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На основу члана 54. став 1. Закона о 
планирању и изградњи (''Службени гласник РС'', 
број 47/2003) и члана 19. тачка 1. Статута града 
Ниша (''Службени лист града Ниша'', бр.14/2000 и 
39/2000),  

Скупштина града Ниша, на седници од  
10. јуна 2004. године донела је 
 
 
 
 

ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ 
БЛОКА ''СТАРА ЖЕЛЕЗНИЧКА КОЛОНИЈА'' 

У НИШУ 
 
 
 
 

I 
 
 

Планом детаљне регулације блока ''Стара 
Железничка Колонија'' у Нишу (у даљем тексту: 
План детаљне регулације) ближе се прецизирају 
правила регулације и изградње из Генералног 
плана Ниша 1995-2010. (''Службени лист Града 
Ниша'', бр.13/95 и 2/2002) ради утврђивања услова 
просторног уређења, регулације и грађења у 
границама oбухвата Плана детаљне регулације. 
 

Планом детаљне регулације се разрађује 
подручје од 2,41 ха у границама: са истока – 
западна регулациона линија улице Божидарчеве, 
са југа - северна регулациона линија улице 
Станоја Бунушевца, са запада – источна 
регулациона линија улице Милана Ракића и са 
севера – јужна регулациона линија улице Старца 
Вујадина. 

 
II 

 
            Саставни делови елабората Плана 
детаљне регулације су: 
 

1) правила уређења; 
3) графички део;  
2) правила грађења; 
4) документациони део. 
 

 
 

1.0 ПРАВИЛА УРЕЂЕЊА  
 

План детаљне регулације треба да буде у 
складу са условима задатим Генералним планом 
Ниша и као такав да обезбеди квалитетан начин 

живота и рада на поменутом простору кроз 
адекватну урбану изградњу.  

 Плански основ за израду и доношење 
предметног плана детаљне регулације је 
Генерални урбанистички план Ниша 1995-2010, 
којим је, за подручје обухваћено Планом детаљне 
регулације, предвиђено: градско становање 
густине 200-250 ст/ха. 
 

1.1 ПОДЕЛА ЗЕМЉИШТА 
ОБУХВАЋЕНОГ ПЛАНОМ НА ЈАВНО И 
ОСТАЛО ГРАЂЕВИНСКО ЗЕМЉИШТЕ 
 
1.1.1. Јавно грађевинско земљиште 
 
У простору Плана детаљне регулације 

издвајају се као јавно грађевинско земљиште 
површине под саобраћајницама. 

Јавно грађевинско земљиште обухвата 
следеће катастарске парцеле и делове 
катастарских парцела К.О. Ниш – Бубањ: 5108/7, 
5109/107, 5708/1, 5108/58 

 
1.1.2. Остало грађевинско земљиште 
 

 Остало грађевинско земљиште обухвата 
површине различитих врста становања и 
пословања, чији су нормативи и стандарди 
условљени Генералним планом Ниша. 

Остало грађевинско земљиште обухвата 
следеће катастарске парцеле и делове 
катастарских парцела К.О. Ниш – Бубањ: 5108/55, 
5109/107, 5708/58, 5708/54, 5708/53, 6243, 5108/53, 
6244, 5108/52, 5108/1, 5108/56, 5108/1, 5108/61, 
5108/57, 5108/59, 5108/49, 5108/50, 5108/51, 
5108/60 
 

1.2 ЦЕЛИНЕ И ЗОНЕ ОДРЕЂЕНЕ 
ПЛАНОМ ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ 

 
Celo podru~je Plana detaqne regulacije 

~ine dve celine (stambeno - poslovna, severno 
od ulice Stanoja Bunu{evca, zapadno od ulice 
Bo`idar~eve i isto~no od interne 
saobra}ajnice unutar bloka razrade i ju`no od 
ulice Starca Vujadina; i stambena severno od 
ulice Stanoja Bunu{evca, zapadno od interne 
saobra}ajnice unutar bloka razrade, ju`no od 
ulice Starca Vujadina i isto~no od ulice 
Milana Raki}a).  

Celina A je stambenog karaktera i ova 
zona je planirana za potpunu rekonstrukciju 
vi{eporodi~nih stambenih objekata i nadgradwu 
postoje}ih stambenih objekata.   

Celina B je stambeno - poslovnog 
karaktera, odnosno stanovawe sa poslovawem u 
prizemqu objekata. 
Po principu tipi~nih karakteristika celine A i 
B su podeqene na po 2 bloka. 
 
  

БИЛАНС ПОВРШИНА ПО БЛОКОВИMA 
 



 

NAMENA POVR[INA P (ha) % 

POVR[INA ZAHVATA ПЛАНА ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ 
 
2,41 100 

POVR[INE SAOBRA]AJNICA 0,32 
 
13,2 

 POVR[INA BLOKA    A 0,32 
 
13,2 

POVR[INA BLOKA  B 0,33 
 
13,7 

POVR[INA BLOKA  C 0,20 
 
8,5 

 POVR[INA BLOKA  D 1,24 
 
51,4 

 
БИЛАНС ПОВРШИНА ПО ЦЕЛИНАМА  
 

NAMENA POVR[INA P (ha) % 
 

POVR[INA ZAHVATA ПЛАНА ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ 
 
2,41 100 

 POVR[INA CELINE  A 0,85 
 
35,3 

POVR[INA CELINE  B 1,56 
 
64,7 

 
 
 
 
1.3 УРБАНИСТИЧКИ УСЛОВИ ЗА ЈАВНЕ 

ПОВРШИНЕ И ЈАВНЕ ОБЈЕКТЕ  
 

Планом детаљне регулације су одређени 
објекти за јавне функције: dve novoplanirane 
trafo-stanice spratnosti P i saobra}ajnicа.  
 

1.4 ОДРЕДБЕ О ПОСТРОЈЕЊИМА, 
ОБЈЕКТИМА И МРЕЖАМА ИНФРАСТРУКТУРЕ 
 
         1.4.1. Elektroenergetska mre`a 
 

U zahvatu plana su izgra|ene slede}e  
trafostanice 10/0.4 kV : 

-"Bo`idar~eva III",  u objektu, snage 630 
kVA  и "Palilula", zidana, snage 630 kVA.  

U naleglim kompleksima su izgra|ene 
trafostanice 10/0.4 kV : 

- "Rasadnik", u objektu, snage 630 kVA, 
- " Bo`idar~eva I", podzemna, snage 630 

kVA, 
- "Stanoja Bunu{evca II", u objektu, snage 2 

h 630 kVA, iz kojih se napajaju  elekti~nom 
energijom i objekti u zahvatu plana.  

Ove trafostanice su  vezane  na 
distributivnu 10 kV-nu mre`u TS 35/10 kV 
"Centar I".   

Za potrebe snadevawa elektri~nom 
energijom novih potro{a~a u zahvatu plana 
izgradi}e se nova trafostanica 10/0,4 kV 

"Palilula 2", snage 630 kVA, kao 
slobodnostoje}i objekat, koja }e se povezati sa 
postoje}eg 10 kV-nog kabla izme|u trafostanica 
10/0.4 kV "Rasadnik"-"Bo`idar~eva III" a 
sistemom "ulaz-izlaz", a prema uslovima 
"Elektrodistribucije" Ni{. 

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

 
1.4.2. Telefonska mre`a 
 

  U ulicama Bo`idar~evoj i Stanoja 
Bunu{evca  izgra|ena je telefonska tt 
kanalizacija sa po 4 otvora kroz koju su 
polo`eni pretplatni~ki tt kablovi iz ATC 
"Centar", sa kojih su ura|eni privodi  do izvoda  
( u objektima i na stubovima). 

Podru~je razrade plana pripada 
konzumnom podru~ju isturenog komutacionog 
stepena (IKS) "Palilula", tj. kablovskom 
podru~ju kabla br. 3  , te }e se izvr{iti  
prevezivawe stare mre`e na novu mre`u na 
slede}i na~in:  

 - iz kablovskog okna br. 399 ( u severnom 
trotoaru ulice Stanoja Bunu{evca-nasuprot 
ukr{taja ulice Stanoja Bunu{evca i @elezni~ke 
kolonije) pretplatni~kim kablom pre}i na ju`nu 
stranu ulice Stanoja Bunu{evca i to u prostor 
isto~nog trotoara ulice @elezni~ka kolonija. U 
ovoj ta~ki se vr{i ra~vawe kabla i jedna grana 
kabla ide na istok za korisnike u prostoru 
izme|u ulica @elezni~ka kolonija i 
Bo`idar~eva, a druga grana kabla ide na  zapad 
za korisnike u prostoru izme|u ulica 



  
 
 

@elezni~ka kolonija i Milana Raki}a i zapadno 
od ulice Milana Raki}a. 

Prikqu~na i razvodna tt mre`a u 
kompleksu izve{}e se kao kablovska, a polagawe 
razvodnih  kablova vr{i}e se po trasama datim 
na grafi~kom prilogu. 

 
 1.4.3. Toplifikaciona mre`a 
  
 Prostor obuhva}en planom je planiran kao 
podru~je(zona) toplifikacije i  pripada  
konzumnom podru~ju toplane "Jug". 
 Ulicom Stanoja Bunu{evca izgra|en je 
toplovod pre~nika DN 250 mm , sa koga je iz 
{ahte br. 33 izgra|en prikqu~ni cevovod 
pre~nika DN 25  do objekta Milana Raki}a br. 
1/1, i iz {ahte br. 33a izgra|en je prikqu~ni 
toplovod pre~nika DN 125 za prikqu~ivawe 
objekata u prostoru izme|u ulice Bo`idar~eve i  
ulice @elezni~ke kolonije. 
  Za potrebe snabdevawa korisnika,  na 
prostoru izme|u Ulice Bo`idar~eve i  Ulice 
@elezni~ke kolonije toplotnom energijom, 
izvr{i}e se  produ`ewe toplovoda ka jugu , 
prema Ulici Starca Vujadina, a za prostor 
izme|u ulica @elezni~ke kolonije i Milana 
Raki}a izvr{i}e se ukidawe postoje}eg 
toplovoda pre~nika DN 25  i izgraditi novi 
toplovod pre~nika DN 125 na jug ka Ulici Starca 
Vujadina na koji }e se prikqu~iti objekti  koji 
su izgra|eni na tom prostoru. 

 
1.4.4. Vodovodna mre`a 
 
Podru~je Plana detaqne regulacije 

pripada prvoj visinskoj zoni vodosnabdevawa.  
U {irem prostoru izvr{ena je rekonstrukcija 
vodovodne mre`e na slede}i na~in :  

- u Ulici Stanoja Buni{evca je cevovod 
pre~nika 200 mm, 

- u Ulici Milana Raki}a je cevovod 
pre~nika 200 mm, 

- u Ulici  Starca Vujadina je cevovod 
пречника 160 mm, i  sa postoje}im  cevovodima u 
Ulici Bo`idar~evoj pre~nika 100 mm i u Ulici 
@elezni~ka kolonija pre~nika 80 mm,  ~ini dva 
vodovodna prstena. 

Za potrebe  normalnog funkcionisawa  i 
obezbe|ewa dovoqnih koli~ina voda za 
korisnike u zahvatu Plana izvr{i}e se  
rekonstrukcija cevovoda u Ulici @elezni~ka 
kolonija  na pre~nik 100mm. 

 
1.4.5. Kanalizaciona mre`a 
 
Kanalizaciona mre`a u kompleksu 

razrade je op{teg tipa. 
Konfiguracija terena u zahvatu plana i 

naleglim prostorima je uslovila i kofiguraciju 
kanalizacione mre`e. Kako ceo zahvat plana 
ima pad ka ulici Stanoja Bunu{evca  to je i 
kanalizaciona mre`a izgra|ena u ulicama 
Bo`idar~evoj dimenzija 60/90, @elezni~koj 
koloniji pre~nika 300 mm  i Milana Raki}a 

pre~nika 400 mm orjentisana na kanalizacionu 
mre`u dimenzija 60/90 mm u Ulici Stanoja 
Bunu{evca i potom cevovodom dimenzija 70/105 u 
ulici ^a~anskoj do ju`nog kolektora u Ulici 
Vojvode Gojka. Kapacitet postoje}ih cevovoda za 
odvo|ewe upotrebqenih voda je dovoqan da 
obezbedi odvo|ewe svih voda sa podru~ja plana.  

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

  1.4.6.1. Elementi saobra}ajnog re{ewa iz 
Generalnog plana i aktuelni i o~ekivani 
saobra}ajni tokovi 
 

Generalnim planom Ni{a u bloku  "Stara 
@elezni~ka Kolonija"  nisu planirane 
saobra}ajnice vi{eg reda.  
 
   1.4.6.2.Funkcionalni rang saobra}ajnica i 
wihovi elementi regulacije 
 

Unutar ovog dela naseqa saobra}ajnu 
mre`u formiraju sabirne ulice (Milana Raki}a 
i  Starca Vujadina) i pristupne ulice. 
 
 1.4.6.3. Saobra}ajni tranzit i saobra}ajni 
prilazi 
 

Obodni prsten naseqa predstavqaju 
ulice Bo`idar~eva  i Stanoja Bunu{evca. 

  
 
 

 1.4.6.4. Tehni~ke karakteristike 
saobra}ajnica 

 
Popre~ni profili saobra}ajnica u 

предметном комплексу, kao i sadr`aj, 
zadovoqavaju  minimalne uslove koji odgovaraju 
wihovom rangu. Popre~ni profili saobra}ajnica 
uglavnom su zadr`ani po postoje}em stawu. 
Ulice ~iji je kolovoz u popre~nom smislu mawi 
od 5.50m predvi|ene su za  jednosmerni re`im 
saobra}aja. 

[irina trotoara zadovoqava o~ekivanu 
frekвenciju pe{aka i wihovu bezbednost. 
Stambene i pristupne ulice su sa maksimalnom 
{irinom kolovoza i trotoara  koju dozvoqava 
postoje}a  izgra|enost i teren. Regulaciona 
linija je na granici zemqi{ta koje je u funkciji 
saobra}aja  i zemqi{ta koje je nameweno 
stanovawu. Radijusi horizontalnih krivina su u 
granicama dozvoqenih. Zastori na kolovozima i 
trotoarima su od savremenih materijala - 
asfalta i betona. Oivi~ewe je betonskim 
ivi~wacima. Ukr{taji su regulisani 
odgovaraju}om horizontalnom i vertikalnom 
signalizacijom. 

 



 

 1.4.6.5. Posebne obaveze koridora i 
ulica prema javnom saobra}aju, biciklisti~kom 
saobra}aju i kretawu pe{aka 
 

Javni  gradski saobra}aj putnika ne 
planira se u предметном комплексу. Kretawe 
biciklista je planirano u okviru trotoara ili 
kolovoza. Kretawe pe{aka se odvija jedino na 
trotoaru. 
  
 1.4.6.6.    Posebne obaveze prema kretawu 
hendikepiranih 
 
Za kretawe hendikepiranih lica obezbe|uju se 
uslovi koji su propisani Pravilnikom o 
uslovima za planirawe i projektovawe objekata 
u vezi sa nesmetanim kretawem dece, starih, 
hendikepiranih i invalidnih lica ("Sl. glasnik 
RS ",br.18/ 97). 

 

 1.4.6.7   Regulacija miruju}eg saobra}aja 
 
Parkirawe  vozila u okviru stambenih, 

stambeno - poslovnih i poslovnih parcela 
obavqa se u gara`ama u objektu ili na posebnim 
povr{inama parcela.      

U sabirnim  i pristupnim ulicama nije 
dozvoqeno parkirawe na kolovozu. 

Vlasnici vi{eporodi~nih objekata 
obezbe|uju na gra|evinskoj parceli jedno parking 
/ gara`no  mesto na dva stana. 

Parkirawe  vozila predvi|eno je na 
parking prostoru ispred ili oko 
vi{eporodi~nih objekata na prostoru 
predvi|enim za tu namenu. Svi budu}i 
ivestitori su u obavezi da obezbede minimalan 
broj parking mesta za vozila u odnosu 1 parking 
mesto/ 2 stana.  

Parkirawe vozila regulisa}e se 
odgovaraju}om horizontalnom i vertikalnom  
signalizacijom. 
  
 1.4.6.8.  Nivelaciona re{ewa 
 
 Kote niveleta osovinskih ta~aka svih 
naseqskih saobra}ajnica su odre|ene u 
apsolutnim vrednostima i iste su odre|ene na 
prelomima niveleta. 

Apsolutne vrednosti kota nivelete 
temena, podu`ni nagibi i du`ine na kojima su 
nagibi definisani su prikazani na 
odgovaraju}em grafi~kom prilogu. 
 

1.4.7. Систем прикупљања и 
евакуације отпада  
 

За скупљање отпада састава кућног смећа 
поставити судове – контејнере на локацијама 
одређеним пројектом уређења слободних 
површина. Ове локације треба да су:  

- максимално удаљење од улаза за 
припадајући објекат 25м, а минимално 5м, 

- плато за постављање контејнера – 
гурање мора да буде од чврстог материјала, који 
се лако пере и одржава (бетон, асфалт и сл.), без 
степеника и са највећим дозвољеним падом од 2% 
при чему је максимална дужина гурања контејнера 
10м, 

-судове за одлагање отпада поставити у 
визуелно ограђеним просторима  (зеленилом или 
зидом висине до 1.20м ).  

Остале врсте отпада евакуисати на начин 
одрађен посебним уговорима, уз предходно 
мишљење Градске санитарне инспекције. 
 

1.4.8. Регулација мреже озелењених 
површина  
 

У складу са Законом о подизању и 
одржавању зелених површина на подручју Плана 
детаљне регулације формирати зеленило уз 
саобраћајнице (дрвореди лишћарских врста). Од 
лишћарских врста засадити: Acer sp.,Fraxinus. 
excelsior, Tillia cordata, као физичка препрека 
између објеката и коловозних површина, а од 
жбунастих заступити: Berberis thunbergi, Juniperus 
horizontalis, Cotoneaster sp., Pyracantha ccocinea, 
Spirea sp. Viburnum sp., Ligustrum vulgary. 

 
1.5 ПОСЕБНИ ЗАХТЕВИ, УСЛОВИ И 

ПРОПИСИ КОЈЕ ЈЕ ПОТРЕБНО ИСПУНИТИ ЗА 
ИЗДАВАЊЕ ОДОБРЕЊА ЗА ИЗГРАДЊУ 
 

Осим општих Законом, Правилником и 
Планом дефинисаних принципа и параметара 
приликом спровођења кроз ''Извод из Плана'', а 
ради добијања Одобрења за изградњу утврђују се 
следећи додатни критеријуми: 
  

1.5.1)  У случајевима када су у потпуности 
примењена правила и параметри утврђени 
Планом могуће је извршити корекцију облика 
парцеле или формирати нову ако не постоји сукоб 
интереса заинтересованих корисника путем 
Урбанистичког пројекта. 

1.5.2) Новo дограђени објекти морају 
својим изгледом, габаритом, спратношћу, 
материјалима и положајем према регулационој и 
грађевинској линији бити уклопљени у урбану 
матрицу и имати позитивне амбијенталне и 
архитектонске карактеристике савремене 
архитектуре.  

1.5.3) Реализација објеката и других 
Планом детаљне регулације предвиђених 
садржаја може се одвијати по фазама, уз услов да 
свака фаза представља засебну просторну и 
функционалну целину и да својом реализацијом 
не угрожава постојеће и планирано коришћење 
предметног простора. 
 
 
 

1.6. АМБИЈЕНТАЛНЕ ЦЕЛИНЕ ОД 
КУЛТУРНО- ИСТОРИЈСКОГ ИЛИ 
УРБАНИСТИЧКОГ ЗНАЧАЈА 



  
 
 

 
На подручју обухваћеном границама 

Плана детаљне регулације не налазе се 
проглашене културне вредности, ни евидентирани 
објекти од значаја за културну баштину.  
 
 

1.7. ЛОКАЦИЈЕ ПРОПИСАНЕ ЗА ДАЉУ 
ПЛАНСКУ РАЗРАДУ, ЗА ИЗРАДУ 
УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА ИЛИ 
УРБАНИСТИЧКОГ, ОДНОСНО 
АРХИТЕКТОНСКОГ КОНКУРСА 

 
Планом детаљне регулације обухваћен простор 
неће се разрађивати плановима нижег реда за део 
Плана детаљне регулације који се односи на 
остало грађевинско земљиште. За делове 
намењене за јавно грађевинско земљиште могуће 
је радити урбанистичке пројекте према Програму 
уређивања грађевинског земљишта.  
 
 
 1.8. ОПШТИ И ПОСЕБНИ УСЛОВИ О 
ЗАШТИТИ ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ ОД 
РАЗЛИЧИТИХ ВИДОВА ЗАГАЂЕЊА И ЗАШТИТЕ 
ЖИВОТА И ЗДРАВЉА ЉУДИ ОД ПОЖАРА, 
НЕПОГОДА И УНИШТАВАЊА  
 

У оквиру граница Плана детаљне 
регулације не планирају се садржаји који 
негативно утичу на квалитет воде, ваздуха и тла, 
као и стварање прекомерне буке. 

При изградњи објеката обавезна је 
примена свих прописа, смерница и стручних 
искустава за заштиту људи и материјалних 
добара. 
 
 1.8.1. Ради заштите од пожара омогућено је 
кретање интервентних возила  (ватрогасна возила, 
хитна помоћ, милицијска кола) планирањем 
потребне ширине саобраћајница: за двосмерни 
саобраћај 6,00м са потребним радијусом  
мин.7,00м, а да као најудаљенија тачка објекта од 
постојеће саобраћајнице не буде већа од 25м. 
Објекти морају бити реализовани према 
одговарајућим техничким противпожарним 
прописима, стандардима и нормативима и имати 
одговарајућу спољну и унутрашњу хидрантску 
мрежу за гашење пожара (''Службени лист СФРЈ'', 
бр. 33/91).  
 

1.8.2. У спровођењу Плана детаљне 
регулације, приликом издавања одобрења за 
изградњу обавезна је примена Уредбе о 
организовању и функционисању цивилне заштите 
(''Службени гласник РС'' бр. 21/92), а у вези с тим 
потребно је у захвату Плана детаљне регулације 
предвидети изградњу двонаменских склоништа у 
новопланираним објектима. 
 
  1.8.3. Ради заштите од потреса објекти који 
се граде морају бити реализовани и категорисани 

према Правилнику о техничким нормативима за 
изградњу објеката високоградње у сеизмичким 
подручјима (''Службени лист СФРЈ'', бр. 31/81, 
49/82, 29/83, 21/88 и 52/90). 
 
                                         
 2.0  ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА 
 

2.1. ВРСТА И НАМЕНА ОБЈЕКАТА КОЈИ 
СЕ МОГУ ГРАДИТИ ПОД УСЛОВИМА 
ОДРЕЂЕНИМ ПЛАНОМ ДЕТАЉНЕ 
РЕГУЛАЦИЈЕ, ОДНОСНО ПОД ПОСЕБНИМ 
УСЛОВИМА, КАО И ВРСТА И НАМЕНА 
ОБЈЕКАТА ЧИЈА ЈЕ ИЗГРАДЊА ЗАБРАЊЕНА 
 
  У оквиру Плана детаљне регулације могуће 
је надограђивати  девет вишеporodi~nих 
stambenих objektа. 

Objekti koji se mogu nadograditi prikazani 
su na grafi~kom prilogu. U blokovima A, B, C 
(ukupno 6 objekta)  dozvoqena je potpuna 
rekonsтrukcija bloka do maksimalne spratne 
visine Po+P+2+Pk. Ovo su maksimalni 
parametri. 

U bloku D dozvoqena je delimi~na 
rekonstrukcija, odnosno nadgradwa 3 objekta 
koji su orjetisanи u pravcu sever-jug, i imaju 
pristup iz ulice @elezni~ka Kolonija br. 3; 5; 6. 
 
        2.2. УСЛОВИ ЗА ОБРАЗОВАЊЕ 
ГРАЂЕВИНСКЕ ПАРЦЕЛЕ 
 

За формирање потребне грађевинске 
парцеле могуће је вршити парцелацију (цепање 
велике парцеле на већи број мањих) или 
препарцелацију (укрупњавање  већег броја 
мањих), израдом Урбанистичког пројекта, а у 
сагласности са Правилником о општим условима о 
парцелацији и изградњи и садржини, условима и 
поступку издавања акта о урбанистичким 
условима за објекте за које одобрења за изградњу 
издаје општинска, односно градска управа 
("Службени гласник Републике Србије", бр. 75/03). 
 
       2.3. POLO@AJ OBJEKTA U ODNOSU NA 
REGULACIJU, GRANICE  GRA\EVINSKE 
PARCELE I ME\USOBNA UDAQENOST 
 
 Objekat se postavqa predwom fasadom na 
gra|evinsku liniju, odnosno unutar prostora 
oivi~enog gra|evinskom linijom. 
   

Gra|evinski elementi ispod kote 
trotoara - podrumske eta`e - mogu pre}i 
gra|evinsku, odnosno regulacionu liniju 
(ra~unaju}i od osnovnog gabarita objekta do 
horizontalne projekcije ispada), 

1) stope temeqa i podrumski zidovi - 
0,15 m do dubine od 2,60 m ispod povr{ine 
trotoara, a ispod te dubine - 0,50 m; 

2) {ahtovi podrumskih prostorija do 
nivoa kote trotoara - 1,00 m. 
 



 

U zoni u kojoj postoji izgra|en stambeni, 
odnosno stambeno poslovni objekat, rastojawe 
regulacione od gra|evinske linije utvr|uje se na 
osnovu pozicije ve}ine izgra|enih objekata 
(preko 50%). 

Me|usobna udaqenost slobodnostoje}ih 
vi{espratnica i objekata koji se grade u 
prekinutom nizu, iznosi najmawe polovinu 
visine vi{eg objekta. Udaqenoest se mo`e 
smawiti na ~etvrtinu ako objekti na naspramnim 
bo~nim fasadama ne sadr`e otvore na 
prostorijama za stanovawe (kao i ateqeima i 
poslovnim prostorijama). Ova udaqenost ne 
mo`e biti mawa od 4,00 m ako jedan od zidova 
objekta sadr`i otvore za dnevno osvetqewe. 
Графичком приказом број 3 Плана детаљне 
регулације дефинисан је положај грађевинских 
линија у односу на регулационе линије.  
 

2.4. НАЈВЕЋИ ДОЗВОЉЕНИ ИНДЕКСИ 
ЗАУЗЕТОСТИ И ИНДЕКСИ  ИЗГРАЂЕНОСТИ 
 

Indeks  ili stepen izgra|enosti, najve}i 
dozvoqeni je: 
          - za vi{eporodi~ne stambene i stambeno 
poslovne objekte 2.4 
 

Индекс iskori{}enosti zemqi{ta, 
najve}i dozvoqeni je: 
          - za vi{eporodi~ne stambene i stambeno - 
poslovne objekte 70% 
 

U prikazu namene povr{ina ( grafi~ki 
prikaz broj  3) prikazanu su parametri za svaki 
blok pojedina~no. 
 

2.5. НАЈВЕЋА ДОЗВОЉЕНА 
СПРАТНОСТ И ВИСИНА ОБЈЕКАТА 
 

 Спратност вишепородичних стамбених 
објеката који прелазе спратност П+2+Пк, се 
задржавају са могућношћу реконструкције 
таванског дела у стамбени, али без промене 
постојеће апсолутне висине објекта.  

 Висина објеката вишепородичног 
становања код којих се дозвољава надограња до 
максималне висине П+2+Пк је максимално 18 м 
апсолутне висине објекта од коте терена.    
 

2.6. НАЈМАЊА ДОЗВОЉЕНА 
МЕЂУСОБНА УДАЉЕНОСТ ОБЈЕКАТА 
 

Међусобна удаљеност слобоностојећих 
вишепородичних стамбених објеката се задржава. 
Не дозвољава се промена постојеће удљености 
објеката  осим у случајевима када је неопходно 
извршити ојачање конструкције објеката који се 
надограђују. Максимално одступање у односу на 
постојећу грађевинску линију је 0,6 м (у графичком 
приказу, лист број 5, дат је детаљан приказ 
постојећих и новопланираних грађевинких линија). 
 

2.7. УСЛОВИ ЗА ИЗГРАДЊУ ДРУГИХ 
ОБЈЕКАТА НА ИСТОЈ ГРАЂЕВИНСКОЈ 
ПАРЦЕЛИ 
 

На једној грађевинској парцели осим 
стамбеног објекта или стамбено-пословног објекта 
могуће је градити и помоћне објекте (гараже) на 
простору који је наменом предвиђен за 
паркирање. Објекти морају бити типски, зидани, 
опбликовношћу се морају уклапати у постојећи 
амбијент и не смеју својим положајем угрожавати 
одвијање саобраћаја у оквиру блокова. 

2.8. УСЛОВИ И НАЧИН ОБЕЗБЕЂИВАЊА 
ПРИСТУПА ПАРЦЕЛИ И ПРОСТОРА ЗА 
ПАРКИРАЊЕ ВОЗИЛА 
 

Грађевинска парцела мора да има 
обезбеђен директни приступ  јавном путу.  

За паркирање возила за сопствене 
потребе власници стамбених објеката свих врста 
изградње обезбеђују на грађевинској парцели 
изван површине јавног пута по једно паркинг место 
- гаражно место на један стан, односно једно 
паркинг место на 70,0м2 корисне површине 
пословног простора ( у оквиру блока Д). 

Површине гаража вишепородичних 
стамбених објеката урачунавају се у квадратуру за 
индекс искоришћености и индекс изграђености.    
 

2.9. УСЛОВИ ЗАШТИТЕ СУСЕДНИХ 
ОБЈЕКАТА 

 
Обезбеђење суседних објеката – у току 

извођења радова (и при експлоатацији) водити 
рачуна о техничким и еколошким условима на 
суседним парцелама и о безбедности објеката 
изграђених на њима (при ископу за темеље, 
одводњавању површинских вода, гаражирању 
возила, изношењу шута, смећа и др.) 

Ако се нови објекат изводи непосредно уз 
суседни, инвеститор је дужан да предузме све 
мере да се објекат не оштети. 

Ако се на суседном објекту појаве 
пукотине, инвеститор је дужан да надокнади 
изазвану штету.    

 
2.10. USLOVI PRIKQU^EWA NA 

KOMUNALNU  INFRASTRUKTURU 
 
2.10.1. Op{ti uslovi izgradwe 

infrastrukture 
 
Sve infrastrukturne mre`e nalazi}e se u 

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

 



  
 
 

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

   

2.10.2.2 Elektroenergetska mre`a 
 
Prikqu~ivawe objekata na 

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

Dimenzije rova za polagawe 
elektroenergetskih vodova (10 kV i 0,4 kV) su : 
{irina 0,4-0,6 m i dubine 0,8-1,0 m.U isti rov 
dozvoqeno je polagawe kablova 35 kV,10 kV i 
kablova 0,4 kV. 

  

2.10.2.3. Telefonska mre`a 

 

Prikqu~ivawe objekata na telefonsku 
mre`u izvr{i}e se polagawem telefonskih 
kablova odgovaraju}ih kapaciteta do 
telefonskih koncentacija u objektima , a prema 
uslovima "TelekomSrbija". 

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

 
2.10.2.3. Toplifikaciona mre`a 

 

Prikqu~ivawe  objekata u zahvatu razrade 
na toplifikacionu mre`u izvr{i }e se 
izgradwom prikqu~nih toplovoda  do 
podstanica u objektima. Prikqu~ne toplovode 
raditi od predizolovanih cevi polagawem 
slobodno u zemqani rov. 

Dimenzije rova za polagawe toplovoda  
zavisno  pre~nike cevi iznose: 

- za pre~nik DN 65 je 0,73 h 0,84, 

- za pre~nik DN 80 je 0,92 h 0,86 , 

- za pre~nik DN 100 je 1,00 h 0,90 , 

- za pre~nik  DN 125 je 1,05 h 0,925, 

 

2.10.2.6. Vodovodna mre`a 

 

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

Kod svih namena (sem porodi~nog 
stanovawa) od vodomernog {ahta izgraditi dve 
zasebne vodovodne mre`e ( sanitarnu i 

protivpo`arnu) sa minimalnim pre~nikom 
prikqu~nog cevovoda od 100 mm. 

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

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

Do izgradwe (rekonstrukcije) cevovoda 
javne uli~ne vodovodne mre`e na minimalni 
pre~nik od 100 mm prikqu~ivawe objekata 
vr{i}e se na postoje}e cevovode. 

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

 
 
   2.10.2.7. Kanalizaciona mre`a 
 
Prikqu~ivawe objekta izvr{i}e se na 

javnu uli~nu mre`u prema kojoj su orjentisani , 
odnosno visinski gravitiraju. 

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

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

2.11. АРХИТЕКТОНСКО, ОДНОСНО 
ЕСТЕТСКО ОБЛИКОВАЊЕ  ПОЈЕДИНИХ 
ЕЛЕМЕНАТА ОБЈЕКАТА (МАТЕРИЈАЛИ, 
ФАСАДЕ, КРОВОВИ,...) 
 

Све објекте пројектовати да буду 
међусобно усклађени у целини и архитектонским 
детаљима и да стварају јединствен, модеран 
амбијент и градити их од трајних и квалитетних 
материјала.  

Кровови равни или вишеводни са 
покривачем: цреп, тегола, лим. Фасада са 
термичком заштитом објекта. Кота приземља не 
може бити виша од 1,20м од нулте коте, а кота 
сутерена мора бити нижа за 0,15м од коте 
тротоара па до 1,00м од исте. 
 
 2.12. USLOVI  ZA OBNOVU I 
REKONSTRUKCIJU OBJEKATA 
 
 Dozvoqava se obnova i rekonstrukcija 
svih objekata sa mogu}no{}u                     
rekonstrukcije i dogradwe do propisane visine, 
udaqewa od me|e i udaqewa izme|u  objekata. 

Dogradwa и nadgradwa objekta sa statusom 
nepokretnog kulturnog dobra se dozvoqava само 
уз сагласност надлежне ustanovе za{tite. 
 



 

2.13. УСЛОВИ ЗАШТИТЕ ЖИВОТНЕ 
СРЕДИНЕ, ТЕХНИЧКЕ, ХИГИЈЕНСКЕ, ЗАШТИТЕ 
ОД ПОЖАРА, БЕЗБЕДОНОСНЕ И ДРУГИ 
УСЛОВИ 

2.13.1. Услови заштите и унапређења 
животне средине 
 

Заштиту подземних вода обезбедити 
комплетирањем канализационе мреже. Заштиту 
од подземних вода вршити техничким мерама 
(одговарајућим системима, изолацијама итд). 

Заштиту ваздуха вршити обезбеђивањем 
одговарајућег процента уређених зелених 
површина. 

Заштиту земљишта вршити утврђивањем 
оптималних урбанистичких параметара, 
комплетирањем канализационе мреже и 
формирањем зелених површина. 

Заштиту од буке обезбедити оптималном 
густином насељености, системом саобраћаја и 
размештајем намена, озелењавањем слободних 
површина и формирањем зелених тампона и 
допуштањем, на приватним стамбеним 
парцелама, само оних делатности које нису 
конфликтне са преовлађујућом наменом 
(становање). 

За заштиту од јонизујућих зрачења 
препоручује се контрола радиоактивности у води и 
земљишту. Заштиту од чврстих отпадака 
обезбедити евакуисањем комуналног отпада на 
санитарну депонију. Размештај судова за 
сакупљање отпада и динамика њиховог пражњења 
морају се усагласити са прописима. 

За комуналну хигијену обезбедити 
комплетирање канализационог система, 
пречишћавање отпадних вода, асфалтирање 
улица, санитарно одлагање отпадака. 

Заштиту од акциденталних загађења 
обезбедити превентивним мерама и мерама 
заштите у свим процесима живота и рада на 
ширем подручју, као и код складиштења, 
претовара и транспорта опасних и штетних 
материја. Акциденте спречити и прикључењем 
свих објеката на мрежу техничке инфрасруктуре, 
као и допуштењем, на приватним стамбеним 
парцелама, само оних делатности које не 
изазивају загађење воде, земље и ваздуха. 
 
 

2.13.2. Одредбе о хигијенским условима 
 

За сакупљање комуналног отпада 
поставити одговарајуће судове на прописан начин 
постављене и заштићене. 

Све друге врсте отпада (осим комуналног) 
евакуисати на начин прописан за конкретну врсту. 

 
 
 
2.13.3. Заштита од пожара 
 
За заштиту од пожара (према Закону о 

заштити од пожара, ''Сл. гласник СР Србије'', бр. 

37/88), мора се омогућити приступ интервентних 
возила новопланираним површинама и објектима 
(према ''Правилнику о техничким нормативима за 
приступне путеве, окретнице и уређене платое за 
ватрогасна возила у близини објеката повећаног 
ризика од пожара'',  "Сл. лист СРЈ'', бр.8/95). 
 
           2.13.4.Заштита од непогода 
 
            Ради заштите од елементарних непогода 
при изради Акта о урбанистичким условима 
користити услове за заштиту од земљотреса 
(према Правилнику о техничким карактеристикама 
за изградњу објеката високоградње у сеизмичким 
подручјима, ''Сл. лист СФРЈ'', бр. 31/81, 49/82, 
29/83, 21/88 и 52/90). На ширем подручју нема 
олујних ветрова. Диспозицијом и врстом заштитног 
зеленила штити се простор од јаких ветрова. 
Диспозицијом објеката мора се избећи изложеност 
директном удару јачих ветрова. 
 

2.13.5. Заштита од уништавања 
 
У погледу заштите од ратних разарања, 

подручје Плана детаљне регулације налази се у 
зони угрожености у којој је потребна изградња 
склоништа. 

Заштита становништва и материјалних 
добара од ратних разарања обезбеђује се на 
подручју Плана детаљне регулације према Закону 
о одбрани (''Сл. гласник РС'', бр. 45/91 и 58/91), 
Закону о одбрани ( ''Сл. лист СРЈ'', бр. 43/94, 
11/95,28/96 и 44/99), Уредби о објектима од 
посебног значаја за одбрану Републике Србије 
(''Сл. гласник РС'', бр. 18/92) и Уредби о 
организовању и функционисању цивилне заштите 
(''Сл. гласник РС'', бр. 21/92). 

Предвидети склоништа у двонаменским 
просторима са једним местом на 50м2 бруто 
развијене површине, радијуса опслуживања 250м. 

Објекти морају бити изведени у складу са 
Правилником о техничким нормативима за 
изградњу склоништа (''Сл. лист СФРЈ'', бр. 55/83).   

3.    GRAFI^KI DEO PLANA DETAQNE 
REGULACIJE  
 

Grafi~ki deo Plana detaqne regulacije 
sastoji se iz grafi~kих prikaza: 

 
1.   Izvod iz Generalnog пlana Ni{a 1995-

2010.........................................Р 1:10 000 
2.  Рe`im kori{}ewa zemqi{taР 1:1000 
3.   Нamenа povr{ina sa podelom na celine 

i blokove .................................Р 1:1000 
4. Сaobra}ajnicе и нивелација ..Р 1:1000  
5.  Рegulacijа ................................Р 1:1000 
6. Мрe`e i objektи infrastru- 
 kture .........................................Р 1:1000 
  

 
4. DOKUMENTACIONI DEO 

 



  
 
 

 Program za izradu Пlana детаљне 
регулације, informacione i studijska osnova na 
kojoj se zasniva Пlan detaqne regulacije ura|en 
je u zasebnoj svesci i ~ini obavezni  prilog 
урbanisti~kog plana. 

Dokumentacija Plana detaqne regulacije 
sadr`i: 

1.  Odluku o izradi ("Slu`beni list grada 
Ni{a", broj 63/2003) 

2.  Uslove i mi{qewa nadle`nih organa и 
предузећа 

3.  Podatke o obavqenom javnom uvidu, 
stru~noj raspravi 

4.  Primedbe gra|ana sa stavom obra|iva~a 
o svakoj dostavqenoj primedbi  

5.  Izve{taj Komisije za planove grada 
Ni{a 

III 

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

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

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