
                                                                                                                                                                                                                                                                
Na osnovu ~lana 54. stav 1. Zakona o planirawu i izgradwi ( "Slu`beni 

glasnik RS", broj 47/2003 i 34/2006) i ~lana 37. ta~ka 6) Statuta grada Ni{a 
("Slu`beni list grada Ni{a, br. 88/2008), 

Skup{tina grada Ni{a, na sednici od 27.10.2008. godine donela je  
 

 
PLAN  DETAQNE  REGULACIJE 

DELA  NASEQA """"[E]ER  MALA"[E]ER  MALA"[E]ER  MALA"[E]ER  MALA"----        
SEVERNO OD ULICE 7. JULI U NI[U 

  
 I 
 
Planom detaqne regulacije dela naseqa "[e}er mala"- severno od ulice 

7. juli u Ni{u (u daqem tekstu: Plan detaqne regulacije) bli`e se preciziraju 
pravila regulacije i gradwe  iz Generalnog plana Ni{a 1995-2010 ("Slu`beni 
list grada Ni{a", br. 13/95, 2/2002, 41/2004 i 51/2007) radi utvr|ivawa uslova 
prostornog ure|ewa, regulacije i gra|ewa u granicama obuhvata Plana detaqne 
regulacije. 

Plan detaqne regulacije obuhvata podru~je povr{ine 8,54ha. 

Planom detaqne regulacije se razra|uje podru~je od 8,54ha, u granicama: 
sa severa regulacija korita reke Ni{ave, sa istoka zapadna regulaciona linija 
ulice Kraqa Stevana Prvoven~anog, sa juga severna regulaciona linija ulice 7. 
juli i sa zapada isto~na regulaciona linija ulice Orlovi}a Pavla.       
    

    II  
 
Sastavni delovi elaborata Plana detaqne regulacije su:  
1. Pravila ure|ewa; 

2. Pravila gra|ewa;  

3. Grafi~ki deo;  

4. Dokumentacioni deo. 
 
1.0.1.0.1.0.1.0.    PRAVILA UREPRAVILA UREPRAVILA UREPRAVILA URE\\\\EWAEWAEWAEWA    
    
1.1.        OP[TI URBANISTI^KI USLOVI 
 

Plan treba da bude u skladu sa uslovima zadatim GP-om Ni{a i kao 
takav treba da obezbedi poboq{awe kvaliteta `ivota i rada na pomenutom 
prostoru, kroz urbanu obnovu koja podrazumeva slede}e: 

Planski osnov za izradu i dono{ewe predmetnog Plana sadr`an je u 
Generalnom planu Ni{a 1995 - 2010. god. ("Slu`beni list grada Ni{a", br. 13/95 
i 2/2002 i 41/2004), kojim je za podru~je obuhva}eno Planom predvi|ena namena 
prostora gradskog centra sa stanovawem gustine 250 - 450 st/ha. 
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Podru~je obuhva}eno Planom defini{e se kao podru~je namene gradskog 
centra sa stanovawem. Osnovne principe planske intervencije predstavqa 
rekonstrukcija postoje}eg gra|evinskog fonda uz pove}awe poslovnih funkcija, 
po{tovawe postoje}e - tradicionalne uli~ne matrice, uskla|ivawe planiranih 
urbanisti~kih parametara i izgra|ene fizi~ke strukture do nivoa propisanih 
GP-om Ni{a i prate}e komunalno i infrastrukturno opremawe. Planom }e se 
obezbediti i uslovi za urbanu obnovu i za{titu ambijentalnih i spomeni~kih 
vrednosti kao i izgradwu stambenih, poslovnih i stambeno - poslovnih objekata, 
za{titu, rekonstrukciju, dogradwu i nadgradwu postoje}ih stambenih, poslovnih 
i stambeno - poslovnih objekata.  

Planom se utvr|uju uslovi pod kojima se plansko podru~je prostorno i 
funkcionalno defini{e.  Plan ne sadr`i fizi~ku  strukturu za realizaciju, 
izuzev elemenata gradske primarne infrastrukture: saobra}ajnica i mre`a 
komunalnih sistema i instalacija. Koncepcija re{ewa  Plana odre|ena je na 
osnovu prirodnih i ste~enih uslova i defini{e generalna pravila izgradwe i 
kori{}ewa zemqi{ta. Re{ewa i pravila  Plana fiksiraju samo ona re{ewa 
kojima se utvr|uje javni (op{ti) interes. 

 
1.2.   PODELA POVR[INE OBUHVA]ENE PLANOM NA 
 GRA\EVINSKI REON 
  

U granicama Plana celokupno zemqi{te je definisano kao gra|evinski 
reon. 

 
1.3.  PODELA GRA\EVINSKOG REONA NA JAVNO  
 I OSTALO GRA\EVINSKO ZEMQI[TE 
 
1.3.1.  Javno gra|evinsko zemqi{te 
 

U prostoru Plana izdvajaju se kao javno gra|evinsko zemqi{te 
povr{ine saobra}ajnica u wihovom regulacionom profilu, parkinzi, kao i deo 
prostora uz reku Ni{avu- ni{avski kej. 

 
1.3.2. Ostalo gra|evinsko zemqi{te 
 

Povr{ine za druge namene obuhvataju ostalo gra|evinsko zemqi{te 
razli~itih oblika stanovawa i poslovawa, ~iji su normativi i standardi 
uslovqeni Generalnim planom Ni{a ("Sl.list grada Ni{a", br. 13/95 i 2/2002 i 
41/2004). 

 
1.4. CELINE ODRE\ENE PLANOM  DETAQNE REGULACIJE 
 

Planom detaqne regulacije predmetni prostor nije podeqen na celine, 
prema nameni definisanoj Generalnim planom, i posebnim planskim, 
morfolo{kim i oblikovnim karakteristikama prostora. 
Jedinstvena prostorna celina definisana je u nameni centra naseqa sa 
stanovawem.  

Zemqi{te obuhva}eno predmetnim planom predstavqa gra|evinsko 
zemqi{te. 
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1.5.  UUUURBANISTI^KI UUUUSLOVI ZA JAVNE POVR[INE  
 I JAVNE OBJEKTE 
 

Jedinstvena prostorna celina predvi|ene namene centra naseqa sa 
stanovawem za detaqniju razradu po jedini~nim zahtevima vr{i}e se 
urbanisti~kim projektom za preparcelaciju i izgradwu. 

 
1.6.    ODREDBE O POSTOJE]IM I INFRASTRUKTURNIM 
 OBJEKTIMA I MRE@AMA 
 
1.6.1.     Regulacija mre`a saobra}ajnih povr{ina 
 
1.6.1.1.  Elementi1.6.1.1.  Elementi1.6.1.1.  Elementi1.6.1.1.  Elementi saobra}ajnog re{ewa iz Generalnog plana saobra}ajnog re{ewa iz Generalnog plana saobra}ajnog re{ewa iz Generalnog plana saobra}ajnog re{ewa iz Generalnog plana    

i aktuelni i o~ekivani saobra}ajni planovii aktuelni i o~ekivani saobra}ajni planovii aktuelni i o~ekivani saobra}ajni planovii aktuelni i o~ekivani saobra}ajni planovi    
Po obodu zahvata Plana su obavezuju}e su dve saobra}ajnice nivoa 

Generalnog plana. 
Isto~no od predmetnog kompleksa egzistira primarna saobra}ajnica, 

ulica Kraqa Stevana Prvoven~anog, koja Generalnim planom Ni{a predstavqa 
izvodni pravac prema vangradskoj saobra}ajnoj mre`i dok sa ju`ne strane 
predmetni kompleks tangira ulica 7. Jula, koja ima rang sekundarne 
saobra}ajnice uli~ne mre`e grada Ni{a. 

Ostale saobra}ajnice koje egzistiraju u granicama plana imaju rang 
pristupnih saobra}ajnica. 

Trase primarnih i sekundarnih saobra}ajnica kao i wihov sadr`aj 
popre~nog  profila i regulacioni elementi su odre|eni u Generalnom planu 
Ni{a. 

Navedene saobra}ajnice postoje na terenu i na wima funkcioni{e i 
planira se saobra}aj vezan za predmetni kompleks. 

  
1.6.1.2. 1.6.1.2. 1.6.1.2. 1.6.1.2. Funkcionalni rang saobra}ajnica i wihovi elementi regulacijeFunkcionalni rang saobra}ajnica i wihovi elementi regulacijeFunkcionalni rang saobra}ajnica i wihovi elementi regulacijeFunkcionalni rang saobra}ajnica i wihovi elementi regulacije    

Saobra}ajnice primarne mre`e su u Generalnom planu klasifikovane 
kao gradske saobra}ajnice. Regulaciona {irina ovih saobra}ajnica je odre|ena 
na osnovu sadr`aja popre~nog profila u zavisnosti od funkcionalnog zna~aja. 

Sekundarne saobra}ajnice iz ta~ke 1.6.1.1. su sa regulacionom {irinom 
koja je uslovqena funkcionalnim zna~ajem. 

 
1.6.1.3.1.6.1.3.1.6.1.3.1.6.1.3. Saobra}ajni tranzit i saobra}ajni prilaziSaobra}ajni tranzit i saobra}ajni prilaziSaobra}ajni tranzit i saobra}ajni prilaziSaobra}ajni tranzit i saobra}ajni prilazi    

Kroz predmetni kompleks ne o~ekujemo drumski tranzit. 
Kolski prilazi unutar kompleksa planirani su preko pristupne 

saobra}ajnice. 
 

1.6.1.4.1.6.1.4.1.6.1.4.1.6.1.4. Tehni~ke karakteristike saobra}ajnicaTehni~ke karakteristike saobra}ajnicaTehni~ke karakteristike saobra}ajnicaTehni~ke karakteristike saobra}ajnica    
Popre~ni profili gradskih primarnih i sekundarnih saobra}ajnica ne 

defini{u se ovim Planom jer su van granica razrade predmetnog kompleksa.  
Sadr`aj popre~nog profila pristupne saobra}ajnice unutar predmetnog 

kompleksa ~ine kolovoz i trotoari. Kolovoz je {irine 6,00 m. i 6,50 m. Trotoari 
su promenqive {irine po deonicama i kre}u se od 1,1  do 2,9 m. 

Nivelaciono re{ewe ulice predmetnih primarnih i sekundarnih 
saobra}ajnica se u svemu zadr`ava kao u postoje}em stawu na raskrsnicama. 
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Postoje}e pristupne ulice, unutar kompleksa, u svemu zadr`avaju svoj 
polo`aj, sadr`aj popre~nog profila, regulacione i nivelacione elemente a 
novoplanirani nastavak sa severne strane ima}e sadr`aj popre~nog profila 
kolovoza od 6,50 m. i dva trotoara promenqive {irine. Nivelaciono re{ewe 
nove deonice se uskla|uje sa neposrednim okru`ewem. 

 
1.6.1.5.1.6.1.5.1.6.1.5.1.6.1.5. Posebne obaveze koridora i Posebne obaveze koridora i Posebne obaveze koridora i Posebne obaveze koridora i ulica prema javnom saobra}aju, ulica prema javnom saobra}aju, ulica prema javnom saobra}aju, ulica prema javnom saobra}aju, 

biciklisit~kom saobra}aju i kretawu pe{akabiciklisit~kom saobra}aju i kretawu pe{akabiciklisit~kom saobra}aju i kretawu pe{akabiciklisit~kom saobra}aju i kretawu pe{aka    
Javni gradski saobra}aj se mo`e organizovati na primarnim 

saobra}ajnicama po obodu kompleksa. 
Za biciklisti~ki saobra}aj nije bilo mogu}e predvideti posebne 

biciklisti~ke staze. Prema tome, biciklisit~ki saobra}aj odvija}e se na svim 
sekundarnim i pristupnim saobra}ajnicama zajedno na istoj saobra}ajnoj traci 
sa motornim saobra}ajem. 

Kretawe pe{aka je predvi|eno na trotoarima, obele`enim pe{a~kim 
prelazima.  

 
1.6.1.6.1.6.1.6.1.6.1.6.1.6.1.6. Posebne obaveze prema krePosebne obaveze prema krePosebne obaveze prema krePosebne obaveze prema kretawu hendikepiranih licatawu hendikepiranih licatawu hendikepiranih licatawu hendikepiranih lica    

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). 

U novoplaniranim objektima kao i na pe{a~kim stazama omogu}iti 
nesmetano kretawe hendikepiranih lica. 

 
1.6.1.7.1.6.1.7.1.6.1.7.1.6.1.7. Regulacija miruju}eg saobra}ajaRegulacija miruju}eg saobra}ajaRegulacija miruju}eg saobra}ajaRegulacija miruju}eg saobra}aja    
           Re{ewem miruje}eg saobra}aja planira se izgradwa blokovske javne 
podzemne gara`e - severno od novoplanirane saobra}ajnice. 

Parkirawe vozila obavqa se u gara`ama u objektu, posebnim objektima 
za gara`irawe ili na posebnim povr{inama - parking prostorima. Normativ za 
parkirawe na gra|evinskoj parceli je jedno parking - gara`no mesto na jedan 
stan, ili jedno parking mesto na 70 m2 korisne stambene povr{ine odnosno jedno 
parking - gara`no mesto na 70 m2 poslovnog prostora. 

Funkcionisawe saobra}aja regulisa}e se odgovaraju}om horizontalnom, 
vertikalnom i svetlosnom signalizacijom. 

 
1.6.1.8.1.6.1.8.1.6.1.8.1.6.1.8. Nivelaciona re{ewaNivelaciona re{ewaNivelaciona re{ewaNivelaciona re{ewa    

Kote nivelete svih saobra}ajnica, podu`ni nagibi i du`ine odre|eni su 
u apsolutnim vrednostima i isti su prikazani na grafi~kom prikazu. 
 
1.6.2. Elektroenergetska mre`a 
 

U zahvatu razrade su izgra|ene tri  trafostanice 10/0.4 kV: 
- "Stari park", snage 2 h 630 kVA, podzemna,  
- "Sedmi juli 2", zidana, snage 2 h 630 kVA, 
- "Svetosavska", zidana.  
Pored ovih trafostanica, objekti u zahvatu razrade snabdevaju se 

elektri~nom energijom i iz slede}ih trafostanica lociranih u naleglim 
kompleksima: 

- "Jagwe}a pijaca ", snage2 h 630 kVA, u objektu, 
- "Strahini}a Bana", snage 2 h 630 kVA, u objektu.  
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Ove trafostanice su  vezane na distributivnu 10 kV-nu mre`u 
trafostanice 35/10 kV "Ratko Pavlovi}".  Sva mre`a 10 kV  je kablovska. 

Za potrebe snadevawa elektri~nom energijom novih potro{a~a  u zahvatu 
plana izgradi }e se jo{ jedna   trafostanica 10/0,4 kV  ( u isto~nom delu ulice 
Jeronimove), snage 2 h 630 kVA koja  }e se  povezati na postoje}u distributivnu 
10 kV-nu mre`u,presecawem postoje}eg kabla  izme|u trafostanica 10/0,4 kV 
"Svetosavska" i "Jagwe}a pijaca" uvo|ewem u trafostanicu sistemom "ulaz-
izlaz", a prema uslovima "Elektrodistribucije" Ni{. Novoplanirana 
trafostanica "Jeronimova" bi}e locirana u objektu i wena lokacija utvrdi}e 
se urbanisti~kim projektom. 

Postoje}a mre`a 0,4 kV je me{ovita, ali u najve}em delu je vazdu{na. Kod 
izgradwe novih objekata ovu mre`u raditi kao kablovsku. 

 
1.6.3.     Telefonska mre`a 
 

U ulicama 7 juli (prostor ju`nog trotoara), Jeronimova (prostor ju`nog 
trotoara) , Svetosavska ( prostor isto~nog trotoara)i Stevana Prvoven~anog 
(prostor isto~nog trotoara)   izgra|ena je telefonska tt kanalizacija. Objekti 
u zahvatu  razrade su prikqu~eni na ATC "Centar".  
 Ukupne potrebe u zahvatu razrade iznose oko 2200  telefonskih 
prikqu~aka. Zadovoqewe potreba novih  korisnika u zahvatu razrade izvr{i}e 
se polagawem novih pretplatni~kih  kablova  i prevezivawem postoje}ih izvoda 
na pretplatni~ku mre`u isturenog stepena "Centar 2" . 

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

1.6.4.   Toplifikaciona mre`a 
 

  Ovo podru~je pripada konzumnom podru~ju toplane "Krivi Vir" , i na 
toplovodnu mre`u ove toplane prikqu~eni su objekti  vi{eporodi~nog 
stanovawa na uglu ulice 7 juli i Stevana Prvoven~anog.  

U zahvatu razrade je locirana i lokalna kotlarnica "Ekonomska {kola" 
kapaciteta 0,28 MW, koja koristi ugaq kao energent. Izgradwom toplovodne 
mre`e u zahvatu razrade ista }e biti uga{ena. 

Ukupne potrebe korisnika u zahvatu razrade za toplotnom energijom 
iznose oko 25 MW.  

Ovo podru~je pripada konzumnom podru~ju toplane "Krivi Vir".  
Obezbe|ewe toplotne energije za objekte u zahvatu  razrade izvr{i}e se 
izgradwom toplovoda odgovaraju}ih kapaciteta u ulicama Svetosavska, 
Ma~vanska i Lole Ribara sa granawem u ulicama Jeronimova, Milentijeva  i Kej 
29 decembar.  Prikqu~ivawe ovih toplovoda izvr{i}e se na postoje}i toplovod 
pre~nika 200mm u ulici 7 juli. 

 
1.6.5.   Vodovodna mre`a 
 

Prostor u okviru granica Plana opremqen je vodovodnom mre`om 
prstenastog tipa. Opslu`uje vodom potro{a~e u okviru doma}instava, 
poslovnih prostora, sredwe{kolskog obrazovawa, servisa, hotela i 
ugostiteqskih delatnosti. Doprema vodu i do ure|aja za odr`avawe parkovskih 
povr{ina i protivpo`arnu za{titu. Vodovodna mre`a je izgra|ena od liveno-
gvozdenih, azbest-cementnih i polietilenskih cevi. 

Liveno-gvozdene cevi, veli~ine Ø 100 mm. polo`ene su u: 
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• ul. Svetosavskoj    
Liveno-gvozdene cevi, veli~ine Ø 80 mm. polo`ene su u ostalim ulicama, 

osim u  Keju 29 decembar. 
Azbest-cementne cevi, Ø 400 mm. polo`ene su: 
• du` Keja 29 decembar. Ovaj cevovod ima tranzitni karakter i slu`i 

za povezivawe zapadnog dela grada sa izvori{tima lociranim isto~no od Ni{a 
(izbegnuta je centralna zona grada zbog nedovoqne propusne mo}i glavnih 
razvodnih cevovoda unutar we). 

Polietilenske cevi, veli~ine Ø 110 mm. polo`ene su u: 
• u delu ul. Kej 29 decembar, od pe{a~kog prilaza (paralelan navozu 
za most "Mladosti") do ul. Svetosavske. 
Po svom visinskom polo`ju, vodovodna mre`a pripada podru~ju prve 

visinske zone vodosnabdevawa. Gra|ena je u najve}oj meri pre i neposredno posle 
Drugog svetskog rata. U dana{wim uslovima eksploatacije, zadovoqava trenutne 
potrebe potro{a~a. Me|utim, zbog starosti, smawene propusne mo}i usled 
inkrustracije i zahteva budu}ih potro{a~a u okviru sopstvene potro{we i 
tranzitnih koli~ina vode, nu`naje wena rekonstrukcija na pre~nike  Ø 150 mm., 
Ø 200 mm. i  Ø 300 mm. (Uslovi za izradu PDR dela naseqa "[e}er mala"-severno 
od ulice 7 juli u Ni{u, izdati od strane Javnog komunalnog preduze}a za vodovod 
i kanalizaciju "Naissus" iz Ni{a).  

Deonice cevovoda koje }e biti rekonstruisane, sa definisanim 
tehni~kim karakteristika (materijal od koga su izgra|ene cevi, pre~nik i 
kapacitet), bi}e odre|ene u postupku pripreme i izrade investiciono-tehni~ke 
dokumentacije za celokupno podru~je Plana, na osnovu: 1. uslova koje izdaje JKP 
"Naissus" i 2. uslova koji su propisani "Pravilnikom o tehni~kim 
normativima za hidrantsku mre`u za ga{ewe po`ara" ("Slu`beni list SFRJ", 
br. 30/91) za spoqnu i unutra{wu hidrantsku mre`u. Trase cevovoda koje su UP 
bloka "I-3" u centralnoj zoni Ni{a ("Slu`beni list grada Ni{a", br. 19/2002) 
i  PDR bloka "I-10" centralne zone Ni{a ("Slu`beni list grada Ni{a", br. 
105/2004) predvi|ene za rekonstrukciju preuzete su iz wih i ugra|ene u ovaj 
Plan. 

Na osnovu Pravila ure|ewa (poglavqe 1.0.) i Op{tih urbanisti~kih 
uslova (deo 1.1.) u kojima je re~eno : "Plan ne sadr`i fizi~ku strukturu za 
realizaciju"...............ve} "defini{e generalna pravila izgradwe i kori{}ewa 
zemqi{ta", ovim Planom su prikazane trase novoplaniranih cevovoda. 
Novoplanirana mre`a ima odlike prstenastog sistema.  

Cevovod polagati u kolovozu, u kolovoznoj traci u kojoj se nalazi 
postoje}i cevovod, po trasi zavisno od {irine kolovoza: kod saobra}ajnica ~ija 
je {irina kolovoza 6,0 m., na rastojawu 2,0 m. od osovine saobra}ajnice, a kod 
saobra}ajnica ~ija je {irina kolovoza 6,50 m., na 2,25 m. od osovine. Minimalna  
dubina ukopavawa cevovoda iznosi  2,0 m. od kote nivelete. Pri tome debqina 
nadsloja zemqe iznad temena cevi  ne bi trebalo da bude mawa od 1,40 m. {to je 
uslovqeno minimalna dubinom ukopavawa toplovoda od 1,0 m. zajedno sa slojem 
peska oko wega. 

O~ekuje se slede}a potr{wa vode: 
Stanovawe 
• broj stanovnika                                             3 235 osoba 
• norma potro{we vode                                        250 l/stan. 
Q = (3 235h250/86 400)1,1h1,2 = 12,36 l/s  
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Poslovni prostor 
• broj korisnika                                              1 625 slu`benika 
• norma potro{we vode                                          20 l/slu. 
Q = (1 625h20/ 8h3 600)1,1h1,2 = 1,13 l/s  
Obrazovawe 
Sredwe {kolstvo 
• broj korisnika (|aci, prof., pomo}no i ostalo osobqe)    855 osoba 
• norma potro{we vode                                            2 l/osobi 
Q = 855h2/ 6h3 600h1,5h2 = 0,24 l/s  
Hoteli 
• broj kreveta 
u postoje}im objektima:                                             92 
"Ni{ki cvet", 50 
"My Place",  42 
u planiranim objektima: 2 hotela                           92 
• norma potro{we                                                   250 l/dan, gostu 

• broj mesta u restoranu 
u postoje}em hotelima:                                             122 
"Ni{ki cvet", 50 
"My Place",  40+32                             
u planiranim objektima: 2 hotela                         122 
• norma potro{we                                                     30 l/dan, gostu 
Q = (184h250/ 8h3 600) 1,5h2,0 + 244h250/8h 3600h1,5h2,0 = 11,14 l/s  

Auto servis 
• prawe putni~kih automobila                           2 vozila na sat 
• norma potro{we vode                                         600 l/vozilo 
Q = 600h2/3600 = 0,33 l/s  
Ugostiteqstvo 
• broj mesta u restoranu 
u postoje}im objektima: 40+50                                90 mesta 
u planiranim objektima:  4 restorana                360 mesta 
Q = (90+360h30/ 3h3 600)1,5h2,0 = 0,76 l/s  
Odr`avawe zelenih povr{ina                             

• Povr{ina za odr`avawe                                 6 266 m2 
• Norma potro{we vode                                           1,5 l/m2 

• Vreme zalivawa                                                    4 sata 
• Turnus zalivawa                                                           2 
Q = 6 266h1,5/ 2h4h3 600= 0,33 l/s 
Protivpo`arna za{tita                                            
• Jedan istovremeni po`ar, 2 ~asa trajawa:         10 l/s 

                                           
Potrebna koli~ina vode:                                       Q = 43,07 l/s 
(ura~unati su gubici vode od 18 %)  

         
1.6.6.    Kanalizaciona mre`a 
 

Podru~je obuhva}eno Planom poseduje kanalizacionu mre`u. 
Funkcioni{e kao "me{ovit" tip kanalizacije. Izgra|ena je od betonskih cevi 
"jajolikog" ili kru`nog popre~nog preseka, i od kerami~kih, azbest - cementnih 
i polietilenskih cevi:  
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Betonske cevi, veli~ine  120/125 cm. polo`ene su u:    
• produ`etku ul. Lole Ribara, na Keju 29 decembar, kao zavr{ni deo 
prelivnog cevovoda sa izlivom u Ni{avu. 
Betonske cevi, veli~ine  100/150 cm. (deo "\erdapskog kolektora") 

polo`ene su u: 
• ul. 7 jul, od ulaska u podru~je Plana pa do izlaska iz wega. 
Betonske cevi, veli~ine  110/115 cm. polo`ene su u: 
• ul. Lole Ribara, od Keja 29 decembar do ul. 7 juli i daqe do 
prelivnog objekta na Sin|eli}evom trgu.  
Betonske cevi, veli~ine  90/135 cm. polo`ene su u: 
• ul. 7 jul, od ul. Orlovi}a Pavla do ul. Lole Ribara 
Betonske cevi, veli~ine  70/105 cm. polo`ene su u:    
• ul. Svetosavskoj, od ul. Milentijeve do ul. 7 juli i daqe do ul. 
Kraqa Stevana Prvoven~anog. 
Betonske cevi, veli~ine  60/90 cm. polo`ene su u:    
• ul. Svetosavskoj, od Keja 29 decembar do ul. Milentijeve  
• ul. Kraqa Stevana Prvoven~anog, od ul. Jeronimove do ul. 7 juli  
Kerami~ke cevi, veli~ine Ø 500 mm. polo`ene su u: 
• delu ul. 7jul,  od ul. Lole Ribara do ul. Ma~vanske 
• ul. Ma~vanskoj, od Keja 29 decembar do ul. 7 juli 
Kerami~ke cevi, veli~ine Ø 450 mm. polo`ene su u: 
• delu ul. 7jul,  od ul. Ma~vanske do ul. Svetosavske i od ul. Kraqa 
Stevana Prvoven~anog do ul. Svetosavske. 
Kerami~ke cevi veli~ine Ø 400 mm. polo`ene su u: 
• delu ul. Milentijeve, od ul. Ma~vanske do ul. Svetosavske i od ul. 
Kraqa Stevana Prvoven~anog do ul. Svetosavske. 
• delu ul. Jeronimove, od ul. Ma~vanske do ul. Svetosavske i od ul. 
Kraqa Stevana Prvoven~anog do ul. Svetosavske..  
Kerami~ke cevi veli~ine Ø 350 mm. polo`ene su u: 
• zapadnom delu ul. Milentijeve, od ul. Lole Ribara do ul. Orlovi}a 
Pavla 
• severnom delu ul. Orlovi}a Pavla od ul. Milentijeve do ul. 
Jeronimove. 
Azbest - cementne cevi veli~ine Ø 400 mm. polo`ene su u: 
• ul. Lole Ribara, od keja 29, decembar do ul. 7. juli 
Polietilenske hloridne cevi, veli~ine D 300 mm., polo`ene su u: 
• delu saobra}ajnice pored Keja 29 decembar, od pe{a~kog prilaza 
(paralelan navozu za most "Mladosti") do ul. Svetosavske.   
U dana{wim uslovima eksploatacije postoje}a kanalizaciona mre`a 

zadovoqava trenutne potrebe potro{a~a. 
O~ekuju se slede}e koli~ine oticawa otpadnih voda: 
a) Upotrebqene vode  
Koli~ine oticawa QU    = = = = 13,82 h 0.8 =  =  =  = 11,06 l/s 
b) Atmosferske vode 
• Stanovawe i poslovni prostor: 5.33h140h0.90 = 678.58 l/s 
• Saobra}aj i javne povr{ine (bez zelenila): 4.704h140h0.85 = 559.78 l/s 
• Parkovsko zelenilo: 0.626h140h0.15 = 13.14 l/s 
• Blokovsko zelenilo, (20%): 0.2h5.33h140h0.70 = 104.47 l/s 
Koli~ine oticawe    QA = 1. 355,79 l/s 
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UkUkUkUkupne koli~ine oticawa upne koli~ine oticawa upne koli~ine oticawa upne koli~ine oticawa otpadnih voda 
Q = 1. 366,85  = 1. 366,85  = 1. 366,85  = 1. 366,85 l/s    
Provera propusne mo}i postoje}ih kanala nije vr{ena jer obra|iva~u 

nisu dostavqeni podaci o dubini dna cevovoda (Uslovi za izradu Plana detaqne 
regulacije dela naseqa "[e}er mala"-severno od ulice 7 Jul u Ni{u, Javno 
komunalno preduze}a za vodovod i kanalizaciju "Naissus" iz Ni{a). Postoje}a 
kanalizacija koja se zadr`ava u planskom periodu i ona koja se, akoje to 
potrebno, rekonstrui{e ima}e odlike "me{ovitog" sistema. 

Izgra|ene i planirane vodovodne i kanalizacione instalacije 
prikazane su na odgovaraju}em grafi~kom prikazu. 
 
1.6.7.  Sistem prikupqawa i evakuacije otpadaka 
 

Za skupqawe otpadaka sastava ku}nog sme}a postaviti sudove - 
kontejnere, zapremine 1100 litara - gabaritnih dimenzija 1,37 h 1, 45 h 1,70m na 
lokacijama koje }e biti precizirane u projektu ure|ewa slobodnih povr{ina. 
Ove lokacije treba da su: 

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

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

- sudovi vizuelno skriveni zelenilom ili u boksovima za{ti}eni od 
atmosferskih padavina. 
Sve druge vrste otpadaka (osim ku}nog sme}a) evakuisati na na~in 

odre|en posebnim ugovorima, uz prethodno dat nalaz i mi{qewe Gradske 
sanitarne inspekcije. 

 
1.6.8.   Regulacija mre`a ozelewenih, slobodnih i rekreacionih povr{ina 
 
1.1.1.1.6.8.1.6.8.1.6.8.1.6.8.1. Koncepcija mre`e zelenih i slobodnih povr{ina  Koncepcija mre`e zelenih i slobodnih povr{ina  Koncepcija mre`e zelenih i slobodnih povr{ina  Koncepcija mre`e zelenih i slobodnih povr{ina i na~in odr`avawai na~in odr`avawai na~in odr`avawai na~in odr`avawa    

U okviru podru~ja plana  i mogu}ih gra|evinskih parcela, slobodne i 
javne zelene povr{ine re{avane su prema prostorno-funkcionalnim 
mogu}nostima i  definisane su  analiti~ki, to jest procentualno, i treba da 
budu zastupqene sa min. 20% od ukupne povr{ine kompleksa. 

Kompoziciono i prostorno re{ewe zelenila akcentirati na glavnim 
prilazima objektu a preostali deo re{iti slobodno, uskla|eno sa namenom 
povr{ine. 

Izbor sadnog materijala izvr{iti prema vladaju}im uslovima sredine i 
uklopiti ga u ambijent i karakter objekta, tj. namenu prostora. 

 Planirani i predvi|eni prostor za zelenilo  uz reku  Ni{avu u zoni 
ni{avskog keja, formirati od adekvatnih li{}arskih i ~etinarskih vrsta 
(visoke, sredwe i parterne vegetacije). 

 Nivelaciono-regulacionim re{ewem terena i sistemom popre~nih  i 
podu`nih padova  na stazama i platoima, pomo}u rigola i slivnika, 
atmosfersku vodu odvesti do ki{ne kanalizacije ili na slobodne zelene 
povr{ine.  

  Zasade u pojasu pored reke Ni{ave podi}i tako, da ne ometaju 
preglednost i ne ugro`avaju bezbednost. 

@ivotnu sredinu na ovom prostoru ugro`avaju, izduvnim gasovima i 
bukom, motorna vozila i u zimskom periodu, mnogobrojna ku}na lo`i{ta na 
~vrsto gorivo.  



Plan detaqne regulacije dela naseqa"[e}er mala"- severno od ulice 7. juli u Ni{u 10 

Iz tog razloga sa ciqem za{tite `ivotne sredine pridr`avati se  
slede}ih  uslova: 
- Osloboditi unutra{wost blokova-celina  od nehigijenskih i pomo}nih 

objekata i ovaj prostor planirati kao ure|enu zelenu povr{inu; 
- Zagrevawe objekata vr{iti iskqu~ivo centralizovano; 
- Zelene nasade pa`qivo planirati, tako da imaju visoku biolo{ku, 

funkcionalnu i estetsku vrednost; 
- Omogu}iti kretawe hendikepiranim i invalidnim  licima na svim pe{a~kim 

stazama i prelazima, obezbe|ewem rampe sa dozvoqenim padom, radi 
nesmetanog pristupa kolica objektu kao i parkinzima; 

- Na pe{a~kim prelazima postaviti oborene ivi~wake, a na semaforima 
postaviti zvu~nu signalizaciju.   

    
1.6.81.6.81.6.81.6.8.2. .2. .2. .2.     Vrste zelenih i slobodnih povr{inaVrste zelenih i slobodnih povr{inaVrste zelenih i slobodnih povr{inaVrste zelenih i slobodnih povr{ina    

U skladu sa Zakonom o podizawu i odr`avawu zelenih povr{ina sa 
biolo{kom osnovom po zna~aju na podru~ju Plana, ure|ewe zelenila posmatrano 
je kao zna~ajan aspekt ukupnog ure|ewa prostora, gde se formiraju: 

- javne zelene povr{ine: prostor uz reku Ni{avu-ni{avski kej, uli~ni 
drvoredi, parking prostor; 

- prate}e zelenilo - u zonama stanovawa, poslovnog prostora, 
obrazovawa-sredwe {kolstvo, hotela, auto-servisa, ugostiteqstva. 

 
1.6.8.3.1.6.8.3.1.6.8.3.1.6.8.3.        JavnJavnJavnJavne zelene povr{inee zelene povr{inee zelene povr{inee zelene povr{ine    

U okviru podru~ja plana  i mogu}ih gra|evinskih parcela, javne zelene 
povr{ine definisane su  analiti~ki, to jest procentualno. 
 Na podru~ju plana za{ti}eni su i zadr`ani postoje}i zasadi kvalitetne 
vegetacije, kao i ure|ene zelene povr{ine u zoni stanovawa i poslovnih 
delatnosti. 
 Planirana je dopuna, postepena rekonstrukcija ili zamena 
neodgovaraju}ih vrsta, kao i izgradwa novih zelenih povr{ina. 
 U okviru javnih zelenih povr{ina nije dozvoqena izgradwa ni 
postavqawe privremenih ili stalnih objekata koji nisu u skladu sa pravilima 
ovog plana, niti bilo kakva intervencija u prostoru koja nije u skladu sa 
funkcijom javnog zelenila i koja naru{ava ekolo{ke, estetske i ambijentalne 
vrednosti javnog gradskog prostora. 
 Opis doga|awa na prostoOpis doga|awa na prostoOpis doga|awa na prostoOpis doga|awa na prostoru uz reku Ni{avuru uz reku Ni{avuru uz reku Ni{avuru uz reku Ni{avu----ni{avski kejni{avski kejni{avski kejni{avski kej    
 Planirana namena u ovoj zoni je zelena povr{ina-skver u stambenom 
nasequ. 
 Pojmom skvera obuhva}ene su zelene povr{ine koje se nalaze u 
izgra|enom gradskom tkivu, veli~ine ispod 1,0 ha i koriste se za pe{a~ki 
tranzit, za odmor i igru. Ovo je u stvari poluotvoreni prostor koji se sastoji od 
vi{e prostora, ure|enih, sa karakterom mirnih parkovskih povr{ina udaqenih 
od saobra}aja i galame. 
 Rekompozicijom i revitalizacijom ozelewene i poplo~ane povr{ine u 
okviru ovog plana, a u gradskom tkivu,  oformiti kao prostor namewem kra}em 
predahu i  mirnom odmoru stanovnika sa ure|enim parternim povr{inama i 
povr{inama pod sadnicama {ibqa i drve}a. 
 Osnovu biqnog fonda treba da ~ine sadnice  visokog  drve}a, kao i 
drve}e  koje se ve} nalazi na lokaciji i u potpunosti se zadr`ava, a to su: Betula 
verucosa, Tilia parvifolia, Syringa chinensis  (ispred Novinsko izdava~ke ustanove 
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"Bratstvo") i daqe, uz ni{avski kej  prema ulici Kraqa Stevana Prvoven~anog 
(Filipa Kqaji}a) Tilia parvifolia, Pinus nigra, Fraxinus ornus. 
 Ovaj javni zeleni prostor uz reku Ni{avu-ni{avski kej, oblikovati 
parkovskim re{ewem, uz primenu pojedina~nih sadnica visoke zimzelene i 
listopadne vegetacije, ukrasnih i cvetnih formi {ibqa, puzavica, perena i 
parternog travwaka i uskladiti ih sa postoje}om zadr`anom visokom 
vegetacijom.  Pe{a~ke staze i platoe poplo~ati kvalitetnim, dekorativnim 
zastorom za pokrivawe staza, zatim , postaviti {iroke rampe blagih nagiba za 
lak{e kretawe invalidnih i hendikepiranih lica, uz mogu}nost primene vrtnih 
elemenata - ~esma, fontana, skulptura kao i odgovaraju}i parkovski-urbani 
mobilijar za sedewe, korpe za otpatke, osvetqewe (kandelabre), sprave za igru 
dece, murali, mozaici i sli~ni radovi koji bi mogli afirmisati autore iz 
oblasti primewene umetnosti.   
 Uli~ni drvored (Javno zelenilo u regulaciji saobra}ajnica)Uli~ni drvored (Javno zelenilo u regulaciji saobra}ajnica)Uli~ni drvored (Javno zelenilo u regulaciji saobra}ajnica)Uli~ni drvored (Javno zelenilo u regulaciji saobra}ajnica)    
    U ciqu unapre|ewa sistema gradskog zelenila i uspostavqawa 
prirodnog procesa vazdu{nih strujawa, planirano je zadr`avawe postoje}ih 
kvalitetnih drvorednih sadnica i drvorednih mesta, dopuna, eventualna 
postepena rekonstrukcija ili zamena neodgovaraju}ih vrsta. 
 Planira se zamena o{te}enih i obolelih sadnica, dopuna nedostaju}ih i 
mere nege za postoje}e drvoredne sadnice. 
 U ulici Lole Ribara, od Keja 29 decembar do ulice 7 juli, u potpunosti 
je zadr`an postoje}i obostrani kontinualni drvored lipa (Tilia parvifolia) koji je 
u punoj  fiziolo{koj  zrelosti, visoke biolo{ke i estetske vrednosti. 
 Na planiranom parkingu du` obe strane ulica, polo`aj parkinga 
prilagoditi poziciji postoje}eg drve}a. Ta~an broj parking mesta i wihov 
polo`aj utvrdi}e se kroz izradu tehni~ke dokumentacije, a na osnovu prethodno 
utvr|enog geodetskog snimka i valorizacije postoje}eg drve}a. 
 U ulici Jeronimovoj, od ulice Orlovi}a Pavla do ulice Kraqa Stevana 
Prvoven~anog (Filipa Kqaji}a), postoje}i kvalitetan obostrani drvored 
sastavqen prete`no od me{ovitog odraslog listopadnog drve}a (Koelreuteria 
paniculata, Celtis occidentalis, Tilia sp., Fraxinus ornus), prsnog pre~nika 25-70 cm i 
prose~ne visine 6 do 8 metara. Zadr`ati sve drvoredne sadnice i drvoredna 
mesta, a polo`aj parking mesta du` ulice prilagoditi poziciji postoje}eg 
drve}a, na osnovu prethodno ura|enog geodetskog snimka i valorizacije 
postoje}eg drve}a. 
 Predvideti zamenu o{te}enih i obolelih sadnica, dopunsku sadwu 
nedostaju}ih i mere nege za postoje}e drve}e. 
 Postoje}a drvoredna stabla u ulici Milentijevoj, od ulice Orlovi}a 
Pavla do ulice Kraqa Stevana Prvoven~anog (Filipa Kqaji}a),  kao i 
drvoredna mesta u potpunosti zadr`ati. Postoje}i drvored je ujedna~en po vrsti 
i starosti, i ~ini ga odraslo drve}e koprivi}a (Celtis occidentalis).  
 U ulici Ma~vanskoj, od Keja 29 decembar do ulice 7 juli, postoje}i 
drvored je neujedna~en po vrsti i starosti drve}a koje ga sa~iwava. Osnovu 
drvoreda ~ini razli~ito odraslo drve}e (Acer sp.,Catalpa bignonioides, Tilia sp.) 
prsnog pre~nika 40-80 cm i prose~ne visine 6-14 metara. Nekoliko mladih 
sadnica u drvoredu pripada rodu Catalpa-e. 
 Postoje}i drvored u Svetosavskoj ulici, od Keja 29 decembar do ulice 7 
juli, je kvalitetan obostrani drvored, sastavqen od odraslog drve}a obi~ne 
katalpe (Catalpa bignonioides), prsnog pre~nika od 25 do 80 cm i prose~ne visine 5-
15 metara. 
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 Vrste drve}a za drvorede, izabrati po kriterijumu otpornosti na 
{tetne gasove, zatim po gustini kro{we, wenom pravilnom obliku, pona{awu  u 
odnosu na supstrat i otpornost na biqne bolesti i {teto~ine, a potrebno je da 
ne izazivaju alergijske reakcije kod lokalnog stanovni{tva u periodu cvetawa i 
plodono{ewa. 
 Drvoredne sadnice postaviti bli`e ulici u neprekinutom nizu (izuzev 
kada su planom predvi|ene ulivno-izlivne i pomo}ne saobra}ajnice). 
 Za fiziolo{ki prezrela stabla predvideti sukcesivnu zamenu mladim, 
rasadni~ki odnegovanim drvorednim sadnicama. 
 Ozelewavawe parkingaOzelewavawe parkingaOzelewavawe parkingaOzelewavawe parkinga    

Po{to se re{ewe miruje}eg saobra}aja planira ispod dela slobodne 
povr{ine  izgradwom blokovske javne podzemne gara`e - severno od kompleksa, 
na ni{avskom keju, krov gara`e ure|ivati po principu krovnih vrtova. 

Parkirawe vozila obavqa se u gara`ama u objektu, posebnim objektima 
za gara`irawe ili na posebnim povr{inama - parking prostorima. 

Obavezno izvr{iti zasen~avawe otvorenih parking prostora.    
Na parking prostorima planira se zastor od  recikliraju}ih 

polietilenskih ili betonskih  raster elemenata sa zatravqenim spojnicama i 
sadwa posebno odnegovanih drvorednih sadnica ni`ih li{}ara pre~nika 
kro{wi oko 5(7) metara, za zasenu parking mesta. Drvorede saditi na 
parkinzima tako da svako stablo stvara zasenu na najmawe dva parking mesta.  

Vrste koje se mogu koristiti za ozelewavawe su: Acer  campestre, Acer 
platanoides "Globosa", Carpinus betulus "Fastigiata", Tilia cordata i dr. 

Prednost nad betonskim elementima imaju raster elementi od 
recikliraju}ih polietilenskih materijala. Otvori za sadnice drvoreda su  
{irine 0,75-1 m,  u ravni sa kotom podloge, uokvireni odgovaraju}im 
ivi~wacima, pokriveni re{etkastim za{titnicima od livenog gvo`|a ili 
zastorom od krupnije rizle.  

    
1111....6.86.86.86.8....4444. . . .         Prate}e zeleniloPrate}e zeleniloPrate}e zeleniloPrate}e zelenilo    

 Opis doga|awa u blokuOpis doga|awa u blokuOpis doga|awa u blokuOpis doga|awa u bloku    
 Kompoziciono  i prostorno re{ewe  zelenila akcentirati na glavnim 

prilazima objektu a preostali deo re{iti slobodno, uskla|eno sa namenom 
povr{ine u okviru ovog plana.  

 Uklawawem lo{ih  i pomo}nih objekata iz dvori{ta stvoriti 
mogu}nosti da se na neizgra|enom delu parcele reafirmi{u ure|ene zelene 
povr{ine koje koriste na neposredan na~in korisnici, odnosno vlasnici 
parcele, a na posredan na~in predstavqaju zna~ajan elemenat u poboq{awu 
stawa `ivotne sredine i doprinose uve}awu ambijentalnih  vrednosti. 

 Korisnici odnosno vlasnici parcele mogu svoja  dvori{ta ure|ivati 
prema vlastitim afinitetima, s tim {to 10-20% povr{ine mora biti pod 
zelenilom. Planirati poplo~ane i ozelewene povr{ine sa prostorima za miran 
odmor stanovnika i igru dece mla|eg uzrasta. 

 Ukoliko je ispod dela slobodne povr{ine planirana podzemna gara`a, 
krov gara`e ure|ivati po principu krovnih vrtova. 

 Obavezno izvr{iti zasen~avawe otvorenih parking prostora  sadwom 
posebno odnegovanih   drvorednih sadnica ni`ih li{}ara pre~nika kro{wi oko 
5(7) metara, za zasenu parking mesta. 

 Ogra|ivawe parcele po pravilu  dozvoqeno je postavqawem  
transparentnih  ili "`ivih" ograda prema javnoj povr{ini i "`ivih" ograda 
izme|u parcela, do maksimalne visine 1.2 m.   



Plan detaqne regulacije dela naseqa"[e}er mala"- severno od ulice 7. juli u Ni{u 13 

 Izbor sadnog materijala izvr{iti prema vladaju}im uslovima sredine i 
uklopiti ga u ambijent i karakter objekata. 

BBBBa{tea{tea{tea{te    
 Izbor vrste drve}a, {ibqa i cve}a se ne uslovqava, ali je preporuka da 

se za ozelewavawe koriste vrste sa izrazito dekorativnim svojstvima i 
sukcesivnim periodima cvetawa. Preporuka je tako}e da ~etinarske ili 
zimzelene vrste budu zastupqene sa oko 30% u odnosu na li{}are, kako bi se 
ubla`io monotoni efekat u periodu mirovawa vegetacije.  

U zonama stanovawa za date prostore ne odre|uju se posebna pravila 
ure|ewa osim da minimum 20% parcele treba da bude ure|ena zelena povr{ina, 
bar na onim parcelama gde ima prostornih mogu}nosti. Na slobodnim 
dvori{nim povr{inama (bez podzemnog dela objekta) preporu~uju se sadnice 
visokih li{}ara sa dekorativnim karakteristikama cvetova (Sophora japonica, 
Aesculus hippocastanum, Paulownia tomentosa, Rhus typhina, Prunus cerasifera i dr.). 

ObrazovaweObrazovaweObrazovaweObrazovawe----sredwe {kolstvo, hoteli i ugostiteqstvosredwe {kolstvo, hoteli i ugostiteqstvosredwe {kolstvo, hoteli i ugostiteqstvosredwe {kolstvo, hoteli i ugostiteqstvo    
Planirana namena u ovoj  zoni je kombinovana.     
 Parcela mora imati kolski pristup na javnu saobra}ajnu povr{inu i 

ogradu  prema ulici. Ograda treba da bude transparentna,  maksimalne visine 1.5 
m a u skladu sa okolnim ambijentom. Postavqawe ograde prema ulici vr{i se na 
regulacionoj  liniji a prema dobijenom protokolu regulacije. Vrata i kapije na 
uli~noj ogradi ne mogu se otvarati van regulacione linije. 

 Dozvoqeno je ogra|ivawe izme|u parcela punom ogradom do visine 1.2 m 
ili transparentnom, maksimum do visine 1.8 m, odnosno `ivom ogradom do 
visine 1.2 m. 

 U okviru dvori{ta urediti povr{inu za boravak u~enika na otvorenom 
prostoru. Za aktivnosti van u~ionica predvideti opremu i rekvizite u svemu sa 
pravilima EU. Slobodne povr{ine urediti kao kvalitetno ozelewene i 
poplo~ane prostore i opremiti ih odgovaraju}im mobilijarom (prvenstveno 
namewenim za sport i sportska takmi~ewa-razli~iti sportovi na otvorenom 
prostoru: rukomet-mali fudbal, odbojka, ko{arka), vode}i ra~una o izboru 
materijala, i ~esmu za korisnike i posetioce. 

 Obezbediti standardnu infrastrukturu sa sistemom za zalivawe i 
odr`avawem zastrtih i nezastrtih povr{ina. 

 
1.6.9.  Posebni zahtevi, uslovi i propisi za izdavawe odobrewa za   

izgradwu - smernice za sprovo|ewe plana detaqne regulacije 
  

Pravila gra|ewa u planu detaqne regulacije izra|uju se za celine koje 
su odre|ene pravilima ure|ewa i prikazane u grafi~kom delu za sprovo|ewe 
kroz izvod iz urbanisti~kog plana radi dobijawa odobrewa za gradwu. 

Osim op{tih Zakonom, Pravilnikom i  Planom definisanih principa i 
parametara prilikom sprovo|ewa kroz izvod iz urbanisti~kog plana a radi 
dobijawa odobrewa za izgradwu utvr|uju se slede}i dodatni kriterijumi: 

Posebni uslovi za postoje}e objekte: na osnovu ostalih pravila 
regulacije i propisanih parametara mogu}a je dogradwa, nadgradwa i adaptacija 
objekata u skladu sa ambijentalnim karakteristikama kao i planom ozna~enih 
objekata koji su po posebnom sistemu za{tite definisani uslovima Zavoda za 
za{titu spomenika kulture i ovim planom. Uz odobrawe za izgradwu za svaki od 
ovih objekata na podru~ju plana potrebna je saglasnost zavoda za za{titu 
spomenika kulture. 
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Za sprovo|ewe Plana, nedostaju}e ili pogra{ne analiti~ke podatke, 
obra|iva~ Plana je obavezan da dopuni odnosno ispravi na osnovu grafi~kih 
prikaza u digitalnom i analognom obliku. Navedena dopuna i ispravka ne smatra 
se izmenom usvojenog Plana.  

Realizacija objekata i drugih planiranih sadr`aja na osnovu predmetnog 
Plana mo`e se odvijati po fazama uz uslov da svaka faza predstavqa zasebnu 
prostornu i funkcionalnu celinu i da svojom realizacijom ne ugro`ava 
postoje}e i planirano kori{}ewe predmetnog prostora. 

Prilikom izdavawa odobrewa za izgradwu za svaki od objekata na 
podru~ju plana, mora se prilo`iti postoje}e stawe sa izgledima i polo`ajem 
objekata na susednim parcelama.  

Prilikom izdavawa odobrewa za izgradwu za svaki od objekata na 
podru~ju plana, mora da postoji saglasnost glavnog arhitekte. Glavni arhitekta 
u saradwi sa komisijom za planove i arhitekturu mo`e imati diskreciono pravo 
da predlo`i  konkurs za odre|enu lokaciju.  

Za dve i vi{e parcela obavezna je izrada urbanisti~kog projekta za 
preparcelaciju i izgradwu. 

Izuzetno kod potrebe izgradwe novog objekta, kao zamena postoje}eg 
objekta, odnosno u slu~aju interpolacije u ve} izgra|enom urbanom tkivu, novi 
se objekat mo`e graditi i na postoje}oj gra|evinskoj parceli mawoj od 
propisane veli~ine ukoliko se pri tome po{tuje postoje}a urbana matrica ali 
pod uslovom da je veli~ina tog objekta u slkladu sa sa odrednicama plana u delu 
po{tovawa regulacione i gra|evinske linije, visinske regulative (visine 
venca prema susednim objektima) i adekvatnog odnosa prema uslovima 
ambijentalne i arhitektonske za{tite. 

Objekti na uglovima blokova, pored definisane spratnosti, mogu da 
imaju karakteristi~an ugaoni krovni element (kula i sl.) u  delu tavanskog ili 
potkrovnog prostora ~ija visina mo`e biti za 10% ve}a od ukupne visine 
objekta do slemena, tretirano kao obnovqena arhitektonska afirmacija ugla. 
 
1.6.10.   Ambijentalne celine od kulturno - istorijsko  
 ili urbanisti~kog zna~aja 
 

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

Na podru~ju Plana detaqne regulacije naseqa "[e}er Mala"  u Ni{u, 
pre svega treba imati u vidu ~iwenicu da je ~itav gra|evinski fond postavqen 
na istorijskoj urbanisti~koj matrici, sa jasnom ortogonalnom matricom na 
prostoru izme|u pravaca dana{we "Vo`dove" i ulice "Stevana Prvoven~anog" 
("Filipa Kqaji}a"), "Trga Oslobo|ewa" i Ni{ave. Ona zate~enu 
sredwevekovnu urbanisti~ku strukturu ulica koje se seku pod kosim 
(nepravilnim) uglovima, dopuwenu "Turskim" sokacima (slepim ulicama) 
transformi{e u pravilnu ortogonalnu urbanisti~ku matricu baziranu na 
tekovinama Evropske renesanse odnosno anti~kim uzorima. Ova promena 
predstavqa jasnu orjentaciju ka evropskom kulturnom prostoru, odnosno 
postavqa najdubqu (su{tinsku) osnovu za daqi razvoj savremenog Ni{a. 

Pored uli~nih pravaca plan se odlukuje izuzetno jasnom regulacionom i 
gra|evinskom linijom koje defini{u uli~ne nizove objekata i trotoare sa 
zelenilom. Parcelacija je relativno ujedna~ena pri ~emu fasadni frontovi, sa 
ve}im objektima na uglovima i dubqim parcelama du` uli~nih pravaca ~ine 
skladnu strukturu sa univerzalnim urbanisti~kim vrednostima. 
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Visinska regulacija od prizemnih objekata sa suterenom do P+2 tako|e 
deluje ujedna~eno na {irim potezima. 

Stilske karakteristike u duhu akademizma sa elementima neobaroka, 
neorenesanse i rane moderne formiraju karakteristi~nu ambijentalnu sliku 
perioda u razvoju Ni{a sa po~etka 20 veka. Ona svedo~i o kretawu 
arhitektonskog stvarala{tva u skladu sa tokovima evropske misli svog vremena 
i wene karakteristike i danas imaju ne promewenu vrednost u razvijenom svetu. 

Obuhvat plana "[e}er Mala" severno od ulice 7. jula je izuzetno veliki 
a wegova pozicija u centralnoj zoni grada zna~ajna za daqi razvoj, pa je nemogu}e 
planirati za{titu ambijentalne celine bez daqeg pove}awa stepena 
izgra|enosti. Me|utim, planovima detaqne regulacije treba usmeriti 
planirawe tako da se o~uva zna~ajan broj evidentiranih objekata, koji su 
nosioci ovog ambijenta uz mogu}nost wihovog preoblikovawa i uklapawa u ve}e 
gra|evinske celine.  

Pre svega je va`no planirati visinsku regulaciju tako da spratnost ne 
prelazi P+2+Pk ili P+3 {to bi bio maksimum za o~uvawe ravnote`e sa 
relativno uskim ulicama i zelenilom. Pri tom uve}anu visinu treba povu}i od 
postoje}e gra|evinske linije uvo|ewem nove gra|evinske linije. Jasna 
gra|evinska linija i ujedna~ena parcelacija postavqaju skladan arhitektonski 
ritam ulica i osim {to su zna~ajni elementi istorijskog ambijenta u op{tem 
arhitektonsko-urbanisti~kom smislu predstavqaju vrednost. Nove objekte koji 
mogu nastati na vi{e postoje}ih parcela treba projektovati tako da svojom 
formom, izgledom, u frontu prate {to vi{e postoje}u (prethodnu) parcelaciju. 

Na podru~ju plana detaqne regulacije naseqa "[e}er Mala" severno od 
ulice 7. juli nalazi se niz za{ti}enih objekata i objekata u prethodnoj za{titi 
koji se ne mogu mewati i to: 

 
Za{ti}eni objekti 

- Oficirski dom (Dom mladih), Orlovi}a Pavla 28 
- Zgrada prve javne biblioteke (Jeronimova 1) 
 

Prehodna za{tita 
- Ku}a na Keju 29. decembra 10 i 12 
- Ku}a na Keju 29. decembra 26 
- Ku}a u Milentijevoj 21 
- Ku}a u Milentijevoj 11 
- Ku}a u Jeronimovoj 8 

Na podru~ju obuhva}enom pomenutim planom formirane su i 
ambijentalne celine u kojima grupisani pojedina~no evidentirani i za{ti}eni 
objekti formiraju ve}e prostore celine koje pored istorijskih sadr`e i 
univerzalne urbanisti~ke arhitektonske vrednosti. 

 Evidentirane objekte je mogu}e preoblikovati u skladu sa 
urbanisti~kim uslovima samo u koliko postoji {iri dru{tveni interes, ali 
tako da dogradwa obuhvati niz ovakvih objekata. 

Neophodno je arhitektonskim oblikovawem ostvariti ve}u celinu koja 
je u skladu sa ambijentalnim vrednostima i to se odnosi na vi{e parcela. Va`an 
uslov za preoblikovawe je kvalitetna rekonstrukcija postoje}ih objekata. 

Gra|evinska linija dogra|enog dela se mora povu}i od istorijske za 2,4m 
i planirawe dogra|enih delova je poseban arhitektonski i urbanisti~ki 
problem koji  tra`i analizu vrednosti za{ti}ene strukture i njihovo 
po{tovawe kroz oblikovawe novih objekata.  
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Za svako preoblikovawe je neophodna izrada urbanisti~kog projekta sa 
izgledima susednih objekata i trodimenzionalnim planovima {ireg okru`ewa 
kojima treba proveriti o~uvawe ambijentalnih vrednosti. 

 
Ambijentalne celine 
Ambijentalnu celinu ~ini deo Milentijeve ulice definisan parcelama 

obuhva}enim slede}im uli~nim brojevima: 21, 23, 25, 27, 29, 31, 35, 37, i 12a, 14, 16, 
18, 18a, 20, 22, 24 zatim Stevana Prvoven~anog (Filipa Kqaji}a) 27 i 29 i Kej 29. 
decembra 22, 24, 26 i 28. 

Pored ambijentalne celine na podru~ju obuhva}enom pomenutim planom 
postoji i niz pojedina~nih evidentiranih objekata koji poseduju istorijske i 
arhitektonske vrednosti. Wih je mogu}e preoblikovati u skladu sa 
urbanisti~ko tehni~kim uslovima ali je neophodno oblikovawe dogra|enog dela 
shvatiti kao specifi~an arhitektonski problem. Kroz proces projektovawa se 
moraju pre svega o~uvati i sagledati vrednosti postoje}eg objekta i u odnosu na 
wih planirati re{ewe nove gradwe. To podrazumeva analizu postoje}eg stawa 
koje se odnosi i na neposredno okru`ewe pa je neophodna izrada kvalitetnog 
urbanisti~kog projekta na kojima bi se bazirao idejni projekat. 

Uslov za preoblikovawe je kvalitetna rekonstrukcija postoje}eg 
objekta, pri ~emu se moraju obnoviti svi autenti~ni arhitektonski elementi. 
Ukoliko su oni vremenom promeweni moraju se koristiti verodostojni izvori 
ili analogije sa sli~nim objektima. 

Zavod za za{titu spomenika kulture Ni{ je u ovom pravcu otvoren za 
svaki oblik saradwe tokom izrade projektne dokumentacije pre davawa svoje 
kona~ne saglasnosti. 

 
Evidentirani su slede}i objekti: 

- Kej 29. decembra, 16, 20, 24 
- Milentijeva ulica, 1, 6, 10a, 14, 16, 18, 20, 22, 25, 27 
- Jeronimova ulica, 15, 29, 31 
- 7. jula, 15 
- Lole Ribara, 19a, 21 
- Ma~vanska, 25 
- Svetosavska, 9, 20 
- Stevana Prvoven~anog (Filipa Kqaji}a), 29 

Na podru~ju obuhva}enom planom postoji i niz objekata koji nemaju 
zna~ajnih arhitektonskih vrednosti ili su wihovi va`ni detaqi izgubqeni 
vremenom i ne mogu se verodostojno obnoviti ali imaju zna~ajne ambijentalne 
vrednosti. Ovi objekti se mogu preoblikovati a autenti~ni delovi se mogu 
slobodnije interpretirati u okviru nove celine tako da se novim re{ewem 
o~uvaju njihove ambijentalne vrednosti. 

Ovaj niz objekata predstavlja veliku obavezu Zavoda za za{titu 
spomenika kulture Ni{ gde }e se uz re{enje o uslovima izdavati i idejno 
re{ewe bazirano na potrebama investitora. Ciq je da se uz zadovoqewe svih 
funkcionalnih potreba prona|e arh. izraz kojim se o~uvaju ambijentalne 
arhitektonske vrednosti. Ukoliko u okru`ewu postoji {iri dru{tveni interes 
i inicira izrada urbanisti~kog projekta mo`e se prihvatiti i potpuna zamena 
objekta u koliko se o~uvaju ambijentalne vrednosti. 

 
 
Objekti sa ambijentalnim vrednostima: 
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- Kej 29. decembra, 28 
- Milentijeva ulica, 5, 6a, 10b, 12a, 31, 35 
- Jeronimova ulica, 3, 4, 5, 21, 31a 
- 7. jula, 9, 17, 23 
- Orlovi}a Pavla, 26 i 26a 
- Ma~vanska, 24 
- Svetosavska, 13 
- Stevana Prvoven~anog (Filipa Kqaji}a), 17, 19, 27. 
 

1.6.11.  Uslovi za{tite 
 

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

Pri izradi novih objekata obavezna je primena svih propisa, smernica i 
stru~nih iskustava za za{titu qudi i materijalnih dobara. 

U sprovo|ewu Plana, prilikom izrade odobrewa za izgradwu, obavezna je 
primena uredbe o organizovawu i funkcionisawu civilne za{tite ("Slu`bni 
glasnik RS", br. 21/92). 

U ciqu za{tite `ivotne sredine, qudi, materijalnih dobara od ratnih 
razarawa elementarnih i drugih nepogoda i opasnosti u ratu i miru i opasnosti 
a obzirom na vrstu planiranih sadr`aja realizacije kompleksa mora biti 
realizovana uz primenu odgovaraju}ih preventivnih prostornih i gra|evinskih 
mera za{tite. 

Planom se predvi|a unapre|ewe povr{ina zelenila i ure|ewe novih. 
Evakuacija odpadaka re{ava se saglasno sa uslovima Gradske ~isto}e 

planirawem potrebne koli~ine sudova, kontejnera i vremena wihovog 
pra`wewa. 

Radi za{tite od potresa objekti koji se grade u okviru kompleksa moraju 
biti realizovani i kategorisani su prema Pravilniku o tehni~kim 
normativimna  za izgradwu objekata visokogradwe u seizmolo{kim podru~jima 
("Sl. list SFRJ", br. 31/81; 49/82; 21/88; 52/90). 

Radi za{tite od po`ara obezbe|ena je mogu}nost za rad interventnih 
vozila (vatrogasna vozila, hitna pomo}, milicijska kola), planirawem {irine 
saobra}ajnica: za dvosmerni saobra}aj od 5,50 i 6,00m. sa potrebnim radijusom 
min.7,0m; sa ovih saobra}ajnica omogu}ena je intervencija do planiranih 
objekata, prema Pravilniku o tehni~kim normativima za za{titu visokih 
objekata od po`ara ("Sl. list SFRJ", br. 7/84). 

 
1.6.11.6.11.6.11.6.11111.1. Uslovi za{tite od elementarnih i drugih ve}ih nepogoda.1. Uslovi za{tite od elementarnih i drugih ve}ih nepogoda.1. Uslovi za{tite od elementarnih i drugih ve}ih nepogoda.1. Uslovi za{tite od elementarnih i drugih ve}ih nepogoda    

U ciqu za{tite qudi, materijalnih dobara i drugih dobara od 
elementarnih i drugih nepogoda i opasnosti, ukupna realizacija u predmetnom 
prostoru mora biti uslovqena primenom odgovaraju}ih preventivnih 
prostornih i gra|evinskih mera za{tite. 

Radi za{tite od potresa objekti, koji se grade u okviru predmetnog 
kompleksa, moraju biti realizovani i kategorisani prema Pravilniku o 
tehni~kim normativima za izgradwu objekata visokogradwe u seizmi~kim 
podru~jima ("Slu`beni list SFRJ", br. 31/71, 52/90). 

Radi za{tite od po`ara objekti moraju biti realizovani prema 
odgovaraju}im tehni~kim protivpo`arnim propisima, standardima i 
normativima. 
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Objekti moraju imati odgovaraju}u spoqnu i unutra{wu hidrantsku 
mre`u, koja se po protoku i pritisku vode u mre`i planira i projektuje prema 
Pravilniku o tehni~kim normativima za spoqnu i unutra{wu hidrantsku 
mre`u za ga{ewe po`ara ("Slu`beni list SFRJ", br. 33/91). Objektima mora 
biti obezbe|en pristupni put za vatrogasna vozila, shodno Pravilniku o 
tehni~kim normativima za pristupne puteve ("Slu`beni list SRJ", br. 8/95), po 
kome najudaqenija ta~ka objekta nije daqa od 25m od saobra}ajnice. 
 
1.6.11.6.11.6.11.6.11111.2. .2. .2. .2. Uslovi za{tite od ratnih razarawaUslovi za{tite od ratnih razarawaUslovi za{tite od ratnih razarawaUslovi za{tite od ratnih razarawa    

Prilikom izdavawa Izvoda iz Plana radi dobijawa odobrewa za 
izgradwu, u postupku sprovo|ewa Plana, obavezna je primena uredbe o 
organizovawu i funkcionisawu civilne za{tite ("Slu`beni glasnik RS", br. 
21/92). 

U vezi sa civilnom za{titom, u smislu izgradwe za{titnih objekata za 
sklawawe stanovni{tva, na predmetnom podru~ju primeniti odredbe iz "Sl. 
Vojni list", br. 13/98, te se mogu planirati i dvonamenska skloni{ta u 
novoplaniranim objektima. 
 
1.6.11.6.11.6.11.6.11111.3. .3. .3. .3. Uslovi i mere za za{titu i unapre|ewe `ivotne sredineUslovi i mere za za{titu i unapre|ewe `ivotne sredineUslovi i mere za za{titu i unapre|ewe `ivotne sredineUslovi i mere za za{titu i unapre|ewe `ivotne sredine    

Sa stanovi{ta za{tite `ivotne sredine konstatovano je da je planirana 
izgradwa, odnosno nadgradwa postoje}ih objekata prihvatqiva uz slede}e 
uslove: 

- Ukloniti sve objekte lo{eg boniteta;  
- Planirati posebne urbanisti~ke dendrolo{ke i gra|evinsko -tehni~ke 

mere za za{titu stambenih objekata od buke u ulicama;  
- Sve saobra}ajnice, pe{a~ke staze i parkirali{ta propisno osvetliti i 

opremiti odgovaraju}om signalizacijom. 
 
1.6.12. Bilansi povr{ina 
 
Tabela 1. 
 

Namena povr{inaNamena povr{inaNamena povr{inaNamena povr{ina    Povr{inaPovr{inaPovr{inaPovr{ina(ha)(ha)(ha)(ha)    U~e{}e U~e{}e U~e{}e U~e{}e (%)(%)(%)(%)    

Povr{ina planaPovr{ina planaPovr{ina planaPovr{ina plana                    8888,,,,54545454                        100%100%100%100%    
Centar naseqa sa Centar naseqa sa Centar naseqa sa Centar naseqa sa porodi~nim porodi~nim porodi~nim porodi~nim stanovawem spratnostistanovawem spratnostistanovawem spratnostistanovawem spratnosti    
odododod P+ P+ P+ P+1 do P+2+Pk1 do P+2+Pk1 do P+2+Pk1 do P+2+Pk i vi{eporodi~nim stanovawem  i vi{eporodi~nim stanovawem  i vi{eporodi~nim stanovawem  i vi{eporodi~nim stanovawem 
spratnosti od P+2 do P+3spratnosti od P+2 do P+3spratnosti od P+2 do P+3spratnosti od P+2 do P+3    

                5,335,335,335,33                62,4162,4162,4162,41    

Saobra}ajne povr{ineSaobra}ajne povr{ineSaobra}ajne povr{ineSaobra}ajne povr{ine i ostale javne povr{ine i ostale javne povr{ine i ostale javne povr{ine i ostale javne povr{ine                    3,213,213,213,21                    37,5937,5937,5937,59    

 
 
Tabela 2. 
 

Ukupna rUkupna rUkupna rUkupna razvijena povr{ina objekata (bruto)mazvijena povr{ina objekata (bruto)mazvijena povr{ina objekata (bruto)mazvijena povr{ina objekata (bruto)m2222    na podru~ju planana podru~ju planana podru~ju planana podru~ju plana    

Stambena povr{inaStambena povr{inaStambena povr{inaStambena povr{ina    111134343434 31 31 31 312222    

Poslovna povr{inaPoslovna povr{inaPoslovna povr{inaPoslovna povr{ina    38 99338 99338 99338 993    

Ukupna Ukupna Ukupna Ukupna  povr{ina povr{ina povr{ina povr{ina    173 305173 305173 305173 305    

 
Tabela 3. 
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Izvedeni urbanisti~ki parametri za podru~je planaIzvedeni urbanisti~ki parametri za podru~je planaIzvedeni urbanisti~ki parametri za podru~je planaIzvedeni urbanisti~ki parametri za podru~je plana    

ukupan broj stanovnika na podru~ju planaukupan broj stanovnika na podru~ju planaukupan broj stanovnika na podru~ju planaukupan broj stanovnika na podru~ju plana    3235323532353235    
bruto gustina stanovawabruto gustina stanovawabruto gustina stanovawabruto gustina stanovawa    333378 78 78 78 st/hast/hast/hast/ha    
neto gustina stanovawaneto gustina stanovawaneto gustina stanovawaneto gustina stanovawa    666606060606    st/hast/hast/hast/ha    
stepen ili indeks izgra|enosti stepen ili indeks izgra|enosti stepen ili indeks izgra|enosti stepen ili indeks izgra|enosti ---- bruto bruto bruto bruto    2.032.032.032.03    
stepen ili indeks izgrastepen ili indeks izgrastepen ili indeks izgrastepen ili indeks izgra|enosti |enosti |enosti |enosti ---- neto neto neto neto    3.253.253.253.25    
stepen ili indeks zauzetosti  stepen ili indeks zauzetosti  stepen ili indeks zauzetosti  stepen ili indeks zauzetosti  ---- bruto bruto bruto bruto    41414141%%%%    
stepen ili indeks zauzetosti  stepen ili indeks zauzetosti  stepen ili indeks zauzetosti  stepen ili indeks zauzetosti  ---- neto neto neto neto    65656565%%%%    

 
 
 
2.0.2.0.2.0.2.0. PRAVILA GRAPRAVILA GRAPRAVILA GRAPRAVILA GRA\\\\EWAEWAEWAEWA    
 
2.1. VRSTA I NAMENA OBJEKATA 
 

Planom detaqne regulacije se predmetni prostor defini{e kao zona 
porodi~nog i vi{eporodi~nog stanovawa, sa centralnim sadr`ajima za osnovne 
javne potrebe i dru{tvene aktivnosti, trgovinske, ugostiteqske, zanatske i 
druge sadr`aje, koji su dominantno zastupqeni po obodu blokova kompleksa.  

U okviru stambenih sadr`aja dozvoqeno je formirawe poslovnih 
sadr`aja, u prizemqu i prvim ete`ama objekata, u zavisnosti od procentualne 
zastupqenosti u odnosu na stanovawe, kompatibilnih sa stanovawem, ukoliko u 
fizi~kom i ekolo{kom smislu ne ugro`avaju okolinu ili funkciju susednih 
parcela. Planom detaqne regulacije se utvr|uju uslovi za izgradwu stambeno-
poslovnih i poslovnih objekata  i to prema va`e}im propisima koji reguli{u 
za{titu okoline od zaga|ewa i buke. 

Poslovni sadr`aji u prizemqu su obavezni za objekte novogradwe na 
parcelama po obodu blokova predmetnog kompleksa. Dozvoqava se promena 
namene iz stambenog u poslovni prostor uz uslov da zaga|ewe i buka ne budu ve}i 
od propisane prema va`e}im propisima. 

 
2.1.1. Sredworo~ni program ure|ivawa javnog gra|evinskog zemqi{ta 
 
 Pribavqawe zemqi{ta za javno (izgradwu saobra}ajnica, skvernog 
zelenila, obezbe|ewe potrebne infrastrukture, ...) predstavqa prioritet u 
ure|ivawu zemqi{ta, a vr{i}e se prema Programu ure|ewa gra|evinskog 
zemqi{ta i izgradwe sa finansijskim planom za naredni period. 
 
2.2.        PRAVILA PARCELACIJE 
 

Polo`aj parcele utvr|en je regulacionom linijom u odnosu na javnu 
povr{inu i razdelnim granicama parcele prema susednim parcelama. Parcela 
mora imati neposredan kolski pristup na javnu saobra}ajnu povr{inu. 

 
Veli~ina: Planom se omogu}ava formirawe gra|evinskih parcela 

spajawem celih ili delova, ili deobom parcele, izradom urbanisti~kih 
projekata preparcelacije u skladu sa Zakonom o planirawu i izgradwi. 

  
2.2.1. Parcele za porodi~no stanovawe 
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Ovim planom predvi|aju se gra|evinske parcele za porodi~nu gradwu. 
Pored zakonom propisanih op{tih pravila parcelacije za porodi~ne stambene 
objekte (Pravilnik o op{tim uslovima o parcelaciji i izgradwi...) defini{u 
se i parcele koje svojom veli~inom ne ispuwavaju uslove za primenu op{tih 
pravila parcelacije i regulacije i one su odre|ene postoje}om veli~inom i 
stepenom ubanisti~ke i arhitektonske za{tite.  

Najmawa dozvoqena {irina uli~nog fronta gra|evinske parcele za 
porodi~ne stambene objekte definisana je Pravilnikom o op{tim uslovima o 
parcelaciji i izgradwi... sem u specifi~nim slu~ajevima postoje}e parcelacije 
i izgra|enosti gde ne postiji mogu}nost ukrupwavawa parcela i pove}awa 
uli~nog fronta. 

Izuzetno kod potrebe izgradwe novog objekta, kao zamena postoje}eg 
objekta, odnosno u slu~aju interpolacije u ve} izgra|enom urbanom tkivu, novi 
se objekat mo`e graditi i na postoje}oj gra|evinskoj parceli mawoj od 
propisane veli~ine ukoliko se pri tome po{tuje postoje}a urbana matrica ali 
pod uslovom da je veli~ina tog objekta u u slkladu sa sa odrednicama plana u 
delu po{tovawa regulacione i gra|evinske linije, visinske regulative (visine 
venca prema susednim objektima) i adekvatnog odnosa prema uslovima 
ambijentalne i arhitektonske za{tite. 

 
2.2.2. Parcele za vi{eporodi~no stanovawe 
 

Gra|evinske parcele vi{eporodi~nog stanovawa za maksimalne 
spratnosti P+3 ne mogu biti mawe od 450 m2..  

Najmawa dozvoqena {irina uli~nog fronta gra|evinske parcele za 
vi{eporodi~ne stambene objekte u prekinutom nizu je 15 m., sem u slu~ajevima 
kada postoje}a parcelacija i izgra|enost ne omogu}ava pove}awe uli~nog 
fronta a pri ~emu su ostali urbanisti~ki parametri definisani ovim planom 
zadovoqeni.  

Izuzetno kod potrebe izgradwe novog objekta, kao zamena postoje}eg 
objekta, odnosno u slu~aju interpolacije u ve} izgra|enom urbanom tkivu, novi 
se objekat mo`e graditi i na postoje}oj gra|evinskoj parceli mawoj od 
propisane veli~ine ukoliko se pri tome po{tuje postoje}a urbana matrica ali 
pod uslovom da je veli~ina tog objekta u u slkladu sa sa odrednicama plana u 
delu po{tovawa regulacione i gra|evinske linije, visinske regulative (visine 
venca prema susednim objektima) i adekvatnog odnosa prema uslovima 
ambijentalne i arhitektonske za{tite. 

 
 

2.3. PRAVILA IZGRADWE OBJEKATA NA PARCELAMA 
 
2.3.1. Generalna pravila izgradwe predvi|ene namene gradskog centra sa 

porodi~nim stanovawem, gustine 250 do 450 st/ha u sistemu blokovske - 
ivi~ne izgradwe 

 
Pored uslova iz "Pravilnika o op{tim uslovima o parcelaciji i 

izgradwi i sadr`ini...", predvi|a se izgradwa objekata porodi~nog stanovawa uz 
po{tovawe slede}ih pravila:  

- Objekat postaviti na datoj granici gra|ewa - gra|evinskoj liniji 
prikazanoj u grafi~kim prilozima elaborata. Postoje}i objekti sa postoje}im 
spratnostima po obodima blokova se nalaze na gra|evinskoj liniji koja se 
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poklapa sa regulacionom linijom i za vi{e spratnosti, pri ~emu objekti pod 
odre|enim re`imom za{tite moraju da imaju akcentovane arhitektonske, 
oblikovne elemente definisane u saradwi sa Zavodom za za{titu spomenika 
kulture. Novoplanirani objekti postavqaju se na definisane gra|evinske 
linije uz po{tovawe uslova da podzemna gra|evinska linija ne sme pre}i 
regulacionu  liniju;  

- Spratnost objekata od P+1 do P+2+Pk; 
- Dozvoqeni koeficijent izgradwe na parceli mah. 2,6; 

 Maksimalno dozvoqeni procenat izgra|enosti na parceli 70%; 
- Apsolutna visina objekta14,0m; 
- Za objekte porodi~nog stanovawa odnos stanovawa i poslovawa je do 85% 

stanovawa i do 50% poslovawa; 
-  Poslovne prostore planirati u prizemqu, odnosno na prve dve eta`e; 
- Objekti na uglovima ulica, pored definisane spratnosti, mogu da imaju 

karakteristi~an ugaoni krovni element (kula i sl.) u delu tavanskog ili 
potkrovnog prostora ~ija visina mo`e biti za 10% ve}a od ukupne visine 
objekta do slemena, tretirano kao obnovqena arhitektonska afirmacija ugla; 

- Svaka gra|evinska parcela mora imati obezbe|en kolski prilaz. 
Najmawa {irina kolskog prilaza je 3,0m za parcele porodi~nog stanovawa; 

- Za potrebe stambenih i stambeno - poslovnih objekata obezbediti na 
svakoj parceli ili u objektu za objekte porodi~nog stanovawa jedno gara`no ili 
parking mesto na jedan stan, ili jedno parking mesto na 70 m2 korisne stambene 
povr{ine kao i za prostore poslovnog karaktera jedno gara`no ili parking 
mesto na 70m2 efektivnog korisnog prostora (ne ra~unaju se povr{ine 
vetrobrana, ulaznih holova, garderoba, sanitarija, hodnika, ostava, magacina i 
drugih pomo}nih prostorija); 

- Pri izgradwi objekata koji se grade na bo~noj me|i, u prekinutom nizu, 
ili je deo dvojnog objekta, na novom objektu ostaviti svetlarnik iste veli~ine i 
simetri~an svetlarniku postoje}eg objekta; 

- Me|usobna udaqenost slobodnostoje}ih objekata ili objekata koji su u 
prekinutom nizu (naro~ito objekata koji su pod odre|enim stepenom za{tite) je 
najmawe jedna polovina vi{eg objekta. 

Udaqenost se mo`e smawiti za ~etvrtinu ako objekti na naspramnim 
stranama ne sadr`e naspramne otvore na prostorijama. Ova udaqenost ne mo`e 
biti mawa od 4,0 m ako jedan od zidova objekta sadr`i otvore za dnevno 
osvetqewe;   

- Nije potrebna saglasnost suseda za izgradwu objekta na bo~noj me|i, sem 
u slu~aju otvarawa prozorskih i drugih otvora; 

- ovim Planom omogu}ava se sanacija i odr`avawe objekata izgra|enih na 
zadwoj me|i bez mogu}nosti dogradwe i nadgradwe ~ime se uslovqava izgradwa 
objekata na definisanoj gra|evinskoj liniji u sistemu ivi~ne-blokovske 
gradwe. Udaqewe od zadwe me|e novoizgra|enih objekata mora iznositi 
minimalno polovinu visine objekta a za rastojawa mawa od polovine visine 
objekta potrebna je saglasnost suseda. 

- Kod parcela mawih povr{ina i uli~nog fronta va`niji uslov je 
po{tovawe visinske regulative (spratnosti) tj. visine venca susednih objekata; 

- Zelene povr{ine ~ine min. 20% slobodne povr{ine; 
-Prilikom izdavawa odobrewa za izgradwu za svaki od objekata na 

podru~ju plana, mora da postoji saglasnost glavnog arhitekte; 
-Pod krovnom kosinom (ne ve}om od 30 stepeni ili klasi~nom mansardnom 

konstrukcijom), u tavanskom delu (bez nazidka) ukoliko zadovoqava standarde 
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izgradwe, mogu}e je prostor definisati kroz izgradwu  apartmana i ateqea u 
funkciji poslovawa, sa osvetqewem prostora krovnim prozorima (u ravni 
krovne kosine); 

-Obavezna je izgradwa protivpo`arnog zida za svaki objekat gra|en na 
me|i; 

-Sve planirane objekte raditi od trajnih i kvalitetnih materijala u 
skladu sa postoje}om arhitekturom i ambijentom. 

 
Tabelarni pokazateqi kapaciteta izgradwe porodi~nog stanovawa 
 
Stepen ili indeksStepen ili indeksStepen ili indeksStepen ili indeks zauzetosti (mah.) zauzetosti (mah.) zauzetosti (mah.) zauzetosti (mah.)    70%70%70%70%    
Stepen ili indeksStepen ili indeksStepen ili indeksStepen ili indeks izgra|enosti ne ve}i od izgra|enosti ne ve}i od izgra|enosti ne ve}i od izgra|enosti ne ve}i od    2222,,,,6666    
Spratnost objekata Spratnost objekata Spratnost objekata Spratnost objekata     Od P+Od P+Od P+Od P+1111 do P+ do P+ do P+ do P+2+Pk2+Pk2+Pk2+Pk    
Visina objekata (mah.)  Visina objekata (mah.)  Visina objekata (mah.)  Visina objekata (mah.)      14141414,0m,0m,0m,0m    
 
2.3.2. Generalna pravila izgradwe predvi|ene namene gradskog centra sa 

vi{eporodi~nim stanovawem, gustine 250 do 450 st/ha u sistemu 
blokovske - ivi~ne izgradwe 

 
Pored uslova iz "Pravilnika o op{tim uslovima o parcelaciji i 

izgradwi i sadr`ini...", predvi|a se izgradwa objekata vi{eporodi~nog 
stanovawa uz po{tovawe slede}ih pravila:  

- Objekat postaviti na datoj granici gra|ewa - gra|evinskoj liniji 
prikazanoj u grafi~kim prilozima elaborata. Postoje}i objekti sa postoje}im 
spratnostima po obodima blokova se nalaze na gra|evinskoj liniji koja se 
poklapa sa regulacionom linijom i za spratnost P+2 i vi{e, pri ~emu objekti 
pod odre|enim re`imom za{tite moraju da imaju akcentovane arhitektonske, 
oblikovne elemente definisane u saradwi sa Zavodom za za{titu spomenika 
kulture. Novoplanirani objekti postavqaju se na definisane gra|evinske 
linije uz po{tovawe uslova da podzemna gra|evinska linija ne sme pre}i 
regulacionu  liniju;  

- Spratnost objekata od P+2 do P+3; 
- Dozvoqeni stepen izgra|enosti na parceli mah. 3,2; 

 - Dozvoqeni stepen iskori{}enosti zemqi{ta na parceli mah. 80%; 
- Apsolutna visina objekta 17,0m; 
- Maksimalna visina venca objekta je 14,0m; 
- Za objekte vi{eporodi~nog stanovawa unutar blokova odnos stanovawa i 

poslovawa je do 85% stanovawa i do 100% poslovawa; 
- Poslovne prostore planirati u prizemqu, odnosno na prve dve eta`e;          
- U okvirima namene do 100% poslovawa mogu}a je izgradwa hotela i 

ostalih poslovnih sadr`aja uz zadovoqewe datih op{tih urbanisti~kih uslova; 
- Na podru~ju plana stimuli{e se gradwa objekata u nameni 100% 

poslovawa, sa dozvoqenim stepenom izgra|enosti do 4,2 i stepenom 
iskori{}enosti zemqi{ta do 90%, pod uslovom da ostali urbanisti~ki 
parametri iz ovog plana budu zadovoqeni (regulaciona i gra|evinska linija, 
spratnost, parkirawe i gara`irawe...); 

- Objekti na uglovima ulica, pored definisane spratnosti, mogu da imaju 
karakteristi~an ugaoni krovni element (kula i sl.) u  delu tavanskog ili 
potkrovnog prostora ~ija visina mo`e biti za 10% ve}a od ukupne visine 
objekta do slemena, tretirano kao obnovqena arhitektonska afirmacija ugla; 
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- Svaka gra|evinska parcela mora imati obezbe|en kolski prilaz. 
Najmawa {irina kolskog prilaza je 5,0 m za parcele vi{eporodi~nog stanovawa; 

- Za potrebe stambeno - poslovnih i poslovnih objekata obezbediti na 
svakoj parceli ili u objektu: 

a) za objekte vi{eporodi~nog stanovawa jedno gara`no ili parking 
mesto na jedan stan, ili za objekte vi{eporodi~nog stanovawa jedno parking 
mesto na 70 m2 korisne stambene povr{ine, s tim da je najmawe tre}ina ukupnog 
broja u gara`ama, u gabaritu stambenog objekta ili van wega, i podzemno ili 
nadzemno, ili u vidu parkinga u prizemqu objekta; 

b) za objekte poslovnog karaktera jedno gara`no ili parking mesto na 
70m2 efektivnog korisnog prostora (ne ra~unaju se povr{ine vetrobrana, 
ulaznih holova, garderoba, sanitarija, hodnika, ostava, magacina i drugih 
pomo}nih prostorija); 

- Na gra|evinskoj parceli pored postoje}eg ili novoplaniranog objekta 
vi{eporodi~nog stanovawa, pored zadovoqewa op{tih urbanisti~kih uslova 
mogu}a je gradwa vi{eeta`nog gara`nog prostora u okviru ili van objekta, 
ukoliko ne ugro`ava funkciju i estetiku okolnog prostora i objekte na 
susednim parcelama; 

- Pri izgradwi objekata koji se grade na me|i, u prekinutom ili 
neprekinutom nizu, ili je deo dvojnog objekta, na novom objektu ostaviti 
svetlarnik iste veli~ine i simetri~an svetlarniku postoje}eg objekta; 

- Me|usobna udaqenost slobodnostoje}ih vi{espratnica (vi{eporodi~ni 
ili poslovni objekti spratnosti P+2 i P+3) ili objekata koji se grade u 
prekinutom nizu je najmawe jedna polovina vi{eg objekta. 

Udaqenost se mo`e smawiti za ~etvrtinu ako objekti na naspramnim 
stranama ne sadr`e naspramne otvore na prostorijama. Ova udaqenost ne mo`e 
biti mawa od 4,0 m ako jedan od zidova objekta sadr`i otvore za dnevno 
osvetqewe;   

- Nije potrebna saglasnost bo~nih suseda za izgradwu objekta na me|i, sem 
u slu~aju otvarawa prozorskih i drugih otvora; 

- ovim Planom omogu}ava se sanacija i odr`avawe objekata izgra|enih na 
zadwoj me|i bez mogu}nosti dogradwe i nadgradwe ~ime se uslovqava izgradwa 
objekata na definisanoj gra|evinskoj liniji u sistemu ivi~ne-blokovske 
gradwe. Udaqewe od zadwe me|e novoizgra|enih objekata mora iznositi 
minimalno polovinu visine objekta a za rastojawa mawa od polovine visine 
objekta potrebna je saglasnost suseda. 

- Kod parcela mawih povr{ina i uli~nog fronta va`niji uslov je 
po{tovawe visinske regulative (spratnosti) tj. visine venca susednih objekata; 

- Zelene povr{ine ~ine min. 20% slobodne povr{ine; 
- Mogu}a je etapna izgradwa objekata; 
-Prilikom izdavawa odobrewa za izgradwu za svaki od objekata na 

podru~ju plana, mora da postoji saglasnost glavnog arhitekte; 
- Odnos stanovawa i poslovawa po obodu granice zahvata plana prema 

grafi~kom prikazu: do 70% odnosno 75% stanovawa i do 100% poslovawa; 
- Odnos stanovawa i poslovawa unutar blokova: do 85% stanovawa i do 

100% poslovawa; 
-Pod krovnom kosinom (ne ve}om od 30 stepeni ili klasi~nom mansardnom 

konstrukcijom), u tavanskom delu (bez nazidka) ukoliko zadovoqava standarde 
izgradwe, mogu}e je prostor definisati kroz izgradwu  apartmana i ateqea u 
funkciji poslovawa, sa osvetqewem prostora krovnim prozorima (u ravni 
krovne kosine); 
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-Obavezna je izgradwa protivpo`arnog zida za svaki objekat gra|en na 
me|i; 

-Sve planirane objekte raditi od trajnih i kvalitetnih materijala u 
skladu sa postoje}om arhitekturom i ambijentom; 

-Za potrebe planiranih objekata toplotnom i elektri~nom energijom 
obezbediti u okviru parcele prostor za toplotnu podstanicu i trafostanicu 
odgovaraju}ih kapaciteta. 

 
Tabelarni pokazateqi kapaciteta izgradwe vi{eporodi~nog stanovawa 
 
Stepen ili indeksStepen ili indeksStepen ili indeksStepen ili indeks zauzetosti (mah.) zauzetosti (mah.) zauzetosti (mah.) zauzetosti (mah.)    88880%0%0%0%    
Stepen Stepen Stepen Stepen zauzetosti (mah.) za 100% poslovawezauzetosti (mah.) za 100% poslovawezauzetosti (mah.) za 100% poslovawezauzetosti (mah.) za 100% poslovawe    90%90%90%90%    
Stepen ili indeksStepen ili indeksStepen ili indeksStepen ili indeks izgra|enosti ne ve}i od izgra|enosti ne ve}i od izgra|enosti ne ve}i od izgra|enosti ne ve}i od    3333,2,2,2,2    
Stepen Stepen Stepen Stepen izgra|enosti za 100% poslovawe ne ve}i odizgra|enosti za 100% poslovawe ne ve}i odizgra|enosti za 100% poslovawe ne ve}i odizgra|enosti za 100% poslovawe ne ve}i od    4,24,24,24,2    
Spratnost objekata Spratnost objekata Spratnost objekata Spratnost objekata     Od P+Od P+Od P+Od P+2222 do P+ do P+ do P+ do P+3333    
Visina objekata (mah.)  Visina objekata (mah.)  Visina objekata (mah.)  Visina objekata (mah.)      17171717,0m,0m,0m,0m    

 
 
2.3.3.     Posebna pravila izgradwe za pojedina~ne celine-blokove 
 
2.3.3.1.2.3.3.1.2.3.3.1.2.3.3.1. Celina Celina Celina Celina """"AAAA"""", Ni{avski kej, Ni{avski kej, Ni{avski kej, Ni{avski kej    

Bez stanovawa i gradwe bilo koje vrste objekata visokogradwe.  
Bez postavqawa objekata monta`nog karaktera. 
Sezonski je mogu}e postavqati pokretan mobilijar uslu`nog karaktera 

objekata u naleglim celinama-blokovima, samo stolice i suncobrane, bez 
platformi, itisona i sli~nih obloga, bez tendi, fri`idera i ostalih 
rashladnih ure|aja. Ukoliko je potrebno dodatno osvetqewe obezbediti 
pokretnim nezavisnim svetle}im telima, bez vazdu{nog i podnog strujnog 
razvoda. 

Predvi|ena je izgradwa podzemne gara`e, javnog karaktera, ~ija zavr{na 
kota sa svim slojevima poplo~avawa keja nemo`e pre}i postoje}u niveletu.  

Za ukupno podru~je celine-bloka A obavezna je izrada, u celini ili po 
segmentima, urbanisti~kih projekata sa preporukom da se u delu silaska u major 
korito reke Ni{ave pored stepeni{ta projektuje i rampa za silazak kako 
hendikepiranih lica tako i kolica sa malom decom. 

 
2.3.3.2.2.3.3.2.2.3.3.2.2.3.3.2. Celina Celina Celina Celina """"BBBB"""",  blokovi uz Ni{avski kej,  blokovi uz Ni{avski kej,  blokovi uz Ni{avski kej,  blokovi uz Ni{avski kej    

Pored definisanih generalnih pravila izgradwe za celinu "B" va`e: 
Blokovi u kojima frontovi parcela izlaze prema keju 29. decembar i 

Ni{avi omogu}ava se dominantna izgradwa objekata i defini{e namena, prema 
mogu}nosti gradwe, prete`no uslu`nih delatnosti: hotela, restorana, 
kafeterija, poslasti~ara i ostalih uslu`nih delatnosti, u ciqu o`ivqavawa 
platoa keja, uz mogu}nost postavqawa sezonskog pokretnog mobilijara na keju, 
definisanog u alinejama celine A.  

Iako je mogu}a, destimulisati porodi~nu i vi{eporodi~nu gradwu. U 
tom smislu defini{u se uslovi gradwe minimalne spratnosti P+2 i pove}awe 
obaveze minimalnog procenta poslovnog prostora od 25 do 100%. 

Kod izgra|enih objekata vi{e spratnosti od planom dozvoqenih 
zadr`avaju se bez mogu}nosti dogradwe i nadgradwe, sem objekta u ulici kej 29. 
decembra br. 14v ("pirotska ambasada") spratnosti Po+P+3, za koji se 
omogu}ava nadgradwa jedne eta`e i sakrivenog plitkog tavanskog prostora iza 
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atike, kao i kod objekata neposredno uz izgra|ene objekte vi{e spratnosti, zbog 
gradske siluete, mogu}e je postepeno smawewe spratnosti za po jednu eta`u do 
planom propisane visine, osim u delu bloka uz objekat hotela "Ni{ki cvet" gde 
se po ovom kriterijumu nemo`e odstupati od planom propisanih uslova.  
 
2.3.3.3.2.3.3.3.2.3.3.3.2.3.3.3. Celina Celina Celina Celina """"VVVV"""", blokovi du` ulica, blokovi du` ulica, blokovi du` ulica, blokovi du` ulica Stevana Prvoven~anog, Stevana Prvoven~anog, Stevana Prvoven~anog, Stevana Prvoven~anog, 7. jula i  7. jula i  7. jula i  7. jula i 

Orlovi}a PavlaOrlovi}a PavlaOrlovi}a PavlaOrlovi}a Pavla    
Pored definisanih generalnih pravila izgradwe za celinu "V" va`e: 
Blokovi u kojima frontovi parcela izlaze prema ulicama 7. jula  i 

Orlovi}a Pavla namena treba da bude prete`no poslovnog karaktera: biroi, 
kancelarije, predstavni{ta, banke, konzulati, i sli~no. Iako je mogu}a, 
destimulisati porodi~nu i vi{eporodi~nu gradwu. U tom smislu defini{u se 
uslovi gradwe minimalne spratnosti P+2 i pove}awe obaveze minimalnog 
procenta poslovnog prostora od 30 do 100%. 
 
2.3.3.4.2.3.3.4.2.3.3.4.2.3.3.4. Celina Celina Celina Celina """"GGGG"""", blokovi izme|u u lica Milentijeve i Jero, blokovi izme|u u lica Milentijeve i Jero, blokovi izme|u u lica Milentijeve i Jero, blokovi izme|u u lica Milentijeve i Jeronimovenimovenimovenimove    

Pored definisanih generalnih pravila izgradwe za celinu "G" va`e: 
Preporuka da u ovim blokovima treba stimulisati porodi~nu i  

vi{eporodi~nu gradwu vi{e spretnosti od postoje}e a prema utvr|enim 
generalnim pravilima gradwe. U delu bloka u kome frontovi parcela izlaze na 
ulicu Stevana Prvoven~anog, iako je mogu}a izgradwa, destimulisati porodi~nu 
i vi{eporodi~nu gradwu. U tom smislu defini{u se uslovi gradwe minimalne 
spratnosti P+2 i pove}awe obaveze minimalnog procenta poslovnog prostora od 
30 do 100%. 

 
2.3.3.5.2.3.3.5.2.3.3.5.2.3.3.5. Celina {kolskog kompleksaCelina {kolskog kompleksaCelina {kolskog kompleksaCelina {kolskog kompleksa    

Mogu}e je izvr{iti nadgradwu objekta {kole do visine propisane 
Planom pri ~emu se moraju po{tovati svi ostali parametri definisani 
planskim dokumentom. 
 
2.3.4. Ostala pravila izgradwe 
 

- Sve intervencije na parceli (dogradwa, nadgradwa i izgradwa novog 
objekta) moraju se izvoditi u okviru prostora planiranog za izgradwu. 

- Obezbe|ewe susednih objekata - u toku izvo|ewa radova (i pri 
eksploataciji) voditi ra~una o tehni~kim i ekolo{kim uslovima na susednim 
parcelama i o bezbednosti objekata izgra|enih na wima (pri kopawu temeqnih 
zidova, odvodwavawu povr{inske vode, gara`irawu vozila, izno{ewu {uta,  
sme}a i dr.) 

- Ako se novi objekat izvodi neposredno uz susedni, investitor je du`an da 
preuzme sve mere da se objekat ne o{teti. 

 
 
- Ukoliko  su temeqi nove zgrade dubqi od temeqa susedne zgrade, moraju 

se preduzeti sve mere da se objekat ne o{teti. 
- Ako se na susednoj zgradi pojave pukotine, investitor je du`an da 

nadoknadi izazvanu  {tetu. 
- Objekti zate~eni ispred gra|evinske linije ne mogu se rekonstruisati 

ili nadzi|ivati do kona~nog privo|ewa nameni i regulaciji definisanoj u 
Planu detaqne  regulacije. Ovi objekti se mogu sanirati.  



Plan detaqne regulacije dela naseqa"[e}er mala"- severno od ulice 7. juli u Ni{u 26 

- Svaki objekat mora biti postavqen predwom fasadom na postoje}u 
gra|evinsku liniju, ukoliko je ovim Planom verifikovana, osim onih objekata 
~ija je nova gra|evinska linija definisana ovim planom, a gde je do odstupawa 
do{lo iz funkcionalnih, ekolo{kih ili estetskih razloga. 

-  Visina objekta je rastojawe od kote nivelete trotoara do kote slemena 
kod kosih, odnosno kote venca kod ravnih krovova. 

---- Ispadi ili delovi objekta sa ispadima (erkeri Ispadi ili delovi objekta sa ispadima (erkeri Ispadi ili delovi objekta sa ispadima (erkeri Ispadi ili delovi objekta sa ispadima (erkeri, terase i dr., terase i dr., terase i dr., terase i dr.) na ) na ) na ) na 
vi{espratnim objektima ne mogu pre}i vi{espratnim objektima ne mogu pre}i vi{espratnim objektima ne mogu pre}i vi{espratnim objektima ne mogu pre}i datu gra}evinsku datu gra}evinsku datu gra}evinsku datu gra}evinsku linijulinijulinijuliniju ukoliko se ona  ukoliko se ona  ukoliko se ona  ukoliko se ona 
poklapa sa regulacionom linijompoklapa sa regulacionom linijompoklapa sa regulacionom linijompoklapa sa regulacionom linijom prema ulic prema ulic prema ulic prema ulicamaamaamaama, sem prema ulici Ste, sem prema ulici Ste, sem prema ulici Ste, sem prema ulici Stevana vana vana vana 
Prvoven~anog i to ne vi{e od 1,20 mPrvoven~anog i to ne vi{e od 1,20 mPrvoven~anog i to ne vi{e od 1,20 mPrvoven~anog i to ne vi{e od 1,20 m....        

- Ispadi ili delovi objekta sa ispadima (erkeri) na vi{espratnim 
objektima mogu pre}i regulacionu liniju pod uslovom da je objekat orijentisan 
prema trgu, pjaceti, uglu bloka ili nekom drugom pro{irenom prostoru, ali 
tada ne vi{e od 1,20 m. 

-  Predvi|a se, ivi~na izgradwa blokova - objekti (lamele) se prostiru od 
me|e do me|e parcele. 

- Saglasnost korisnika bo~nih susednih parcela nije potrebna za 
izgradwu objekata na me|i i drugih objekata u prekinutom i neprekinutom nizu. 

- ovim Planom omogu}ava se sanacija i odr`avawe objekata izgra|enih na 
zadwoj me|i bez mogu}nosti dogradwe i nadgradwe ~ime se uslovqava izgradwa 
objekata na definisanoj gra|evinskoj liniji u sistemu ivi~ne-blokovske 
gradwe. Udaqewe od zadwe me|e novoizgra|enih objekata mora iznositi 
minimalno polovinu visine objekta a za rastojawa mawa od polovine visine 
objekta potrebna je saglasnost suseda. 

- Ovim Planom omogu}ava se legalizacija izgra|enih objekata u 
postoje}em obimu. 

- Mogu}a je izgradwa podzemnih ete`a u celom gabaritu prizemqa 
objekata, a ukoliko se radi o podzemnoj gara`i dozvoqena je wena izgradwa na 
povr{ini gra|evinske parcele, uz obavezno preduzimawe adekvatnih mera 
za{tite objekata na susednim parcelama.  

- Dozvoqeno je parkirawe vozila na delovima parcela izme|u regulacionih 
i gra|evinskih linija. 

- Gra|evinske parcele vi{eporodi~nih stambenih i stambeno - poslovnih 
ili poslovnih objekata du` saobra}ajnica predmetnog kompleksa ne mogu se 
ogra|ivati.  

- Do svake parcele treba obezbediti kolski pristup, s tim {to se isti 
prevashodno treba definisati iz unutra{wih blokovskih ulica. 

- Ukoliko treba izgraditi pasa` kroz objekat u zatvorenom bloku, gde je 
to i protivpo`arni put, isti je {irine 4,00 m i svetle visine 4,30 m. 

 
 
 
 
 

2.3.5.     Ograni~ewa za izvo|ewe odre|ene vrste radova 
 

U uslovima po{tovawa vlasni{tva i parcelacije nije mogu}e 
insistirati na objediwavawu katastarskih parcela, niti predvideti redosled 
aktivirawa gradwe novoplaniranih objekata. Me|utim, na prostorima ve}ih i 
slo`enijih intervencija (izgradwa objekata u neprekinutom nizu), neophodno je 
ukazati, na uslovqenosti pri realizaciji: 
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 - objekat se mo`e graditi etapno po lamelama, s tim da mogu da se, 
formiraju maksimalno tri lamele na budu}oj gra|evinskoj parceli, 
 - nivoi podzemnih gara`a ispod objekata mogu biti me|usobno povezivati, 
 -izgradwa objekata podrazumeva istovremenu izgradwu i ure|ewe 
dvori{ta, parking prostora i protivpo`arnog puta, odnosno pristupa. 
 
2.3.6. Zabrawena izgradwa 
 

Nije dozvoqena izgradwa objekata: 
 - objekata namewenih privremenom stanovawu, 
 - proizvodne gra|evine ili postrojewa, 
 - gra|evina i ure|aja koji mogu {tetno uticati na zdravqe stanovnika, 
ako na poseban na~in nisu regulisane mere za{tite, 
 - skladi{ta otrovnih i zapaqivih materijala, 
 - otvorena skladi{ta sekundarnih sirovina, 
 - skladi{ta otpadnog materijala, starih vozila i sl., 
 - gra|evina i namena koje mogu da ometaju obavqawe javnog saobra}aja i 
pristup drugim gra|evinama i namenama. 
 
2.3.7.    DDDDogradwa izgra|enih objekata sa gra|evinskom dozvolom i  
              odobrewem za izgradwu   utvr|enim ovim planom 
  

Koji  se objekti na podru~ju Plana mogu dograditi odlu~uje nadle`ni 
organ uprave u postupku izdavawa odobrewa za izgradwu. 

Dogradwa postoje}ih objekata mo`e se utvrditi pod slede}im uslovima: 
- Ako se ne mewaju parametri utvr|eni u ta~ki 1.0. i ta~ki 2.3. ovog Plana; 
- Ako se objekat nalazi na gra|evinskoj  parceli; 
- Ako se predvi|enom dogradwom mogu posti}i predvi|ena odstojawa od 

izgra|enih objekata na predmetnoj i susednim parcelama; 
- Ako se dogradwom ne povre|uje prostor izme|u regulacione i 

gra|evinske linije; 
- Ako postoji mogu}nost prikqu~ivawa na sve komunalne instalacije. 
- U slu~aju dogradwe investitor je du`an da po{tuje: gra|evinsku liniju, 

dozvoqenu povr{inu za gradwu planiranu Planom, planiranu namenu povr{ina, 
propisanu spratnost, propisanu visinu objekta, propisan stepen ili indeks 
zauzetosti zemqi{ta, propisan stepen ili indeks izgra|enosti. 
 

NAPOMENANAPOMENANAPOMENANAPOMENA: Pri prora~unavawu stepena ili indeksa izgra|enosti i 
stepena ili ideksa zauzetosti za predmetnu parcelu, uzeti u obzir povr{inu 
dogra|enog objekta i objekata koji se zadr`avaju. Ukoliko je na predmetnoj 
parceli Planom predvi|ena izgradwa novog objekta odre|ene povr{ine 
horizontalnog gabarita, (a investitor to ne `eli), investitoru je omogu}eno da 
postoje}e objekte zadr`i, sanira i rekonstrui{e u postoje}em obimu. 

  
2.3.8.  Op{ti uslovi horizontalne urbanisti~ke regulacije: 
 

- Polo`aj objekta u odnosu na gra|evinsku liniju  ne mo`e biti na ve}em 
odstojawu od definisane gra|evinske linije,  mereno od regulacione 
linije ulice. 

- Me|usobna udaqenost poslovnih objekata  iznosi min. 0,3 visine vi{qeg 
objekta sem kod ivi~ne (blokovske) izgradwe. 
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- Minimalno rastojawe gra|evinske od regulacione linije prikazano je u 
odgovaraju}em grafi~kom prilogu. 

- U slu~aju neslagawa ili nedostatka analiti~kih podataka merodavni su 
grafi~ki prikazi plana u digitalnom i analognom obliku. 

  
2.3.9. Op{ti uslovi vertikalne urbanisti~ke regulacije 
 

- Spratnost novoizgra|enih objekata se kre}e od P+1 do P+3. Svaki 
novoplanirani objekat mo`e imati podrumske prostorije ukoliko ne 
postoje smetwe geotehni~ke ili hidrotehni~ke prirode. 

- Visina objekata prestavqa rastojawe od nulte kote do kote slemena (za 
objekte sa kosim krovom) i ne mo`e pre}i 17,0m. 

- Kota prizemqa se odre|uje na slede}i na~in: kota prizemqa novih 
objekata ne mo`e biti ni`a od kote nivelete javnog puta; kota prizemqa 
mo`e biti najvi{e 1,2m. vi{a od nulte kote; za  objekte  koji  imaju  
indirektnu  vezu sa javnim  putem preko privatnog prilaza, kota se 
utvr|uje urbanisti~kom dozvolom i primenom odgovaraju}ih prethodno 
navedenih  stavova. 

 
2.3.10.   Arhitektonsko, odnosno estetsko oblikovawe pojedinih elemenata 

objekata (materijali, fasada, krovovi, ....)    
  
Sve objekte projektovati tako da budu me|usobno uskla|eni u celini i po 

arhitektonskim detaqima i da stvaraju jedinstven, kvalitetan ambijent i 
graditi ih od trajnih i kvalitetnih materijala. 

Arhitektura objekata treba da se oslawa na tradicionalne vrednosti, 
arhitektonski ve} oblikovanu fizi~ku strukturu, primerenu savremenim 
uslovima gra|ewa i karakteristikama podnebqa. 

Krovovi: dvovodni i vi{evodni, pokriva~: crep, lim ili tegola; fasada: 
sa termi~kom za{titom objekata. 

 
 
2.4.  USLOVI PRIKQU^EWA NA  
 KOMUNALNU INFRASTRUKTURU        
 
2.4.1.   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. 

 
2.4.2. Regulacija mre`a saobra}ajnih povr{ina 
 
2.2.2.2.4444.2..2..2..2.1111. . . .     Tehni~ke karakteristike saobra}ajnicaTehni~ke karakteristike saobra}ajnicaTehni~ke karakteristike saobra}ajnicaTehni~ke karakteristike saobra}ajnica    

Popre~ni profili saobra}ajnica u nasequ kao i sadr`aj  zadovoqavaju 
minimalne uslove koji odgovaraju wihovom rangu. 

Sve sabirne  ulice su  sa {irinom kolovoza  za dvosmerni saobra}aj i sa 
{irinom trotoara koja zadovoqava o~ekivanu frekvenciju pe{aka i wihovu 
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bezbednost. Sabirne 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, kao javno, i zemqi{ta koje je nameweno kao ostalo. 

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. 

 
2.2.2.2.4444.2..2..2..2.2222....    Posebne obaveze koridora i ulica prema javnom saobra}aju, Posebne obaveze koridora i ulica prema javnom saobra}aju, Posebne obaveze koridora i ulica prema javnom saobra}aju, Posebne obaveze koridora i ulica prema javnom saobra}aju, 

biciklisti~kom saobra}aju i kretawu pe{akabiciklisti~kom saobra}aju i kretawu pe{akabiciklisti~kom saobra}aju i kretawu pe{akabiciklisti~kom saobra}aju i kretawu pe{aka    
Javni gradski saobra}aj planira se na primarnim saobra}ajnicama. 
Kretawe biciklista  je planirano u okviru trotoara ili kolovoza. 
Kretawe pe{aka se odvija na trotoaru ili eventualno na kolovozu  gde 

postoje}a izgra|enost ne dopu{ta  izgradwu  trotoara. 
 

2.4.2.3.2.4.2.3.2.4.2.3.2.4.2.3. Posebne obaveze prema kretawu hendikepiranihPosebne obaveze prema kretawu hendikepiranihPosebne obaveze prema kretawu hendikepiranihPosebne 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). 
 
2.2.2.2.4444.2..2..2..2.4444....    Regulacija miruju}eg saobra}ajaRegulacija miruju}eg saobra}ajaRegulacija miruju}eg saobra}ajaRegulacija 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 jedan stan. Parkirawe vozila 
regulisa}e se odgovaraju}om horizontalnom i vertikalnom  signalizacijom. 

 
2.2.2.2.4444.2..2..2..2.5555....    Nivelaciona re{ewaNivelaciona re{ewaNivelaciona re{ewaNivelaciona re{ewa    

Kote niveleta osovinskih ta~aka svih 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 zadr`ani u potpunosti u odnosu na fakti~ko 
stawe. 

 
2.4.3.  Uslovi prikqu~ewa na  javne infrastrukturne mre`e 
 
2.4.3.1.2.4.3.1.2.4.3.1.2.4.3.1. Elektroenergetska mre`aElektroenergetska mre`aElektroenergetska mre`aElektroenergetska mre`a    

Trafostanicu 10/0.4 kV  graditi u okviru objekta. slobodnostoje}i 
objekat tipski ili zidani prizemni. Trafostanici se mora omogu}iti prilaz 
kamionom. 

Nove kablove 10 kV koje polagati po novoplaniranim trasama i po 
trasama postoje}ih kablova. 

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{.  
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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. 
 
2.4.3.2.2.4.3.2.2.4.3.2.2.4.3.2. Telefonska mre`aTelefonska mre`aTelefonska mre`aTelefonska 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 "Telekom Srbija". 

Dimenzije rova za polagawe telefonskih kablova su: {irina 0,4m i 
dubina 0,8m. 
 
2.4.3.3.2.4.3.3.2.4.3.3.2.4.3.3. ToplifikacionaToplifikacionaToplifikacionaToplifikaciona mre`a mre`a mre`a 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. 
 

2.4.3.4. Vodovodna mre`a2.4.3.4. Vodovodna mre`a2.4.3.4. Vodovodna mre`a2.4.3.4. Vodovodna mre`a    
Pre po~etka privo|ewa podru~ja nameni, rekonstruisati vodovodnu 

mre`u na potrebne pre~nike. Rekonstrukciju izv{iti na osnovu: investiciono-
tehni~ke dokumentacije koja }e se baviti ovom problematikom, va`e}e Zakonske 
regulative, va`e}ih propisa i uslova za ovu vrstu instalacija i uslova koje 
izdaje JKP za vodovod i kanalizaciju "Naissus" iz Ni{a. 

Rekonstrukciju mre`e je mogu}e obaviti etapno, zavisno od potreba 
potro{a~a.  

Radni pritisak u mre`i odredi}e se prora~unom u zavisnosti od visine 
objekata, ali ne sme biti ni`i od 2,5 bara.  

Prikqu~ivawe potro{a~a na postoje}e cevovode mogu}e je samo u onim 
slu~ajevima kod kojih su ispuweni uslovi iz "Pravilnika o tehni~kim 
normativima za hidrantsku mre`u za ga{ewe po`ara", a prethodna analza 
potro{we vode poka`e da ostali korisnici ne}e trpeti posledice usled 
prikqu~ewa novih potro{a~a.  

Ne dozvoqava se prikqu~ewe na tranzitni cevovod, AC Ø 400 mm. 
Prikqu~ewe potro{a~a na javne vodovodne instalacije vr{i }e se 

putem prikqu~nih cevovoda prema uslovima koje izdaje JKP "Naissus" iz Ni{a. 
 
2.4.3.4.2.4.3.4.2.4.3.4.2.4.3.4. Kanalizaciona mre`aKanalizaciona mre`aKanalizaciona mre`aKanalizaciona mre`a    

Prikqu~ivawe korisnika na postoje}e cevovode mogu}e je samo onda 
kada je to dozvoqeno uslovima koje izdaje JKP "Naissus" iz Ni{a. 

Rekonstrukciju mre`e, ako je to neophodno, mogu}e je obaviti etapno, 
zavisno od potrebe korisnika.  

Kod prikqu~ivawa grupe objekata (lociranih unutar blokovkih celina) 
prikupqawe i odvo|ewe otpadnih voda organizovati mre`om kanala sa 
prikqu~kom na javne vodove preko revizionih silaza. Prikqu~ewe 
pojedina~nih objekata kod porodi~nog stanovawa izvesti prikqu~nim 
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cevovodom direktno na cev: kod profila koji nemaju kru`ni popre~ni presek, na 
2/3 visine profila od dna, a kod okruglih pod uglom od 45o  (u vertik. smislu).     

Ne dozvoqava se prikqu~ivawe kanalizacionih odvodnika na 
"prelivni" cevovod, 120/125 cm. i "\erdapski" kolektor, 100/150 cm. 

 
 
3.0.3.0.3.0.3.0. GRAFI^KI DEO PLANA GRAFI^KI DEO PLANA GRAFI^KI DEO PLANA GRAFI^KI DEO PLANA DETAQNEDETAQNEDETAQNEDETAQNE REGULACIJE REGULACIJE REGULACIJE REGULACIJE    
 

Grafi~ki deo Plana detaqne regulacije sastoji se iz grafi~kog prikaza 
postoje}eg stawa i grafi~kog prikaza planiranog stawa. 
 
3.1. Grafi~ki prikaz postoje}eg stawa: 

 
list 1:  geodetska podloga sa granicom razrade..................................................... 1:1000 

 
3.2. Grafi~ki prikaz planiranog stawa: 

  
list 2:  funkcionalno re{ewe organizacije prostora  

(izvod iz GP-a)............................................................................................ 1 : 10 000 

list 3:  namena povr{ina .......................................................................................... 1 : 1000 

list 4:  re`im kori{}ewa gra|evinskog zemqi{ta i parcelacija................ 1 : 1000 

list 5:  saobra}ajnice sa regulacionim, nivelacionim 

i analiti~ko - geodetskim elementima................................................... 1 : 1000 

list 6:  ambijentalne celine i objekti pod za{titom ....................................... 1 : 1000 

list 7:  mre`e i objekti infrastrukture: 

elektroenergetska, telefonska i toplovodna mre`a.......................... 1 : 1000 

list 8:  mre`e i objekti infrastrukture:  

vodovodna i kanalizaciona mre`a............................................................1 : 1000 

list 9:  ozelewavawe .................................................................................................. 1 : 1000 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4.0.  DOKUMENTACIONI DEODOKUMENTACIONI DEODOKUMENTACIONI DEODOKUMENTACIONI DEO 
 

Dokumentacioni deo Plana sadr`i: 

-  Odluku o izradi plana sa obrazlo`ewem; 

-  Program - projektni zadatak za izradu plana; 
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-  Uslove i dokumentaciju nadle`nih institucija i zavoda; 

-  Dokumentaciju i podatke o obavqenoj stru~noj kontroli 
 i javnom uvidu; 

-  Obrazlo`ewe plana sa stavom obra|iva~a i Komisije   
o dostavqenim primedbama na plan. 

 
 

III    
 

ZAVR[NE ODREDBE    
    

Plan detaqne regulacije je overen potpisom predsednika i pe~atom 
Skup{tine grada Ni{a i ura|en je u sedam primeraka od kojih se po dva  
primerka nalaze u Upravi za planirawe i izgradwu, Javnom preduze}u Zavod za 
urbanizam Ni{ i Javnom preduze}u Direkcija za izgradwu grada i jedan 
primerak u Ministarstvu `ivotne sredine i prostornog planirawa. 

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 prestaju da va`e: UP TS 10/04 Kv "Stari 
park" sa prikqu~nim vodovima 10kV i raspletom mre`e 0,4kV ("Sl. List grada 
Ni{a", br. 12/94), RP centralne zone Ni{a ("Sl. List grada Ni{a", br. 12/95) u 
granicama predmetnog plana, UP bloka "I - 3" centralne zone Ni{a ("Sl. List 
grada Ni{a", br. 19/02), PDR bloka "I - 12" centralne zone Ni{a ("Sl. List 
grada Ni{a", br. 71/03) i PDR bloka "I - 10" centralne zone Ni{a ("Sl. List 
grada Ni{a", br. 105/04). 

Plan detaqne regulacije stupa na snagu osmog dana od dana objavqivawa 
u "Slu`benom listu grada Ni{a". 
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Plan detaqne regulacije dela naseqa "[e}er mala"- severno od ulice 7. juli u 

Ni{u radi se na osnovu inicijative Glavnog arhitekte Grada Ni{a br.1690/07-01A od 
15.06.2007. godine. Plan detaqne regulacije se radi prema Zakonu o planirawu i 
izgradwi ("Slu`beni glasnik RS" broj 47/2003 i 34/2006) i Odluci o izradi ("Slu`beni 
list grada Ni{a", br.56/2007), donetoj od strane Gradona~elnika 08.08. 2007. godine.  

Izrada plana poverena je JP Zavodu za urbanizam Ni{, a sredstva za izradu 
plana obezbe|uje Grad Ni{. 

Planom detaqne regulacije se razra|uje podru~je od 8,54ha, u granicama: sa 
severa regulacija korita reke Ni{ave, sa istoka zapadna regulaciona linija ulice 
Kraqa Stevana Prvoven~anog, sa juga severna regulaciona linija ulice 7. juli i sa 
zapada isto~na regulaciona linija ulice Orlovi}a Pavla.       

Podru~je obuhva}eno Planom defini{e se kao podru~je namene gradskog centra 
sa stanovawem. Osnovne principe planske intervencije predstavqa rekonstrukcija 
postoje}eg gra|evinskog fonda uz pove}awe poslovnih funkcija, po{tovawe postoje}e - 
tradicionalne uli~ne matrice, uskla|ivawe planiranih urbanisti~kih parametara i 
izgra|ene fizi~ke strukture do nivoa propisanih GP-om Ni{a i prate}e komunalno i 
infrastrukturno opremawe. Planom }e se obezbediti i uslovi za urbanu obnovu i 
za{titu ambijentalnih i spomeni~kih vrednosti kao i izgradwu stambenih, poslovnih i 
stambeno - poslovnih objekata, za{titu, rekonstrukciju, dogradwu i nadgradwu 
postoje}ih stambenih, poslovnih i stambeno - poslovnih objekata.  

Planom  detaqne regulacije se utvr|uju uslovi pod kojima se plansko podru~je 
prostorno i funkcionalno defini{e. Koncepcija re{ewa Plana  detaqne regulacije 
odre|ena je na osnovu prirodnih i ste~enih uslova i defini{e generalna pravila 
izgradwe i kori{}ewa zemqi{ta. Re{ewa i pravila Plana  detaqne regulacije 
fiksiraju samo ona re{ewa kojima se utvr|uje javni (op{ti) interes. 

Plan  detaqne regulacije utvr|uje uslove za ure|ewe prostora i izgradwu  kroz 
izvod iz urbanisti~kog plana a radi dobijawa odobrewa za izgradwu. 

Postupak razmatrawa i dono{ewa Plana: Odluka o izradi sa Programom za 
izradu dana 08.08.2007.god. ("Slu`beni list grada Ni{a", br. 56/2007); Stru~na kontrola 
(utvr|ivawe Nacrta) - 23.11.2007.god. na Komisiji za planove grada Ni{a; Ogla{avawe 
javnog uvida u "Narodnim novinama" 11.12.2007god; Trajawe javnog uvida od11.12.2007. do 
04.01.2008.god.; Sumirawe javnog uvida: 30.01.2008.god. 

Istovremeno sa izradom Plana , u skladu sa Zakonom o strate{koj proceni 
uticaja na `ivotnu sredinu ("Slu`beni glasnik RS", br. 134/04), JP Zavod za urbanizam 
je izvr{io analizu kriterijuma mogu}ih uticaja  Plana na `ivotnu sredinu, na osnovu 
koje je Uprava planirawe i izgradwu ocenila  da implementacija Plana  ne mo`e imati 
zna~ajan negativan uticaj na `ivotnu sredinu i donela 20.12.2007. godine Odluku o 
nepristupawu izradi strate{ke procene uticaja na `ivotnu sredinu, ("Slu`beni list 
grada Ni{a",br  91/ 2007). 

 Izve{taj  Komisije za planove grada Ni{a o izvr{enom javnom uvidu sa 
prihva}enim primedbama i stavovima po primedbama, kao i Odluka o nepristupawu 
izradi strate{ke procene uticaja na `ivotnu sredinu, ~ine  sastavni deo 
dokumentacione osnove Plana. 
                                                                                               

                                                                                  JP ZAVOD ZA URBANIZAM NI[ 


