
 

 3.10.5. 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 (tj. kod novih stambenih blokova 
velikih gustina) 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). 
 
 
 3.11. POSEBNI USLOVI ZA IZGRADWU 
OBJEKATA 

 
 

4. POPIS  GRAFI^KIH  PRIKAZA  
PLANA  

  
Grafi~ki deo plana ~ine slede}i 

grafi~ki prikazi: 
1. Geodetska podloga sa postoje}im stawem 

i  granicom podru~ja Plana  detaqne  
regulacije ................................................ 1:1 000 

2. Plan namene povr{ina i re`im 
kori{}ewa zemqi{ta.............................. 1:1 000 

3. Podela  prostora........................ 1:1.000 
4. Plan saobra}aja i nivelacije sa 

analitikom ........................................... 1:1.000 
5. Plan regulacije .......................... 1:1.000 
6. Plan infrastrukturnih mre`a 
6.1. Vodovodna i kanalizaciona  

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

6.2. Elektroenergetska,  telefonska i                                    
toplifikaciona   mre`a ......................... 1:1 000 

  
 
 5. ZAVR[NE ODREDBE 

 

  Stupawem na snagu ovog Plana prestaje da 
va`i  deo RP-a DELA POJASA NI[AVE OD 
BULEVARA  MEDIJANA DO ULICE 
PROLETERSKE  U  NI[U (Slu`beni. List grada  
Ni{a br. 20/2002)  u  granicama PLANA 
DETAQNE REGULACIJE DELA POJASA NI[AVE 

OD BULEVARA MEDIJANA DO ULICE 
PROLETERSKE,  U  NI[U, U DELU BLOKA 3   
(Magdon,  Doming i Promo). 
 
 Izrada Plana detaqne regulacije 
zapo~eta je pre stupawa na snagu Zakona o 
planirawu i izgradwi  ("Slu`beni glasnik RS" 
broj 47/2003) dono{ewem Odluke o izradi 
izmena i dopuna Regulacionog plana dela pojasa 
Ni{ave od  Bulevara Medijana do ulice 
Proleterske,  u Ni{u,  u  delu  bloka 3  
("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 DELA 
POJASA NI[AVE OD BULEVARA  MEDIJANA DO 
ULICE PROLETERSKE  U  NI[U U DELU BLOKA 
3  (Magdon,  Doming I Promo)". 
 
 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: 06-220/03-16/17 
 U Ni{u, 20. oktobar 2003. godine 
 
 
 

SKUP[TINA GRADA NI[A 
 
 
 

Predsednik, 
Goran ]iri}, s.r. 

 412. 
 

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 

 
 
 

P L A N   D E T A Q N E   R E G U L A C I J E 
K O M P L E K S  A 

" T V R \ A V A " U  NI[U 
 
 

I 
 
 

Planom detaqne regulacije kompleksa 
"Tvr|ava", u Ni{u (u daqem tekstu Plan) bli`e 
se preciziraju pravila regulacije i gradwe iz 
Generalnog plana Ni{a i utvr|uju se re{ewa i 
pravila ure|ewa gra|evinskog zemqi{ta i 
izgradwe, koja se donose za deo grada Ni{a koji 
obuhvata objekat Ni{ke Tvr|ave (u daqem tekstu 
Tvr|ave) i wegovu okolinu.   

Planom detaqne regulacije kompleksa 
Tvr|ava obuhva}eno je podru~je od 65,84 ha ~iju 
granicu  ~ine: 

− sa zapada - zapadna regulaciona linija 
"Bulevara 12.februar";   

− sa severo - zapada - severozapadna 
regulaciona linija Ul. Aleksandra 
Medvedeva;  

− sa severoistoka i istoka - zapadna 
regulaciona linija Bulevara "Nikola 
Tesla" i  

− sa juga - severna granica regulacije reke 
Ni{ave.  

 Granice planskog podru~ja   definisane 
su na listovima 01a i  01b. 

 
 
II 
 
 
 

Sastavni delovi elaborata  Plana 
detaqne regulacije su: 

1.  PRAVILA URE\EWA;  
2.  PRAVILA GRA\EWA; 
3.  GRAFI^KI DEO;  
4.  DOKUMENTACIONI DEO. 

 

1.  PRAVILA URE\EWA 
 

1.1.  OP[TI URBANISTI^KI USLOVI   

(IZVOD IZ GENERALNOG PLANA NI[A 
1995-2010) 

 

Generalnim planom Ni{a 1995-2010 na 
ovom podru~ju planirana je slede}a namena 
prostora: 

- "Gradski centar sa stanovawem gustine 
250-400 st/ha" izme|u Bulevara "12. februar", 
ulice \uka Dini} i Univerzitetskog trga; 

- "Gradski centar" na podru~ju izme|u 
Bulevara "12. februar", Beogradske ulice i 
ulice Aleksandra Medvedeva, zapadnih bedema 
Tvr|ave i ulice \uka Dini};  

- " [kole" na prostoru sada{we zone 
specijalne namene;   

- "Park" na podru~ju Tvr|ave i na 
podru~ju izvan bedema Tvr|ave, na potezu od 
Jagodinske kapije do Stambol kapije,  severno od 
Jadranske ulice; 

- Sportsko rekreacioni centri na 
preostalom delu zahvata plana, ju`no od  ulice 
Aleksandra Medvedeva, zapadno od Bulevara 
"Nikola Tesla", severno od Jadranske ulice" i 
isto~no od postoje}e prilazne saobra}ajnice 
podru~ja specijalne namene. 

Predmetno podru~je sa severne strane 
obuhvata pro{irenu saobra}ajnicu bulevarskog 
profila koja je deo prstena za tranzitni 
saobra}aj ve}eg intenziteta oko centra grada. Sa 
isto~ne strane nalazi se Bulevar "12. februar",  
~iji }e zna~aj za magistralni saobra}aj biti 
umawen rekonstrukcijom saobra}ajnica u 
susednoj Beograd maloj.  Na ju`noj strani, 
Jadranska ulica obezbe|uje prolaz dela 
tranzitnog saobra}aja paralelno koritu Ni{ave. 

 

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

Podru~je u zahvatu plana u celini pripada 
gra|evinskom reonu koji se sa ju`ne strane 
grani~i sa vodnim zemqi{tem reke Ni{ave. 
Predmetno podru~je se nalazi u granicama 
zahvata va`e}eg Generalnog Plana Ni{a 1995-
2010, i ~ini ga  prete`no  javno gra|evinsko 
zemqi{te. 
 

1.2.1.  Javno gra|evinsko zemqi{te1  

 

Parcele koje u celini pripadaju javnom 
gra|evinskom zemqi{tu: 

934,1169,1152,1135,933,901,904,932,1126, 
1117,1104,1084,1088, 463/1, 14/1106/1, 6037/27, 
6037/28, 6037/14, 6037/3, 6037/11, 6037/10, 156/14, 
156/15, 155/8, 105/3, 105/4, 155/6, 155/9, 155/11, 
105/6, 105/9, 106/4, 109/17, 109/14, 109/18, 
109/22,109/21, 109/20, 105/7, 105/8, 109/13, 109/25, 

                                                                  
1 Detaqan popis koji daje vezu izme|u parcela i 
namene nalazi se u  delu Dokumentaciono-analiti~ka 
osnova. 



 

109/24, 109/23, 155/4, 156/20, 156/21, 156/22, 159/9, 
1147, 1170/1, 

 907, 250/11, 250/27, 158/1, 158/2, 158/3, 
158/4, 158/5, 157/1, 157/2, 461/1, 461/2, 156/1, 
902/1, 902/2, 906, 1153, 1073/2, 250/10, 250/9, 
155/1, 156/10, 156/11, 156/12, 156/7, 156/19, 156/13, 
6307/4, 250/30, 6037/5, 6037/18; 

 
Parcele koje delimi~no pripadaju javnom 

gra|evnskom zemqi{tu:  
 
6307/4, 156/13, 1040/11, 250/9 250/10, 250/8. 
1051, 1050, 1590, 1591, 1053, 1060/1,1058, 

1153, 1164/1, 1166, 1143, 1091/1, 1091/2, 1105/1, 
1114, 1109, 1116/1, 1120, 1127,  6037/5, 6037/18, 
6037/20, 6037/21, 6037/24, 6037/46, 6037/47, 
6037/48; 

 

1.2.2.  Ostalo gra|evinsko zemqi{te 

 
1136/2, 1136/1, 1137, 1138, 1139, 1140, 1141, 

1142, 1143, 1144, 1145, 1146, 1148, 1149, 1150, 
1151,1165, 

1166, 1161, 1164/2, 1164/1, 1163, 1162, 1159, 
1158, 1157, 1156/1, 1155, 1156/2, 1591, 1590, 1052, 
1051, 1050, 1053, 

1054/1, 1054/2, 1055/1, 1055/2, 1055/3, 
1057/1, 1057/2, 1057/3, 1056, 1060/1, 1059, 1058, 
1062, 1061, 1063, 1073/1 

1064, 1066, 1067, 1068, 1070, 1069, 1071, 
1072, 1078/2, 1078/1, 1077/1, 1079, 1074, 1076, 
1075, 1077/2, 1079, 1080, 

1081/1, 1081/2, 1081/3, 1082, 1083/1, 1083/2, 
1103/1, 1101, 1100/1, 1100/2, 1102, 1103/4, 1103/2, 
1103/3, 1103/1 

1099/2, 1098, 1099/1, 1086, 1087, 1096, 1095, 
1094, 1093, 1092, 1091/1, 1091/2, 1090, 
1089,1105/1,1105/2,1106,1107, 

1108, 1109, 1111, 1112, 1113, 1116/2, 1114, 
1115, 1116/1, 1110, 1120, 1121, 1170/2, 1127, 1128, 
1129, 1130, 1131, 

1132/1, 1132/2, 1133, 1134, 900, 899, 898, 
897, 896, 455, 457, 456, 458/2, 458/1, 459, 460, 152, 
153, 154, 109/3, 109/4; 

1.3.   CELINE I ZONE ODRE\ENE 
PLANOM DETAQNE REGULACIJE 

Podru~je zahvata Plana podeqeno je na 
{est urbanih celina u slede}im granicama: 

Celina 1 obuhvata Ni{ku tvr|avu   sa 
bedemskim zidovima i rovovima,  
povr{ine ............................................... 28.5433ha 

Celina 1 podeqena je na tri prostorne 
podceline i to : 

T1  koja obuhvata  unutra{wi prostor 
Tvr|ave....................................................16.1005 ha 

T2  koja obuhvata  bedemske zidove  
Tvr|ave....................................................4.1312 ha 

T3  koja obuhvata tvr|avske  
rovove..................................................... 8.3116 ha 

 

DELOVI 
PODCELINE T1

oznaka dela 
podceline 

povr{ina 
(ha) 

grani~ni pojas 
uz bedeme  

BAN 
3,0565 

centralni 
plato 

CPT 
2,7302 

zapadni plato ZPT 3,3285 
isto~ni plato IPT 3,2066 
severni plato SPL 2,2273 
ju`ni plato JPT 1,0524 
ulazni plato UPT 0,3253 
arsenal- 

organizovan 
prostor za igru 
dece 

DI 

1,8529 
letwa 

pozornica 
LP 

0,3208 

Celina 2  obuhvata podru~je izme|u 
zapadne regulacione linije Bulevara 
"12.februar", ju`nih bedema Tvr|ave i severne 
regulacione linije reke Ni{ave i  
obuhvata ............................................. 8.1391 ha. 

Celina 2  podeqena je na 8  podcelina ~ije se 
granice  podudaraju sa granicama blokova i to : 

A   ...................................................1,3187 ha 

B .....................................................1,1664 ha 

C  ....................................................0,7235 ha 

C1  ..................................................0,2555 ha 

D .....................................................2,1437 ha 

E  ....................................................0,7593 ha 

E1 ...................................................0,9321 ha 

F  ....................................................0,8434 ha 
 

Celina 3  ........................................3,1296ha 
Celina 3 obuhvata dve podceline: 
Podcelina J  u kojoj dominira postoje}a 

Autobuska stanica................................. 1,3454 ha  
Podcelina J1  u kojoj dominira postoje}a 

pijaca ........................................................1,7842 ha 

Celina 4   obuhvata podru~je izme|u  
Bulevara "12.februar",  
ulice Beogradske i dela ulice 
Aleksandra Medvedeva. ..........2,3738 ha 

Celina 4 obuhvata  dve podceline koje se 
poklapaju sa podelom na blokove  i to: 

G  .....................................................1,1762 ha 

G1 ................................................... 1,1975 ha 

Celina 5  obuhvata podru~je izme|u  
Beogradske ulice, saobra}ajnice uz 
isto~nu granicu vojnog otpada i deo 
ulice Aleksandra Medvedeva i bedema 
(ukqu~uju}i osnovnu {kolu  "Vuk 
Karaxi}") ..................................5,5111ha 

Celina 5 obuhvata tri podceline: 



  
 
 

H1  .............................................................. ha 

H2 ............................................................... ha 

H3 ...................................................0,9667 ha 

Celina 6 obuhvata preostali deo zahvata 
Plana ..................................................   23,7606 ha 

Celina 6 obuhvata {est  podcelina : 

K1  ..................................................7,0141 ha 

K2  ..................................................1,8093 ha 

K3 ....................................................3,2154 ha 

L ..................... ................................7,1929 ha 

M  .................................................. 2,3302 ha 

N  .................................................. 1,3701 ha 
 
 
 
 1.4. KARAKTERISTI^NI DELOVI 
URBANISTI^KE CELINE CELINE (ZONE) 
PREMA MORFOLO[KIM, PLANSKIM, 
ISTORIJSKO AMBIJENTALNIM, OBLIKOVNIM 
I DRUGIM  KARAKTERISTIKAMA 

Turska tvr|ava sa pripadaju}om slobodnom 
povr{inom unutar i oko bedema i arheolo{ki 
ostaci Rimskog grada ~ine, pojedina~no, 
autenti~ne istorijsko-ambijentalne celine koje 
se pro`imaju i ~ine jednu ve}u nekoherentnu 
celinu koja oblikovno i morfolo{ki dominira 
predmetnim podru~jem i zauzema centralni i 
jugoisto~ni deo.   

U severnom delu zahvata (Gradsko poqe) 
izdvaja se deo podru~ja namewen sportu i 
rekreaciji, a u severozapadnom delu podru~je 
nameweno obrazovawu koje se sa severne strane 
povezuju sa  kompleksom sredwe{kolskog 
obrazovnog centra i tehni~kih fakulteta izvan 
zahvata Plana.  

Blokovi u zapadnom i jugozapadnom delu  
po sadr`ajima i vizuelno ~ine celinu sa 

susednom Beograd-malom i imaju poslovno-
stambeni karakter. 

 

1.5. OGRANI^EWA URE\EWA I 
GRA\EWA I ZABRANE 
IZVO\EWA ODRE\ENIH VRSTA 
RADOVA ODNOSNO GRA\EWA 
U KARAKTERISTI^NIM  
CELINAMA I ZONAMA 

 
Na zemqi{tu u  zahvatu Plana,  primewene 

su ~etiri grupe ograni~ewa odnosno zabrane 
gra|ewa ili izvo|ewa odre|enih vrsta 
radovova, koje su za potrebe ovog plana nazvane 
Re`imima kori{}ewa zemqi{ta I-IV. 

I re`im kori{}ewa zemqi{ta  
 Ovim re`imom kori{}ewa je obuhva}ena 

Tvr|ava i pojas oko Tvr|ave {irine 55 m  
severno, zapadno i ju`no, 80m isto~no i  100 m 
severoisto~no,  (ra~unato od granice tvr|avske 
kontraeskarpe tj. spoqne linije rovova i 
granice parcele ili tvr|avskih bedema tamo gde 
ne postoji kontraeskarpa);  

 
II re`im kori{}ewa zemqi{ta  
Obuhvata podru~je izme|u ulice \uke 

Dini}, Beogradske, Aleksandra Medvedeva, 
novoprojektovane isto~ne ulice do Vidin kapije, 
Bulevara "Nikola Tesla" i granica zemqi{ta u 
I   re`imu kori{}ewa. 

 
III re`im kori{}ewa zemqi{ta - 

zemqi{te u prelaznom re`imu, izme|u re`ima I 
i II,  za koja su potrebna dodatna arheolo{ka 
istra`ivawa da bi se utvrdilo koju grupu 
ograni~ewa treba primeniti; 

 
IV  re`im kori{}ewa zemqi{ta - 

zemqi{te koje obuhvata preostali deo zahvata 
Plana; 
 

 

 1.6.  JAVNE POVR[INE I JAVNI OBJEKTI 

 1.6.1.  SLOBODNE POVR[INE  

Lokacija P (m2) Maks. dozvoqena zauze}e  slobodnih 
povr{ina urbanim mobilijarom i dr. 
(%) 

Ukupan zbir slobodnih javnih povr{ina 
na podru~ju Plana 

1 7714 / 

Javni trg 3812 10 
Slobodan prostor na kraju Beogradske 
ulice 

470 - 

Ulazni plato u Tvr|avi 3250 65 
Pjaceta ispred Jagodinske kapije 774 5 
Ulaz u rovove  2705 - 
Platoi oko objekata sa spomeni~kim 
svojstvima u Tvr|avi 

6658 30 

1.6.2. JAVNO ZELENILO  



 

Javne zelene povr{ina na predmetnom podru~ju ~ine: 

lokacija klasifikacija 
zelenila 

vrste 

Tvr|ava   - bedemi  parterno zelenilo travwak 
ulazni plato dekorativno sezonsko cve}e i soliterna stabla Sofora 

japonica, Acer negundo, Robinia pseudoacacia
grani~na zona arheolo{kih 
nalazi{ta 

zelenilo posebne 
namene 

Ginco biloba, tamarix tetrandra, chameocyparis 
cerdus libani «Aurea  prostrata» 

zapadni plato parterno  zelenilo parkovski travwak 
isto~ni plato parkovsko zelenilo Acer sp.,Fraxinus sp., Tillia sp., Platanum sp., 

Quercus sp., Betula verrucosa, Juglanis nigra, 
Pinus strobus, Cedrus atlantica, Picea 
omorica, Pseudotsuga taxifolium 

isto~ni plato  
  

parterno zelenilo livadska trava 

Tvr|ava - Stambol kapija parterno zelenilo travwak 
Teniski klub  - ulaz za{titno zelenilo 

(alpinetum) 
Spirea vanhuteiis, forzicia sp, conoteneastra 
horizontalis, juniveros comunis «Sky rockets»

poligoni za{titno zelenilo travwak 
Bul. "Nikola Tesla" - Vidin 
kapija 

za{titno zelenilo  
(alpinetumom) 

Malus floribunda, sophora japonica, jasmin 
nudifora, cedrus atlantita, ilix aquivifolia, spirea 
japonica 

Park na Univerzitetskom 
trgu 

prate}e parkovsko 
zelenilo 

Picea pungens, Picea abies, Betula verrucosa

minaret u [umatova~koj za{titno  zelenilo travwak 
Bul. "12. februar" - Pr. aut. 
st. 

za{titno zelenilo  Calluna vulgaris sp 

Bul. "12. februar" - 
prigradska autobuska 
stanica 

drvored Querques americana forma piramidalis 

park na Univerzitetskom 
trgu 

parkovsko zelenilo Picea pungens, Picea abies, Betula verrucosa

pe{.ostrvo na Univezitet. 
trgu 

za{titno zelenilo Juniperus horizontalis 

Kompleks "Ni{ Auto" za{titno zelenilo travwak 
Kompleks "Ni{ Auto" parterno zelenilo Jasmin  nudifora, rododendron sp 
ulica Jadranska za{titno zelenilo travwak 
ulica "Anete Andrejevi}" drvored Acer pseudoplatanus i Fraxinus excelsior 

"Globosa" 
ulica "Aleksandra 
Medvedeva" 

drvored Acer pseudoplatanus, camaecyparis pisifera  

ulica Beogradska drvored Wisteria sinesis, camaecyparis lawsoniana 
«green globe», tilia platyphillos 

Bulevar Nilole Tesle drvored Sorbus comixta 
kej Mike Paligori}a drvored Hipocastanum 
ulica Jelene Dimitrijevi} drvored Fraxinus sp., Tilia cordata 
*odr`ava se postoje}e stawe i prilago|ava se progresu arheolo{kih iskopavawa 

 
Pored navedenog, javno zelenilo na podru~ju Plana ~ine  i postoje}e zelene povr{ine: 

postoje}e parkovsko zelenilo u unutra{wosti Tvr|ave, parterno zelenilo u delu Gradskog poqa i 
{umski masivi u Gradskom poqu i Teniskom klubu"Radni~ki".  

 
Izbor zelenila na odre|enim  lokacijama je predmet detaqnije  urbanisti~ke razrade,   i to: 

Tvr|ava - rovovi parkovsko zelenilo 
prate}e zelenilo u SRC-u, (izvan 
Univerzitetskog  parka) 

drvored 

Univerzitetski park dekorativno visoko rastiwe i 
parterno zelenilo 

De~iji zabavno-edukativni park parkovsko zelenilo 
Trg-parking  za{titno zelenilo 

 
 

U okviru ure|ewa javnih povr{ina na 
delovima podru~ja namewenog centralnim 



 

funkcijama sa stanovawem odgovaraju}ih 
gustina, utvr|uje se obaveza sadwe drvenastih 
vrsta visokih bio-estetskih vrednosti. 
Prilikom ozelewavawa nije dozvoqeno 
koristiti  alergogene vrste, vrste sa bodqama i 
toksi~nim dejstvom. 

 
 

 
Prate}e zelenilo na delovima namewenim 

centralnim funkcijama - povr{ine namewene 
javnim i komercijalnim delatnostima, sa 
intezivnim kretawem ili okupqawem, urediti 
kao parterno zelenilo.  
 

 
 

1.6.3. JAVNE REKREATIVNE POVR[INE I  SPORTSKO REKREATIVNI OBJEKTI 
  
 Deo slobodno prostora u zahvatu plana na kojimu su mogu}a arheolo{ka iskopavawa  mo`e se do 
privo|ewa nameni koristiti za sport i rekreaciju, ili postoje}e namene.   

Javni rekreativni prostori u zahvatu Plana su: 

 
Lokacija 

povr{i
na (ha)

 
Namena 

Min. 
dozvoqena 

zastupqenost  
namene (%) 

Sportsko rekreativni centar osim 
Univerzitetskog parka 

1,0760 Sport i rekreacija 55 

Univerzitetski park 3,4145 Sportsko-rekreativni tereni na 
otvorenom 

90 

Tvr|ava -  ju`ni plato 0,586 Organizovan prostor za igru dece 30 
Tvr|ava-zapadni plato  3,3285  sport i rekreacija - 
Tvr|ava- rovovi  28,5433  aktivna rekreacija 55 
De~iji zabavno - edukativni park 0,7258 Organizovan prostor za igru i 

edukaciju dece 
90 

Kowi~ki klub  0,1024 {tala 100 
Teniski klub isto~no od jagodinske 
kapije 

1,5997 Sport i rekreacija 94 

Teniski klub zapadno od jagodinske 
kapije 

0,4860 Park 55 

Kej Mike Paligori}a i Jadranske 
ulice 

0,2719 {etali{te/kajaka{ki klub 92 

 
1.6.4. JAVNI OBJEKTI  
Pored postoje}ih javnih objekata, objekta Tvr|ave, Banovine, osnovne {kole  i radionice 

sredwih {kola ovim Planom se u skladu sa GP-om predvi|a izgradwa novih objekata obrazovne 
namene (Fakultutet umetnosti) i  Centar arheolo{kih istra`ivawa AIM . 

 
1.6.5. INFRASTRUKTURNI OBJEKTI I MRE@E  
Sve infrastrukturne mre`e sme{tene su u regulacionom pojasu saobra}ajnica sa rasporedom 

koji je definisan planom svake infrastrukturne mre`e pojedina~no.  

1.6.5.1.       Saobra}ajne  povr{ine  

Regulacija prostora definisana je osovinskim linijama saobra}ajnica, regulacionim linijama, 
analiti~ko-geodetskim elementima (koordinatama osovinskih ta~aka, visinskom regulacijom i 
nivelacijom). 

Regulacione linije su vezane na osovinske linije saobra}ajnica definisawem horizontalnih 
odstojawa. 
 
 
 1.6.5.2.  Pregled zastupqenih tipova saobra}ajnica  

Utvr|uju se {irina pojasa regulacije i maksimalni nagibi kod saobra}ajnica: 
 

Regulaciona {irina saob. Naziv Vrsta 
saobra}. T+K+T ukupno 

Mah. 
podu`ni 
nagib (%) 

Mah.brzina 

Ul.Anete Andrejevi} stambena 1,5+5,5+2,0 9,00 8-10 40 - 60 
Ul.Franca Rozmana stambena 1,5+5,0+1,5 8,00 8-12 40 - 60 
Ul.Dobri~ka stambena 0,5+5,00+1,00 6,50 8-12 40 - 60 



 

Jelene Dimitrijevi} stambena 1,75+5,5+2,00 5,25 8-12 40 - 60 
\uke Dini}a stambena 5,5+6,5+4,00 16,00 8-12 40 - 60 
[umatova~ka sabirna 1,5+5,5+1,5 8,50 8-12 40 - 60 
Aleksandra Medvedeva magistralna 8,5+16,00+6,00 30,50 8-12 80-100 
Bul.evar "12.  februar" magistralni 

put 
6+14+4,00 24,00 4-6 80-100 

Novoprojektovana 
severna ulica 

prilazna 1,5 + 6 + 1,5 9,0 4-6 40 - 60 

Novoprojektov. isto~na 
ulica na segmentima A-B 
i C-D 

prilazna 2,5+5,5+1,5 9,00 8-12 40 - 60 

Novoprojektovana 
isto~na ulica na 
segmentu B - C 

kolsko-
pe{a~ka 
staza 

2,5+5,5+0,5 7,5 15 30 

Novoprojektovana ju`na 
staza 

kolsko-
pe{a~ka 
staza 

3,6 3,6 - 30 

 Minimalna {irina kolsko-pe{a~kih staza i glavnih pe{a~kih staza iznosi 5,5m; minimalna 
{irina prilaza iznosi 3,6 m; {irina sporednih pe{a~kih staza iznosi 3,6m.  
 

1.6.5.3.  Stacionarni saobra}aj 

Javni prostori za potrebe stacionarnog saobra}aja nalaze se na lokacijama: 

lokacija povr{ina (m2) kapacitet 
Beogradska kapija 4660 145-160 
Ugao ulica Aneta Andrejevi} - [umatova~ka - Franca 
Rozmana* 

142 6-12 

Banovina 485 24 
Beogradska ulica 345 18 
De~iji  zabavno-edukativni park  ( autobusi) 150 4 
De~iji  zabavno-edukativni park (putni~ka vozila) 180 6 
Javni trg -tehni~ke {kole  168 6 
Vidin kapija  5687 195-210 
Jagodinska kapija (putni~ka vozila) 200 12 
Jagodinska kapija ( autobusi) 1002 12 
Ulica Jadranska  655 52 
Autodrom 3698 295 

* dozvoqava se parkirawe u 1-2 nivoa 
 
 
1.6.5.4.  Vodovodna i kanalizaciona 

mre`a  
 
Podru~je razrade se nalazi u prvoj zoni 

vodosnabdevawa.  
Radi normalnog snabdevawe korisnika u 

zahvatu Plana, planira se zatvarawe osnovnog 
magistralnog prstena Bulevar "12 februar"- 
ulica Aleksandra Medvedeva- Bulevar "Nikola 
Tesla"- ulica Jadranske - Kej Mike Paligori}a. 
Ovo }e se posti}i izgradwom cevovoda u 
Bulevaru "Nikole Tesle" i ulici Aleksandra 
Medvedeva.  

 
Sva vodovodna mre`a pre~nika maweg od 

150 mm rekonstruisa}e se do veli~ine pre~nika 
prema hidrauli~nom prora~unu i uslovima JKP 
"Naisus". 

Na delovima podru~ja u kompleksu 
"Tvr|ava" koji su predvi|eni za daqu 

urbanisti~ku razradu, nova mre`a za  sanitarne 
potrebe, protivpo`arnu za{titu i hidrantsku 
mre`u za odr`avawe parkovskih povr{ina 
razra|iva}e se urbanisti~kim projektima.   

 
Odvo|ewe upotrebqenih voda vr{i}e se i 

daqe op{tim sistemom, odvo|ewem 
upotrebqenih voda do ~vori{ta na raskrsnici 
Bulevar "12 februar"- ulica\uka Dini}, iz tri 
pravca, i to : 

-  iz pravca severa Bulevarom "12 
februar",  

-  iz pravca juga ulicom [umatova~kom i 
Bulevarom "12 februar",i 

-  iz pravca istoka ulicom Jadranskom i 
ulicom \uke Dini}a. 

 
Iz navedenog ~vori{ta upotrebqene vode 

se kolektorom dimenzija 150/150 cm ulicom 
Milorada Stevanovi}a, odvode do izliva u reku 



 

Ni{avu, tj. u beogradmalski (desnoobalni) 
kolektor.  Izgradwom kolektora "12 februar", 
koji }e se preko Beograd male povezati sa 
beogradmalskim (desnoobalnim) kolektorom 
izvr{i}e se osloba|awe odre|enih kapaciteta u 
postoje}em kolektoru u Bulevaru "12 februara" 
i otkloniti navedeno ~vori{te kao kriti~nu 
ta~ku . 

Sva kanalizaciona mre`a pre~nika maweg 
od 300 mm }e se rekonstruisati, na pre~nike 
prema hidrauli~nom prora~unu i uslovima JKP 
"Naisus". 

Za odvo|ewe upotrebqenih voda na 
delovima predmetnog podru~ja koji su 
predvi|eni za daqu urbanisti~ku razradu, nova 
kanalizaciona mre`a  razra|iva}e se 
urbanisti~kim projektima, prema  hidrauli~nom 
prora~unu i uslovima JKP "Naisus". 

 
1.6.5.5        Elektroenergetska mre`a 
 
Snabdevawe objekata u zahvatu Plana 

elekti~nom energijom vr{i}e se  iz postoje}ih i 
novih trafostanica 10/0,4 kV. 

Postoje}e trafostanice iz kojih }e se 
vr{iti snabdevawe korisnika  su : 

- "Tvr|ava-1", snage 1 h 630 kV A ( u ni{i 
kod Letwe pozornice) , 

- "NOO", snage 250 kV A, u objektu 
Univerziteta,  

- "Komitet omladine", snage 250 kV A, 
limena, 

- "Tr`nica-1", snage 1 h 630 kV A, 
slobodnostoje}a,  

- "Tr`nica-2", snage 1 h 630 kV A, 
slobodnostoje}a , 

- "Autobuska stanica", snage 1 h 630 kV A, 
u objektu, i 

- "[kola" 
- "Istorijski arhiv", snage 1h 630 kV A, 

slobodnostoje}a. 
 

Postoje}u slobodnostoje}a trafostanica 
10/0,4 kV "[umatova~ka", snage 1 h 630 kV A, 
pro{iriti za jo{ jedan trafoboks od 630 kV A,  
ukupne snage 2 h 630 kV A. Ukloniti postoje}u TS 
"Beograd mala" , snage 1 h 630 kV A (limena), 
lociranu na uglu Bulevar "12. februar" i ulice 
\uke Dini}a. 

 
Za podru~je centralnih funkcija izme|u 

reke Ni{ave, ulice \uke Dini}a i Bulevara "12. 
februar" predvi|e se izgradwa nove 
trafostanica i to na prostoru izme|u ulice 
Dobri~ke, [umatova~ke, Franca Rozmana i 
izgra|enog prostora, kao slobodnostoje}i 
objekat snage 1 h 630 kV A.  Predvi|a se odre|eni 
broj trafostanica u prizemnim prostorijama 
poslovno-stambenih objekat, zavisno od 
veli~ine i namene objekata i etapnosti 
(redosleda)  gradwe u blokovima. Lokacije ovih 
trafostanica }e se utvr|ivati sporazumom 
izme|u investitora i  JP-a 
"Elektrodistribucija Ni{". 

 
U namenama javnih funkcija, sporta i 

rekreacije utvr|uje se obaveza izgradwe 
trafostanica ~ije je lokacije potrebno utvrditi 
urbanisti~kim projektima. Postoje}i dalekovod 
35 kV  TS 35/10 kV "12 februar"-TS 35/10 kV 
"Ratko Pavlovi}" kablirati sa trasom prema 
grafi~kom prikazu. 

 
Sve trafostanice 10/0,4 kV u zahvatu 

razrade povezati na distributivnu 10 kV -nu 
mre`u TS  110/10 kV "Ni{ 10-Jastrebac" i TS 
35/10 kV "12 februar". 

 
Trase kablovskih vodova 10 kV nalaze se u 

trotoarskom delu saobra}ajnica. Zavisno od 
broja i polo`aja trafostanica u blokovima. 10 
kV -ni kablovi se mogu polagati i kroz 
komplekse u blokovima. 

 
Mre`a 0,4 kV je kablovska. Rasplet mre`e 

0,4 kV definisati pri utvr|ivawu polo`aja 
objekata. 

 
Mre`u osvetqewa saobra}ajnica izvesti 

kablovskim vodovima, sa stubovima visine do 
12,0 metara i svetiqkama sa zastrtim 
karakteristikama i snagom sijalice zavisno od 
svetlotehni~kog prora~una.  

Osvetqewe unutar pojedina~nih 
kompleksa definisati urbanisti~kim 
projektima kompleksa. Instalacija osvetqewa 
sasobra}ajnica treba da zadovoqi 
svetlotehni~ke zahteve i estetske uslove, a na 
u`em i {irem prostoru Tvr|ave, instalacije 
osvetqewa treba da zadovoqe prevashodno 
estetske zahteve. 

 

1.6.5.6  Telefonska mre`a 

         Obezbe|ewe potrebnog broja telefonskih 
prikqu~aka izvr{i}e se sa pretplatni~ke 
mre`e ATC "Centar", polagawem  pretplatni~kog 
kabla kroz postoje}u kablovsku TT kanalizaciju, 
i to za potrebe objekata u Tvr|avi iz kablovskih 
okana na uglu ulice Kej Mike Paligori}a i 
[umatova~ke, a za objekte u prostoru centralnih 
funkcija i javnih funkcija  (sporta  i 
rekreacije) iz kablovskih okana u Bulevaru "12. 
februar" 

Celokupnu mre`u graditi kablovski, a 
prikqu~ivawe objekata vr{i}e se prema 
uslovima koje utvrdi "TelekomSrbija". 

 
1.6.5.7.   Mre`a gasnih instalacija i 

snabdevawe toplotnom energijom  
Severnom stranom saobra}ajnice 

Aleksandra Medvedeva izgra|ena je primarna 
gradska gasovodna mre`a, a u okviru kompleksa 
"Tehni~kih fakulteta" izgradi}e se merno-
regulaciona stanica "Tehni~ki fakultet", iz 
koje }e se gasom snabdevati objekti javne namene 
u severnom delu zahvata plana.  



  
 
 

Snabdevawe objekata toplotnom energijom 
vr{i}e se iz lokalnih kotlarnica ~iji }e 
osnovni energent biti prirodni gas. 

Kroz severozapadni deo zahvata plana 
(ulica Beogradska) izgradi}e se deo deonice 3 
primarne gradske gasovodne mre`e.   

 

1.7.  POSEBNI ZAHTEVI, USLOVI I 
PROPISI ZA IZDAVAWE 
ODOBREWA ZA IZGRADWU 

Prilikom izrade tehni~ke dokumentacije 
za potrebe pribavqawa odobrewa za izgradwu  
obavezna je izraditi i prilo`iti  i 
fotomonta`u (kompjutersku ili manuelnu) svih 
fasada projektovanog objekta, u  postoje}em 
okru`ewu, sa fotorealisti~nom predstavom boja 
i materijala, radi provere usagla{enosti 
objekta sa ambijentalnom okolinom Tvr|ave.   

Novoprojektovani objekti moraju 
zadovoqavati visoke estetske standarde i ne 
smeju svojom namenom ili izgledom naru{avati  
ambijentalne celine na predmetnom podru~ju ili 
umawiti turisti~ke potencijale(koji su  od 
zna~aja za grad) podru~ja u celini, te se po 
osnovu neprimerenosti namene ili 
neprimerenosti izgleda projektovanog objekta 
mo`e uskratiti odobrewe za izgradwu na 
podru~ju Plana.   

 
 

1.8. AMBIJENTALNE CELINE OD 
KULTURNO-ISTORIJSKOG I URBANISTI^KOG 
ZNA^AJA  I POPIS NEPOKRETNIH KULTURNIH 
DOBARA 

1.8.1.  Ambijentalne celine od 
kultyrnoistorijskog i urbanisti~kog zna~aja  

Ambijentalnu celina od najve}eg 
kulturnoistorijskog i urbanisti~kog zna~aja na 
predmetnom podru~ju ~ini utvr|ewe iz turskog 
perioda, sa statusom kulturnog dobra od velikog 
zna~aja. Ona obuhvata vi{e postoje}ih i 
planiranih ambijentalnih podcelina 
(Beogradska kapija, Jagodinska kapija, Vidin 
kapija, Zapadni rimski bedem, Ulazni plato, 
Zapadni plato, rovovi i dr.).  

Ovim Planom se posebno unapre|uje i 
{titi istorijska ambijentalna celina od 
velikog kulturnog i urbanisti~kog zna~aja, koja 
obuhvata brojne arheolo{ke ostatke i nalazi se 
na podru~ju Tvr|ave i wene neposredne okoline 
(ve}i deo Gradskog poqa, Autodrom, deo 
kompleksa Osnovne {kole "Vuk Karaxi}", deo 
kompleksa Autobuske stanice i pijace). 

Objekat Banovine (Podcelina A) 
predstavqa zna~ajan urbani reper i sa svojom 
okolinom ~ini  mikroambijentalnu celinu od  
velikog kulturno-istorijskog zna~aja. 

Blokovi B do F ~ine ambijentalnu celinu 
od  istorijskog zna~aja, sa karakteristi~nom 
urbanom matricom starog Ni{a.  

Na podru~ju Plana planiraju se ili  
unapre|uju postoje}e druge mawe ambijentalne 
celine (Beogradska ulica, Javni trg i dr.) 

 
 
1.8.2. Nepokretna kulturna dobra u zahvatu 

Plana  
 
Tursko utvr|ewe sa rovovima za{ti}eno je 

pod nazivom "Ni{ka Tvr|ava" prema   re{ewu 
broj 761. Republi~kog Zavoda za za{titu  i 
nau~no prou~avawe spomenika kulture NR Srbije 
od 06.05.1948, godine, i  Odlukom Skup{tine 
Srbije aprila 1979. godine (re{ewe broj 3944 od  
25.09.2002.godine,"Uslovi za izradu 
Regulacionog plana kompleksa Tvr|ave u Ni{u").  

Za{ti}ena okolina Tvr|ave obuhvata 
podru~je plana u celini i deo izvan granica 
zahvata. Zakonom o kulturnim dobrima 
za{ti}eni su i objekat Istorijskog arhiva 
(re{ewe broj 909/2 od 27.07. 1975. godine) i 
Spomen kosturnica streqanim i ve{anim 
rodoqubima i u~esnicima Topli~kog ustanka  
1917. godine (odluka Izvr{nog saveta SO Ni{ 
br. 020-40/83 od 07.03. 1983.godine). Objektima sa 
spomeni~kim vrednostima se smatraju i svi 
objekti izgra|eni pre 1942. u okviru tvr|avskih 
bedema. 

Podru~je zahvata Plana je u celini 
obuhva}eno podru~jem za{ti}ene okoline  
kulturnog dobra "Ni{ka tvr|ava",  za koje va`e 
isti uslovi za{tite kao i za samo kulturno 
dobro (Zakon o kulturnim dobrima "Sl. glasnik 
RS", br.71/94).  Predmetno podru~je obuhvata 
vi{e znamenitih mesta, arheolo{kih nalazi{ta 
i spomenika kulture. 

 
1.9. PRAVILA I USLOVI ZA[TITE 

NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA, WIHOVE 
OKOLINE  I AMBIJENTALNIH CELINA 

1.9.1. Pravila i uslovi za{tite 
nepokretnih kulturnih  dobara 2 

Utvr|uje se obaveza po{tovawa 
autenti~nosti spomenika i wegovih spomeni~kih 
vrednosti, po{tovawe arhitekture objekta u 
celini i wegove adaptabilnosti na druge 
namene, materijala, konstruktivnog sklopa, 
dispozicije unutra{wih zidova i spoqweg 
izgleda objekta. 

Utvr|uje se obaveza tehni~ko-higijenske 
asanacije objekata sa spomeni~kim svojstvima u 
nadle`nosti korisnika objekta pod kontrolom 
nadle`ne ustanove za{tite. Ova mera obuhvata 
i a`urno pra}ewe stawa i odr`avawe 
konstruktivnih elemenata, svih fasada, 
enterijera i ispravnost instalacija. 

U slu~aju intervencije na objektima 
gra|anske arhitekture izvan bedema Tvr|ave,  u 
kategoriji objekata koji u`ivaju prethodnu 
za{titu, utvr|uje se obaveza kori{}ewa 

                                                                  
2 Ovaj Plan sadr`i  op{te mere i uslove za{tite i 
ograni~ewa  koji se odnose na nepokretna kulturna dobra na 
podru~ju Plana,  a pojedina~ne uslove utvr|uje  ustanova 
za{tite koja je za to osnovana. 



 

originalnih materijala, boja, konstruktivnog 
sklopa i tehnika gradwe.   

 
1.9.2. Pravila i uslovi za{tite okoline 

nepokretnih kulturnih dobara 
Okolina nepokretnog kulturnog dobra 

u`iva za{titu kao i samo kulturno dobro, u 
skladu sa Zakonom o kulturnim dobrima ("Sl. 
glasnik RS", br. 71/94).  

Prilikom dogradwe i izgradwe novih 
objekata u  zahvatu Plana  obavezna je 
arheolo{ka provera terena. U slu~aju otkri}a 
nepokretnog kulturnog dobra, preduzete 
aktivnosti  je potrebno uskladiti sa utvr|enim 
re`imima kori{}ewa zemqi{ta. 

 Na podru~ju koje obuhvata zemqi{te u I 
re`imu kori{}ewa,  arheolo{ka istra`ivawa i 
prezentacija arheolo{kih nalaza javnosti imaju 
prioritet u odnosu na druge sadr`aje ukqu~uju}i 
i zelenilo i rekreaciju.  

Na podru~ju koje obuhvata zemqi{te u II 
re`imu kori{}ewa, obavezna je arheolo{ka 
provera terena prilikom izgradwe objekata. 
Utvr|uje se obaveza podre|ivawa dispozicije 
elemenata suprastrukture prezentaciji 
otkrivenih arheolo{kih ostataka bez obzira na 
ambijent celine, i obezbe|ewa i ure|ewa 
neposrednog pristupa arhelo{kim  nalazi{tima. 

Na podru~ju koje obuhvata zemqi{te u IV 
re`imu kori{}ewa i na kome je dozvoqena 
izgradwa sa zna~ajnim stepenom rekonstrukcije, 
obavezna je arheolo{ka provera terena i javna 
prezentacije eventualno otkrivenih 
nepokretnih kulturnih dobara u podrumskim ili 
suterenskim eta`ama novoizgra|enog objekta, u 
skladu sa Zakonom o kulturnim dobrima("Sl. 
glasnik RS", br. 71/94) 3.  

Na podru~ju zahvata Plana, u okvirima 
celina, dozvoqava se mera preseqewa 
spomeni~ke celine  ukoliko za to postoje 
tehni~ke mogu}nosti i ukoliko se na taj na~in  
omogu}ava sagledavawe drugog objekta sa 
spomeni~kim svojstvima ili  
mikroambijentalnih vrednosti. 

 
1.9.3. Pravila i uslovi za{tite 

ambijentalnih celina  
Ovim Planom se utvr|uje obaveza 

prioritetne za{tite ambijenata na delu 
podru~ja u I re`imu kori{}ewa i to 
ambijentalne celine Tvr|ave, ambijentalne 
celine arheolo{kih nalazi{ta  i pripadaju}ih 
ambijentalnih podcelina. U okviru podru~ja 
arheolo{kih ostataka, ambijent podrediti 
ostacima iz rimskog perioda, bez ugro`avawa 
arheolo{kih ostataka iz drugih perioda.  

Na podru~ju koje obuhvata zemqi{te u III 
re`imu kori{}ewa, utvr|uje se obaveza 
prioritetnog o~uvawa ambijentalnih vrednosti  
celine  koju ~ini zajedno sa podru~jem koje 

                                                                  
3 Sopstvenici objekta imaju obaveze i prava  na nadoknadu 
{tete koju trpe usled mera kojima je obezbe|ena dostupnost 
kulturnog dobra javnosti u skladu sa odredbama pomenutog 
zakona. 

obuhvata zemqi{te u I re`imu kori{}ewa. Na 
ovom podru~ju dozvoqava se izgradwa jedino 
objekata infrastrukture pomo}nog karaktera u 
funkciji ~uvawa i odr`avawa nepokretnih 
kulturnih dobara i to na na~in koji ne}e 
ugroziti ambijentalne kvalitete celine.    

Na podru~ju koje obuhvata zemqi{te u IV 
re`imu kori{}ewa, Ograni~ava se ukrupwavawe 
parcela namewenih centralnim funkcijama sa 
stanovawem odgovaraju}ih gustina tako da se ne 
naru{i istorijska matrica kao osnovni kvalitet 
te ambijentalne celine.  
 

1.10. ZA[TITA OKOLINE OD ZAGA\EWA  
I ZA[TITA OD  PO@ARA, NEPOGODA I 
RATNIH RAZARAWA 

1.10.1. Podru~ja potencijalno 
ugro`enih delova    `ivotne sredine i uslovi i 
mere wihove za{tite 

Potencijalno je ugro`eno podru~je 
benzinske stanice i wene neposredne okoline, 
radi ~ije za{tite su sprovedene odgovaraju}e 
mere za{tita svih objekata i okoline od 
akcidenata, pre svega od mogu}eg po`ara.  

Do privo|ewa prostora nameni, 
potencijalno su ugro`ene neure|ene zelene 
povr{ine, za koje postoji opasnost od 
pretvarawa u divqe deponije, i prostor vojnog 
otpada, {to }e biti eliminisano  privo|ewem 
prostora nameni.  

  

1.10.2. Za{tita od elementarnih 
nepogoda  i ratnih razarawa 

Prilikom definisawa koncepcije 
planskih re{ewa Plana primeweni su op{ti 
principi za{tite od elementarnih nepogoda, 
prirodnih katastrofa i ratnih razarawa. 

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 izrade 
urbanisti~kih projekata i izdavawa odobrewa 
za izgradwu 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 projekata, 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) i 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). 



  
 
 

U pogledu za{tite od ratnih razarawa, 
podru~je Plana nalazi se u zoni III reona i II 
stepena ugro`enosti u kome je planirana 
izgradwa skloni{ta dopunske za{tite 
otpornosti 50 kPa. 

Za{tita stanovni{tva i materijalnih 
dobara od ratnih razarawa obezbe|uje se 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.  

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

1.11. PRAVILA I USLOVI ZA[TITE 
PRIRODE  I ZA[TITE I        UNAPRE\EWA 
@IVOTNE SREDINE 

1.11. 1. Prirodna dobra 
Prirodna dobra valorizovana na osnovu 

~l. 14. i 15. Zakona o za{titi `ivotne sredine 
("Sl. list RS" 66/91) smatraju se za{ti}eni ovim 
planom, a to su:  

(I) drvoredi  u ulicama 
• Jelena Dimitrijevi}-me{ovit drvored 

Fraxinus sp., Tilia cordata za koji se 
utvr|uje obaveza boqe  nege. 

• Anete Andrejevi}-drvored Acer 
pseudoplatanus i Fraxinus excelsior 
"Globosa" kod kojih je potrebno pojedina 
stabla niske vitalnosi i dekorativnosi 
zameniti novim   

• Kej Mike Paligorevi}a-drvored 
Hipocastanum  sative koji  se zadr`ava u 
postoje}em stawu i (II) parkovi i 
zelenilo na trgovima: 

• Parterno zelenilo zapadno od zidina 
Tvr|ave koga ~ine kvalitetni primerci 
li{}arskih i ~etinarskih vrsta (posebno 
Picea pungens, Picea abies, Betula 
verrucosa) i parterni travwak. 

•  Zelenilo na trgu u preseku [umatova~ke 
ulice i Keja Lale Nikoli} 
(Univerzitetski trg) - parterni travwak 
i  ~etinarska grupa {ibqa Juniperus 
horizontalis. 

 
 

1.11.2. Pravila i uslovi  za{tite 
prirode 

U ciqu za{tite prirode na podru~ju Plana 
(u skladu sa  re{ewem  broj 98. od 23.08.2002. 
Republike Srbije, Zavoda za za{titu prirode 
Srbije) uvode se slede}a ograni~ewa: 

- zabrawuje se odvijawe delatnosti i 
gradwa objekata koji koriste toksi~ne i opasne 
materije u blizini kompleksa "Tvr|ava"; 

- zabrawuje se deponovawe otpadnog 
materijala, na podru~ju zahvata Plana; 

- ukoliko se pri izvo|ewu radova 
nai|e na prirodno dobro koje je geolo{ko-
palentolo{kog ili mineralnog porekla (za koje 
se predpostavqa da ima svojstvo prirodnog 
spomenika) potrebno je obavestiti Zavod za 
za{titu prirode Srbije radi preduzimawa 
odgovaraju}ih koraka; 

- prilikom intervencija na zelenilu u 
okviru zahvata plana, strogo voditi ra~una o 
o~uvawu ugro`enog taksona Hypecoum 
pseudograndiflorum Petrovi}  (poqski kukurek 
PAPAVERACEAE iz familije makova) koja se 
prolazno pojavquje, a kao prirodna retkost 
za{ti}ena je Zakonom ("Sl.glasnik Republike 
Srbije", br. 66/91, 83/92 i 50/93); 
 

1.11.3. Globalne mere za{tite i 
unapre|ewa `ivotne sredine 

Za{tita PODZEMNIH VODA vr{i se 
kompletirawem kanalizacione mre`e. 

Za{tita VAZDUHA vr{i se o~uvawem  
zelenih povr{ina i formirawem novih.  

Za{tita ZEMQI[TA vr{i se optimalnim 
razme{tajem namena, kompletirawem 
kanalizacione mre`e i formirawem zelenih 
povr{ina. 

Za{tita od BUKE ugra|ena je u re{ewe 
namene povr{ina i za{tite.  

Za{tita od ̂ VRSTIH OTPADAKA posti`e 
se propisanim odlagawem komunalnog otpada.  

Za KOMUNALNU HIGIJENU planira se 
kompletirawe kanalizacionog sistema. 

Na podru~ju zahvata plana ne dozvoqava se  
skladi{tewe, pretovar i transport opasnih i 
{tetnih materija. osim za snabdevawe benzinske 
stanice.  

 
 
 

 
 1.12.   BILANS POVR[INA 
 T.1.12.1.  

NAMENA POVR[INA P (ha) % 
POVR[INA ZAHVATA RP KOMPLEKSA "TVR\AVE" 65,8601 100 
JAVNE NAMENE 9,1973 13,8 
objekat Tvr|ave 4,1312 6,2 
uprava i administracija i nkd sa namenom uprave i 
administracije 0,8613 1,3 



 

objekti kulture i nkd sa namenom objekata kulture 0,6868 1,04 
verski objekti  i nkd sa namenom verskih objekata 0,0505 0,071 
obrazovawe 2,4858 3,77 
zdravstvo 0,0469 0,07 
ostala  nkd javne namene*  0,9348 1,4 

CENTRALNE FUNKCIJE 1,3258 2,01 

CENTRALNE FUNKCIJE SA STANOVAWEM 250  ST/HA 3,0156 4,57 

CENTRALNE FUNKCIJE SA STANOVAWEM 250-350 ST/HA 2,2907 3,48 

POSLOVAWE 2,1113 3,2 

UGOSTITEQSTVO 0,0848 0,12 

KOMERCIJALNE DELATNOSTI  

U POSEBNOM RE@IMU KORI[]EWA PROSTORA 0,9532 1,4 

PARKOVSKO ZELENILO  1,3738 2,1 
ZELENILO POSEBNE NAMENE 18,7813 28,51 
zelenilo u sklopu zone arheolo{kih iskopavawa** 10,726 16,36 
zelenilo u sklopu grani~ne zone arheolo{kih iskopavawa 6,5994 10,02 
za{titno zelenilo 0,9699 1,5 
ostalo zelenilo posebne namene 0,4860 0,7 
SPORT I REKREACIJA 15,1256 22,56 
Sportsko rekreativni centar   4,5175 6,9 

-Univerzitetski park 3,4145 5,2 
- Sportsko rekreativni centar osim Univerzitetskog parka 1,0760 1,6 

Teniski klub 1,5997 2,4 
{tala kowi~kog kluba 0,1024 0,16 
De~iji zabavno-edukativni park 0,7258 1,1 
organizovan prostor za igru dece 0,7487 1,13 
TERENI ZA SPORTOVE NA TRAVI u posebnom re`imu kori{}ewa 2,9140 4,42 
SABRA]AJNE POVR[INE (osim javnih puteva) 3,0726 4,66 
javni trg 0,3812 0,57 
parking za putni~ka vozila 1,5587 2,4 
parking za autobuse 0,1337 0,2 
{etali{te/kej 0,4719 0,73 
benzinska stanica 0,2371 0,36 
Prigradska autobuska  stanica 0,2900 0,44 
SAOBRA]AJNE POVR[INE (osim javnih puteva) u posebnom 
re`imu kori{}ewa 1,2047 1,8 
SAOBRA]AJNICE (osim pe{a~kih staza u okviru parkovskih 
prostora) 5,6639 8,6 
SLOBODNE POVR[INE 1,7714 2,67 
*obavezuju}a javna namena nepokretnih kulturnih dobara mora biti zastupqena najmawe 60% 
povr{ine objekta;   
**osim privremenih travnatih terena za sportove na travi 
 
 
 
 
  

T1.12.2. Pregled za{ti}enih NKD-a 
 
 

NEPOKRETNA  KULTURNA  
DOBRA 

 

arheolo{ka nalazi{ta 0,8259 
znamenita mesta 0,1283 
spomenici kulture  

Ni{ka tvr|ava 28,5433 

Istorijski arhiv 0,0716 



  
 
 

 

1.13. LOKACIJE PROPISANE ZA DAQU 
PLANSKU RAZRADU  

1.13.1. Prostorne celine za koje se 
planira izrada urbanisti~kih  projekata 
 
 

Obaveza daqe urbane razrade kroz 
urbanisti~ke projekte utvr|uje  se za: 

- Podru~je arheolo{kih iskopavawa;  
- Podcelina T3 (prostor rovova); 
- Podcelinu K2 i K3; 
- Potez od Jagodinske kapije do mosta na 

kraju ulice “12.februar”;   
- Komplekse novoprojektovanih objekata 

javne namene.     
U zoni arheolo{kog parka, predvi|a se 

detaqnija urbanisti~ka razrada urbanisti~kim 
projektima u skladu sa dinamikom i obimom 
arheolo{kih iskopavawa {to je odre|eno 
sredwero~nim programom arheolo{kih 
istra`ivawa. Ukoliko je  iskopana povr{ina 
ve}a od 600m2 obavezna je izrada urbanisti~kog 
projekta. Urbanisti~ki projekat se mora raditi 
i u svim slu~ajevima gde su sa sigurno{}u 
utvr|eni i otkopani gabariti celog objekta.  
Preporu~uje se postavqawe  arheolo{kih sondi 
u rasteru 5x10 ili 10x10 m. 

Utvr|uje se obaveza detaqne urbanisti~ke 
razrade prostora rovova koji bi kao polaznu 
osnovu trebalo da ima Projekat ure|ewa iz 1984. 

Utvr|uje se izrada urbanisti~kog projekta 
za Sportsko-rekreativni centar . 

U okviru ovog Plana ne predvi|a se 
re{ewe  problema tranzitnog kolskog i 
pe{a~kog saobra}aja pored glavnog ulaza u 
Tvr|avu (Stambol kapija) zato {to on zahteva 
temeqitu i sveobuhvatnu analizu kolskih 
saobra}ajnica u kontekstu mre`e gradskih 
saobra}ajnica i wihove funkcionalne 
me|uzavisnosti, i mora biti predmet  zasebnog 
urbanisti~kog projekta.   
 
 
 
 

1.13.2. Obaveza pristupawa izradi 
urbanisti~ko-arhitektonskih konkursa za  
izabrane celine 

 
 
Obaveza pristupawa izradi op{teg javnog 

anonimnog urbanisti~ko - arhitektonskih 
konkursa prema uslovima definisanim  ovim 
Planom  obuhvata: 

- Sportsko-rekreativni centar 
(Univerzitetski park);   

- De~iji zabavno-edukativni park ;   
- Objekte namewene centralnim 

funkcijama sa stanovawem gustina 250-
450 st/ha;  

- Objekte  namewene obrazovawu;  
- Javni trg; 
- Centar arheolo{kih istra`ivawa;  
Definisana namena i urbanisti~ki 

pokazateqi za navedene komplekse dati  u 
poglavqu 2.4. kao i  ostali uslovi, mere za{tite 
i ograni~ewa ugra|eni u Plan u celini, ~ine 
osnovu programa konkursa.   

Za objekte namewene centralnim 
funkcijama sa stanovawem gustina 250-350 st/ha, 
program formira investitor uzev{i u obzir 
urbanisti~ke pokazateqe i ograni~ewa 
definisanim ovim Planom. 

Ukoliko se prilikom iskopavawa 
arheolo{kih ostataka  do|e do otkri}a koji su 
od izuzetnog zna~aja utvr|uje se obaveza izrade 
javnog  urbanisti~ko-arhitektonskog konkursa u 
skladu sa pravilima UNESCO-a o na~inu 
raspisivawa i propozicijama odr`avawa 
internacionalnih  javnih konkursa. 

 1.14.  SREDWORE^NI PROGRAM 
URE\IVAWA JAVNOG GRA\EVINSKOG 
ZEMQI[TA 

 
1.14.1.  Delovi podru~ja kojima bi trebalo 

prioritetno stimulisati izgradwu 
Pored onih intervencija u prostoru koje su 

vremenski ekstenzivnog karaktera (kao {to su 
arheolo{ka iskopavawa) i onih ~iji su 
intenzitet i obim tr`i{no odre|eni, na 
podru~ju plana postoje i one koje je potrebno 
stimulisati:      

- ure|ewe zelenila u okviru  
Sportsko-rekreativnog centra, rekreativnih 
povr{ina privremenog karaktera u Tvr|avi (na 
zapadnom platou Tvr|ave u Celini 1) i posebno 
ure|ewe zelenila u okviru grani~ne zone 
aktivnih arheolo{kih nalazi{ta ~emu prethode 
pripremni radovi na utvr|ivawu na~elne 
dispozicije arheolo{kih ostataka (aero 
snimawa); 

- ure|ewe prilaza ulaznim kapijama   
(Stambol. Beogradske, Vidin i Jagodinske 
kapije) i svih prethodnih koraka koji to 
omogu}avaju; 

- remodelovawe Celine 3 radi smawewa 
saobra}ajnog zagu{ewa u okolnim zonama posebno 
Celini 2; 

- izgradwa De~ijeg zabavno-edukativnog 
parka; 

- izgradwa Javnog trga sa parkirali{tem 
za autobuse. 

Delovi saobra}ajnih povr{ina kojima bi 
prioritetno trebalo stimulisati izgradwu su: 
novoprojektovana severna ulica, Beogradska 
ulica (rekonstrukcija) novoprojektovana isto~na 
ulica na delu A-B, prilaz Vidin kapiji, 
Jadranska ulica i prilaz Jagodinskoj kapiji.  

 

 



 

1.14.2.  Etapnost realizacije  

Za namenu centralne funkcije sa 
stanovawem odgovaraju}ih gustina dozvoqava se 
horizontalna i vetrikalna etapnost izgradwe. 
Prilikom etapne izgradwe objekate,  eta`u 
kojom se privremeno zavr{ava izgradwa 
obavezno je zavr{iti privremenim ravnim  
krovom (prohodnom ili neprohodnom, ravnom 
terasom). 

Objekti koji su zapo~eti u periodu 1998-
2001 godine, u blokovima namewenim centralnim 
funkcijama sa stanovawem gustine 250 st/ha, 
moraju biti zavr{eni u skladu sa odredbama ovog 
Plana.  U posledwoj etapi izgradwe moraju se  
uskladiti karakteristike objekta sa 
dozvoqenim vrednostima i parametrima i 
mre`om urbanisti~kih linija,  bez ru{ewa 
ukoliko izgra|eni objekti ne ometaju susedne 
objekte ili kori{}ewe javnih povr{ina. 
Uskla|ivawe se mora izvr{iti na nivou prve 
naredne izgra|ene eta`e  a najkasnije na nivou 
drugog sprata iznad prizemqa. Ukoliko procenat 
izgra|enosti prevazilazi maksimalan dozvoqen 
procenat izgra|enosti,  na nivou posledwe 
izgra|ene eta`e mora se obezbediti  zelena 
povr{ina jednaka umawewu slobodne povr{ine u 
prizemnoj eta`i.  

1.15. IZVORI FINANSIRAWA 
PREDVI\ENIH PRIORITETNIH RADOVA NA 
URE\IVAWU ZEMQI[TA 

Finansirawe prioritetnih radova 
potrebno je obezbediti iz sredstava naknade za 
ure|ivawe gra|evinskog zemqi{ta i drugih 
zakonom predvi|enih izvora.  
 
 

2. PRAVILA GRA\EWA 
 

Na celokupnom podru~ju Plana dozvoqena 
je izgradwa objekata u sladu sa planiranom 
namenom na za to odre|enom podru~ju pod 
uslovima definisanim ovim Planom a zabrawuje 
se izgradwa na prostoru predvi|enom za javno 
zelenilo, rekreativne povr{ine, kolske i 
pe{a~ke saobra}ajne povr{ine, i izgradwa 
objekata koji mogu da ugroze sredinu, uslove 
`ivqewa suseda, ili sigurnost susednih zgrada. 
 
 

2.1. VRSTA I NAMENA OBJEKATA 
 

Unutra{wost objekta Tvr|ave, glasije i 
rovovi ~ine podcelinu sa preovla|uju}om 
namenom parka.  U okviru ove celine i dela 
Gradskog poqa(zemqi{te u I i III re`imu 
kori{}ewa) planirano je nekoliko kategorija 
zelenila  sa posebnom namenom, kojima se 
naro~ito obezbe|uje urbani okvir za 
disperzivno raspore|ene objekte sa statusom 
kulturnog dobra iz vi{e istorijskih perioda.  

Na delu ovog podru~ja koje je ozna~eno kao 
Zapadni plato predvi|a se rekreacija  na 

travnatim terenima, kao privremena namena do 
po~etka arheolo{kih iskopavawa, u ciqu 
racionalnijeg kori{}ewa gradskog zemqi{ta.  

U jugozapadnom i zapadnom delu nalaze se 
blokovi nameweni centralnim funkcijama sa 
stanovawem, komercijalni sadr`aji na javnom 
zemqi{tu u posebnom re`imu kori{}ewa i  
saobra}ajne povr{ine posebne namene. 

Poseban re`im kori{}ewa me|ugradske 
autobuske stanice i pijace se sastoji u 
privremenosti namene i smawewu kapaciteta 
sadr`aja kao prve etape u privo|ewu prostora 
nameni.  

Poseban re`im kori{}ewa prostora 
autobuske stanice se  sastoji u ukidawu namena 
koje su GP-om predvi|ene na drugoj lokaciji 
izvan zahvata Plana (me|ugradska autobuska 
stanica) i preure|ewu prostora kompleksa, kao 
prve etape u privo|ewu prostora nameni.   

Blokovi u jugozapadnom delu zahvata 
Plana nameweni su centralnim funkcijama sa 
stanovawem. Na podru~ju zahvata Plana se ne 
planira izgradwa objekata iskqu~ivo stambene 
namene.   

U severozapadnom delu zahvata 
zastupqene su centralne funkcije izme|u 
Bulevara "12. februar" i ulice Beogradske  i 
javna namena (obrazovawe) na delu zahvata 
isto~no i ju`no od Beogradske ulice.  

Preovla|uju}a namena centralnog severnog 
i isto~nog dela predmetnog podru~ja ~ini sport 
i rekreacija. U severnom delu na neizgra|enom 
zemqi{tu predvi|en je sportsko rekreativni 
centar u okviru koga je Univerzitetski park. 
Univerzitetski park je namewen sportsko-
rekreativnim terenima na otvorenom, sa 
prate}im urbanim mobilijarom,  bez sportsko-
rekreativnih i drugih objekata4. 

U isto~nom delu podru~ja izme|u Bulevara 
"Nikole Tesle" i novoprojektovane ulice 
dominiraju saobra}ajne povr{ine, posebno 
parkirali{te za potrebe kori{}ewa parka i 
sportsko-rekreativnih sadr`aja.  

Poseban re`im kori{}ewa saobra}ajnih 
povr{ina u jugoisto~nom delu zahvata plana se 
sastoji u privremenosti namene i smawewu 
kapaciteta sadr`aja sa progresom arheolo{kih 
iskopavawa na predmetnom prostoru. 
                                                                  

4 Sportsko rekreativni tereni se ne smatraju 
sportsko rekreativnim objektima i doprinose 
procentu iskori{}enosti parcele ali ne 
doprinose stepenu izgra|enosti. Prate}a 
oprema sportskih terena koja omogu}ava wihovo 
funkcionisawe  i ne ~ini  unutra{wi prostor 
smatra se urbanim mobilijarom (npr. stative, 
ko{evi, alpinisti~ki  zid   za slobodno pewawe 
i dr.)  



  
 
 

  
 
 2.1.1. Namena objekata sa statusom 
kulturnog dobra  

 
 

Upotrebu nepokretnih kulturnih dobara u 
komercijalne svrhe u ciqu wihove 
revitalizacije mogu}e je primeniti na slede}e 
kategorije nepokretnih kulturnih dobara: 

- spomenike kulture (gra|evinsko-
arhitektonske objekte od posebnog 
kulturnog ili istorijskog zna~aja) 

 i 

- gra|evine u okviru arheolo{kih 
nalazi{ta, nakon wihove delimi~ne ili 
potpune idealne rekonstrukcije.   

 Namena objekta sa statusom kulturnog 
dobra (koji je u funkciji ili se mo`e 
staviti u funkciju)  mo`e biti: 

- prvobitna namena objekta, u javnom re`imu 
kori{}ewa; 

- postoje}a namena ako je je objekat 100% u 
javnom re`imu kori{}ewa i ako se 
kulturno dobro koristi u svrhe koje su u 
skladu sa wegovom prirodom, namenom i 
zna~ajem, i na na~in koji ne mo`e dovesti 
do o{te}ewa kulturnog dobra (u skladu sa 
stavom 1. ~lana 32. Zakona o kulturnim 
dobrima, "Sl. glasnik RS", br. 71/94). 

- nova namena  iz domena  centralnih 
funkcija sa minimalno  60% povr{ine 
objekta u javnom re`imu kori{}ewa, 
ukqu~uju}i i sve va`ne i spomeni~ki 
vredne delove objekta (u skladu sa stavom 
4. ~lana 31. Zakona o kulturnim dobrima, 
"Sl. glasnik RS", br. 71/94). 

 
 

2.1.2. Gra|ewewe pod uslovima odre|enim 
Planom 

  U objektima centralne funkcije sa 
stanovawem 250 st/ha ili centralne funkcije sa 
stanovawem 250 - 350 st/ha prizemqe je obavezno 
nameweno centralnim funkcijama.  

Podkrovni prostor objekata namewenih 
centralnim funkcijama sa stanovawem 250 st/ha, 
centralnim funkcijama sa stanovawem 250 - 350 
st/ha, ili centralnim funkcijama mo`e se 
koristiti  

- za pomo}ne ostave kao posebna eta`a  
 ili  
- kao deo posledwe eta`e (bez  

 podkrovne tavanice). 
  

2.1.3.  Gra|ewe pod posebnim uslovima - 
privremeni objekti 

 
 

Monta`no - demonta`ne  objekte, mogu}e je 
postaviti u podru~ju zahvata plana, a posebno u 
Celinama  1 i  6 za potrebe javnih 
manifestacija, festivalskih priredbi ili kao 
deo scenskog dizajna ali najvi{e u trajawu do 30 
dana. Iz ovoga se izuzimaju objekti koji imaju 
visoku estetsku vrednost ili predstavqaju 
turisti~ku atrakciju. U tom slu~aju, du`inu 
trajawa privremenog objekta mo`e utvrditi  
Skup{tina grada Ni{a, {to se ne}e smatrati 
izmenom Plana. 

Privremeni objekti za potrebe za{tite 
arheolo{kih lokaliteta se mogu postavqati ali 
u trajawu ne du`em od  60 dana nakon ~ega moraju 
biti zameweni objektima  stalnog karaktera ili 
ukloweni. 

 
2.1.4.  Zabrawena izgradwa 
 
 
Na zemqi{tu u I re`imu kori{}ewa  

zabrawena  je izgradwa objekata, osim idealne 
rekonstrukcije objekata sa statusom nepokretnih 
kulturnih dobara. 

Na zemqi{tu u II re`imu kori{}ewa 
dozvoqena je umerena izgradwa novih objekata.  

Na zemqi{tu u IV re`imu kori{}ewa 
dozvoqena je izgradwa pod uslovima 
predvi|enim ovim Planom, sa zna~ajnim 
stepenom rekonstrukcije. 
 
 
 
 
 

2.2. USLOVI ZA OBRAZOVAWE 
GRA\EVINSKE PARCELE  

 
 

Pravila parcelacije va`e za podceline, 
celine, ili za ~itavo podru~je zahvata Plana, i 
va`e za svaku pojedina~nu parcelu ako nije 
nazna~eno druga~ije. 

Polo`aj parcele je odre|en regulacionom 
linijom u odnosu na javne povr{ine i razdelnim 
linijama prema susednim parcelama, iste ili 
druge namene. 

Formirawe novih parcela na zahtev 
korisnika se dozvoqava u blokovima namewenim 
centralnim funkcijama i centralnim 
funkcijama sa stanovawem odgovaraju}ih 
gustina. 

Dozvoqava se formirawe nove 
gra|evinske parcele spajawem dve ili vi{e 
katastarskih parcela namewenih centralnim 
funkcijama. Ukrupwavawe parcela namewenih 
centralnim funkcijama sa stanovawem gustina 



 

250 st/ha i 250-350 st/ha dozvoqava se samo u 
onim slu~ajevima gde se zbog oblika parcele ne 
mo`e na racionalan na~in organizovati 
unutra{wi prostor za odgovaraju}u namenu uz 
po{tovawe nazna~enog odnosa izgra|ene i 
slobodne povr{ine. 

Deoba katastarske parcele se dozvoqava 
do predvi|enog minimuma, uz uslov da postoje}i 
objekat sa pripadaju}om parcelom i posle deobe 
ispuwava sve planirane parametre 
(koeficijenat izgra|enosti, procenat 
izgra|enosti, neposredan kolski prilaz na javnu 
saobra}ajnu povr{inu i obezbe|ewe 
protivpo`arnog puta).   

Prilikom deobe katastarske parcele, 
novoformirane bo~ne strane moraju biti 
upravne na osovinu saobra}ajnice sa kojom se 
objekat  grani~i, odnosno na gra|evinsku liniju 
koja je sa wom paralelna. 

Minimalna {irina uli~nog fronta za 
parcele namewene centralnim funkcijama i  
centralnim funkcijama sa stanovawem 
odgovaraju}e gustine ne mo`e biti mawa od 6 m 
kod novoformiranih parcela. 

Radi o~uvawa ambijentalnih vrednosti 
blokova B-F, ograni~ava se ukrupwavawe 
parcela na 0,6 ha. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 2.2.1. ANALITI^KO-GEODETSKI 
ELEMENTI ZA  OBELE@AVAWE POVR[INA I 
OBJEKATA  
 

 Analiti~ko-geodetski elementi za 
parcelaciju i obele`avawe povr{ina od javnog 
interesa i numeri~ki podaci polo`aja 
gra|evinskih linija u ovom planu dati su na 
kartama br. 05a"Plan regulacije".  05b " Plan 
regulacije - stanovawe ". 

 
 
2.3. POLO@AJ OBJEKATA U ODNOSU NA 

REGULACIJU I U ODNOSU NA GRANICE 
GRA\EVINSKE  PARCELE 

 
 

Objekti nameweni centralnim funkcijama 
sa stanovawem 250 st/ha, centralne funkcije sa 
stanovawem 250 - 350 st/ha ili centralne 
funkcije mogu biti postavqeni: 

-  u neprekinutom nizu - objekat na 
parceli dodiruje obe bo~ne linije gra|evinske 
parcele, ili poluatrijumski - objekat na parceli 
dodiruje tri linije gra|evinske parcele. 

 Gra|evinska linija ovih objekata je 
paralelna osovini ulice i poklapa se sa 
regulacionom linijom postoje}ih saobra}ajnica.  

Gra|evinski elementi ispod kote trotoara  
podrumske eta`e odnosno suterena mogu pre}i 
regulacioni liniju za {irinu stope temeqa a 
{ahtovi podrumskih prostorija do nivoa kote 
trotoara od 1,0m.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.4.NAJVE]I DOZVOQENI INDEKSI ZAUZETOSTI I INDEKSI IZGRA\ENOSTI  
GRA\EVINSKE PARCELE 
T.2.4.1. 



  
 
 

 
 

 

 2.4.2.  URBANISTI^KI POKAZATEQI I PARAMETRI - REGULACIJA KOMPLEKSA 

T2.4.1.1. DE^IJI ZABAVNO-EDUKATIVNI PARK   - celina  5 podcelina  H3 P kompleksa 
bruto=9667m2 

 

 

 
Povr{ina  

(ha)    

 

celi
na  

 

podce
lina 

 

Namena 
 

Bruto 
 

Neto

 
 

BRP  

 
Stepen 

(%) 
 

iskori{}e
nosti       
neto 

 
Koeficij

ent 
izgra|en

osti 
    bruto 

 
maks. 

dozvoqeni  
% druge 
namene 

u odnosu na 
neko 

povr{inu 

2 A uprava i 
administracija 

1,1145 0,4878 1,0243 70 0,89 20 

2 B centralne funkcije 
sa  stanovawem 250 
st/ha 

1,1664 1,3187 2,4491 70 1,85 10 

2 C1 centralne funkcije 
sa  stanovawem 250 
st/ha 

0,2555 0,2215 0,4651 70 1,8 2 

2 C centralne funkcije 
sa  stanovawem 250 
st/ha 

0,7594 0,7235 1.5193 70 2,0 0 

2 D centralne funkcije 
sa  stanovawem 250 
st/ha 

1,1697 0,6443 1,3530 70 1,5 0 

2 D centralne funkcije 
sa  stanovawem 250- 
350 st/ha 

0,8305 0,5994 2,5172 70 3,0 0 

2 E1 centralne funkcije 
sa  stanovawem 250- 
350 st/ha 

0,9321 0,7513 3,1554 70 3,3 0 

2 E centralne funkcije 
sa  stanovawem 250- 
350 st/ha 

0,7593 0,6357 2,6699 70 3,5 0 

2 F centralne funkcije 
sa  stanovawem 250 
st/ha 

0,8306 0,8134 1,7081 70 2,0 10 

3 G poslovawe  
(osim kompleksa 
Vuli} i Vuli}) 

0,1650 0,1433 0,4585 80 2,7 5 

3 G centralne funkcije 0,9003 0,4979 1,3941 70 1,5 0 

3 G1 centralne funkcije 0,2339 0,1485 0,4158 70 1,7 0 

5 H1-3 obrazovawe 3,7412 3,6641 - 25-40 0,7-1,1 0 

5 H1 poslovawe 0,4236 0,2762 0,8282 70 1,9 5 

6 L ugostiteqstvo  0,0773 0,0745 0,1564 70 1,5 2 



 

 
 
T2.4.1.2.  SRC sa UNIVERZITETSKIM PARKOM  P kompleksa bruto= 
 

 
NAPOMENA: U SRC-U izvan Univerzitetskog parka planirano zelenilo obuhvata drvorede i 
mawe travnate povr{ine. 
 
 
 
 
 
 
T2.4.1.3.  KOMPLEKS  NI[ AUTO 
 

Namena   P neto (m2) Namena 
(%)neto 

Koef. 
izgra|.  

neto 

Napomena 

Povr{ina kompleksa DZEP 7258 100 0,017 - 

igrali{te 4200 57,6 0,01 - 

zelenilo 1408-2208 19-30,4 - - 

kolsko -pe{a~ke staze  unutar 
kompleksa 

700-1500 9,6-20 - - 

komercijalni sadr`aji 100-150 1,3-2,0 0,007 - 

ostali sadr`aji (objekti 
infrastrukture, slobodan 
prostor i dr) 

50 0,6 0 - 

monta`no - demonta`ni objekti 
i nadstre{nice 

maks. 200 - - dozvoqavaju se sezonske  
{atoraste konstrukcije 
nadstre{nica i {atori

 
Stepen (%) 

iskori{}enost
i  
 

 
Koeficijent 
izgra|enosti 

 

Namena 

 
 
 

Povr{ina  
m² 

 
 
 

BRP  
m² 

 
Neto 

 
Bruto 

 
 
 

maks. 
dozsvoqeni 
 (%)drugih 

namena 

Povr{ina SRC-a 45175 maks 2000 - 55 45 

dominantna namena 6775 - - - - 

komunikacije i 
slobodne povr{ine 

35798 - - - - 

zelenilo 450 - - - - 

povr{ina pod 
objektima 

maks 2152 - - - - 

A.Univerzitetski park 34145 0 60 96 4 

korisna povr{ina i  
komunikacije 

1024 3 - 22194 0 - - - 

zelenilo 11951 - 23902 0 - - - 

B. SRC osim 
Univerzitetskog parka 

10760 maks 2000 20 - - 

korisna povr{ina 2152 - - - - 

zelenilo i slobodne 
povr{ine 

8608 - - - - 



  
 
 

 
 
T2.4.1.4. BENZINSKA STANICA 
 

 
 
T2.4.1.5. KOMPLEKS  AIM -Centar arheolo{kih istra`ivawa 
 

 
 
T2.4.1.6. Ugostiteqski objekat MAJESTIC 
 

 
 
 
 
T2,4.1.7. PARKING ZA PRODAJU KORI[]ENIH AUTOMOBILA 
 
 
 

Koeficijent 
izgra|enosti Namena 

 
P   neto 

m² 

 
P   bruto

m² 

 
BRP 

Bruto Neto 

Stepen(%) 
iskori{}enosti  

neto 

Povr{ina kompleksa  14827 20726 - 0,4 0,57 100 

Prilaz i manipulativne 
povr{ine 

6658 - - - - 33 

zelenilo 3202 - - - - 45 

povr{ina pod objektima 4967 - 8466 - - 22 

Namena 
 

P   neto 
m² 

 
P   bruto 

m² 

 
BRP 

 
obavezuju}a 
namena(%) 

Povr{ina kompleksa  3970 5091 - - 

Prilaz i manipulativne povr{ine 1733 - - - 

zelenilo 1619 - - - 

povr{ina pod objektima 618 - 618 50 

Stepen (%) 
iskori{}enos

ti 

Koeficijent 
izgra|enosti Namena 

 
P   

neto 
m² 

 
P   

bruto 
m² 

 
BRP

Bruto Neto Bruto Neto 

 
obavezuju}a 
namena(%) 

Povr{ina kompleksa  1745 2001 24 24 27 0,7 0,82 98 

Prilaz i manipulativne 
povr{ine 

1266 1522 - - -   - 

povr{ina pod objektima 479 479 1437 - -   - 

Stepen (%) 
iskori{}enos

ti 

Koeficijent 
izgra|enosti Namena 

 
P   

neto 
m² 

 
P   

bruto 
m² 

 
BRP 

Bruto Neto Bruto Neto 

 
obavezuju}a 
namena(%) 

Povr{ina kompleksa  773 - 541 80 - - 0,7 98 

Prilaz i 
manipulativne 

povr{ine 

638 - - - - - - - 

povr{ina pod 
objektima 

541 - - - - - - - 



 

 
 
 
T2.4.1.8. AUTODROM 
 

 
 
 
 
T2.4.1.9. TENISKI KLUB  
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
T2.4.1.10. PARK TENISKOG KLUBA 
 

Stepen (%) 
iskori{}enos

ti 

Koeficijent 
izgra|enosti Namena 

 
P   

neto 
m² 

 
P   

bruto 
m² 

 
BRP

Bruto Neto Bruto Neto 

 
obavezuju}a 
namena(%) 

parning prostor 
sa prilazom 

1155 1687 0 100 100 0 0 100 

Stepen (%) 
iskori{}enosti

Koeficijent 
izgra|enosti Namena 

 
P   neto 

m² 

 
P   

bruto
m² 

 
BRP

Bruto Neto Bruto Neto 

 
obavezuju}a 
namena(%) 

Povr{ina kompleksa  12047 30601 180 0,004 0,006 0,009 0.014 100 

zelenilo 6288 - - - - - - - 

parking, zelenilo sa 
raster elementima 

3698 - - - - - - - 

komunikacije  i 
manipulativne povr{ine 2061 

- - - - - - - 

povr{ina objekta za 
upravu i administraciju 120 

- 180 - - - - 100 

Namena 
 

P   
neto 

m² 

 
P   bruto

m² 

 
BRP

Stepen (%) 
iskori{}enost

i 

Neto 

Koeficijent 
izgra|enosti 

Bruto 

 
obavezuju}a 
namena(%) 

Povr{ina kompleksa  15997 19655 190 - - 99,5 

korisna povr{ina 12800 - - - - - 

Manipulativne povr{ine 372 - - - - - 

povr{ina pod objektima 100 - - - - - 

za{titno zelenilo 719 - - - - - 

{umski masiv 1156 - - - - - 



  
 
 

 
T2.4.1.11.  Proizvodni kompleks VULI] I VULI] 
 

 
2.4.1.12.  Restoran NAISUS 
 

 
T2.4.1.13.  PIJACA 
 

 
T 2.4.1.14.  PRIGRADSKA  AUTOBUSKA STANICA 

Stepen (%) 
iskori{}enosti

Koeficijent 
izgra|enosti Namena 

 
P   neto 

m² 

 
P   

bruto 
m² 

 
BRP

Bruto Neto Bruto Neto 

 
obavezuju}a 
namena(%) 

Povr{ina 
kompleksa  

4860 0 0 - - 0 0 minimalni kapacitet 
30 putni~kih vozila

zelenilo sa 
visokim rastiwem 

4374 - - - - - - - 

zelenilo sa raster 
elementima 

2624 - - min.  60 - - - - 

saobra}ajne 
povr{ine 

486 - - - - - - - 

travnati tereni maks. 
1749 

- - maks. 
35 

- - - - 

Stepen (%)
iskori{}en

osti 

Koeficijent 
izgra|enosti Namena 

 
P   

neto
m² 

 
P   

bruto 
m² 

 
BRP

Bruto Net
o 

Bruto Neto 

 
obavezuju}a 
namena(%) 

Povr{ina 
kompleksa  

2009 3615 1406 - 0,52 38 70 98 

Manipulativne 
povr{ine 

603 - - - - - - - 

povr{ina pod 
objektima 

1406 - - - - - - - 

Stepen (%)
iskori{}en

osti 

Koeficijent 
izgra|enosti Namena 

 
P   

neto
m² 

 
P   

bruto 
m² 

 
BRP

Bruto Net
o 

Bruto Neto 

 
obavezuju}a 
namena(%) 

Povr{ina 
kompleksa  

483 500 285 55 - - - 100 

Prilaz i 
manipulativne 

povr{ine 

198 - - - - - - - 

povr{ina pod 
objektima 

285 - - - - - - - 

Koeficijent 
izgra|enosti Namena 

 
P   neto 

m² 

 
P   

bruto
m² 

 
BRP 

Bruto Neto 

 
napomena 

Povr{ina kompleksa  9532 10562 0 0 0 - 

Prilaz i manipulativne 
povr{ine 

8582  7864 - - - - 

povr{ina pod objektima 0 0 - - - - 

povr{ina pod postoje}im 
objektima 

950 - - - - - 

povr{ina nadstr{nca 6672 - - - - - 



 

 
 
 
 2.5. NAJVE]A I NAJMAWA DOZVOQENA SPRATNOST I VISINA OBJEKATA  
 
 
 Na objektima namewenim centralnim funkcijama sa stanovawem 250 st/ha, centralnim 
funkcijama sa stanovawem 250 - 450 st/ha i centralnim funkcijama najve}a dozvoqena spratnost i 
visina su ujedno i najmawa dozvoqena spratnost i visina objekta, respektivno. 

 
Krovni venac svih objekata du` jednog uli~nog fronta ima istu apsolutnu visinu. Relativna 

visina krovnog venca se odre|uje prema utvr|enoj minimalnoj relativnoj visina krovnog venca objekta 
na najvi{oj niveleti  u nizu,  i  nagibu terena. 

 
 
T 8.1.1. Vertikalna regulacija 
 

Oznaka  
podceline 

/ 

podceline 

namena Maks. 

dozvoqen
a 

spratnost

Min. relativna 

visina 

krovnog 
venca(m) 

Nagib 

krova 

Tip krova

2 centralne funkcije sa stanovawem 250st/ha P+2* 9,5 25¡ kos 

2 centralne funkcije sa stanovawem 250-

350st/ha 

S+P+4 15,5 25¡ kos 

4 centralne fukcije P+3 12,5 - ravna ** 

5 obrazovawe P+1 6,5 - ravan 

5 obrazovawe P+3 12,5 - ravan 

4 poslovawe P+1 6,5 - ravan 

4 ugostiteqstvo P 4,5 25¡ kos 

 

* Dozvoqava se izgradwa podruma na zahtev investitora. 
** Pod ravnim krovom se podrazumeva ravna prohodna ili neprohodna terasa. 
Kota prizemqa stambeno-poslovnih  objekata je 0,16m iznad nivoa trotoara.  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 2.6. NAJMAWA DOZVOQENA ME\USOBNA 
UDAQENOST OBJEKATA 

 

Najmawa dozvoqena udaqewost susednih 
objekata sa uli~ne i  dvori{ne u delovima 
podru~ja namewenih centralnim funkcijama sa 

Namena 
 

P   neto 
m² 

   
P bruto

m² 

 
BRP 

Stepen (%)
iskori{}en

osti 

Neto 

Koeficijent 
izgra|enost

i 

Bruto 

 

 
obavezuju}a 
 (%) javnih 

namena 

Povr{ina kompleksa  2900 _ 665 22 0,22 - 

Prilaz i manipulativne 
povr{ine 

2135 7864 - - - - 

povr{ina pod objektom  665 - - - - - 

za{titno zelenilo 100 - - - - - 



 

stanovawem  iznosi   6m. Najmawe dozvoqeno 
rastojawe izme|u objekata drugih namena jednako 
je visini vi{eg objekta. 

 
  
 2.7. OGRA\IVAWE 

 
Gra|evinske parcele  na podru~ju 

namewenom centralnim funkcijama sa 
stanovawem 250 st/ha, centralnim funkcijama sa 
stanovawem 250 - 450 st/ha, centralnim 
funkcijama, poslovawu (osim u podcelini J2), 
obrazovawu i sportu i rekreaciji mogu se 
ogra|ivati transparentnom ogradom ili `ivom 
zelenom ogradom do visine od 0,8 m.  Stubovi 
ograde moraju biti na zemqi{tu vlasnika ograde 
a vrata i kapije na uli~noj ogradi ne mogu se 
otvarati van regulacione linije.  

Za ve} izgra|eno podru~je nameweno sportu 
i rekreaciji (Teniski klub) zadr`avaju se 
postoje}a pravila i na~ini ogra|ivawa. Ostale 
namene se ne mogu ogra|ivati. 

 
 
2.8. USLOVI ZA IZGRADWU DRUGIH 

OBJEKATA NA ISTOJ GRA\EVINSKOJ 
PARCELI 

 
 
Dozvoqava se izgradwa drugih objekata na 

istoj gra|evinskoj parceli ukoliko ukupni 
stepen iskori{}enosti i procenat (stepen) 
zauzetosti parcele nisu ve}i od vrednosti 
predvi|enih ovim Planom. 
 
 
 

2.9. USLOVI I NA^IN OBEZBE\IVAWA 
PRISTUPA PARCELI  

 
 
Parcela podobna za gra|ewe mora imati 

neposredna kolski pristup na javnu saobra}ajnu 
povr{inu ili trajno obezbe|en kolski pristup 
na takvu povr{inu u {irini od najmawe 3,6m. 
 
 
 
 
 
 

2.10. USLOVI I NA^IN OBEZBE\IVAWA 
PROSTORA ZA PARKIRAWE VOZILA 

Stacionarni saobra}aj na prostoru koji 
nije javne namene se re{ava u oviru parcele za 
sopstvene potrebe korisnika i na javnoj 
povr{ini. Na predmetnom podru~ju potrebno je 
obezbediti jedno parking mesto za:  

- 60-80 m2 korisne povr{ine za objekte 
uprave i administracije 

- 50-70m2 prodajnog prostora za 
ugostiteqske objekte 

- 2-4 postavqena stola sa 4 stolice za 
ugostiteqske objekte 

- 2-10 kreveta  za hotelijerske objekte 
u zavisnosti od kategorije 

- 7-10 sedi{ta za pozori{ta, bioskope, 
koncertne dvorane 

- 50m2 stambenog prostora u objektima 
sa centralnim funkcijama sa stanovawem. 
 
 
 

2.11. USLOVI PRIKQU^EWA NA 
KOMUNALNU I OSTALU                   
INFRASTRUKTURU 

 
 
 

2.11.1.  Op{ti uslovi izgradwe 
infrastrukture 

Infrastrukturne mre`e u zahvatu plana 
(osim na podru~ju Tvr|ave) nalazi}ese u 
regulacionom pojasu saobra}ajnica sa 
rasporedom koji je definisan planom 
infrastrukturnih mre`a. 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 podru~ju Tvr|ave, infrastrukturne 
mre`e se mogu  nalaziti  i izvan regulacionog 
pojasa saobra}ajnica- pe{a~kih staza i platoa. 
 
 

2.11.2.  Uslovi prikqu~ewa na 
elektroenergetsku mre`u 

 

 

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

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

2.11.3. Uslovi prikqu~ewa na telefonsku 
mre`u 

 
Prikqu~ivawe objekata na telefnsku 

mre`u izvr{i}e se polagawem izvoda iz  
kablovskih okana TT kanalizacije sa 
preplatni~ke mre`e  ATC "Centar". a prema 
uslovima "TelekomSrbija".  



  
 
 

Dimenzije rovova za polagawe 
telefonskih kablova su {irine 0,4m i dubine 
0,8m. 

 
 

2.11.4. Uslovi prikqu~ewa na toplpvodnu 
i gasovodnu mre`u  

 

Prikqu~ivawe objekata u celinama 4 i 5 i 
podcelinama K2 i  K3 celine 6, na toplovodnu 
mre`u kotlarnice "Tehni~ki fakulteti" ~iji je 
osnovni energent prirodni gas. Prikqu~ivawe 
na gasovodnu mre`u u pocelini L izvr{i}e se 
izgradwom prikqu~nog gasovoda iz merno-
regulacione stanice "Tehni~ki fakulteti" 

Prikqu~ne gasovode raditi od 
polietilenskih cevi polagawem slobodno u 
zemqanerovove.  
 
 

2.11.5. Uslovi prikqu~ewa na vodovodnu 
mre`u 

 

Prikqu~ivawe objekata na vodovodnu 
mre`u izvr{i}e se se na javnu uli~nu vodovodnu 
mre`u prema grafi~kom prikazu igradwom jednog 
prikqu~nog cevovoda do vodomernog {ahta, 
odgovaraju}eg pre~nika. 

Do vodomernog {ahta izgraditi dve 
zasebne vodovodne mre`e (sanitarnu i 
protivpo`arnu) sa minimalnim pre~nikom 
prikqu~nog cevovoda od 100mm. 

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

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

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

2.11.6. Uslovi prikqu~ewa na 
kanalizacionu mre`u 

 

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

Prikqu~ivawe objekata izvr{i}e se na 
javniu uli~nu mre`u prema kojoj su orijentisani , 
odnosno prema kojoj visinski gravitiraju. 

U slu~aju prikqu~ivawa grupe objekata 
(odnosi se na komplekse) 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 cevovoda). 

Do izgradwe kanalizacije za odvo|ewe 
upotrebqenih voda dizvowava se izgradwa 
vodonepropusnnih septi~kih jama. 
Prikqu~ivawe objekata izve{}e JKP za vodovod 
i kanalizaciju   "Naissus" Ni{. 
 
 

2.12. ARHITEKTONSKO, ESTETSKO 
OBLIKOVAWE POJEDINIH ELEMENATA 
OBJEKATA  
 

Za objekte namewene centralnim 
funkcijama sa stanovawem 250 st/ha, centralnim 
funkcijama sa stanovawem 250 - 450 st/ha, 
centralnim funkcijama, obavezna je izgradwa 
kosog krova,  sa  krovnim nagibom 25%, krovnom 
atikom visine 0,3m i sandu~astim olukom. Nije 
dozvoqena izgradwa krovnih baxa. 

Za objekte ostalih namena izuzev sporta i 
rekreacije obavezan je ravan krov (ravna 
prohodna ili neprohodna terasa), nagiba prema 
prora~unu za odvo|ewe atmosferskih voda.   

Pri  oblikovawu fasada novih objekata i 
rekonstrukciji fasada postoje}ih objekata ne 
dozvoqava se upotreba istorijskih 
arhitektonskih stilova. Za materijalizaciju 
objekta preporu~uje se upotreba tradicionalnih 
materijala, tekstura i slogova kamena i opeke 
kakvi  su ve} kori{}eni pri izgradwi postoje}ih 
objekata sa spomeni~kim svojstvima na podru~ju 
Plana. 

2.13. USLOVI ZA   OBNOVU  I 
REKONSTRUKCIJU POSTOJE]IH OBJEKATA 
 
 
 

2.13.1. Uslovi za adaptaciju  i sanaciju 
objekata sa statusom kulturnog dobra 

Dogradwa, nadgradwa i pregradwa objekta 
sa statusom nepokretnog kulturnog dobra se ne 
dozvoqava osim ako je ne obavqa ustanova 
za{tite radi dega`irawa dodataka kojima je 
originalna arhitektura bila zaklowena, 
odnosno radi  vra}awa objekta u prvobitno 
stawe. U tom smislu utvr|uje se obaveza o~uvawa 
izgleda,  horizontalne i vertikalne regulacije, 
konstruktivnih i dekorativnih elemenata 
arhitekture i originalnih materijala,  boja, 
teksture i  funkcionalnih karakteristika.  

Prilikom adaptacije nepokretnih 
kulturnih dobara za nove namene, utvr|uje se 
obaveza o~uvawa originalnog okru`ewa  odnosno  
vra}awe postoje}eg  u prvobitno stawe, ukoliko 
postoje podaci o originalnom ure|ewu prostora.   



 

U  slu~aju potrebe pregra|ivawa prostora 
u objektima sa statusom nepokretnog kulturnog 
dobra prilikom adaptacije obavezno je  
kori{}ewe transparentih monta`no-
demonta`nih pregrada, koji ne mewaju 
karakteristike ambijenta i vizure. Ukoliko ovo 
pravilo nije u skladu sa zahtevima organizacije 
prostora za izabranu namenu, promeniti namenu. 
Ostala ograni~ewa i mere za{tite nepokretnih 
kulturnih dobara prilikom  adaptacije objekta 
utvr|uju se pojedina~nim uslovima ustanove 
za{tite. 

Ne dozvoqava se isticawe reklama, 
natpisa i informativnih tekstova na objektima 
sa spomeni~kim svojstvima ve} se prethodno 
navedeni mogu isticati ispred objekta na 
slobodnostoje}im tablama i to tako  da se 
objekti ne zaklawaju i da se ne o{te}uju 
originalni materijali kori{}eni u ure|ewu 
partera.  

Ne dozvoqava se postavqawe pergola i 
tendi na objekat sa statusom nepokretnog 
kulturnog dobra. Ograni~ewa u smislu tehni~kih 
mera privremene za{tite primenom za{titnih 
gra|evina dato je u poglavqu o privremenim 
objektima.  

Za sve {to nije definisano ovim Planom 
va`e pojedina~ni uslovi ustanove za{tite u 
skladu sa Zakonom o kulturnim dobrima ("Sl. 
glasnik RS", br. 71/94). 

 
 
 
 
2.13.2. Zabrana obnove ili rekonstrukcije 

objekata 
 
Ne dozvoqava se obnova ni rekonstrukcija 

objekata u zahvatu Plana koji se nalaze na delu 
podru~ja u re`imu I kori{}ewa zemqi{tani  a 
koji nemaju spomeni~ka svojstva (objekti za 
skladi{tewe u Tvr|avi i severno od we, objekat 
osnovne {kole "Vuk Karaxi}", objekat 
Me|ugradske autobuske stanice,  objekat KK 
"Gusar", objekte i nadstre{nice  pijace i dr.).  

 
 

2.14. POSEBNA PRAVILA ZA  NASEQA 
GRADSKOG TIPA 

 

Na objektima namenewenim centralnim 
funkcijama sa stanovawem 250 st/ha, centralnim 
funkcijama sa stanovawem 250 - 350 st/ha i 
centralnim funkcijama, gra|evinski elementi 
(erkeri i balkoni) na  visini ve}oj od od 4,5 m na 
uli~noj fasadi dopu{taju se do 0,5m od 30% 
ukupne povr{ine, kada je objekat na naspramni 
strani ulice udaqen najmawe 6m. Ispadi na 
objektu (erkeri, balkoni i spoqne stepenice) na 
dvori{noj fasadi ne mogu prelaziti gra|evinsku 
liniju (ra~unaju}i od osnovnog gabarita do 
horizontalne projekcije ispada) vi{e od 1,8  m, 

na visini ve}oj od 3,0 m   na povr{ini fasade 
ve}oj od 30%. 

 Nije dozvoqena izgradwa mansardnih 
krovova i wihovo kori{}ewe kao korisne 
povr{ine za stanovawe. 

Gra|evinski elementi na nivou prizemqa 
mogu pre}i gra|evinsku, odnosno regulacionu 
liniju (ra~unaju}i od osnovnog gabarita objekta 
do horizontalne projekcije ispada) i to: 

sezonske, monta`no-demonta`ne konzolne 
nadstre{nice sa 2,0 m po celoj {irini objekta sa 
visinom iznad 2,5 m 

- konzolne reklame 0,5 m na visini od 3 m. 

 

3.  GRAFI^KI  DEO PLANA DETAQNE 
REGULACIJE 

Elaborat Plana sadr`i slede}e grafi~ke 
prikaze: 

01a. Granica zahvata na geodetskoj podloza - 
fakti~ko stawe dobijeno  aerofoto-
grametrijskim snimawem 1988/89 R1:2 500 

01b. Granica zahvata na podlozi sa 
katastarskim stawem-kopija  

 plana                                                      R 1: 2 500 

02a. Karta organizacije prostornih  

 celina i podcelina                          R 1:2 500 

02b. Karta organizacije prostornih celina i 
podcelina- re`imi kori{}ewa  

 zemqi{ta                                             R 1:2 500 

003. Podela zemqi{ta na javno i ostalo 
gra|evinsko zemqi{te       R 1:2 500 

004. Plan namene povr{ina       R 1:2 500 

05a. Plan regulacije         R 1:2 500 

05b. Plan regulacije-stanovawe      R 1: 1000 

006. Plan saobra}aja        R 1:2 500 

007. Plan nivelacije        R 1:2 500 

08a. Plan parcelacije javnog gra|evinskog 
zemqi{ta sa analit. geodetskim 
elementima                                          R 1:2500 

08b. Plan parcelacije javnog gra|evinskog 
zemqi{ta sa analiti~ko geodetskim 
elementima -detaq                  R 1:1000 

009. Sinhron plan infrastrukturne  

 mre`e                                                     R 1: 1 000 

010. Plan vodovodne mre`e  i kanalizacione 
mre`e                   R 1: 1 000 



  
 
 

011. Plan elektroenergetske mre`e R 1: 1 000 

012. Plan TT mre`e       R 1: 1 000 

013. Plan toplifikacione i  

 gasifikacione mre`e                  R 1: 1 000 

14a. Plan zelenila        R 1:2 500 

14b.  Detaqi zelenila      R 1: 500 

015. Prioriteti ure|ewa i izgradwe i  daqa 
urbanisti~ka razrada                  R 1:2 500 

 

4.  ANALITI^KO -DOKUMENTACIONA 
OSNOVA 

4.1.  ANALITI^KO -DOKUMENTACIONA 
OSNOVA - GRAFI^KI DEO 
 Analiti~ko - dokumentaciona osnova 
sadr`i grafi~ki i tekstualni deo. Grafi~ki  
deo analiti~ko - dokumentacione osnove sadr`i: 
 

001. Izvod iz GP   R1:10 000 

 

002. Dispozicija podru~ja  

  sa granicom zahvata R 1: 5 000 

3b-1 Izvod iz katastarskog  

  stawa -dl5   R 1: 1 000 

3b-2 Izvod iz katastarskog  

  stawa -dl6   R 1: 1 000 

3b-3 Izvod iz katastarskog  

  stawa -dl10  R 1: 500 

3b-4 Izvod iz katastarskog  

  stawa -dl12  R 1: 500 

3b-5 Izvod iz katastarskog  

  stawa -dl13  R 1: 500 

3b-6 Izvod iz katastarskog  

  stawa -dl14  R 1: 500 

3b-7 Izvod iz katastarskog 

   stawa -dl18  R 1: 500 

3b-8 Izvod iz katastarskog 

  stawa -dl19  R 1: 500 

3b-9 Izvod iz katastarskog  

  stawa -dl25  R 1: 500 

04. Postoje}a regulacija i nivelacija za  

  saobra}ajnice, zone i  

  celine     R 1: 500 

05a. Ste~ene urbanisti~ke  

  obaveze    R 1:2 500 

  i prethodni planovi  

  i projekti    R 1:2 500 

05b. Za{tita i obim ru{ewa  R 1:2 500 
006. Postplansko re{ewe R 1:2 500 

 
 
 

III 
 
Izrada Plana je zapo~eta pre stupawa na 

snagu Zakona o planirawu i izgradwi 
("Slu`beni list grada Ni{a" br.47/2003), 
dono{ewem odluke o izradi Regulacionog plana 
kompleksa " Tvr|ava " u Ni{u  ("Slu`beni list 
grada Ni{a" br. 3/2002). Prema odredbi ~lana 
170. stav 3. Zakona o planirawu i izgrawi, 
postupak izrade i dono{ewa plana je nastavqen 
po odredbama ovog zakona pod nazivom "Plan 
detaqne regulacije kompleksa "Tvr|ava"u 
Ni{u". Plan detaqne regulacije je overen 
potpisom predsednika i pe~atom Skup{tine 
grada Ni{a i ura|en je u sedam primeraka od 
kojih se po dva primerka nalaze u Sekretarijatu 
za urbanizam i komunalne delatnosti, Javnom 
preduze}u Zavod za urbanizam Ni{ i Javnom 
preduze}u Direkcija za izgradwu grada i jedan 
primerak u Ministarstvu urbanizma i 
gra|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. Stupawem na snagu ovog plana, u 
celini i u delovima koji nisu u suprotnosti sa 
Zakonom o planirawu i izgradwi, prestaju da 
va`e Detaqni urbanisti~ki plan kompleksa 
"Tvr|ava" u Ni{u ("Me|uop{tinski slu`beni 
list - Ni{; broj 12/83) i Regulacioni plan ulice 
Jadranske ("Slu`beni list grada Ni{a", br. 
25/2001).  Plan detaqne regulacije stupa na 
snagu osmog dana od dana objavqivawa u 
"Slu`benom listu grada Ni{a" . 
 
 
 
 

 
 Broj: 06-220/03-16/18 
 U Ni{u, 20. oktobar 2003. godine 
 
 
 
 

SKUP[TINA GRADA NI[A 
 
 
 
 

Predsednik, 
Goran ]iri}, s.r. 

 
 
 

 
 
 


