekte ovog tipa. 

 
1.6.1.7.    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). 
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Trotoari i pe{a£ke staze, pe{a£ki prelazi u prostoru su povezani i sa nagibima 
od maksimalno 1:20. Najvi{i popre£ni nagib uli£nih trotoara i pe{a£kih staza 
upravno na pravac kretawa, iznosi 2%. 

Delovi zgrada kao {to su balkoni, erkeri, vise}e reklame i sl., kao i dowi delovi 
kro{wi drve}a, koji se nalaze neposredno uz pe{a£ke koridore, uzdignuti su najmawe 
2,50 m u odnosu na povr{inu  po kojoj se pe{ak kre}e. 

Pe{a£ke prelaze postaviti pod pravim uglom prema trotoaru.  
          Za savladavawe visinske razlike izme|u trotoara i kolovoza mogu se koristiti 
zako{eni ivi£waci, sa {irinom zako{enog dela od najmawe 45cm.  

 
1.6.1.8.    Nivelacija  

  Nivelaciono re{ewe u planu detaqne regulacije daje kote kojima se 
preuzimaju kote  nivelta svih okolnih  saobra}ajnica i defini{u planirane kote 
niveleta koima se diktiraju kote podova novoplaniranih objekata i saobra}ajnih 
povr{ina, pe{a~kih povr{ina i zelenih povr{ina. 

Apsolutnim kotama defini{u se sve  prelomne nivelete po osovinama i na 
svim ta~kama ukr{tawa. 
 
 
1.6.2.       Regulacija mre`e komunalnih sistema i instalacija 
 
1.6.2.1.       Elektroenergetske mre`e i instalacije 

 
Za snabdevawe elektri~nom energijom objekata u  kompleksu razrade izgra|ena 

je  trafostanica 10/0.4 kV :  
-"Stanka Paunovi}a ", snage  2 h 630 kVA,  u objektu, 
U  naleglim povr{inama su izgra|ene slede}e trafostanice 10/0.4 kV: 
-"Oktobarske revolucije" , podzemna, snage 2 h 400 kVA (sa ugra|enim trafoima 

2 h250 kVA), 
- "Kej @ivote \o{i}a" , snage 400 kVA , podzemna , 
-"Marka Ore{kovi}a", zidana , snage 1 h 630 kVA.  
Ove trafostanice su  vezana na distributivnu 10 kV-nu mre`u dvostrano na 

trafostanicu 35/10 kV "Centar 2" i trafostanicu 35/10 kV "12 februar" .  Sva mre`a 
10 kV  je kablovska. 
 Za potrebe snabdevawa elektri~nom energijom novih objekata izgradi}e se 
trafostanica 10/0.4 kV, snage 2 h 630 kVA. Novoplanirana trafostanica 10/0,4 kV  }e 
biti  sme{tena u novoplaniranom objektu u severnom   delu zahvata razrade ( ka ulici 
Kej Kola srpskih sestara) . Lokacija trafostanice utvr|iva}e se daqom razradom 
plana kroz  urbanisti~ki projekat za izgradwu. 

Ova trafostanica  }e se povezati na 10 kV-nu distributivnu mre`u 
trafostanice 35/10 kV "Centar 2". Na grafi~kom prilogu su date trase po kojima je 
mogu}e polagawe kablovskih vodova 10 kV, a ovakav predlog omogu}ava da svako 
tehni~ko re{ewe bude realizovano bez dodatnih utvr|ivawa trasa. Na~in povezivawa 
(tehni~ko re{ewe) trafostanica bi}e uslovqen  redosledom  gradwe  i  uslovima 
"Elektrodistribucije" Ni{. 

Trase kablovskih vodova 10 kV su u trotoarskom delu saobra}ajnica. Mre`a 0,4 
kV je kablovska. Tip i presek kabla definisati glavnim projektom . Mre`u 0,4 kV 
projektovati kao "antensku" sa prihvatawem objekata preko kablovskih  
prikqu~nih kutija (KPK) "ulaz-izlaz" na ovim objektima. 

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



 

Plan detaqne regulacije stambeno-poslovnog bloka"B5 Centralne zone Ni{a" u Ni{u                                   
19

1.6.2.2.       Telefonska mre`a 
 

                  U naleglim saobra}ajnicama u zahvatu plana izgra|ena je telefonska tt 
kanalizacija, i to: 
 - u ulici Knegiwe Qubice u isto~nom trotoaru kablovska kanalizacija sa 12 (3 h 
4) otvora,  
 - u ulici Generala Milojka Le{janina u ju`nom   trotoaru sa 8(2h4)  otvora, 
 - u ulici Kej Kola srpskih sestara uz ju`nu regulacionu liniju sa 8(2h4) otvora. 
 Objekti u zahvatu plana  povezani su na pretplatni~ku mre`u ATC "Centar" , i 
to polagawem odgovaraju}ih privoda do izvoda ( spoqa{wih na stubu ili unutra{wih).  
 Ukupne potrebe za novih korisnik u zahvatu plana iznose oko 450 telefonskih  
prikqu~aka(sa postoje}im objektima). Obezbe|ewe novih telefonskih prikqu~aka 
izvr{i}e se polagawem novih pretplatni~kih kablova kroz postoje}u kablovsku tt 
kanalizaciju  iz ATC "Centar"ili postavqawem multiservisnog pristupnog ~vora 
odgovaraju}eg kapaciteta  i razvo|ewem prikqu~nih kablova do objekata . 

Prikqu~na i razvodna tt mre`a u kompleksu izve{}e se kao kablovska. 
 
 
1.6.2.3.       Toplifikaciona mre`a i instalacije 
       
 Blok "B5" pripada konzumnom podru~ju toplane "Jug". Toplovodna mre`a je 
izgra|ena na slede}i na~in :  
 - iz pravca ulice Nikole Pa{i}a ulicom Milorada Veqkovi}a do 
severozapadnog ugla raskrsnice ulica Generala Milojka Le{janina i Milorada 
Veqkovi}a izgar|en je toplovod pre~nika 300 mm ([.16.3). Od ove {ahte toplovod se 
ra~va i pola` seu severnom trotoaru  ulice Generala Milojka Le{janina,  i jedan krak 
pre~nika 100 mm ide na zapad do objekta P + 8 (Generala Milojka Le{janina br. 24), a 
drugi  krak pre~nika 300mm  ide na istok ka  Trgu Oslobo|ewa. 

Ukupne potrebe novih korisnika u zahvatu razrade za toplotnom energijom 
iznose oko 2,5 MW. Obezbe|ewe ove koli~ine toplotne energije  izvr{i}e se 
izgradwom  prikqu~nog  toplovoda odgovaraju}eg kapaciteta od {ahte br. [16.3. 
ulicom Milorada Veqkovi}a. 
 
 
1.6.2.4.       Vodovodna mre`a i instalacije 

 
              U naleglim saobra}ajnicama u zahvatu plana izgra|ena je vodovodna mre`a, i to: 
 - u ulici Kwegiwe Qubice u zapadnom trotoaru cevovod pre~nika 300mm i 
cevovod pre~nika 150mm,  
 - u ulici Generala Milojka Le{janina u ju`nom trotoaru cevovod pre~nika 
160mm, 
 - u ulici Kej Kola srpskih sestara samom osovinom prolazi cevovod pre~nika 
400mm a uz ju`nu regulacionu liniju cevovod pre~nika 80mm, 
 - u ulici Milorada Veqkovi}a [paje zapadnom stranom cevovod pre~nika 80mm. 
 Uredno vodosnabdevawe novih korisnika u zahvatu plana obezbedi}e se 
rekonstrukcijom postoje}e mre`e u ulicama Milorada Veqkovi}a [paje i Kej Kola 
srpskih sestara na minimalni pre~nik od 150mm. 

Unutar kompleksa formira}e se prstenasta vodovodna mre`a , minimalnog 
pre~nika ∅150 mm, sa rasporedom protivpo`arnih hidranata prema va`e}im 
propisima. 
 Prikqu~ivawe objekata na vodovodnu mre`u izvr{i}e se prema uslovima JKP 
"Naissus" Ni{. 
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1.6.2.5.       Kanalizacione mre`e i instalacije 
 

                 U naleglim saobra}ajnicama u zahvatu plana izgra|ena je kanalizacija koja 
pripada op{tem tipu kanalizacione mre`e, i to: 
 - osovinom ulice Kwegiwe Qubice cevovod pre~nika 70/105cm,  
 - osovinom ulice Generala Milojka Le{janina cevovod pre~nika 450mm, 
 - u ulici Kej Kola srpskih sestara severnom stranom, paralelno sa kejskim 
zidom prolazi cevovod pre~nika 100/150cm a ju`nom stranom ulice cevovod pre~nika 
70/105cm, 
 - osovinom ulice Milorada Veqkovi}a [paje cevovod pre~nika 350mm. 
 Odvo|ewe upotrebqenih voda, novoplaniranih objekata sa prostora zahvata 
plana realizova}e se nabrojanim kanalizacionim odvodnicima. 
 Prikqu~ivawe objekata na kanalizacionu mre`u izvr{i}e se prema uslovima 
JKP "Naissus" Ni{. 
 
 
1.6.2.6.      Mre`a opreme za sakupqawe otpada 
 
 Sistem komunalne  higijene ugra|en je u op{ta planska re{ewa. Projektom 
ure|ewa slobodnih povr{ina precizirati lokacije za odlagawe kontejnera-sudova za 
odlagawe ku}nog otpada . 
 Sve druge otpade evakuisati prema odre|enim na~inima uz saglasnost sanitarne 
inspekcije. 
             Otpremawe ku}nog i poslovnog ~vrstog otpada treba vremenom dovesti na vi{i 
nivo  u estetskom smislu  na osnovu ste~enih  iskustava u na{oj i drugim  sredinama . 
 Za skupqawe otpadaka sastava ku}nog sme}a postaviti sudove - kontejnere, 
zapremine 1100 litara - gabaritnih dimenzija 1,37 h 1, 45 h 1,70m na lokacijama koje }e 
biti precizirane u projektu ure|ewa slobodnih povr{ina. Ove lokacije treba da su: 

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

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

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

Sve druge vrste otpadaka (osim ku}nog sme}a) evakuisati na na~in odre|en 
posebnim ugovorima, uz prethodno dat nalaz i mi{qewe Gradske sanitarne inspekcije. 
 
 
 
1.6.2.7.      Regulacija mre`a ozelewenih, slobodnih povr{ina 
                        rekreacionih povr{ina 
  
1.6.2.7.1.   Koncepcija mre`e zelenih i slobodnih povr{ina i na~in odr`avawa   
  
 U skladu sa op{tom koncepcijom organizacije ure|ewa i kori{}ewa  prostora 
u kompleksu koji se planom razra|uje, a to je Centralna zona grada Ni{a, funkcije 
zelenila tretirane su prema slede}im uslovima: 
 - o~uvawe postoje}e kvalitetne vegetacije (odnosi se uglavnom na zelenilo u 
celini B5  koja je planom predvi|ena za stambeno poslovne funkcije); 
 - mogu}nost pove}awa povr{ina pod zelenilom u odnosu na postoje}e stawe; 
 - pove}awe kvaliteta zelenih povr{ina izborom adekvatnih vrsta zelenila; 
 - obezbe|ewe povoqnih sanitarno-higijenskih uslova prostora po celini B5 i 
pove}awe za{titne funkcije zelenila prema obodnim saobra}ajnicama; 
 - obezbe|ewe pogodnih uslova za formirawe i odr`avawe vegetacije prema 
keju Kola Srpskih sestara to jest, prema reci Ni{avi. 
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1.6.2.7.2    Vrste  zelenih i slobodnih povr{ina  
 
 U skladu sa Zakonom o podizawu i odr`avawu zelenih povr{ina sa biolo{kom 
osnovom po zna~aju na podru~ju Plana, ure|ewe zelenila posmatrano je kao zna~ajan 
aspekt ukupnog ure|ewa prostora, gde se formiraju: 
 - javne zelene povr{ine: zelenilo u zoni saobra}aja - automobilski,  pe{a~ki i 
miruju}i saobra}aj,  uli~ni drvoredi, parterno zelenilo-travwak na prostoru  u okviru 
celine B5  za stambeno poslovne funkcije kao i zelenilo u okviru {etali{ta prema 
reci Ni{avi; 

 
1.6.2.7.3    Regulacioni uslovi za pojedine vrste zelenih,  slobodnih i       

                       rekreacionih povr{ina 
 
 Predvi|a se formirawe slede}ih zelenih slobodnih povr{ina. 
 U okviru stambeno-poslovne celine B5 definisane su podceline B5a-postoje}a 
gradwa i B5b-planirana gradwa vi{eporodi~no stanovawe sa poslovnim prostorom: 
 - u okviru podceline B5a-postoje}e vi{eporodi~no stanovawe, kao i u 
novoplaniranoj  podcelini B5b,  obuhva}eno je javno zelenilo: uli~ni drvoredi koje 
treba zadr`ati u delu  ulica gde je to Planom predvi|eno, rekonstruisati, popuniti 
odgovaraju}im vrstama i produ`iti u ulicama gde treba, kao i parterno zelenilo;  
 - u okviru podceline B5a-postoje}e vi{eporodi~no stanovawe sa poslovnim 
prostorom i podceline B5b-planirano vi{eporodi~no stanovawe sa poslovnim 
prostorom, neophodno je formirati povr{ine, gde je to mogu}e,  sa pojedina~nim 
stablima ili mawim grupama li{}ara i ~etinara sa travwakom u osnovi. U okviru 
parcele predvideti i prostor za miran odmor; 
 - u okviru saobra}ajnica, parking prostora (drvoredi, zelene trake u uli~nom 
profilu) i javnih povr{ina; 
 - u okviru celine B5 sa  definisanim podcelinama: B5a i B5b,  neophodno je 
prilikom ozelewavawa iskqu~iti vrste sa bodqama i toksi~nim dejstvom kao i 
alergogene vrste, zato {to je tu intezivnije kretawe i okupqawe, kako ka reci Ni{avi, 
tako i sa reke ka centru grada. 
 Na pomenutim povr{inama prete`no se koristi autohtona vegetacija, i to 
uglavnom drvoredne sadnice, koje treba rekonstruisati-zadr`ati ili ukloniti gde je to 
neophodno zbog planirane podzemne gara`e,  i popuniti odgovaraju}im vrstama i 
produ`iti-planirati novim. 
 Od li{}arskih vrsta zastupqene su: Acer sp., Fraxinus sp., Celtis australis, Betula sp., 
Tilia sp. i Cercis siliquastrum, a od `bunastih u planiranim `ardiwerama zastupqeni su: 
Berberis thunbergi i Juniperus horizontalis. 
 Va`no je ista}i da se u osnovi projektovawa, u okviru obodnih ulica, javnih 
povr{ina, u celini B5-stambeno poslovnoj zoni, nalazi travwak, koji ~ini ve}i deo 
zelenila na povr{inama koje se ovim planom razra|uju. 

  Izbor i koli~ina sadnog materijala definisa}e se kroz izradu projekta 
ure|ewa slobodnih prostora koji se daje prema uslovima iz ovog Plana detaqne 
regulacije - a u svemu prema adekvatnom grafi~kom prikazu.   
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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 izdavawa 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 i 34/2006), i Pravilnikom o 
op{tim uslovima o parcelaciji , izgradwi i sadr`ini uslova u postupku izdavawa 
akata o urbanisti~kim uslovima za objekte za koje odobrewe za izgradwu izdaje 
op{tinska odnosno gradska uprava("Slu`beni glasnik RS" br. 75/2003).    
 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).    

Specifi~nost prostora razmatranog bloka sastoji se u tome da se zadr`i 
rekonstruirani deo bloka u zate~enom stawu izgradwe na povr{ini zone postoje}e 
izgradwe koja se zadr`ava, dok u zoni novogradwe moraju se razre{iti mnogi prostorni 
parametri u okviru bloka, kao i me|usobni uticajni odnosi bloka sa susednim bli`im i 
daqim okru`ewem.  
 Novoformirana lokacija-parcela, za izgradwu novo planiranog objekta- niza 
trgova~ko-poslovnog centra sa stanovawem u vi{im eta`ama, pripada ostalom 
gra|evinskom zemqi{tu  na kome se o~ekuje investirawe u izgradwu  pomenutog novog 
kapitalnog i reprezentativnog objakta.  
 Ovaj novi vi{enamenski  objekat prema planskoj koncepciji, koji bi pored 
velikog prostornog kapaciteta i raznovrsnosti sadr`aja morao da pru`i i izobiqe  
drugih ahitektonskih vrednosti  kao {to su; odnos masa u prostoru,  dominantna 
arhitektonska horizontala novog objekta  koja parira vodotoku reke Ni{ave i 
dijagonalno lociranom znamenitom i vrednom ahitektonskom zdawu , zgradi Banovine 
kao i zidinama stare gradske tvr|ave.  
 Opisani objekat sa stambeno- poslovnim sadr`ajima prestavqa jedinstven niz 
koji se prote`e sa severne strane bloka  "B5"  sa  prodorima u prizemqu objekata koji 
su prikazani na grafi~kom prilogu "Saobra}aj na nivou terena sa  nivelacijom"  (list 
broj 10). Ovi prodori imaju namenu da obezbede fluidnost prostora, da omogu}e 
slobodno kretawe pe{aka, da pru`i adkvetan pristup svim sadr`ajima na nivou 
prizemqa kao i vertikalnim komunikacijama koje vode do podzemne gara`e, do poslovne 
eta`e i stambenih eta`a.  
 Neophodno je potrebno istra`iti kakvo je interesovawe za investirawe u 
izgradwu ovog dela "Centralne zone grada Ni{a" (kako je to va`e}im planovima 
predvi|eno), uskladiti interesne zone trenutnih vlasnika  prisutnog  kapitala 
nekretnina (postoje}eg gra|evinskog fonda i postoje}ih katastarskih parcela) kao i 
iteres  budu}ih zainteresovanih investitora za novo planiranu izgradwu ovog izuzetno 
atraktivnig prostora.  
 Na osnovu  prisutnog broja i mo}i budu}ih investitora izgradwa se mo`e 
podeliti prema pripadaju}im investicionim delovima odnosno po pripadaju}im 
prostornim lamelama i novoformiranim parcelama.  
 Specifi~nost izgradwe ovog bloka ~ini u kona~noj fazi velika monolitna 
podzemna gara`a, kao i racionalnost i efikasnost iskori{}avawa raspolo`ivig 
prostora.  
  Projekat objekta i blokovskog ure|ewa kao i realizacija istih  mora se odvijati 
monolitno-jednopotezno sa visokim stepenom organizovanosti u svakom pogledu, dok 
investicioni deo mo`e biti na principu sufinansirawa odre|enog broja aktivno 
sposobnih investitora uz adekvatnu koordinaciju kojom }e se garantovano trasirati 
put do ciqa  ( a to je kvalitetna i uspe{na izgradwa na op{te zadovoqstvo svih 
zainteresovanih a naro~ito prostorni interes grada za kvalitet prostornog izgleda 
novo planiranih objekata i uklapawe istih sa postoje}om izgradwom ).  
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 Izgradwu i ure|ewe ovog prostora poveriti visoko kvalitetnim graditeqima  
koji }e se anga`ovati kao dokazani vrsni neimari na{eg vremena.    
 Izgradwa ovog dela centralne zone grada, odnosno ovog bloka, zahteva adekvatno 
anga`ovawe glavnog  gradskog arhitekte i  glavnog gradskog menaxera, kako bi se 
obezbedila kvalitetna izgradwa prostora kao i da se isti za{titi  od prisutne 
tendencije ka stihijskom-nestru~nom pristupu izgradwe centralne zone grada Ni{a, 
odnosno  da se izbegne mogu}nost nakaradnog tuma~ewa zakona o planirawu i izgradwi a 
time i nakaradna izgradwa prostora. 
  Radi ekonomske konstrukcije investicionih i prostornih interesa potrebno je 
uravnotr`iti sve prisutne faktore od uzajamnog uticaja, na osnovu kojih se mo`e 
realno sagledati stawe doga|aja u razmatranom prostoru i na osnovu toga planom 
regulisati put do kona~ne izgradwe ovog eksluzivnog prostoga centralne zone grada. 
 Polo`aj podzemne gara`e definisan je gra|evinskim linijama za podzemnu 
izgradwu objekta. Pozicija podzemne gra|evinske linije prikazana je na graf~kim 
prilozima: "Namena povr{ina - podela po zonama"(list broj 8) i "Regulacija 
horizontalnih i vertikalnih elemenata" (list broj 12).   
 Prisustvo podzemnih voda je na dubini od 4m ispod povr{ine tla. Zahteva se 
visok stepen tehni~ke za{tite od prodora vode u podzemne gra|evinske objekte , kao i u 
ukopane delove objekata visokogradwe. 
 Na osnovu va`e}ih propisa i normativa obezbediti potrebno provetravawe 
podzemne gara`e i bezbednoat kretawa i boravka u woj .   Pri projektovawu ovih 
objekata posebno obratiti pa`wu na to da se postigne funkcionalno i racionalno 
re{ewe  miruju}eg saobra}aja saobra}aja, da se obezbedi dobro  osvetqavawe,   
bezbednst i ugodnost kori{}ewa gara`nog  prostora .   
  Radi racionalizacije i ekonomi~nosti potrebno je obezbediti organizovanu 
izgradwu i ure|ewe ovog prostora na na~in kojim }e se omogu}iti  budu}im 
investitorima da uz adekvatan na~in finansirawa-sufinansirawa mogu da na 
novoplaniranim  parcelama  grade novoplanirane objekte u bloku"B5".   
 Specifi~nost ovog bloka  je podzemna- ukopana gara`a  koja se tretira kao 
jedinstven prosor   ~ime se racionalno i funkcionalno koristi raspolo`ivi prostor 
za gara`irawe oko 188  lakih putni~kih vozila, (gara`a je jedinstveni prostor za 
potrebe bloka "B5".  
 Pristup novoplaniranim  stambenoposlovnim objektima obezbe|en je sa keja,  
unutra{weg dvori{ta  kao  i  pristup iz podzemne gara`e . 
 Krovne povr{ine mogu se koristiti za postavqawe solarnih elemenata za 
iskori{}avawe toplotne i svetlosne energije sun~anih zraka aktivnim putem 
primenom poznatih dostignu}a iz ove oblasti kao {to su solarni kolektori za 
zagrevawe tople vode, solarne }elije za transformirawe solarne svetlosne energije u 
elektri~nu energiju.  

Arhitrktonskim oblikovawem i izborom materijala za izgradwu istih 
obezbediti elemente pasivnog iskori{}avawa Trombivim zidovima), {to }e pru`iti 
kvalitet u sadr`aju prostora kao i kvalitet ugodnosti i ekonomi~nosti kori{}ewa 
ovih objekata. Trend iskori{}avawa solarne energije prisutan je ve} du`i vremenski 
period u svetu, kao i u na{oj sredini sa dosta skromnim u~inkom sa tendencijom rasta 
primene u svim tipovima arhitektonskih  objekata .  
  Investiciona konstrukcija kao prva etapa izgradwe treba da omogu}i 
monolitnu izgradwu velike podzemne gara`e a zatim fazne izgradwe nadzemnih delova 
planiranih objekata visokogradwe i niskogradwe kao i ure|ewe slobodnog 
neizgra|enog prostora.  
 Realizacija izgradwe odvija }e se na osnovu prethodno pripremqene 
investicione konstrukcije, koja }e kroz etapnost izgradwe  omogu}iti da se u kona~noj 
fazi izgradi monolitna podzemna blokovska gara`a s obzirom da ista predstavqa 
jedinstvenu nedewivu prostornu, fizi~ku  gra|evinsku i  funkcionalnu celinu.   
 Obezbediti da se pri realizaciji izgradwe postigne bezbednost qudi i 
postoje}ih objekata za vreme izgradwe novih objekata, da se ne ugrozi kori{}ewe 
predmetnog prostora, udobnost `ivota, kao i racionalna realizacija izgradwe ovog 
gra|evinskog reona.  
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 Specifi~nost izgradwe ovog prostora sastoji se u usmeravawu  anga`ovawa  
investitora na sufinansirawu i jedinstvenisti u izgradwi prostora i adekvatnoj  
podeli prema pripadaju}im  investicionim ulagawima.   
 Pre stupawa u novoplaniranu izgradwu obezbediti adekvatne investitore i 
renomirane izvo|a~e sa wihovim garancijama za kvalitetnu  i uspe{nu izgradwu u 
svakom pogledu ( rok izgradwe, kvalitetnu, efikasnu  i savremenu izgradwu )  . 
 
 
1.8.        AMBIJENTALNE  CELINE  OD  KULTURNO   
 ISTORIJSKOG ILI URBANISTI^KOG ZNA^AJA 

 
Na podru~ju predmetnog plana detaqne regulacije od poznatih sadr`aja od 

kulturno istorijskih va`nosti i znamenitosti je zgrada "Fakulteta umetnosti". 
 Ako se u toku izgradwe nai|e na nepoznate lokalitete sa pomenutim sadr`ajem 

obavezno obavestiti nadle`ne institucije i  organe. 
Planom detaqne regulacije u celosti se prihvata rekonstruirani deo ovog 

bloka kao i objekti od istorijskog i urbanog zna~aja kao vredni te se uklapaju u 
kona~ni koncept prostornog re{ewa. 

Ambijentalne  vrednosti  neposrednog okru`ewa imaju zna~ajan urbanisti~ki i 
istorijski zna~aj te se uticaj istih neminovno prenosi na koncepiju prostornog 
re{ewa bloka"B5".  

 

1.9.      USLOVI I MERE ZA[TITE 
 
1.9.1.   Za{tita od elementarnih nepogoda i drugih opasnosti u miru i ratu 
  

Prilikom definisawa koncepcije planskih re{ewa Plana detaqne regulacije, 
razme{taja objekata od vitalnog zna~aja, koncipirawa sistema saobra}aja i 
infrastrukture u planskim re{ewima primeweni su op{ti principi za{tite od 
elementarnih nepogoda, prirodnih katastrofa i ratnih razarawa. 
    Za{tita stanovni{tva i materijalnih dobara od ratnih razarawa (prema 
Zakonu o odbrani, "Slu`beni glasnik RS", br. 45/91 i 58/91, Zakonu o odbrani, 
"Slu`beni list SRJ", br. 43/94, 11/95, 28/96 i 44/99, Odluci o utvr|ivawu stepena 
ugro`enosti naseqenih mesta u op{tini Ni{, br. 82-64/92-10/7 od 31. 3.1993, Uredbi o 
objektima od posebnog zna~aja za odbranu Republike Srbije, "Sl. glasnik RS", br. 18/92  
i Uredbi o organizovawu i funkcionisawu civilne za{tite, "Slu`beni glasnik RS", 
br. 21/92), posebnih mera bezbednosti ("Slu`beni list SRJ", broj 54/94) i  Zakona o 
planirawu i izgradwi ("Slu`beni glasnik RS", br. 47/2003 I 32/2006 ) predvi}ena je 
izgradwa slede}ih tipova skloni{ta :  -   dvonamenska skloni{ta 
                        -   vi{eporodi~na skloni{ta,  
                       -   blokovska skloni{ta - vi{enamnska. 

Na podru~ju Plana detaqne regulacije obezbe|uju se dvonamenska skloni{ta. 
Skloni{ta moraju biti izvedena u skladu sa Pravilnikom o tehni~kim normativima za 
skloni{ta ("Slu`beni list SFRJ", br. 55/83). 

U pogledu za{tite od ratnih razarawa, podru~je Plana detaqne regulacije 
nalazi se u zoni I reona i I stepena ugro`enosti, u kome je planirana izgradwa 
skloni{ta osnovne za{tite otpornosti 200 kPa. 
    Kapacitet i polo`aj blokovskih skloni{ta utvr|uju se posebnim aktom 
urbanisti~ko - tehni~kim uslovima koji su sastavni deo odobrewa za izgradwu. 
              U postupku sprovo|ewa Plana detaqne  regulacije, prilikom  izdavawa 
odobrewa za gradwu obavezna je primena svih propisa, smernica i stru~nih iskustva, 
kao i Uredbe o organizovawu i funkcionisawu civilne za{tite ("Slu`beni glasnik 
RS", br. 21/92). 

  Radi za{tite od elementarnih nepogoda pri izradi urbanisti~kih planova, 
realizaciji planiranih namena, ure|ewu prostora i izgradwi objekata, moraju se 
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obezbediti uslovi za za{titu od zemqotresa (prema Pravilniku o tehni~kim 
karakteristikama za izgradwu objekata visokogradwe u seizmi~kim podru~jima, "Sl. 
list SFRJ", br. 31/71, 49/82, 29/83, 21/88 i 52/90).  

Realizacija planskih re{ewa pru`i}e kvalitetno i bezbedno kori{}ewe 
prostora ovog dela centralne zone grada Ni{a, a korisnicima prostora }e omogu}iti 
da u`ivaju u konfornom i bezbednom kori{}ewu ovog vi{enamenskog prostora 
(trgovina, uslu`ne delatnosti, ugostiteqstvo, administrativne delatnosti, stanovawe, 
i sveukupne aktivnosti i boravak na otvorenom prostoru) stambeno poslovnog bloka 
"B5"  

 
1.9.2.     Za{tita od po`ara 
  
   Za za{titu od po`ara (prema Zakonu o za{titi od po`ara, "Sl. glasnik SR 
Srbije", br. 37/88), mora se omogu}iti pristup interventnih vozila novoplaniranim 
povr{inama i objektima (prema Pravilniku o tehni~kim normativima za pristupne 
puteve, okretnice i ure|ene platoe za vatrogasna vozila u blizini objekata pove}anog 
rizika od po`ara", "Sl. list SRJ", broj 8/95) i Pravilniku o tehni~kim normativima za 
za{titu visokih objekata od po`ara ("Sl. list SFRJ", br. 7/84). 
   Protivpo`arna za{tita ovog dela centralne zone grada  zahteva  poseban  
tretman kojim }e se obezbediti za{tita qudi , objekata, kolkovoznih i pe{a~kihr{ina 
obra}aja i prostora za parkirawe-gara`irawe u skladu sa potrebama cenralne zone 
grada. Potrebno je obezbediti pristup protivpo`arnim vozilima, obezbediti 
protivpo`ane sisteme hidranthih mre`a  i drugih  protivpo`arnih tehni~kih srestava 
kao i  adekvatna propisna planska re{ewa kojima se po{tuju normativi protivpo`arne 
za{tite i primenu Pravilnika o tehni~kim normativima za spoqnu i unutra{wu 
hidrantsku mre`u, koja se po protoku i pritisku vode u mre`i planira i projektuje 
prema Pravilniku o tehni~kim normativima za spoqnu i unutra{wu hidrantsku mre`u 
za ga{ewe po`ara ("Sl.List CFRJ",br.33/91). 
 Prisustvo velike podzemne gara`e zahteva pored dobrog funkcionalnog re{ewa 
saobra}aja i visoki stepen za{tite od po`ara i bezbednost evakuacije u slu~aju 
tehni~kih havarija. Najudaqenija ta~ka u objekta ne sme biti udaqena vi{e od 25m od 
saobra}ajnice. 

Za{tita objekata od po`ara mora biti obezbe|ena  prilikom wihove 
realizacije na osnovu obaveznog po{tovawa merodavnih protivpo`arnih propisa, 
standarda i normativa.  

 
 
1.9.3.  Uslovi i mere za{tite nepokretnih kulturnih dobara 
  
    Na prostoru obuhvata Plan detaqne regulacije  nema progla{enih i 
evidentiranih  nepokretnih kulturnih dobara. Postoje}i gra|evinski fond koji se 
zadr`ava, pripada novogradwi savremenog stvarala{tva  

Za objekte pod za{titom u svemu }e se primewivati odredbe Zakona o 
kulturnim dobrima ("Slu`beni glasnik RS", br. 71/94). Ukoliko u roku od tri godine 
od dana dono{ewa Plana detaqne regulacije, ne budu progla{eni kulturnim dobrima, i 
za wih }e va`iti re{ewa i pravila izgradwe definisana ovim planom, bez uslova i 
saglasnosti nadle`nog zavoda za za{titu spomenika kulture. 
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1.9.4.    Uslovi za{tite i unapre|ewa `ivotne sredine 

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

   Pri izradi novih objekata obavezna je primena svih propisa, smernica i 
stru~nih iskustava za za{titu qudi i materijalnih dobara. 
                  Pri izgradwi novih stambeno-poslovnih, poslovnih, javnih sadr`aja i 
komunalnih objekata, obavezna je primena svih propisa, smernica i stru~nih iskustava 
na za{titi qudi i materijalnih dobara. 
 Namene planiranih objekata i povr{ina u okviru ovog dela cenrtalne zone 
ne uti~u  {tetno na kvalitet `ivotne sredine, odnosno na tlo, vodu, vazduh i nivo buke 
u u`em i {irem okru`ewu ovog dela grada. 

 
     
 1.10. BILANSI POVR[INA I URBANISTI^KIH PARAMETARA 
                              

                    -  Btuto  povr{ina koja pripada bloku ..............................................................1,26 ha 
                  -  Neto pov{ina bloka ............................................................................................0,89 ha 
                  -  Povr{ina prostora u granicama razrade Plana...........................................1,02 ha 

                    -  Povr{ina pripadaju}ih obodnih saobra}ajnica ......................................... 0,37 ha 
  -  Povr{ina saobra}ajnica u granicama plana................................................ 0,13 ha 
  -  Povr{ina sekundarne saobra}ajnice ............................................................. 0,10 ha 

                 -  Povr{ina dela keja ............................................................................................. 0,03 ha 

 
 
1.10.1       Postoje}e  stawe  (bilans  povr{ina  i  urbanisti~kh parametara)    

 
                  -  Izgra|ena povr{ina ukupno.......................................................................... 5 513 m2   
                   
                  -  Pod objektima visoko gradwe....................................................................... 4 198 m2   
                  -  Pod objektima vi{eporodi~nog stanovawa ..............................................2 012 m2 
    -  Pod objektima porodi~nog stanovawa .........................................................1 698 m2 
    -  Visoko obrazovna ustanova ............................................................................. 488 m2  
              
                  -  Pod objektima nisko gradwe...........................................................................1 300 m2 
               
  -   Neizgra|ena povr{ina ukupno.................................................................. 0, 46 74 ha  
                 -   Pe{a~ke povr{ine  ukupno ....................................................................... 0, 23 37 ha  
        -  Zelenilo ukupno ............................................................................................ 0,23 37 ha      
    
  -  Razvijena povr{ina ukupno ..........................................................................13 852 m2  

   -  Povr{ina stambenog prostora ukupno ......................................................11 974 m2    
   -  Povr{ina vi{eporodi~nog stambenog prostora...................................... 9 341 m2    
  -  Povr{ina individualnog stambenog prostora ...........................................2 633 m2    
  
 -  Povr{ina poslovnog prostora  ukupno....................................................... 1 878 m2  
  -  Povr. poslovnog prostora u sklopu vi{eporod. stanovawa  ............................. m2  
  -  Povr. poslovnog prostora u sklopu porodi~nog stanovawa  ............................ m2  

   -  Povr{ina prostora  za visoko obrazovawe ustanove....................................976 m2     
  

   -  Broj  objekata-gabarita ukupno .............................................................................6+15  
 -  Broj stanova u vi{eporodi~nim jedinicama ukupno ..........................................105 
 -  Broj stanova u porodi~nim  jedinicama  ukupno ...................................................27 
 -  Broj osnovnih stambenih jedinica / stanova / ukupno ........................................132 
 -  Broj stanovnika  ukupno ............................................................................................370 
 -  Broj  zapo{qenih ukupno ...........................................................................................48 
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 -  Gustina naseqenosti neto ukupno..................................................................417 st/ha 
 -  Gustina naseqenosti bruto u granicama plana ukupno........................... 363 st/ha 
 -  Gustina naseqenosti bruto po pripadnosti bloka .................................. 294 st/ha 
 
 -  Stepen - indeks izgra|enosti ukupno na neto povr{ini bloka......................1,52 
 -  Stepen - indeks zauzetosti ukupno na neto povr{ini bloka.........................41 %  
 
 -  Spratnost............................................................................................... ( od P  do P+8 ) 

      -  Tip krovova...................................................................... Ravne i  kose krovne ravni  

 

1.10.2.   Planirani bilans povr{ina i urbanisti~ki parametri za celokupni  
     prostor u granicama Plana detaqne regulacije 

 
                -  Izgra|ena povr{ina ukupno......................................................................... 0, 65 55 ha   

      
               -  Pod  objektima  visoko gradwe....................................................................  0, 52 40 ha 
               -  Pod  objektima  visoko gradwe - staro ......................................................  0, 25 00 ha 
               -  Pod  objektima  visoko gradwe - novo ........................................................ 0, 27 40 ha 
  
               -  Pod objektima niskogradwe-saobra}ajne povr{ine ukupno ................ 0, 13 15 ha 
               -  Pod objektima niskogradwe-prim.saobra}ajnica ................................... 0, 10 16 ha 
               -  Pod objektima niskogradwe-saobra}ajnica na keju ................................ 0, 02 99 ha 
 
 - Neizgra|ena povr{ina ukupno ......................................................................0, 36 32 ha 
 -  Pe{a~ke povr{ine  ukupno........................................................................... 0, 18 16 ha  
      - Zelenilo ukupno .............................................................................................. 0, 18 16 ha      
       
  Razvijena bruto povr{ina objekata visokogradwe 

     (ukupno, zadr`ano staro, ukloweno staro i planirano)  
  
   -  Ukupna maksimalna povr{ina po generalnom  planou............................. 35 496 m2 
   -  Ukupna minimalna povr{ina po generalnom  planou............................... 17 748 m2 
  
   -  Ukupna maksimalna povr{ina  planom dopu{tena ................................... 24 377 m2  
   -  Ukupna povr{ina postoje}ih objekata koji se zadr`avaju ...................... 11 119 m2   
   -  Ukunna povr{ina novoplaniranih objekata .............................................. 13 258 m2 
  
   -  Stambeni prostor planom predvi|en ukupno.............................................. 17 117 m2   
   -  Stambeni prostor planom predvi|en-staro ................................................... 93 41m2    
   -  Stambeni prostor planom predvi|en-novo .................................................. 7 776 m2   
    

  -  Poslovni prostor planom predvi|en ukupno ............................................... 7 358 m2 
   -  Poslovni prostor planom predvi|en-staro ................................................ 1 878 m2 

   -  Poslovni prostor planom predvi|en-novo ................................................... 5 480 m2 
    

  -  Obrazovni prostor planom predvi|en ukupno ................................................ 976 m2 
  
   -  Novoplanirani stambeni prostor planom predvi|en.................................7 776 m2   
   -  Novoplanirani poslovni prostor planom predvi|en................................. 5 480 m2 
   -  Novoplanirani gara`ni prostor .................................................................... 4 700 m2

  
   -  Povr{ina postoje}ih objekata koji se planom zadr`avaju ..................... 11 119 m2   
    -  Povr{ina postoje}ih objekata koji se planom ru{e ................................. 2 633 m2 
   -  Povr{ina novoplaniranih objekatata ( 17 117 m2-  2633 m2)......................14 484m2 
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   -  Postoje}i stambeni prostor planom zadr`an............................................... 93 41m2   
   -  Postoje}i poslovni prostor planom zadr`an.............................................. 1 878 m2 
   -  Postoje}i prostor akademije umetnosti .......................................................... 976 m2 
  
   -  Povr{ina prostora  zone saobra}aja ukupno.................................................. 0,13 ha 

  -  Povr{ina prostora podzemne  gara`e ukupno.............................................. 4 700 m2  
  -  Parking mesta na nivou terena postignuto ukupno................................................. 0 
   

                -  Broj parking mesta u gara`nom prostoru za "B5"................................................ 188 
                     
                
                -  Parking mesta potrebno ukupno za stanovawe...................................................... 170 
                    -  Parking mesta potrebno ukupno za poslovawe......................................................105 
                   -  Parking mesta nedostaje ukupno................................................................................ 85 
                -  Parking mesta potrebno ukupno za"B5"................................................................. 275 
                  
                -  Broj  objekata - gabarita ukupno.............................................................................20+0 

  -  Broj vi{eporodi~nih jedinica ukupno ...................................................................000 
  -  Broj porodi~nih  jedinica  ukupno...............................................................................0 
  -  Broj osnovnih stambenih jedinica / stanova / ukupno...........................................170 
  -  Broj osnovnih stambenih jedinica / stanova / starih ...........................................93 
  -  Broj osnovnih stambenih jedinica / stanova / novih .............................................78 
  -  Broj  u~ionica ................................................................................................................20 
  -  Broj lokala.......................................................................................................................75 
 
  -  Broj stanovnika  ukupno............................................................................................. 400 
  -  Broj  zapo{qenih ukupno ...........................................................................................105 
  -  Broj  zapo{qenih - postoje}ih.....................................................................................40 
  -  Broj  zapo{qenih -  novih ............................................................................................65 
 
  -  Gustina naseqenosti neto po generalnom planu....................................do 450 st/ha  
  -  Gustina naseqenosti bruto po generalnom planu..................................do 351 st/ha 
  
 -  Gustina naseqenosti neto prema ovom planu........................................mak 400 st/ha 
  -  Gustina naseqenosti bruto.............................................................................. 318 st/ha 
 
  -  Stepen - indeks izgra|enosti ukupno.....................................................................2,74 
  -  Stepen - indeks zauzetosti ukupno.....................................................................58,88%  
 
  -  Spratnost .............................................................................. (od P+3+Pk do P+8+Pk) 
  -  Prose~na spratnost................................................................................................P+4,8 
  -  Tip krova.............................................................................................kose krovne ravni 

 
  -  Javno gra|evinsko zemqi{te ukupno................................................................ 0,13 ha 
  -  Ostalo gra|evinsko zemqi{te ukupno..............................................................0,67 ha  
 
  -  Povr{ina bloka neto "B-5"............................................................................ 10 216 m2    

               -  Povr{ina podceline "B-5a"(prostor postoje}e izgradwe)...................... 2 900 m2  
  -  Povr{ina podceline "B-5b" (prostor nove izgradwe).............................. 7 316 m2 
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1.10.3.    Objekti koji se ru{e i reciprocitet novogradwe kojim se pokrivaju         
tro{kovi ru{ewa  i predlog ukupno planirane novogradwe u ovom 
stambeno - poslovnom bloku 

     
   -  izgra|ena povr{ine postoje}ih  i  novoplaniranih  sadr`aja............. 0, 55 13 ha   
   -  neizgr|ena povr{ina ..................................................................................... 0, 46 47 ha  
 
   -  Ukupna razvijena povr{ina postoje}ih objekata ...................................... 13 852 m2  
   -  Postoje}i poslovni prostor ............................................................................ 1 878 m2 
 -  Postoje}i stambeni prostor .......................................................................... 11 974 m2   
    

  -  Ukupna maksimalna povr{ina  planom dopu{tena.................................... 24 377 m2  
   -  Ukupna povr{ina posatoje}ih objekata koji se zadr`avaju .................... 11 119 m2   
   -  Ukupna povr{ina novoplaniranih objekata .............................................. 13 256 m2 
   -  Ukupno stambeni prostor planom predvi|en.............................................. 17 117 m2   
   -  Ukupno poslovni prostor planom predvi|en ............................................... 7 358 m2 
   -  Povr{ina postoje}ih objekata koji se planom zadr`avaju ..................... 11 119 m2   
    -  Postoje}i stambeni prostor planom zadr`an............................................... 9341 m2   
   -  Postoje}i poslovni prostor planom zadr`an............................................... 1 878 m2 
   -  Postoje}i prostor akademije umetnosti .......................................................... 976 m2 
 
               -  Povr{ina postoje}ih objekata koji se planom ru{e ................................. 2 633 m2   
   -  Povr{ina post. objekata koji se planom ru{e- stanovawe....................... 2 633  m2 
               -  Povr{ina post. objekata koji se planom ru{e- poslovawe......................... 0000 m2 
  
               -  Novoplanirana povr{ina ( 24 377 m2-11 119 m2).......................................... 13 258 m2 
   -  Novoplanirani stambeni prostor planom predvi|en..................................7 776 m2   
   -  Novoplanirani poslovni prostor planom predvi|en................................. 5 480 m2 
 

  -  Koeficient reciprociteta / novoplanirane izgradwe (bez gara`nog               
 prostora) i postoje}ih objekata koji se ru{e     ......................................... 5,50 

  - reciprocitet bruto povr{ine objekata koji se ru{e i bruto povr{ine                                   
 novoplanirane izgradwe (sa gara`nim prostorom) ................................. 1 : 6 

  
  -  povr{ina novoplanirane gara`e .................................................................... 4 700 m2 
  -  kapacitet novoplanirane gara`e ......................................................................188 pm  
 
 
 
 
1.11.     SREDWORO^NI  PROGRAM  URE\EWA  JAVNOG GRA\EVINSKOG   

ZEMQI[TA  I ORGANIZACIJA  DINAMIKE  IZGRADWE   I 
URE\EWA  OSTALOAG   GRA\EVINSKOG  ZEMWI[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, a na osnovu logi~nog graditeqskog prioriteta u redosledu 
izvo|ewa. Prioritetni radovi na izgradw i ure|ewu zemqi{ta u ovom slu~aju bili bi 
po redosledu doga|awa slede}i :   

a/ Radi uspe{ne realizacije izgradwe ovog prostora neophodno je obezbediti 
adekvatnu dinamiku i  aktivirawe svih uticajnih faktora kao {to su Glavni 
gradski ahitekta i Glavni gradski menaxer koji }e aktivirati sve 
raspolo`ive potencijale grada od bitnog uticaja na izradi planske 
dokumentacije, adekvatno investiciono anga`ovawe u organizovawu svih 
zainteresovanih investitora za izgradwu ovog prostora, Centralne zone 
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grada Ni{a kao i istovremeno anga`ovawe vlasnika i korisnika ovog 
prostora radi trasirawa puta  do efikasne realizacije izgradwe, na op{te 
zadovoqstvo svih zainteresovanih u~esnika kao  i interesa grada Ni{a.                 

    b/ Potrebno je na putu do izgradwe i ure|ewa ovog prostora izvesti slede}e    
aktivnosti:  
1/  Prvi prioritet je obezbediti finansisku konstrukciju investirawa  
animirawem zaintesovanih investitora za izgradwu stambenoposlovnog 
objekta-niza novogradwe u ovom bloku. Definisati popis zainteresovanih  
investitora kao i spisak renomiranih graditewa i projektanata.   
2/   Definisati vrednost investicija, odrediti investitore-sufinansionere 
kao i  wihove pripadaju}e investicione delove i garancije o uspe{noj 
izgradwi.  
3/   Popis trenutnih vlasnika i korisnika zemqi{ta i objekata  
4/ Formirati novu jedinstvenu gra|evinsku parcelu za  izgradwu 
vi{enamenskog objekta i regulisati tr`i{no pripadaju}u nadoknadu 
vlasnicima postoje}ih individualnih stambenih i stambeno-poslovnih 
jedinica i zate~enih usitwenih  parcela  postoje{ih individualnih 
dvori{ta-oku}nica.    
5/ Koncepcijom planskog-prostornog re{ewa predvi|ena je izgradwa 
podzemne ukopane  gara`e.  
6/   Pripremiti jedinstvenu projektnu dokumentaciju i definisati izgradwu 
po etapama i lamelama koje }e omogu}iti efikasnost ibezbednost izgradwe  
7/   Preparcelacija postoje}ih parcela i formirawe novih parcela na 
javnom i  ostajom gra|evinskom zemqi{tu  
8/   Ru{ewe-uklawawe starih dotrajalih bjekata sa starih usitwenih 
parcela i priprema novih gra|evinskih parcela za izgradwu objekata i 
ure|ewa slobodnog prostora 
9/  Kompletirawe projektne dokumentacije za ure|ewe celokupnog 
prostorabloka kao i idejnih i glavnih-izvo|a~kih projekata za izgrdwu 
novoplaniranih objekata  i prate}ih sadr`aja. 
10/      Organizacija izgradwe, usled specifi~nosti prostora centralne zone, 
mora biti na visokom nivou i da omogu}i  jednopoteznu izgradwu na 
objektima gde je to potrebno radi uskla|enosti prisutnih  interesa kao i 
tehi~ko-prostorne racionalizacije izgradwe i kori{}ewa prostora  
11/      Izgradwa podzemne gara`e mora biti izvedena u jedinstvenom frontu 
izgradwe ( iskoristiti denivelaciju terena), 
12/    Etapna izgradwa stambeno poslovnog prostora u novim vi{enamenskim      
objektima sa svim prate}im sad`ajima u ovom delu centralne zone grada. 

 13/      Opremawe potrebom ifrastrukturom i prate}im zelenilom  
        14/      Izgradwa saobra}ajnica  

         15/      Izgradwa kosih rami za izlaze-ulaze podzemne gara`e, 
      16/      Ure|ewe neizgra|enog prostora bloka (parterno ure|ewe), 

 

1.12.   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 uodre|enoj zoni. Logi~no je prema tome da se na javnom  
gra|evinskom zemqi{tu grade objekti i ure|uje neizgra|eni prostor javnih sadr`aja. 
Nosioc realizacije-izgradwe svih javnih sad`aja kao i organizator na~ina finansira 
je grad (gradska uprava) preko Direkcije za izgradwu grada Ni{a i to: 
 - kolovoze   ........................................................................................................... grad 
 - trotoare .........................................................................................grad i tr`i{no 
 - pe{a~ke povr{ine  .................................................................... grad i tr`i{no 
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 - slobodne povr{ine   .................................................................. grad i tr`i{no 
 - ure|ewe javnog zelenila  .................................................................................grad 

- vi{enamenskih objekta tr`nog centra na keju  ............................... tr`i{no 
 - podzemne gara`e  ..................................................................................... tr`i{no 
  Izgradwa na ostalom gra|evinskom zemqi{tu ima idividualni karakter, te su i 
izvori finansirawa individualni (podzemne gara`e, vi{enamenski objekti tr`no-
poslovni centar na keju). 

Specifi~nost prostora bloka ima osnovnu namenu povr{ine da pripada 
centralnoj  zoni grada Ni{a,  koja sadr`i pod namene koje su u skladu sa osnovnom, kao 
{to su :   

-  poslovni prostor za administrativne i druge sli~ne delatnosti 
-  trgovinske poslovne aktivnosti,  vi{enamenski prodajni prostor,              
uslu`ne delatnosti  i sli~no 

 
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 
visokogradwe, svih objekata niskogradwe, podzemne gara`e za parkirawe lakih 
putni~kih vozila, skloni{ta za za{titu qudskog faktora u razmatranom prostoru od 
razaraju}eg dejstva bombardovawa u slu~aju ratnih agresija, zatim uslove za izgradwu 
infrastrkture i ure|ewe neizgra|enog prostora,  po blokovima, blokovskim 
podcelinama i zonama u  skladu sa specifi~nostima ovog dela centralne zone grada 
Ni{a i specifi~nostima koncepije planskog  re{ewa ovog Plana detaqne regulacije . 

Potrebno je organizovano pristupiti na formirmirawu novih gra}evinskih 
parcela kao i podeli investirawa i  izgradwe   novog budu}eg vi{enamenskog  objekta 
po lamelama i po etapama, {to }e se prilagoditi zajedni~kim interesima 
sufinansijera koji mogu biti investitori sa privatnim kapitalom ili sa javnim 
kapitalom za op{te interesne prostorne svere od op{teg i posebnog intersa za grad.    
 
 

2.1.  PRAVILA PARCELACIJE 

2.1.1. Op{ta pravila parcelacije 

Podru~je Plana detaqne regulacije je u sastavu gra|evinskog reona utvr|enog 
Generalnim urbanisti~kim planom Ni{a 1995-2010 godine, i predstavwa izgra|eno 
gra|evinsko zemqi{te, nameweno za izgradwu objekata vi{e porodi~nog stanovawa, sa 
poslovnim sadr`ajima i gustinom naseqenosti od 250-450 st/ha. 

Pravila parcelacije sadr`ana u Planu zasnivaju se na osnovu Pravilnika o 
Op{tim uslovima o parcelaciji i izgradwi ("Sl. glasnik RS", br. 75/03) uz neophodan 
stepen uva`avawa stawa mesnih prilika, zate~enog stawa izgra|enosti, kao i 
specif~nostima noviplaniranih sadr`aja. 

Specifi~nost parcelacije bloka B5 sastoji se u tome da prati prostornu 
koncepciju plana i planiranu dinamiku izgradwe i racionalizacije iskori{}avawa 
raspolo`ivog prostora.  

Gra|evinska parcela se mo`e ukrupniti do maksimuma utvr|enog primenom 
Pravilnika o op{tim uslovima o parcelaciji i izgradwi prema planiranoj ili 
postoje}oj izgra|enosti, odnosno planiranoj ili postoje}oj nameni gra|evinske 
parcele, {to se mo`e utvrditi i Aktom o urbanisti~kim uslovima, ako su ispuweni 
uslovi za primenu op{tih uslova o parcelaciji i izgradwi objekata  u pomenutim 
namenama. 
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2.2.      USLOVI ZA OBRAZOVAWE GRA\EVINSKIH PARCELA 
 
Na ovom prostoru mo`e se sagledati zate~eno stawe parcelacije koje prati 

osnovnu podelu gra|vinskog zemqi{ta prema pripadnosti-vlasni{tvu. Regulaciona 
linija grani~i-razdvaja javno i ostalo gra|sko zemqi{te. Povr{ine parcela su 
definisane poligonim grani~nim linijama odnosno prelomnim grani~nim 
karakteristi~nim koordinatnim ta~kama ~ime se ta~no fiksira 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 koordinatne ta~ke u smeru kretawa 
kazaqki sata. 

Parcelacija kojom se gra|evinsko zemqi{te deli na javno i ostalo, definisana 
je grafi~ki i analiti~ki  na slede}im grafi~kim prilozima: "Re`im kori{}ewa 
zemqi{ta - podela na javno i ostalo gra|evinsko zemqi{te" (list broj 6), "Sinhron 
plan namena povr{ina"(list broj 9) , "Regulacija horizontalnih i vertikalnih 
prostornih elemenata"(list broj 12). i "Parcelacija javnog i ostalog gra|evinskog 
zemqi{ta"(list broj 17) 

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 
   - gra|evinske parcele na ostalom gra|evinskom zemqi{tu 
 Parcelacija mawih prostornih celina-parcela na javnom i ostalom 

gra|evinskom zemqi{tu prati koncepciju prostornog re{ewa i logiku efikasnog 
investirawa i realizacije izgradwe i ure|ewa ovog prostora kao  i  efikasnu 
organizaciju gradili{ta. Grafi~kim prilogom "Re`im kori{}ewa prostora sa 
parcelacijom na javnom i na otalom  gra|evinskom zemqi{tu"( list broj 17) prikazana 
je grafi~ki i analiti~ki podela-parcelacija mawih prostornih celina. 
       Svaka gra|evinska parcela koja se formira ovim planom detaqne regulacije 
nosi odgovaraju}u oznaku, a sadr`i i tabelarni prikaz svih grani~nih 
karakteristi~nih-prelomnih koordinatnih ta~aka. Svaka novo planirana parcela 
mo`e se obele`iti na terenu, radi formirawa istih uciqu organizacije gradili{ta i 
izgradwe gra|evinskih objekata na wima.  
 
 
2.2.1.   Obrazovawe  parcele  javnog  gra|evinskg  zemqi{ta           

 
Javno gra|sko zemqi{te definisano je grani~nim karakteristi~nim prelomnim 

koordinatnim ta~kama ~ime se ta~no fiksira polo`aj istih u Dr`avnom koordinatnom 
sistemu. Koordinatne ta~ke ni`u se u zatvorenom poligonu po~ev od najsevernije 
po~etne koordinatne ta~ke u smeru kretawa kazaqki  sata. Grafi~kim prilogom 
"Re`im kori{}ewa prostora - podela na javno i otalo  gra|evinsko zemqi{te"( list 
broj 17) prikazana je ova podela grafi~ki i analiti~ki.  

Zemqi{te koje se Planom progla{ava javnim gra|evinskim zemqi{tem zahvata 
povr{inu sa~iwenu objediwavawem slede}ih katstarskih parcela K.O.NI[ - Crveni 
krst  :   935(kej kola srpskih sestara)  ; 1606 (Ulica Milorada Veqkovi{a [paje) ;   1623 
(Ulica Knegiwe Qubice)   

NAPOMENA : Podela povr{ina definisana je grafi~ki i analiti~ki. u 
slu~aju nesalagawa merodavan je grafi~ki prilog.   
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2.2.1.1    Parcelacija mawih prostornih celina na javnom gra|evinskom  
         zemqi{tu  

Na povr{ini javnog gra|evinskog zemqi{ta mogu se nabrojati slede}e  parcele 
na kojima je planom detaqne regulacije predvi|ena nova izgradwa ili transformacija 
u na~inu kori{}ewa javnih sadr`aja. Na ovom prostoru mogu se formirati nove 
parcele na osnovu organizacije izgradwe  i ure|ewa slobodnog-neizgra|enog prostora .  
 Ovde se mogu nabrojati slede}e novo formirane parcele : 

-  J. 5. 2 ......... parcela kolsko-pe{a~kog saobra}aja  
-  J. 5. 3 .......... parcela kolsko-pe{a~kog saobra}aja  

 -  J. 5. 1 ...........Parcela dela postoje}e saobraajnice 
 
2.2.2.   Obrazovawe  parcele  ostalog gra|evinskog zemqi{ta 

 
Prostor ostalog gra|evinskog zemqi{ta sadr`i u`e interesne namene, u 

pripadnosti je odre|enih korisnika, sa karakterom individualnosti-vlasni{tva,  kao 
li~nog ili kao suvlasni{tva odre|enih subjekata ili institucija.  

Izgradwu na ovom prostoru finansiraju krajwi vlasnici-individualni 
korisnici. Povr{ina ovog prostora je 0,8450 ha  ili  82,04 % od ukupne povr{ine 
podru~ja plana .  

Planom se ova povr{ina progla{ava  ostalim gra|evinskim zemqi{tem, a 
sa~iwavaju je slede}e katastarske parcele K.O.NI[ -Crveni krst  :  1607 ; 1608; 1609; 
1610; 1611;  1612;  1613;  1614;  1615/1,2,3,4;  1616;  1617/1,2,3;  1618;  1619/1,2,3,  i 1622. 

Ostalo gra|evinsko zemqi{te, definisano je prelomnim grani~nim 
karakteristi~nim koordinatnim ta~kama ~ime se ta~no fiksira polo`aj istog u 
Dr`avnom koordinatnom sistemu. Koordinatne ta~ke ni`u se u zatvorenom poligonu 
po~ev od najsevernije po~etne koordinatne ta~ke u smeru kretawa kazaqki sata.  

Grafi~kim prilogom "Re`im kori{}ewa gra|evinskog zemqi{ta - podela na 
javno i ostalo gra|evinsko zemqi{te"(list broj 6) prikazuje grafi~ki i analiti~ki 
ovu parceu . 

 NAPOMENA : Podela povr{ina definisana je grafi~ki i analiti~ki. u 
slu~aju nesalagawa merodavan je grafi~ki prilog.   
  

2.2.2.1    Parcelacija mawih prostornih celina na ostalom gra|evinskom  
     zemqi{tu   
Na povr{ini ostalog gra|evinskog zemqi{ta mogu se nabrojati slede}e  parcele na 
kojima je planom detaqne regulacije predvi|ena nova izgradwa ili transformacija u 
na~inu kori{}ewa sstalih sadr`aja. Na ovom prostoru mogu se formirati nove parcele 
na osnovu organizacije izgradwe  i ure|ewa slobodnog-neizgra|enog prostora .  
 Ovde se mogu nabrojati slede}e novo formirane parcele : 
 - O. 5.1.............Parcela novih objekata visokogradwe i podzemnih objekata 
 - O, 5.2.............Parcela  postoje}ih-izgra|enih objekata 
 - O. 5.3.............Parcela slobodnog-neizgra|enog prostora 

 Radi efikasne izgradwe i ure|ewa  na prostoru  ovog bloka potrebno je da se 
parcele /O. 5.1 i O. 5.3/ tretiraju kao jedinstvena celina (investiciono-prostorna). 
Budu}i investitori-vjasnici-graditeqi  planom se  uslovqavaju da prihvate obavezu 
realizacije planirane novogradwe i ure|ewa slobodnog-neizgra|enog prostora na 
ostalom gra|evimskom zemqi{tu. 

 
2.2.3.   Pravila za ogra|ivawe  parcela   

 
Zabrawuje se ogra|ivawe na prostoru vi{eporodi~nog stanovawa sa poslovnim 

prostorm. 
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2.3. PRAVILA IZGRADWE OBJEKATA NA PARCELAMA 

 Prema pripadnosti prostora koji je planom podeqen na osnovne prostorne 
blokovske celine sa pripadaju}im blokovskim podcelinama (na osnovu gra|evinskih 
intervencija u prostoru) mogu se prikazati i pravila izgradwe objekata u zavisnosti od 
pripadnosti odgovaju}e prostorne gra|evinske celine koja se  razmatra.  
 

2.3.1.      Pravila izgradwe objekata za blokovsku celinu "B5" 

   

 Planom se predla`u pravila izgradwe za blokovskou celinu"B5" ista   sadr`i 
dve podceline"B5a"(zadr`ani stari objekti) i "B5b"( novo planirani objekti) a 
pripada stambenoposlovnoj zoni. Pravila izgradwe objekata za blokovsku  
celinucelinu "B5a" planom se predla`u u slede}im relacijama: 

 
2.3.1.2. Pravila za izgradwu na parcelama za vi{eporodi~no stanovawe sa             

poslovawem 
 

Pored uslova iz Pravilnika o op{tim uslovima o parcelaciji i izgradwi 
("Slu`beni glasnik RS", br. 75/2003) pravilima iz ovog plana omogu}uje se za 
novoplaniranu izgradwu i ure|ewe slede}e: 
 - namena objekta je stambeno poslovna u odnosu  70% - 30%; 

-  Spratnost objekta: P+4+Pk; P+M+4+ Pk 
- U objektima u kojima se predvi|a poslovni prostor u prizemqu i mezaninu 

mogu}e su kombinacije P+1+M+3+Pk, sa stanovima ili odgovaraju}im drugim 
funkcijama u potkrovqu; 

- Stepen zauzetosti: maksimum 60%; 
- Stepen izgra|enosti; maksimalan 3,00; 
- Visina novih objekta ne mo`e biti ve}a od 22,0m. 
- Me|usobna udaqenost slobodno stoje}ih objekata, i objekata u prekinutom nizu 

ne mo`e biti mawa od jedne ~etvrtine vi{qeg objekta; 
- Jedno parking ili gara`no mesto; po stanu i na 70m2 poslovnog prostora; 
- Slobodan prostor: 0,2-0,5 m2 po m2 stana; 
- Igrali{ta za decu i odrasle: 0,1 m2 po m2 stana; 
- Ure|ene zelene povr{ine u stambenim blokovima: minimum 50% od povr{ina 

slobodnog prostora; 
 

2.3.1.3.    Tabelarni pokazateqi pravila izgradwe vi{eporodi~nog           
stanovawa sa poslovawem 
 

Stepen ili indeks zauzetosti (mah.) 58,88% 

Stepen ili indeks izgra|enosti ne ve}i od 2,74 

Spratnost objekata   od P+1+Pk    do P+8 

Visina novoplaniranih stambenoposlovnih objekata  
 P+1+M+3+Pk (mah.)      ( P+M+4+Pk) 

maksimalno 22,0 m 

Visina postoje}ih stambeno poslovnih objekata  
P+1, P+3, P+3+Pk,  P+4+Pk, P+7  do  P+8 

od 11m  do 28m 
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2.4.     GRA\EWE POD USLOVIMA ODRE\ENIM PLANOM 
DETAQNE  REGULACIJE   

  
 Planom detaqne regulacije zadr`avaju se svi kvalitetni postoje}i objekti na 

prostoru gra|evinskog reona. Ovde spadaju stambeno-poslovni objekti za 
vi{eporodi~no stanovawe (od P+3+Pk  do P+8), i Kompleks "Akademije umetnosti " 
koji pripada visokoobrazovnom sadr`aju.  
 Konceptom re{ewa plana detaqne regulacije, preuzima se postoje}e stawe 
izgra|enosti vi{eporodi~nih objeata sa poslovnim prostorom, planira se ru{ewe-
uklawawe dotrajalih-neadekvatnih gra|evinskih objekata tipa porodi~nog stanovawa, 
planira se izgradwa novih vi{eporodi~nih stambeno-poslovnih objekata i ure|ewe 
slobodnih povr{ina u skladu sa potrebama korisnika, raspolo`ivog prostora i 
pravilima koje propisuje Generalni plan grada Ni{a 1995-2010.god. 
 Planom detaqne regulacije odre|eni su uslovi gra|ewa za prostor zone 
saobra}aja i pojedina~no za svaku blokovsku  podcelinu u sklopu gra|evinskog reona, 
koji pripada predmetu razrade ovog plana a prikazano je na grafi~kom prilogu 
"Namena povr{ina-podela  на целине и подцелине " (list broj  7 ). 

Novoplanirani objekti visokogradwe i objekti niskogradwe, na prostoru u 
granicama plana; odnosno u zoni stanovawa i na prostoru saobra}ajne zone defini{u se 
na  grafi~kim prilozima: "Saobra}aj  i nivelacija"(list broj 10 i 11.)  ,  "Regulacija 
horizontalnih i vertikalnih elemenata" (list broj 12.) Namena povr{ina - podela po 
zonama (list broj  8.). 
 Dozvoqena je  izgradwa objekata visokogradwe i niskogradwe u skladu sa 
planiranom namenom, a pod uslovima definisanim ovim planom detaqne regulacije kao 
{to su: 

1. Visina objekta je rastojawe od kote nivelete ulice do kote slemena kod kosih, 
odnosno kote venca kod ravnih krovova. 
2. Ispadi ili delovi objekta sa ispadima su dopu{teni: 

a) kod objekata sa visokim prizemqem* erker se mo`e formirati od 
nivoa plo~e iznad visokog prizemqa, odnosno 

b) kod objekata bez visokog prizemqa*, u svojoj najni`oj ta~ki, 
erkeri moraju biti minimum udaqeni od kote nivelacije ulice 4,00 m. 
Preporu~uje se udaqewe od 4,50 m. 
3.  Predvi|a se, ivi~na izgradwa blokova - objekti (lamele) se prostiru od me|e 
do me|e parcele. 
4. Saglasnost korisnika susedne parcele nije potrebna za izgradwu objekata na 
me|i i drugih objekata u prekinutom i neprekinutom nizu. 
5. Mogu}a je izgradwa podzemne ete`e u celom gabaritu prizemqa objekata i 
izvan gabarita objekata ispod nivoa terena. Kako se radi o parking prostoru u 
podzemnoj gara`i dozvoqena je etapna izgradwa iste na povr{ini gra|evinske 
parcele planirane za ovu veliku ukopanu blokovsku gara`u , uz obavezno 
preduzimawe adekvatnih mera za{tite objekata na susednim parcelama.  
6. Parkirawe vozila za potrebe vlasnika (korisnika), kao i zaposlenih 
obezbe|uje se u podzemnoj gara`i sa kapacitetom koji ne mo`e da zadovoqi 
potrebe za parkirawem lakih putni~kih vozila u potpunosti (ve}  68%).  
7. Do svake parcele treba obezbediti kolski, ili kolskope{a~ki  pristup, s tim 
{to se isti treba definisati iz unutra{wih blokovskih prilaza i preko 
podzemne ukopane gara`e. 
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2.4.1.   U  zoni  stanovawa  sa  poslovawem        

 
Zona stanovawa sa poslovnim prostorom je osnovna namena u sklopu bloka "B5" u 

granicama zahvata Plana.  
Stanovawe  u novoplaniranim stambeno-poslovnim objektima je od  druge  do 

~etvrte eta`e sa potkrovqem, dok novoplanirani poslovni  prostor  u ovim novim 
objektima zahvata prostor u prizemqu i na prvom spratu. U ovim vi{enamenskim 
objektima mo`e se predvideti tehni~ka eta`a-mezanin iznad poslovnih sadr`aja a 
zatim slede eta`e stambenog sadr`aja. 

 U postoje}im vi{eporodi~nim stambeno-poslovnim objektima dominira 
poslovni prostor u prizemqu dok se stanovawe odvija od prvog do osmog sprata ("B5" ). 
 
 

2.4.2.   U zoni saobra}ajnih sadr`aja  
 
Miruju}i saobra}aj u ovom delu  Centralne zone grada re{en je ukopanom-

podzemnom gara`om, koja je  sastavni deo saobra}ajne zone bloka "B-5" i obezbe|uje  
prostor za parkirawe-gara`irawe lakih putni~kih vozila sa kapacitetom od  ukupno 
188 parking mesta {to ukupno iznosi 68 % od ukupno potrebnog. 
 Izgradwom  podzemne gara`e za parkirawe lakih putni~kih vozila zadovoqava 
se potreba za gara`irawem-parkirawem vozila u ovom delu centralne zone .  

Podzemni objekat ove gara`e treba za{titi od visokih podzemnih voda i 
omogu}iti prirodno osvetqavawe i provetravawe ovog prostora.  Obezbediti ulaze-
izlaze za automobile i pe{ake prema propisanim uslovima za distance, bezbednost i 
ugodnost kori{}ewa ovog prostora. Propisana pravila i standardi za izgradwu ve}ih 
zatvorenih gara`nih prostora primeniti u potpunosti radi bezbednisti, ugodnosti,  
efikasnosti i ekonomi~nosti iskori}avawa prostora. 
 Prostor zone saobra}aja u bloku "B5" primat-prednost daje pe{a~kom carstvu, 
odnosno kretawu pe{aka te se to prenosi sa keja unutar dvori{nog prostora bloka i na  
koridor ulice milorada Veqkovi}a [paje . Tretman pe{a~kih i kolsko-pe{a~kih  
povr{ina treba da naglasi prvenstvo kretawa pe{aka, a istovremeno da omogu}i 
pristup servisnim i protiv po`arnim vozilima.  

  Izgradwom  podzemne gara`e za parkirawe lakih putni~kih vozila zadovoqava 
se potreba za gara`irawem-parkirawem vozila u ovom delu centralne zone .  

Podzemni objekat ove gara`e treba za{titi od visokih podzemnih voda i 
omogu}iti prirodno osvetqavawe i provetravawe ovog prostora.  Obezbediti prema 
propisanim uslovima distance ulaza - izlaza za automobile i pe{ake  kao i bezbednost 
i ugodnost kori{}ewa ovog prostora u svakom pogledu.  
 
2.4.3.   U zoni slobodnog neizgra|enog pрostora  
  
 Slobodni neizgra|eni prostor zahteva  adekvatan  tretman prema potrebama 
korisnika  i nivoa eksluzivnosti ovog dela centralne zone.   
 Zelenilo uskladiti funkcionalnim i ambijentalnim potrebama. Efektno 
ure}ene zelene travnate povr{ine sa visokim i niskim zelenilom  uklappa se sa 
postoje}im i daje bitan doprinos u oplemewivawu i ure|ewu ovog prostora.  
 Pe{a~ke povr{ine dominiraju u neizgra|enom prostoru bloka i {etali{ta na  
keju, u sladu sa tim i materijalizacija istih morau biti izvedena sa puno pa`we, 
naro~ito pri izboru materijala  i kompozicijskog  plasirawa istih.  
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2.5.     POSEBNI USLOVI GRA\EWA  
  

   Gra|evinsko zemqi{te u ovom delu centralne zone grada je relativno ravno sa 
blagom denivelacijom u prevcu severozapad-jugoistok  i nalazi se u blizini reke 
Ni{ave. Prisustvo visokih podzemnih voda je bitna  karakteristika koja uti~e na 
izgradwu podzemnih objekata i podzemnih delova objekta visokogradwe. Nivo 
podzemnih voda iznosi 4,00m ispod nivoa terena.  Што допушта-даје могуђност рационалне 
иzградње подzемне гара`е  
 Izgradwa i za{tita objekta na prostoru sa visokim podzemnim vodama zahteva 
posebni-odgovaraju}i tretman pri projektovawu i izuzetno kvalitetno izvo|ewe 
radova na gra|evinskim objekatima. 
  Na osnovu zadatih uslova za izgradwu  ovih stambeno-poslovnih objekata sa 
ukopanim-podzemnim gara`ama, pristupa se organizovawu dinamike realizacije према 
специфи~ној потреби-zахтевности иzградње i investicionih mogu}nosti адeкватних 
zаинтересованих investitora sa ciqem da se postigne realna konstrukcija путање до 
mogu}е realizacijе-izgradwе.  
 Specifi~nost bloka "B5" u centralnoj zoni grada Ni{a  sastoji se u wegovoj 
eksluzivnosti i posebnosti te se stoga mora pri}i wegovoj realizaciji sa puno pa`we i 
visokokvalitetnog anga`ovawa  u svakom pogledu {to }e pak usloviti anga`man 
odgovornih qudi-li~nosti  pod ~ijim rukovodstvom bi se ovaj  prostor realizovao do 
kona~ne izgradwe.  
 Naime pod nadzorom odgovornih li~nosti za izgradwu grada.Anga`ovawe 
Гlavnog graskog ahiteke i Гlavnog gradskog menaxera, potrebno je anga`ovati sve 
raspolo`ive resurse kadrova  kojim se raspola`e po~ev od urbanog sagledavawa  i 
na~ina uslovqavawa u oblikovawu predmetnog prostora, kvalitenog programa za 
investicione transakcije gde se o~ekuje visok stepen organizovanosti,  kako bi svi 
prisutni akteri prona{li svoj investicioni ineres a uz korektnu projektnu 
dokumentaciju i organizovanu  izgradwu sti}i }e se do ucrtanog-postavqenog ciqa. 
Ciq je da grad dobije kvaliteno opremqen i oblikovan prostor centralne zone, kojim 
bi se do{lo do racionalnog iskori{}avawa ovog prostora  na op{te zadovoqstvo  
sada{wih i budu}ih korisnika  ovog prostora, kao i zadovoqstvo u dobijawu 
kvalitetnog-reprezentativnog prostora grada Ni{a. 
 Od posebnog je zna~aja aktivirawe investicione izgradwe nekim adekvatnim 
modelom sufinansirawa  odre|enih  investitora,  koji }e prihvatiti i ispuniti 
obaveze uz garanciju  da }e realizovati  potencijalno planiranu investicionu izgadwu  
bloka "B5" u Centralnoj zoni grada.   
 
 
2.6.      ZABRAWENA IZGRADWA 
  
Zabrawena je izgradwa objekata i odvijawe bilo kojih nepo`eqnih  aktivnosti osm 
onih planom predvi|enih a posebno onih koje mogu ugroziti kvalkitet planiranih 
planski ciqanih prostornih i funkcionalnih  kvaliteta. Pri izgradwi  ovog prostora 
zabrawuje se slede}e:   
 
 - objekti privremenog karaktera  
            - proizvodne gra|evine ili postrojewa, 
            - gra|evine i ure|aji koji mogu {tetno uticati na zdravqe stanovnika 

-  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   
      - zabrawena je izgradwa na prostoru planom predvi|enim za javno i blokovsko 

zelenilo, pe{a~ke i  kolskope{a~ke povr{ine  . 
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      - zabrawena je izgradwa objekata  koji bi mogli da ugroze `ivotnu i radnu 
sredinu  ovog prostora, kao i  sigurnost susednih sadr`aja 

      -   zabrawena je dogradwa i nadgradwa postoje}ih objekata  
             -   zabraweno je ogra|ivawe javnih i ostalih sad`aja 

     - Zabrawuje se postavqawe bilborda ili nekih drugih prepreka  na keju koje bi 
ugrozile vizure i uzurpirale fluidnost prostora i pogleda na prostor 
{etali{ta i koridora regukacije korita reke Ni{ave i neposrednog 
okru`ewa   

   
 
2.7.  POLO@AJ  OBJEKATA   U  ODNOSU   NA  REGULACIJU,  NA  

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

2.7.1.  Op{ti uslovi horizontalne urbanisti~ke regulacije: 
 U zavisnosti od tipa objekata koji su planirani planom detaqne regulacije na 
grafi~kom prilogu Saobra}aj, nivelacija i regulacija (list broj 7) prikazane su 
gra|evinske linije na nivou terena (za prizemqe objekata), gra|evinske linije ispod 
nivoa terena (za ukopane - podzemne objekte) kao i gra|evinske linije koje   defini{u 
polo`aj erkernih ispusta i objekata iznad terena .  

 Regulacione linije reguli{u pojas saobra}ajnica i saobra}ajnu zonu sa svim 
wenim sadr`ajima. Regulacione linije reguli{u,  odre|uju granice neto povr{ina svih 
blokovskih celina i podcelina. 

 Gra|evinske linije svih objekata visokogradwe, kao i uslovi na osnovu 
Pravilnika o op{tim uslovima o parcelaciji i izgradwi i sadr`ini, uslovima i 
postupku izdavawa akta o urbanisti~kim uslovima za objekte za koje odobrewe za 
izgradwu izdaje op{tina, odnosno gradska uprava ("Slu`beni glasnik RS",  
br. 75/03), defini{u  polo`aj objekata na prostoru  ovog  plana. 
 Postavqawe objekata u odnosu na ulice i javne povr{ine definisano je u 
grafi~kom prilogu"Regulacija horizontalnih i vertikalnih elemenata" (list broj8a) 
i  to: 
 1. Regulacionom linijom odvaja se javno gra|evinsko zemqi{te od zemqi{ta 
predvi|enog za izgradwu drugih namena (ostalo gra|evinsko zemqi{te). 
  Kada je planom odre|eno da se objekti postave na regulacionoj liniji, tada se 
gra|evinska linija poklapa sa regulacionom linijom. 
  Regulacione linije planiranih 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. Zbog zahteva situacije na terenu, defini{u se i neke dvori{ne gra|evinske 
linije. 
  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 i 
gra|evinska linija sprata, odnosno spratova (ukoliko postoje odstupawa izme|u wih). 
 Novoplanirani objekti postavqaju se na planom definisane gra|evinske linije 
uz po{tovawe zadatih i propisanih uslova.  

Parcele za izgradwu gabarita vi{enamenskih objekata novogradwe pripada}e 
individualnim vlasnicima, koji }e putem konkursa, pozivnog ili  li~nog anga`ovawa 
da investiraju u kupovini parcela i parcelaciji-preparcelaciji novih gra|evinskih 
parcela za izgradwu novo planiranih objekata, ~ime se posti`e planska realizacija, 
racionalno kori{}ewe gra|evinskog zemqi{ta i efektna i brza izgradwa ovog 
prostora. 
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2.8.       NAJVE]A  DOZVOQENA  SPRATNOST  I  VISINA  OBJEKATA 
 

2.8.1. Op{ti uslovi vertikalne urbanisti~ke regulacije      

 
 Najve}a dozvoqena spratnost objekata za vi{eporodi~no stanovawe  u zoni 

novogradwe  je Po+P+4+Pk. U zoni zadr`ane postoje}e izgradwe  zate~eno stawe 
spratnosti se zadr`ava a ne dopu{ta se pove}awe iste u bilo kom smislu.Spratnost 
postoje}ih objekata je od P+2 do P+8 .  

Kota prizemqa je na nivou terena vi{qa za 0,05 m od kote nivelete trotoara-
pe{a~kih prilaza . 

 Kota prizemqa postoje}ih stambeno poslovnih objekata je iznad nivoa terena od 
0. 20 do1.20m.  

Visina stambenih eta`a u novim objektima iznosi  3.0 - 3,2 m. ^ista visina od 
poda do plafona je od 2.8 - 3.0m. 

 Najve}a dozvoqena visina venca novoplaniranih vi{eporodi~nih objekata sa 
poslovnim prostorom je 22,00 m.( od nivoa  pe{a~kih staza odnosno {etali{ta na Keju). 

 Najve}a dozvoqena spratnost novoplaniraniih stambenoposlovnih objekata u 
bloku iznosi Po+P+4+Pk ( sa tehni~kom eta`om-mezaninom iznad prvog sprata).  

Poslovni prostor u novoplaniranim objektima za vi{eporodi~no stanovawe sa 
poslovawem je u prizemqu i na prvom spratu. 

 Kota nivelete prizemqa je na nivou terena, ta~nije ravna se sa kotom nivelete 
{etali{ne povr{ine na  keju.  
 
 
2.9.      NAJVE]I  DOZVOQENI  INDEKSI  ISKORI[]ENOSTI-

ZAUZETOSTI  I NDEKSI  IZGRA\ENOSTI  GRA\EVINSKE  
PARCELE 
 

  
 Planom detaqne regulacije posti`e se prose~na vrednost indeksa zauzetosti i 

indeksa izgra|enosti gra|evinskog zemqi{ta za celokupni prostor podru~ja plana koji 
iznose:  
 - indeks-stepen izgra|enost..............................................................................  3,3 
  - indeks-stepen zauzetosti...............................................................................  60% 
 
 
2.10.     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 i uslovima u postupku 
izdavawa akta 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. 
lasnik RS", br. 47/2003).          
 Pozicija objekata me|usobna udaqenost i visina definisani su planom   na 
grafi~kom prilogu "Regilacija horizontalnih i vertikalnih elemenata (list broj 12).          
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2.11.     USLOVI  ZA  IZGRADWU  DRUGIH  OBJEKATA  NA  ISTOJ  
         GRA\EVINSKOJ  PARCELI 

Planom detaqne regulacije ne dopu{ta se izgradwa pomo}nih, privremenih ili 
bilo kojih drugih objekata, osim osnovnih objekata,koji su planom predvi|eni. 

 
2.12.     USLOVI  I  NA^IN  OBEZBE\IVAWA  PRISTUPA           

PARCELI, OBJEKTIMA  I  PROSTORU  ZA  PARKIRAWE  
VOZILA 

  Pristup svim gra|evinskima parcelama i objektima  je preko javnih 
povr{ina dela saobra}ajne zone na javnom gra|evinskom zemqi{tu kao i sa povr{ina 
dela saoba}ajne zone na ostalom gra|evinskom zemqi{tu.Saobra}ajna zona sadr`i 
pe{a~ke staze i povr{ine, kao i kolsko-pe{a~ke prilaze, kojima se pristupa do 
ulaznih partija vi{eporodi~nih stambenih sadr`aja, poslovnom prostoru kao i 
prostoru podzemne gara`e. 

Pe{a~ko-kolskim stazama, pru`a se pristup stanarima, korisnicima poslovnog 
prostora da motornim vozilima pri|u do stambeno poslovnih objekata, radi useqewa-
iseqewa i dopremawa raznovrsnih robno - uslu`nih potreb{tina, za potrebe radnog-
poslovng i stambenog prostora kao i  pristup interventnim vozilima.  

U novo planiranom objektu obezbediti odgovaraju}i pristup svim korisnicima 
adekvatnim re{ewem vertikalnih komunikacija ~ime bi se povezali  gara`ni prostor 
sa poslovnim i stambenim u sklopu novoplanirenih objekta a prema va`e}im 
propisima.  

 Parkirawe je planirano u blokovskoj ukopanoj-podzemnoj gara`i  kojom se 
re{ava postoje}i miruju}i saobra}aj na razmatranom prostoru bloka "B5" 

U sklopu ostalog gra|evinskog zemqi{ta u zoni noovogradwe lociran je objekat 
podzemne gara`e. Pristup ovim objektima obezbe|en je preko pristupnih kolskih i 
pe{a~kih povr{ina , koje treba da obezbede udoban i bezbedan pristup vozilima do 
gara`nih mesta, pristup pe{aka i kretawe pe{aka do i u blokovskoj gara`i. 

 Distance ulaza-izlaza projektovati prema normativima-uslovima o bezbednosti 
kori{}ewa prostora u ovakvim javnim objektima za gara`irawe lakih motornih 
vozila.  
 
2.13.    USLOVI ZA[TITE SUSEDNIH OBJEKATA  

 
Susedni objekti se {tite: 
a) Osnovna funkcija na ovom prostoru je stanovawe sa poslovawem. 

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. 

b) Predvideti propisnu za{titu javnog gara`nog prostora i susednih 
stambenih objekata. Podzemne gara`e moraju imati ulazno - izlazne rampe na 
propisnom me|usobnom rastojawu od 50-60 m i da imaju uvek obostrano locirane ulaze - 
izlaze radi bezbednosti od po`ara odnosno da se obezbedi uvek obostran izlaz iz  
objekta. Gara`e opremiti ure|ajima za detekciju ugqen monoksida, obezbediti 
ventilaciju prostora, hidrantnu mre`u, rasvetu u ciqu ugodnog i bezbednog kori{}ewa 
prostora ovog sadr`aja u sklopu stambenog naseqa, obezbediti i prirodno osvetqavawe 
i provetravawe gara`nog prostora.  

v)    Kod izgradwe objekata u nizu ili dvojnih objekata (izgradwu objekta na 
me|i pored izgra|enog objekta) temeqewe izvr{iti na takav na~in da se ne ugrozi 
stabilnost susednog objekta; 

g)   Pod krovnom kosinom (ne ve}om od 30o ili klasi~nom mansardnom 
konstrukcijom bez nadzidka) u tavanskom delu, ukoliko zadovoqava standarde izgradwe, 
mogu}e je prostor definisati za izgradwu apartmana i ateqea u funkciji poslovawa, sa 
osvetqewem prostora krovnim prozorima u ravni krovne kosine; 
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            d)    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 postoje}i susedni, investitor je 
du`an da preuzme sve mere da se objekat ne o{teti; 
             e)    Ukoliko su temeqi nove zgrade dubqi od temeqa susedne zgrade, moraju se 
preduzeti sve mere da se objekat ne o{teti; 
             z)      Ako se na susednoj zgradi pojave pukotine, investitor je du`an da nadoknadi 
nastalu-izazvanu {tetu  
 
 
2.14. ARHITEKTONSKO,  ODNOSNO   ESTETSKO  OBLIKOVAWE  
 POJEDINIH  ELEMENATA  OBJEKATA 
    
 Arhitektonsko i konstrutivno oblikovawe novih  objekata treba da 
karakteri{e: kvalitet, racionalnost, savremenost, iskrenost, ekonomi~nost, 
tradicionalnost, lepotu ~istih-efektnih poteza, da prati smirenost  prisutne 
horizontale uprostoru (reke, regulacije re~nog korita kao i arhitektonsko vrednih i 
istorijski znamenitih susednih  objekata).  

 Apsolutna Kota poda prizemqa (0,00m) je na nivou postoje}e-realne kote 
nivelete  na povr{ni {etali{ta na  keju Kola Srpskih sestara. Kota poda podzemne 
gara`e je minimum -2,80m  ni`a (2.20m za prolaz plus 0.60m za visinu konstrukivnih 
elemenata).  

 Sve objekte za stanovawe pokriti kosim krovnim povr{inama, a prostor krova 
koristiti za izgradwu korisnog prostora potkrovqa (mansardni krov) za stanovawe kao 
i rad tipa ateqea i sli~no.  Krovnu povr{inu koristi za postavqawe solarnih 
kolektora radi iskori{}avawa toplotne ili elektri~ne energije  

U prizemnim delovima stambeno-poslovnh objekata obavezno obezbediti 
nastre{nice-erkerne ispuste radi za{tite pe{a~ke zone u neposrednom kontaktu 
poslovno-trgova~ko-uslu`nih sadr`aja i ulaznih partija novo planiranih objekata. 
Otvorenim pe{a~kim povr{inama oko objekata i prodorima kroz novoplanirane 
objekte  u prizemqu, omogu}iti fluidnost kretawa pe{aka i prostora, kao i pe{a~kih 
povr{ina na prvoj poslovnoj eta`i u vidu galeriski tretiranih  komunikacionih 
povr{ina u usu`no poslovnom delu novoplaniranih objekata.  

Sa puno pa`we osmisliti sadr`ajne i ambijentalno estetske efekte pri 
projektovawu i realizaciji ure|ewa slobodnog-neizgra|enog prostora.    

Spoqni izgled objekata, oblik krova, primeweni materijali, boje i drugi 
elementi utvr|uju se idejnim ahitektonskim projektima. 
 
 
2.15.  USLOVI  PRIKQU^IVAWA  NA  KOMUNALNU  I  OSTALU   
                                               INFRASKTURU 
2.15.1.      Op{ti uslovi izgradwe infrastrukture 

 
Sve infrastrukturne mre`e nalazi}e se u regulacionom pojasu saobra}ajnica i 

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

Na delovima prostora podzemne gara`e kod izvo|ewa radova izvr{iti za{titu 
postoje}ih instalacija, a nove instalacije izvoditi u posebnim kanalima u tavanskoj 
plo~i gara`e. 
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2.15.1.1.   Uslovi prikqu~ewa na elektroenergetsu mre`u  

    Trafostanica 10/0.4 kV  jeu okviru objekta sa lokacijom  sa obaveznim 
obezbe|ewem pristupa za kamion do trafoboksova. 
                    Prikqu~ivawe objekata na elektroenergetsku mre`u izvr{i}e se 
kablovskim vodovima 0,4 kV  iz postoje}ih i planiranih trafo-stanica 10/0,4 kV , sa 
postavqawem mernih grupa u svakom objektu posebno,  a prema uslovima 
Elektrodistribucije Ni{.  
                    Dimenzije rova za polagawe elektroenergetskih vodova (10 kV i 0,4 kV) su : 
{irina 0,4-0,6 m i dubine 0,8-1,0 m.U isti rov dozvoqeno je polagawe kablova 110 kV, 35 
kV,10 kV i kablova 0,4 kV. 

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

 
2.16.1.3.   Uslovi prikqu~ewa na toplovodnu mre`u    

                 Prikqu~ivawe  objekata u zahvatu razrade na toplifikacionu mre`u izvr{i 
}e se izgradwom prikqu~nih toplovoda  do podstanica u objektima.  

 Prikqu~ne toplovode raditi od predizolovanih cevi polagawem slobodno u 
zemqani rov. 

Dimenzije rova za polagawe toplovoda  zavisno  pre~nike cevi iznose: 
 - za pre~nik DN 65 je 0,73 h 0,84, 
                     - za pre~nik DN 80 je 0,92 h 0,86 , 
 - za pre~nik DN 100 je 1,00 h 0,90,           
                     - za pre~nik  DN 125 je 1,05 h 0,925. 

 
2.16.1.4.   Uslovi prikqu~ewa na vodovodnu mre`u 

 Minimalni pre~nici razvodne vodovodne mre`e iznosi}e 150 mm. 
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 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{. 
 
2.16.1.5.  Uslovi  prikqu~ewa na kanalizacionu mre`u 

    Minimalni pre~nici fekalne kanalizacione mre`e iznosi}e 300 mm. 
Revizione silaze postavqati na svakoj promeni pravca, na mestu vertikalnog 

preloma cevovoda, kod uliva u slede}i potez i prilikom promene pre~nika. 
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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3.0.       GRAFI^KI  DEO  PLANA   DETAQNE REGULACIJE 
 
 Grafi~ki deo Plana detaqne regulacije sastoji se iz grafi~kog prikaza 
postoje}eg stawa i  grafi~kog prikaza planiranog stawa. 
 
3.1.  GRAFI^KI  PRIKAZ  POSTOJE]EG  STAWA  
 
 List  1  : Geodetska podlogas a granicom  
     plana detaqne regulacije   ..........................................................R 1:500 

 List  2  :  Analiza postoje}eg stawa(stawe gra|evinskog fonda)....... R 1:500 
 List  3  :  Analiza postoje}eg stawa(objekti koji se ru{e)  ................ R 1:500 

                               

3.2.  GRAFI^KI  PRIKAZ  PLANIRANOG  STAWA   
 

List    4 :   Izvod iz Generalnog plana ............................................................ R 1:500 

List    5 :  Izvod iz Regulacionog plana 
     "Centralne zone grada Ni{a" ..................................................... R 1:500 
 
List    6 :   Namena povr{na /Re`im kori{}ewa zemqi{ta/-  
       - podela na javno i ostalo gra|evinsko zemqi{te.................... R 1:500   
 
 List    7 :   Namena povr{ina - podela na fizi~ke 
                    blokovske celine i podceline  ...................................................... R 1:500 

      

List      8 :   Namena povr{ina - podela po zonama ........................................ R 1:500   

List      9 :   Sinhron prikaz namena povr{ina .............................................. R 1:500    

List    10 :   Saobra}aj na nivou terena sa nivelacijom ............................... R 1:500  

List    11 :  Saobra}aj na nivou podzemne gara`e .......................................... R 1:500 

List    12 :  Regulacija horizontalnih i vertikalnih elemenata............... R 1:500   

List    13 :  Infrastrukturne mre`e i objekti  
                     - Vodovod i Kanalizacija  .............................................................. R 1:500 

List    14 :  Infrastrukturne mre`e i objekti-  
                    - Elektrika, Telefonija,Toplifikacija  
                       i Gasifikacija ................................................................................ R 1:500 

List    15 :   Ozelewavawe .................................................................................... R 1:500 

List    16 :   Sinhron prikaz  
                      podzemnih instalacija i ozelewavawa ....................................... R 1:500 
 
List   17 :     Parcelacija  na javnom i  
           ostalom gra|evinskom zemqi{tu................................................ R 1:500  
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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; 
 - Projektni  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. 
 
 

        
       I I I 

 
           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 dva  primerka nalaze u Upravi 
za planirawe i izgradwu, Javnom preduze}u Direkcija za izgradwu grada, Javnom 
preduze}u Zavod za urbanizam Ni{ i jedan primerak u Ministarstvu za kapitalne 
investicije. 
 Pravo na neposredan uvid u doneti Plan detaqne regulacije staambeno-
poslovnig bloka"B5 Centralne zone  Ni{a"  u Ni{u 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 staambeno-poslovnig bloka"B5 Centralne zone  Ni{a"  
u Ni{u stupa na snagu osmog dana od dana objavqivawa u"Slu`benom listu grada 
Ni{a". 
 
BROJ:_______ 
NI[,_______2007. 
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