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Izrada Plana je zapo~eta pre stupawa na 
snagu Zakona o planirawu i izgradwi 
("Slu`beni glasnik RS", broj 47/2003) 
dono{ewem odluke o izradi Regulacionog plana 
stambeno - poslovnog bloka "Bora Prica" - 
izmene i dopune DUP-a rekonstrukcije stambeno - 
poslovnog bloka "Bore Price" u Ni{u 
("Slu`beni list grada Ni{a", broj  20/2003). 

Prema odredbi ~lana 170. stav 3. Zakona o 
planirawu i izgradwi postupak izrade i 
dono{ewa Plana detaqne regulacije je 
nastavqen po odredbama ovog Zakona pod 
nazivom : 

 Plan detaqne regulacije stambeno - 
poslovnog bloka "Bora Prica" - izmene i dopune 
DUP-a rekonstrukcije stambeno - poslovnog 
bloka "Bore Price"u Ni{u. 

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

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

Ovim Planom se stavqa van snage Detaqni 
urbanisti~ki plan rekonstrukcija stambeno - 
poslovnog bloka "Bore Price"u Ni{u 
("Me|uop{tinski slu`beni list-Ni{", br. 33/82). 

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

 
 

 Broj: 06-220/03-16/14 
 U Ni{u, 20. oktobar 2003. godine 
 
 

SKUP[TINA GRADA NI[A 
 
 

Predsednik, 
Goran ]iri}, s.r. 

 409. 
 
Na osnovu ~lana 54. stav 1. Zakona o 

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

Skup{tina grada Ni{a, na sednici od   
20. oktobra 2003.  godine, donela je  

 

PLAN  DETAQNE  REGULACIJE 
STAMBENOG BLOKA U ULICI STUDENI^KOJ 

U  NI[U 

 

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

 
Plan se zasniva na kompleksnim 

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

 
Elaborat Plana ~ine: 
 
A. PLAN  DETAQNE REGULACIJE 
 I. Tekstualni deo: 
 1. Uvod 
 2. Planska re{ewa 
 3. Pravila ure|ewa 
 4. Pravila gra|ewa 
 5. Zavr{ne odredbe 

   II. Grafi~ki deo 
 
B. DOKUMENTACIJA PLANA  DETAQNE 

REGULACIJE 
 1. Informaciona osnova 
 2. Studijska osnova (Analiza stawa) 
 
 
1.0.  UVOD 

1.1.  CIQEVI PLANIRAWA, 
URE\EWA I IZGRADWE I  OSNOVNI  
PROGRAMSKI  ELEMENTI       

 Plan se radi za na osnovu inicijative 
korisnika predmetnog zemqi{ta koji su u 
glavnom na definisanoj parcelaciji izgradili 
ili zapo~eli izgradwu individualnih 
stambenih i poslovnih objekata. 



  
 
 

Ciqevi izrade Plana su: 

-  primena aktuelne pravne i planske 
regulative;  

- omogu}avawe korisnicima zemqi{ta - 
privatnim licima, kori{}ewa zemqi{ta u 
skladu sa odrednicama prvih izmena GP-a i, na 
taj na~in, privo|ewa zemqi{ta planskoj nameni; 

- primena normativa, kriterijuma i uzansi 
savremene urbanisti~ke prakse; 

- usagla{avawe prostornih i 
funkcionalnih odnosa podru~ja plana i 
naleglih povr{ina; 

Ciqevi ure|ewa i izgradwe podru~ja 
Plana su: 

- o~uvawe `ivotne sredine naseqa; 
- o~uvawe stvorenih vrednosti naseqa 

Pantalej i Durlan; 
- dopuna postoje}ih i stvarawe novih 

urbanih vrednosti; 
- prostorna organizacija kojom se stvaraju  

kvalitetniji uslovi `ivota; 
- utvr|ivawe op{teg interesa na 

predmetnom podru~ju i, na osnovu wega,  javnog 
gra|evinskog zemqi{ta;  

- stvarawe uslova za preparcelaciju 
katastarskih parcela radi formirawa 
gra|evinskih u skladu sa va`e}im propisima i 
potrebama korisnika; 

- obezbe|ewe, izgradwom ili 
rekonstrukcijom, potrebnih kapaciteta objekata 
i mre`a infrastrukture; 

- uskla|enost izgradwe infrastrukture i 
drugog ure|ewa gra|evinskog zemqi{ta; 

- racionalno kori{}ewe prostora. 
Program   za izradu ovog Plana je (uz 

po{tovawe odrednica GP-a i ocena stawa i  
mogu}nosti razvoja) je utvr|ivawe uslova za 
odre|ivawe javnog gra|evinskog zemqi{ta  i za 
formirawe gra|evinskih parcela na zemqi{tu 
privatnih korisnika - investitora izrade 
Plana.  

1.2. OBUHVAT  I  GRANICE  PLANA 
   

Podru~je Plana  detaqne regulacije 
obuhvata povr{inu od  0,86 ha koja pripada 
gra|evinskom podru~ju grada Ni{a. Zemqi{te je 
delimi~no izgra|eno. 

Granice podru~ja Plana detaqne 
regulacije sastavni su deo grafi~kog prikaza br. 
2: " Geodetska podloga - katastarsko stawe - sa 
granicom podru~ja Plana". 

Granice podru~ja Plana su: 

- sa istoka - ulica Studeni~ka; 
- sa zapada - planirani {kolski 

kompleks; 
- sa juga - stambeni blok u ulici Haxi 

Prodanovoj  i 
- sa severa - ulica Milana Blagojevi}a. 

 

1.3. OCENA STAWA I RAZVOJNIH 
MOGU]NOSTI  

Prostor obuhva}en Planom predstavqa 
zavr{etak zone postoje}eg individualnog 
stanovawa i nalazi se pored neizgra|enog 
prostora planski namewenog {kolstvu i 
centralnim funkcijama. 

Na podru~ju Plana nalazi se 10 postoje}ih 
objekata, od ~ega je zavr{ena izgradwa 3 objekta, 
u toku je izgradwa 6 objekata, a 1 objekat ima 
izgra|en samo podrum. Spratnosti postoje}ih 
objekta kre}u se od P+1 do P+1+Pk. U pogledu 
namene struktura postoje}ih objekata je slede}a: 
3 stambena objekta, 4 stambeno - poslovna 
objekata, 1 poslovni objekat i 2 objekta u 
izgradwi sa pretpostavqenom stambeno - 
poslovnom namenom. 

Zemqi{te na podru~ju Plana je u 
gra|evinskom reonu, vlasni{tvo je grada Ni{a, a 
korisnici su privatna lica, delimi~no je 
izgra|eno, a delimi~no neure|eno. Prirodno-
ekolo{kom valorizacijom zemqi{ta i ukupnog 
prostora, podru~je Plana detaqne regulacije 
oceweno je kao prirodno  podobno za gradwu uz 
primenu za{titnih mera u odnosu na qudskim 
radom stvorene uslove.  Za potrebe izrade 
Plana detaqne regulacije, postoje}e 
katastarske podloge podru~ja Plana dopuwene su 
visinskom predstavom iz fotogrametrijskih 
planova i dosnimqenim parcijalnim lokacijama. 

Podru~je Plana nalazi se na podru~ju 
Generalnog plana Ni{a, u prostoru  prete`no 
namewenom stanovawu gustina 100-200st/ha, 
opremqenom komunalnom infrastrukturom i sa  
prostornim, i vlasni~kim odnosima koji 
dopu{taju realizaciju  planiranih  namena i 
ostalih  odrednica GP-a. Javne povr{ine i 
objekti za javnu upotrebu u oblasti javnih 
slu`bi, koji su ve} realizovani u {irem 
okru`ewu, zadovoqavaju i potrebe predmetnog 
podru~ja.  

Okru`ewe plana je saobra}ajno i 
infrastrukturno definisano. Glavna 
saobra}ajnica (ulica Studeni~ka) je realizovana 
sa punom planiranom regulacionom {irinom i 
popre~nim profilom. Realizovani kapaciteti 
komunalne infrastrukture uglavnom mogu da 
prime dodatna optere}ewa,  a potrebne dopune 
se obezbe|uju  realizacijom planskih re{ewa i 
delimi~no u okviru realizacije planskih 
re{ewa za naleglo podru~je. 

Na podru~ju Plana nema evidentiranih ili 
za{ti}enih objekata, spomenika kulture i 
prirode ili ambijentalnih celina. U naleglim 
zonama nema objekata, spomenika ili celina koje 
bi uticale na kori{}ewe ovog prostora. 

Postoje realne mogu}nosti  za prostorni 
razvoj podru~ja, jer }e preduslovi (dodatni 
kapaciteti komunalne infrastrukture) biti 
realizovani, (delimi~no u okviru realizacije 
ovih planskih re{ewa, a delimi~no u okviru 
realizacije planskih re{ewa za naleglo 
podru~je), ukqu~ivawem ozna~enih prioriteta u 



 

Program ure|ivawa gra|evinskog zemqi{ta i 
izgradwe sa finansijskim planom  za naredni 
period. 

 

1.4.  OP[TI URBANISTI^KI USLOVI  

1.4.1.  Izvod iz Generalnog plana Ni{a 

Generalni plan Ni{a 1995-2010 je kroz 
prve izmene iz 2001. godine obuhva}eno podru~je 
predvideo za  gradsko porodi~no stanovawe sa 
gustinom od 100 do 200 stanovnika po hektaru.  

Ulica Studeni~ka planirana je kao 
stambena sa regulacionom {irinom ~iji sadr`aj 
~ine dva trotoara i kolavoz sa dve saobra}ajne 
trake - po jednom za oba smera. Planirano je 
prikqu~ewe na vodovodnu i kanalizacionu 
mre`u u ulici Studeni~koj, snabdevawe 
elektri~nom energijom sa nove trafo-stanice 
koja }e se locirati u predmetnom kompleksu, i 
toplifikacija iz individualnih izvora. 

1.4.2. Izvod iz  va`e}ih planova 
naleglih zona 

Prostor isto~no od podru~ja Plana 
obuhva}en je DUP-om dela Mesne zajednice 
"Ratko Pavlovi}" i "Mo{a Pijade" u Ni{u, 
usvojenog 07.05.1993. godine (SL  7/93) , a prostor 
severno od podru~ja Plana obuhva}en je DUP-om 
novog stambenog naseqa u nasequ "Mar{al 
Tito", usvojenog 28.06.1985. godine (SL  22/85). 
Oba navedena plana tretirala su razvoj 
stambenih zona sa prate}im sadr`ajima. 

 
 
2.    PRAVILA   URE\EWA 
 

2.1.   KONCEPCIJA   PLANSKOG   RE[EWA 
- NAMENE POVR[INA I RE@IMI 
KORI[]EWA ZEMQI[TA - 

Koncepcija re{ewa Plana bazirana je na 
prirodnim i ste~enim uslovima kao i na 
odrednicama plana vi{eg reda i potrebama 
korisnika, uz uva`avawe re{ewa va`e}e 
urbanisti~ke planske dokumentacije kontaktnih 
zona.  

Prete`na namena povr{ina na podru~ju 
Plana je gradsko porodi~no stanovawe sa 
poslovnim funkcijama, koje se razvija du` 
zapadne strane ulice Studeni~ke.  

Planom su utvr|eni uslovi pod kojima se  
wegovo podru~je prostorno i funkcionalno 
defini{e i odre|ena su pravila ure|ewa 
zemqi{ta i gra|ewa. Re{ewa regulacije 
proistekla su iz op{teg interesa, tj, fiksiraju 
se samo ona re{ewa kojima se utvr|uje javni 
(op{ti) interes. Osim elemenata gradske 
primarne infrastrukture, Plan ne sadr`i 
fizi~ku  strukturu za realizaciju. 

Osnovna koncepcija Plana iskazana je 
utvr|ivawem zona stanovawa i zone prate}ih 
funkcija sa konkretnim namenama (grafi~ki 
prikaz br. 6: "Plan namene prostora"), a 
proverena je i potvr|ena  bilansima povr{ina i 

namena i izvedenim urbanisti~kim 
parametrima.. 

Za stanovawe su na podru~ju Plana 
predvi|eni slobodnostoje}i  i/ili  dvojni 
objekti visina P+1 do P+2+Pk. Sve stambene 
parcele }e u`om stranom izlaziti na ulicu 
Studeni~ku. Planskim re{ewem omogu}ava se 
formirawe 14 stambenih  i  stambeno - 
poslovnih pacela, odnosno verifikovawe na 
terenu izvr{ene parcelacije. 

 Shodno tome, na zemqi{te sa podru~ja 
Plana detaqne regulacije, primewuju  se 
slede}i re`imi regulacije, ure|ewa  i gra|ewa: 

1. za zemqi{te sa prate}im funkcijama 
(saobra}ajnica prema budu}oj {koli i  trafo-
stanica) - re`im javnog zemqi{ta - nova 
regulacija, ure|ewe i izgradwa;  

2. za ostalo zemqi{te sa osnovnom tj. 
funkcijom stanovawa - re`im eksploatacije na 
tr`i{nim osnovama - tako|e  nova regulacija, 
ure|ewe i izgradwa.   

 
 
2.2.   GRA\EVINSKI REON  I PODELA 

GRA\EVINSKOG ZEMQI[TA  
 
 
 
 
Celokupno zemqi{te obuhva}eno Planom 

detaqne regulacije je gra|evinsko zemqi{te u 
gra|evinskom reonu grada Ni{a. 

Na zemqi{te sa podru~ja Plana primeni}e 
se slede}i re`imi regulacije, tj.  ure|ewa  i 
gra|ewa: 

 
1. javno gra|evinsko zemqi{te - re`im 

uspostavqawa zajedni~kog interesa i 
eksploatacije za op{te potrebe - nova regulacija 
saobra}ajnice prema budu}em {kolskom 
kompleksu i trafo stanica; 
 
 

2. ostalo gra|evinsko zemqi{te - re`im 
eksploatacije na tr`i{nim osnovama - nova 
regulacija, ure|ewe i izgradwa (povr{ine i 
objekti za stanovawe i poslovne funkcije). 

Granice ovako definisanog javnog 
gra|evinskog zemqi{ta na podru~ju Plana (i 
wegove veze sa javnim gra|evinskim zemqi{tem 
kontaktnog podru~ja) i elementi za wihovo 
obele`avawe, sastavni su deo grafi~kog 
prikaza br. 8: "Plan regulacije". 

Ostalo gra|evinsko zemqi{te, nameweno 
je stanovawu malih gustina i poslovnim 
sadr`ajima. 

  
 

2.3.   PODELA PROSTORA    

 

 



  
 
 

Zemqi{te na podru~ju obuhva}enom 
Planom sa~iwavaju Javno gra|evinsko zemqi{te 
i ostalo gra|evinsko zemqi{te. 

Javno gra|evinsko zemqi{te zahvata}e 
povr{inu od 643 m2, od ~ega Trafo stanica 
zahvata 42 m2, a saobra}ajne  povr{ine 601 m2. 

Ostalo gra|evinsko zemqi{te zahvata 
povr{inu od 7.963 m2. 

 
2.3.1. Zona  prate}ih namena  
         (Javno  gra|evinsko  zemqi{te) 
 
Parcela za trafo stanicu formira}e se 

od dela katastarske parcele 163/20  K.O. Ni{ - 
Pantalej. 

Parcela za novu saobra}ajnicu prema 
budu}oj {koli formira}e se od celih parcela 
163/24 i 165/24, kao i delova parcela 163/1 i 
165/1, sve parcele pripadaju K.O. Ni{ - Pantalej. 

 

 
2.3.2. Zona    stanovawa 
         (Ostalo   gra|evinsko   zemqi{te) 

Zona  stanovawa obuhvata: 
- prostor za porodi~no stanovawe gustina 

100 do 200 st/ha, koje je osnovna namena na 
podru~ju Plana, (ostalo gra|evinsko zemqi{te). 
U okviru stambene zone nalaze se i poslovne 
funkcije. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
2.4.  BILANS POVR[INA 

Namena povr{ina............................................................................................................ Tabela 1. 

 br
. 

 
Namena povr{ina 

 
Povr{ina (ha) 

 
U~e{}e(%) 

 POVR[INA PODRU^JA 
PLANA 

(0,86 ha)  8.606 m2 100,00% 

1. JAVNO GRA\EVINSKO 
ZEMQI[TE 

643 m2 7,47% 

1.1. TRAFO STANICA 42 m2 0,49% 

1.2. SAOBRA]AJNE  POVR[INE 601 m2 6,98% 

2. OSTALO GRA\EVINSKO 
ZEMQI[TE 

7.963 m2 92,53% 

Bruto razvijene gra|evinske povr{ine....................................................................... Tabela  2. 

R
ed

ni
 

br
oj

 

 
 

Namena povr{ina 
 

 
 

Povr{ina  (m2) 

 
U~e{}e (%) 

 BRGP - ukupno 6.140 m2 100,00% 

1. stanovawe 4.650 m2 75,73 % 

2. poslovni prostor 1.470 m2 23,94 % 

3. trafo-stanica 20 m2 0,32 % 

 
Urbanisti~ki parametri................................................................................................ Tabela 3.  

Red.
br. 

IZVEDENI  URBANISTI^KI 
PARAMETRI 

 

1. bruto gustina stanovawa (93 stanovnika)          106 st./ha 

2. neto gustina stanovawa 117 st./ha 

3. indeks izgra|enosti - bruto (6.140 m2 razvijeno)      0,71 

4. indeks izgra|enosti - neto 0,77 



 

5. indeks zauzetosti zemqi{ta - bruto (0,24 ha izgra|enog)      27,88 % 

6. indeks zauzetosti zemqi{ta - neto 30,14 % 

 
 
 2.5.  ODREDBE  O   POSTROJEWIMA                       
I INFRASTRUKTURNIM OBJEKTIMA I 
MRE@AMA   

2.5.1. Saobra}aj 

Sve budu}e stambene parcele imaju 
obezbe|enu kolsku i pe{a~ku vezu sa kontaktnom 
javnom povr{inom,  tj  izgra|enom 
saobra}ajnicom - ulicom Studeni~kom (sadr`aj i 
veli~ina regulacione {irine saobra}ajnice 
sagledavaju se na grafi~kom prikazu br. 9: "Plan 
saobra}aja i nivelacije sa analitikom" a 
regulacioni elementi saobra}ajnih povr{ina su 
sastavni deo grafi~kog prikaza br. 8: "Plan 
regulacije"). 

 

2.5.2. Vodovodna mre`a 

Podru~je razrade nalazi se u prvoj zoni  
vodosnabdevawa.U isto~nom delu kolovozne 
trake ul Studeni~ke  izgra|en je cevovod 
vodovodne mre`e pre~nika 150 mm, na koji su 
prikqu~eni postoje}i objekti. Ovaj cevovod 
svojim pre~nikom zadovoqava potoje}e i nove 
potrebe korisnika za vodom u ulici Studeni~koj.  

 
2.5.3 Kanalizaciona mre`a 
Odvo|ewe upotrebqenih voda vr{i}e se 

sistemom  op{teg tipa. Kanalizaciona  mre`a je 
izgra|ena u osovini ulice Studeni~ke, sa 
pre~nikom 400 mm od ulice Somborske do ulice 
Milenka Stojkovi}a, a od ulice Milenka 
Stojkovi}a do ulice Kwa`eva~ke u koju se uliva 
ova kanalizacija pre~nik je 500 mm. Ovaj cevovod 
kanalizacije je dovoqan da prihvati sve vode iz 
postoje}ih i planiranih objekata u ulici 
Studeni~koj.   
 

2.5.4. Elektroenergetska mre`a  
Snabdevawe objekata u naleglim 

podru~jima  elektri~nom energijom vr{i se  iz 
postoje}e trafostanice 10/0,4 kV "Studeni~ka I" 
snage 1x 630 kVA.  

Za potrebe objekata u zahvatu plana, 
izgradi}e se nova trafostanica10/0,4 kV snage 
1x 630 kVA.  kao slobodnostoje}i objekat, koja }e 
se vezati na 10kV kablom iz trafostanice 
"Naseqe Mar{ala Tita VI". 

Mre`a 0,4 kV je me{ovita ( vazdu{na i 
kablovska ) .  

Mre`a osvetqewa saobra}ajnica izvedena 
je na stubovima mre`e 0,4 kV, i ne}e se mewati, 
jer  zadovoqava svetlotehni~ke zahteve i 
estetske uslove. 

 

2.5.5.  Telefonska mre`a             

Obezbe|ewe potrebnog broja telefonskih 
prikqu~aka izvr{i}e se sa pretplatni~ke 
mre`e ATC "Sin|eli}", aktivirawem rezervi u 

pretplatni~koj mre`i. Pretplatni~ki kabl 
polaga}e se iz kablovskih okana kablovske tt 
kanalizacije  izgra|ene u  ulici Studeni~koj. 

Postoje}a kablovska tt kanalizacija u 
ulici Studeni~koj , severno od ulice Haxi 
Prodanove do ulice Somborske prolazi kroz 
prostor induvidualnih parcela , odnosno van 
regulacionog prostora saobra}ajnice , na 6,0 m 
zapadno od regulacione linije saobra}ajnice i 
ona se zadr`ava ., ali je neophodno da se kod 
gradwe objekata isti ne ugrozi i da su korisnici 
(vlasnici) zemqi{ta u obavezi da 
"TelekomSrbija" omogu}e pristup do istih u 
postupku odr`avawa. 
 

2.5.6. Mre`a gasnih instalacija i 
obezbe|ewe toplotne energije 

Podru~je plana spada u zonu gasifikacije. 
Potro{a~i sa podru~ja Plana snabdeva}e se 
prirodnim gasom iz merno-regulacione stanice 
"RatkoPavlovi}" koja je planirana zapadno od 
podru~ja Plana. 

Sekundarna gasovodna mre`a izve{}e se 
od plasti~nih cevi , pre~nika prema glavnom 
projektu. 

2.5.7. Slobodne povr{ine 

Slobodni prostori oko stambenih objekata 
predstavqaju dvori{ta porodi~nih stambenih 
objekata, pa }e se opremiti pe{a~kim stazama i 
zelenim povr{inama. Preporu~uje se sa|ewe 
stabala sli~ne ili iste vrste u svakoj 
predba{ti, kako bi se formirao drvored za 
osen~ewe trotoara. Stambene i poslovne 
parcele se ogra|uju. 

2.6. DAQA PLANSKA RAZRADA 
 
Za podru~je ovog Plana detaqne regulacije 

nije predvi|ena daqa planska razrada (kroz  
urbanisti~ke projekte ili urbanisti~ke odnosno 
arhitektonske konkurse). 
 

2.7. USLOVI ZA[TITE I UNAPRE\EWA 
@IVOTNE SREDINE 

 

Za{tita PODZEMNIH VODA obezbe|uje se 
kompletirawem kanalizacione mre`e. Za{tita 
od podzemnih voda vr{i}e se tehni~kim merama 
(odgovaraju}im konstruktivnim sistemima, 
izolacijama i td). 

Za{tita VAZDUHA vr{i se obezbe|ewem 
odgovaraju}eg procenta ure|enih zelenih 
povr{ina na stambenim parcelama. 

Za{tita ZEMQI[TA vr{i se utvr|ivawem 
optimalnih urbanisti~kih parametara, 



 

kompletirawem kanalizacione mre`e i 
formirawem zelenih povr{ina. 

Za{tita od BUKE obezbe|uje se 
optimalnom gustinom naseqenosti, sistemom 
saobra}aja i razme{tajem namena, 
ozelewavawem slobodnih povr{ina i 
formirawem zelenih tampona i dopu{tawem, na 
privatnim stambenim parcelama, samo onih 
delatnosti koje nisu konfliktne sa 
preovla|uju}om namenom (stanovawem). 

Za za{titu od JONIZUJU]IH ZRA^EWA 
preporu~uje kontrola radioaktivnosti u vodi, 
vazduhu i zemqi{tu. 

Za{tita od ̂ VRSTIH OTPADAKA posti`e 
se evakuisawem komunalnog otpada na gradsku 
sanitarnu deponiju. Razme{taj sudova za 
sakupqawe otpada i dinamika wihovog 
pra`wewa moraju se usaglasiti sa propisima. 

Za KOMUNALNU HIGIJENU planira se 
kompletirawe kanalizacionog sistema, 
pre~i{}avawe otpadnih voda, asfaltirawe 
ulica, sanitarno odlagawe otpadaka. 

Za za{titu od AKCIDENTALNIH 
ZAGA\EWA preporu~uju se preventivne mere i 
mere za{tite u svim procesima ̀ ivota i rada na 
{irem podru~ju, kao i kod skladi{tewa 
pretovara i transporta opasnih i {tetnih 
materija. Akcidenti se spre~avaju i 
prikqu~ewem svih objekata na mre`u tehni~ke 
infrastrukture, kao i dopu{tawem, na 
privatnim stambenim parcelama, samo onih 
delatnosti koje ne izazivaju zaga|ewe vode, 
zemqe ni vazduha. 

 
 

2.8.  SREDWORO^NI PROGRAM 
URE\IVAWA JAVNOG   GRA\EVINSKOG   
ZEMQI[TA 

 
Obezbe|ewe potrebne infrastrukture 

(izgradwa trafo-stanice i kompletirawe 
infrastrukturnih mre`a), predstavqa 
prioritet u ure|ivawu zemqi{ta, vr{i}e se 
prema Programu ure|ewa gra|evinskog zemqi{ta 
i izgradwe sa finansijskim planom  za naredni 
period.  

 
2.9.  IZVORI FINANSIRAWA 

PRIORITETNIH RADOVA 
 
Izgradwu trafo-stanice i kompletirawe 

infrastrukturne mre`e finansira}e korisnici 
sa podru~ja Plana i komunalna preduze}a koja su 
vlasnici mre`a (elektroenergetska, telefonska 
i gasovodna). 

Sve radove na delu podru~ja Plana 
namewenom porodi~nom stanovawu kao i 
tro{kove prikqu~ivawa objekata na 
infrastrukturne mre`e finansira}e korisnici 
prostora-privatni investitori. 

 
3.      PRAVILA GRA\EWA 
 

3.1.    VRSTA I NAMENA OBJEKATA 
 
Na podru~ju Plana postoji izgra|eno i 

neizgra|eno gradsko gra|evinsko zemqi{te na 
kome je ve}im delom realizovana izgradwa 
stambenih, stambeno - poslovnih i poslovnih 
objekata. Planom se omogu}ava zavr{etak tog 
procesa i legalizacija postoje}eg na~ina 
formirawa gra|evinskih parcela, izgra|enih i 
zapo~etih objekata, kao i izgradwa stambeno - 
poslovnih objekata na slobodnim neizgra|enim 
parcelama. 

3.1.1. Gra|ewe pod uslovima odre|enim 
          Planom detaqne regulacije 
 
Sadr`aj objekta: 

- kod izgra|enih objekata zadr`ava se 
postoje}a namena objekata 

- kod planiranih objekata u prizemqima 
objekata preporu~uje se poslovni prostor, a na 
spratovima i u potkrovqima predvi|ena je 
izgradwa stambenog prostora. 

Planirani Indeks izgra|enosti prostora 
iznosi: bruto 0,71 , odnosno 0,77 neto. Indeks 
izgra|enosti je ni`i od uobi~ajeno dozvoqenih 
zbog parcela ve}e povr{ine od standardnih. 
Indeks zauzetosti zemqi{ta iznosi: bruto 
27,88%, odnosno neto 30,14%. Visina nadzitka 
potkrovne stambene eta`e za mansardni krov ne 
mo`e biti  ve}a od 1,30m. Za potkrovne eta`e, sa 
krovnim ravnima bez preloma od strehe do 
slemena, visina nadzitka ne sme biti ve}a od 
1,60 m. Visina nadzitka se ra~una od kote poda 
potkrovne eta`e do ta~ke preloma krovne 
kosine. 
 

3.1.2. Gra|ewe pod posebnim uslovima 

Na stambenoj parceli, mo`e se, uz 
po{tovawe urbanisti~kih parametara 
propisanih Planom,  planirati prostor za 
poslovawe u okviru objekta, kao aneks uz 
postoje}i objekat ili kao poseban objekat. Izbor 
delatnosti se mora vr{iti u skladu sa 
karakterom podru~ja u ekolo{kom i 
funkcionalnom pogledu i ne sme umawiti 
postoje}i kvalitet `ivotne sredine (na~inom 
kori{}ewa, odr`avawa, bukom, zaga|ewem i dr.).  

 

3.2.  USLOVI ZA OBRAZOVAWE 
GRA\EVINSKE PARCELE 

 
Na podru~ju Plana u postoje}em nasle|enom 

stawu definisane su sve potencijalne 
gra|evinske parcele povr{ine od minimum 361 

m2, tako da postoje 3 stambene parcele 
namewene individualnom stanovawu, 11 parcela 
namewenih stambeno - poslovnim funkcijama i 
jedna parcela sa postoje}im poslovnim objektom. 

 



  
 
 

3.3.  POLO@AJ OBJEKATA U 
ODNOSU NA REGULACIJU  
I U ODNOSU NA GRANICE 
GRA\EVINSKE PARCELE 

 
Polo`aj objekata u odnosu na regulacionu 

liniju definisan je  na grafi~kom prikazu br. 8:  
"Plan  regulacije". Regulaciona i gra|evinska 
linija se ne poklapaju. U odnosu na susedne 
parcele odstojawe planiranog objekta ne mo`e 
biti mawe od 1,5m i to ako objekat na bo~noj 
fasadi nema otvore na prostorijama za 
stanovawe, a ako ih ima onda odstojawe ne mo`e 
biti mawe od 2,5 m. 

 
3.4.   MAKSIMALNI   DOZVOQENI   

INDEKSI  ZAUZETOSTI I  INDEKSI 
IZGRA\ENOSTI GRA\EVINSKE PARCELE 

 

Kako planirani bruto Indeks 
izgra|enosti prostora iznosi 0,71 za celo 
podru~je Plana, u odnosu na pojedina~no 
posmatranu gra|evinsku parcelu maksimum se 
utvr|uje na 1,3. Indeks zauzetosti zemqi{ta za 
celo podru~je obuhva}eno Planom iznosi bruto 
27,88%, a za pojedina~ne gra|evinske parcele 
utvr|uje se maksimalno na 60 %. 

 
3.5.    MAKSIMALNA I MINIMALNA 

DOZVOQENA SPRATNOST I VISINA  
OBJEKATA 

Na podru~ju Plana mah. dozvoqena 
spratnost porodi~nih stambenih, odnosno 
stambeno-poslovnih objekata je  P+2+Pk; mah. 
visina slemena je 15m. Minimalna dozvoqena 
spratnost je P+1, a visina venca 7m. Svi objekti 
mogu imati podrumske ili suterenske prostorije 
ukoliko terenski uslovi to dozvoqavaju. 

Mah. dozvoqena spratnost poslovnog 
objekta (kao drugog na parceli) je P, a wegova 
mah. visina (venca kod objekta sa ravnim krovom, 
odnosno  slemena kod objekta sa kosim krovom) je 
4,5m. 

 
3.6.  USLOVI ZA IZGRADWU DRUGIH 

OBJEKATA NA ISTOJ  GRA\EVINSKOJ 
PARCELI 
 

Na gra|evinskoj parceli  gradi}e se po 
jedan porodi~ni stambeni, odnosno stambeno - 
poslovni objekat; na gra|evinskoj parceli  
dozvoqena je izgradwa samo jo{ poslovnog 
objekta ili gara`e, pod uslovom da veli~ina 
gra|evinske parcele za slobodno stoje}i objekat 
ne bude mawa od 300,00 m2, a za dvojni od 2h225 
m2. 

 
3.7.   USLOVI  I   NA^IN   

OBEZBE\IVAWA  PRISTUPA PARCELI I 
PROSTORA ZA PARKIRAWE VOZILA 
 

Gra|evinske parcele i parcele javne 
namene za objekte od op{teg zna~aja, imaju 

obezbe|en kolski i pe{a~ki prilaz iz ulice 
Studeni~ke. 

Za potrebe stambenih, odnosno stambeno - 
poslovnih objekata mora se obezbediti na svakoj 
parceli po jedno parking mesto ili gara`a na 1 
stan i jedno parking mesto za poslovni deo 
objekta (polovina ukupnog broja mora biti u 
gara`ama. Gara`e su u stambenom objektu. 

 
 
3.8. USLOVI PRIKQU^EWA NA 

KOMUNALNU INFRASTRUKTURU 

  

3.8.1. Op{ti uslovi izgradwe 
infrastrukture 
 

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

 
 
3.8.2. Uslovi prikqu~ewa na  javne 

infrastrukturne mre`e 
Prikqu~ivawe objekata na vodovodnu 

mre`u izve{}e se na postoje}i cevovod u ulici 
Studeni~koj pre~nika Ø150 mm, prema uslovima 
JKP za vodovod i kanalizaciju  "Naissus" Ni{. 

Prikqu~ivawe objekata izve{}e se na 
postoje}u kanalizacionu mre`u u ulici 
Studeni~koj sa uslovom da su kote dna 
prikqu~nih {ahti korisnika 218,00-205mnm, 
zavisno od polo`aja objekata u zahvatu razrade,  
a  prema uslovima  JKP za vodovod i 
kanalizaciji  "Naissus" Ni{.  

Prikqu~ivawe objekata na 
elektroenergetsku mre`u izvr{i}e se 
kablovskim vodovima 0,4 kV  iz planirane 
trafo-stanica 10/04kV "Studeni~ka II",  a prema 
uslovima Elektrodistribucije Ni{. 
Trafostanica 10/04kV,  izgradi}e se kao 
slobodnostoje}i objekat  tipa MBTS snage 
1h630kVA. 

Prikqu~ivawe objekata na telefonsku 
mre`u izvr{i}e se kablovski a prema uslovima 
JP "Telekom-Srbija".  

Za prikqu~ivawe objekata na gasovodnu 
mre`u izgradi}e se sekundarna gasovodna mre`a 
pritiska do 3bara a u konzumnom podru~ju merno-
regulacione stanice "Ratko Pavlovi}", a prema 
uslovima ovla{}enog distributera prirodnog 
gasa. 

 
3.9. ARHITEKTONSKO, ODNOSNO 

ESTETSKO OBLIKOVAWE         
POJEDINIH   ELEMENATA   
OBJEKATA  



 

 
Sve objekte projektovati tako da budu 

me|usobno uskla|eni u celini i po 
arhitektonskim detaqima i da stvaraju 
jedinstven, moderan ambijent, i graditi ih od 
trajnih i kvalitetnih materijala. 

Krovovi: vi{evodni;  pokriva~: crep, lim 
ili tegola;  fasada: sa termi~kom za{titom 
objekata. Kota prizemqa ne mo`e biti ni`a od 
kote nivelete javnog puta (ul Studeni~ke), niti 
vi{a od 1,2 m od nulte kote. Spoqne stepenice 
po potrebi, do 1,20m od kote trotoara.   

 
 

3.10. USLOVI ZA[TITE @IVOTNE 
SREDINE, TEHNI^KI,  

         HIGIJENSKI, ZA[TITA OD 
PO@ARA, BEZBEDNOSNI 

         I DRUGI USLOVI 
  

Prilikom definisawa koncepcije 
planskih re{ewa Regulacionog plana, 
razme{taja objekata od vitalnog zna~aja, 
koncipirawa sistema saobra}aja i 
infrastrukture u planskim re{ewima 
primeweni su op{ti principi za{tite ̀ ivota i 
zdravqa qudi i za{tite od po`ara, nepogoda i 
uni{tavawa. 

U slu~aju prirodnih nesre}a, tehni~kih 
katastrofa i eventualnog ratnog razarawa, 
qudi i materijalna dobra sklawaju se u 
skloni{ta i druge za{titne objekte. U postupku 
sprovo|ewa plana, prilikom  izdavawa 
urbanisti~kih dozvola 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). 

 

3.10.1. Odredbe o higijenskim uslovima 

Za skupqawe komunalnog otpada postaviti 
propisne sudove na minimalnom rastojawu od 5m 
od ulaza. Sudove vizuelno zakloniti zelenilom.  

Sve druge vrste otpada (osim komunalnog) 
evakuisati na na~in propisan za konkretnu 
vrstu. 
 

3.10.2. 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). 

 

3.10.3. Za{tita od nepogoda 

Radi za{tite od elementarnih nepogoda 
pri izradi urbanisti~kih planova, realizaciji 
planiranih namena, ure|ewu prostora i 

izgradwi objekata, moraju se 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. 31/81, 49/82, 29/83, 21/88 i 
52/90). Stepen seizmi~nosti podru~ja jeizme|u VII 
i VIII Kc=0,025 (prema seizmi~koj 
mikroreonizaciji grada Ni{a). 

Na {irem podru~ju  nema olujnih vetrova. 
Dispozicijom i vrstom za{titnog zelenila 
{titi se prostor od jakih vetrova. Dispozicijom 
objekata mora se izbe}i izlo`enost direktnom 
udaru ja~ih vetrova. 

 

3.10.4. Za{tita od uni{tavawa 

 
U pogledu za{tite od ratnih razarawa, 

podru~je Plana detaqne regulacije nalazi se u 
zoni I reona i 2 stepena ugro`enosti u kome je 
planirana izgradwa skloni{ta dopunske 
za{tite otpornosti 100 kPa. 

Za{tita stanovni{tva i materijalnih 
dobara od ratnih razarawa obezbe|uje se na 
podru~ju  Plana prema Zakonu o odbrani - "Sl. 
glasnik RS", br. 45/91 i 58/91; Zakonu o odbrani - 
"Sl. 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", 18/92, i Uredbi o organizovawu i 
funkcionisawu civilne za{tite - "Sl. glasnik 
RS", br. 21/92.  

Predvi|ena su skloni{ta u dvonamenskim 
prostorima otpornosti sa1 mestom na 50 m2 bruto 
razvijene povr{ine, radiusa opslu`ivawa 250 m.  

Objekti moraju biti izvedeni u skladu sa 
Pravilnikom o tehni~kim normativima za 
izgradwu skloni{ta ("Sl. list SFRJ", br. 55/83). 

 

 
4. POPIS  GRAFI^KIH  PRIKAZA  PLANA  

 
 

Grafi~ki deo plana ~ine slede}i 
grafi~ki prikazi: 

 
 

1.  Izvod iz Generalnog plana Ni{a.......1:10.000 
2.  Geodetska podloga - katastarsko stawe - sa 

granicom podru~ja Plana .......................1:1.000 
3.  Geodetska podloga - fotogrametrija - sa 

granicom podru~ja Plana .......................1:1.000 
4.  Analiza stawa - stepen izgradwe  
  objekata ....................................................1:1 000 
5.  Analiza stawa - namene objekata .........1:1 000 
6.  Plan namene prostora............................1:1 000 
7.  Re`imi kori{}ewa zemqi{ta .............1:1 000 
8.  Plan regulacije.......................................1:1.000 
9.  Plan saobra}aja i nivelacije sa  
 analitikom ..............................................1:1.000 



  
 
 

10. Vodovodna i kanalizaciona mre`a ....1:1 000 
11. Elektroenergetska, telefonska i 

gasifikaciona mre`a ............................1:1 000 
  
 
 

IV  ZAVR[NE ODREDBE 
 
 

Izrada Plana detaqne regulacije 
zapo~eta je pre stupawa na snagu Zakona o 
planirawu i izgradwi objekata ("Slu`beni 
glasnik RS" broj 47/2003) dono{ewem Odluke o 
izradi Regulacionog plana stambenog bloka u 
ulici Studeni~koj u Ni{u ("Slu`beni list grada 
Ni{a" br. 36/2002.  

Prema odredbi ~lana 170. stav 3. Zakona o 
planirawu i izgradwi objekata postupak izrade 
i dono{ewa plana detaqne regulacije je 
nastavqen po odredbama ovog Zakona pod 
nazivom: "Plan  detaqne regulacije plana 
stambenog bloka u ulici Studeni~koj u Ni{u ". 

Plan detaqne regulacije je overen 
potpisom predsednika i pe~atom Skup{tine 
grada Ni{a i ura|en je u sedam primeraka, od 
kojih se po 2 primerka nalaze u Sekretarijatu za 
urbanizam i komunalne delatnosti, Javnom 
preduze}u Direkcija za izgradwu grada Ni{a  i  
Javnom preduze}u Zavod za urbanizam Ni{, i 1 
primerak  u  Ministarstvu urbanizma i 
gra|evina Republike Srbije. 

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

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

 
 
 

 Broj: 06-220/03-16/15 
 U Ni{u, 20. oktobar 2003. godine 
 
 

SKUP[TINA GRADA NI[A 
 
 

Predsednik, 
Goran ]iri}, s.r. 
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