
 

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

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

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

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

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

 
2.12. ARHITEKTONSKO, ESTETSKO 

OBLIKOVAWE POJEDINIH ELEMENATA 
OBJEKATA  

Obavezna je primena kosih krovova, nagiba 
25°, i  pokrivawe crepom. Dozvoqava se 
izgradwa krovnih baxa i krovnih prozora, bez 
ograni~ewa u obliku i veli~ini. Objektima na 
parcelama koji se grani~e sa bulevarom Mediana 
ne dozvoqava se kolski ni pe{a~ki prilaz iz 
bulevara Mediana. 

2.13. POSEBNA PRAVILA ZA  NASEQA 
GRADSKOG TIPA 

Na objektima namenewenim stanovawu 
gra|evinski elementi (erkeri i balkoni) na  
visini ve}oj od od 3 m na uli~noj fasadi 
dopu{taju se do 0,75m od 30% ukupne povr{ine 
fasade.  

3.  GRAFI^KI  DEO PLANA DETAQNE 
REGULACIJE 

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

01. Granica zahvata na geodetskoj 
 podlozi        R 1: 1000 
02. Podela zemqi{ta na javno i  
 ostalo gra|evinsko  
 zemqi{te        R 1:1000 
03.   Plan namene povr{ina      R 1:1000 
04.   Plan saobra}aja  i  
 nivelacije        R 1:1000 
05. Plan regulacije       R 1: 1000 
06. Plan parcelacije javnog  
 gra|evinskog zemqi{ta   
 sa analit. Geodetskim 
 elementima                            R 1:1000 
07.  Sinhron plan infrastrukturne  
 mre`e         R 1: 1000 

4.  ANALITI^KO-DOKUMENTACIONA 
OSNOVA 

Analiti~ko-dokumentaciona osnova 
sadr`i grafi~ki i tekstualni deo. 

Grafi~ki deo sadr`i prilog:  

01. Izvod iz Generalnog Plana grada Ni{a 
1995-2010  

02. Dispozicija podru~ja sa granicom 
zahvata      R  1:  2500 

 
III 

 
Izrada Plana je zapo~eta pre stupawa na 

snagu Zakona o planirawu i izgradwi 
("Slu`beni glasnik RS", broj 47/2003), 
dono{ewem odluke o izradi Regulacionog plana 
Bloka  "A"  u stambenom nasequ "Durlan 2"  u 
Ni{u  ("Slu`beni list grada Ni{a" br.               
36/2002). 

Prema odredbi ~lana 170. stav 3. Zakona o 
planirawu i izgrawi, postupak izrade i 
dono{ewa plana je nastavqen po odredbama ovog 
zakona pod nazivom "Plan detaqne regulacije 
Bloka  "A"  u stambenom nasequ "Durlan 2"  u 
Ni{u". 

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

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

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

 
 Број: 06-300/2003-36/11 
 У Нишу, 26. децембар 2003. године 
 

СКУПШТИНА ГРАДА НИША 
 

Председник 
Горан Ћирић, с.р. 
 

 
589. 
 
На основу члана 54 став 1 Закона о 

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

Скупштина града Ниша, на седници од  
26. децембра 2003. године, донела је 

 
 
ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ 

СТАМБЕНО – ПОСЛОВНОГ БЛОКА 
''ЈАГОДИН – МАЛА''– ИСТОЧНО ОД 

УЛИЦЕ ЧЕГАРСКЕ 
У НИШУ 

 
I 



  
 
 

 
Планом детаљне регулације стамбено 

пословног блока ''Јагодин Мала'' – источно од 
улице Чегарске у Нишу (у даљем тексту: План 
детаљне регулације) ближе се прецизирају 
правила регулације и градње из Генералног плана 
Ниша 1995-2010 (''Службени лист града Ниша'' 
бр.13/95 и 2/2002) ради утврђивања услова 
просторног уређења, регулације и грађења у 
границама захвата плана детаљне регулације. 

Планом детаљне регулације се разрађује 
подручје од 7,90 ха, а у границама: са истока – 
западна регулација улице Косовке Девојке, са југа 
северна регулација улице Ратка Павловића, са 
запада западна регулација улице Чегарске и са 
севера Регулациони План стамбеног насеља 
''Пантелеј'' и комплекс специјалне намене. 

 
II 

 
Саставни делови елабората Плана детаљне 

регулације су: 
1) правила уређења; 
2) правила грађења; 
3) графички део; 
4) документациони део. 
 
1.0   ПРАВИЛА УРЕЂЕЊА  
 
План треба да буде у складу са условима 

задатим ГП-ом Ниша и као такав да обезбеди 
квалитетан начин живота и рада на поменутом 
простору кроз адекватну урбану изградњу.  

Плански основ за израду и доношење 
предметног Плана је: 

Генерални план Ниша 1995-
2010.г.(''Службени лист града Ниша'' бр. 13/95 и 
2/2002), којим је за подручје обухваћено Планом 
предвиђена изградња: стамбено пословног 
насеља густине 100-200 становника/хектару, 
дечије установе (обданиште), центра насеља са 
потребним садржајима, објекта локалне 
самоуправе. С обзиром да је до тренутка израде 
овог Плана разматрани део града углавном 
урбанизован потребно да се планираном 
изградњом објеката плански приступити изградњи 
саобраћајне мреже, пратећих садржаја и 
инфраструктуре.  

 
1.1 ПОДЕЛА ЗЕМЉИШТА ОБУХВАЋЕНОГ 

ПЛАНОМ НА ЈАВНО И ОСТАЛО ГРАЂЕВИНСКО 
ЗЕМЉИШТЕ 

 
1.1.1. Јавно грађевинско земљиште 
У простору Плана издвајају се као јавно 

грађевинско земљиште површине под 
саобраћајницама, дечије обданиште, објекат 
локалне самоуправе и објекат дечије исхране. 

Јавно грађевинско земљиште обухвата 
следеће грађевинске парцеле и делове 
катастарских парцела К.О.Ниш – Пантелеј: 

делови катастарских парцела:                                                                                                                                    

180/2, 5916/1, 5916/4, 292, 291, 293, 312, 
5910/1, 5917/46, 5197/45, 5917/53, 5918/1, 5916/9, 
5916/10, 5916/11, 5195/32, 5917/26, 5917/9, 5923/3, 
5924, 180/1, 311/1, 314/2, 314/1, 308, 307/1, 307/2, 
307/3, 309/1, 309/2, 310, 286, 285, 284, 283, 270, 
269, 262/2, 262/1, 278, 325, 159/1. 

 
1.1.2. Остало грађевинско земљиште 
Остало грађевинско земљиште обухвата 

површине различитих врста становања и 
пословања, чији су нормативи и стандарди 
условљени Генералним планом Ниша (''Сл.лист 
града Ниша'' бр.13/95 и 2/2002). 

 
1.2 ЦЕЛИНЕ И ЗОНЕ ОДРЕЂЕНЕ ПЛАНОМ 
Планом детаљне регулације предметни 

простор подељен је на  целине, а према намени 
дефинисаној Генералним планом: 

Целина А –  Целина дефинисана за центар 
насеља са становањем 

Целина Б -  Целина дефинисана за 
мешовито становање (вишепородично и 
породично). 

Целина Ц -  Целина дефинисана за 
индивидуално становање са или без делатности. 

Целина А се састоји из две зоне : зоне А1 и 
А2. 

У зони А1 се планирају пословни објекти, а у 
зони А2 се планирају пословно-стамбени објекти. 

Земљиште обухваћено предметним планом 
представља градско грађевинско земљиште. 

 
БИЛАНС ПОВРШИНА ПО ЦЕЛИНАМА И 

БЛОКОВА 
 

NAMENA POVR[INA P (ha) % 
POVR[INA ZAHVATA ПЛАНА 
ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ 

 
7,9 100 

POVR[INA 
SAOBRA]AJNICA 1,9 

 
24 

 POVR[INA CELINE A 1,79 
 
22,6 

POVR[INA CELINE B 1,01 
 
12,8 

POVR[INA CELINE C 3.21 
 
40,6 

 POVR[INA CELINE A 1,79 
 
100 

 POVR[INA BLOKA A1 0,89 
 
49,7 

POVR[INA BLOKA A2 0,9 
 
50,3 

POVR[INA CELINE C 3.21 
 
100 

 POVR[INA BLOKA C1 0,67 
 
20,9 

POVR[INA BLOKA C2 0,7 
 
21,8 

POVR[INA BLOKA C3 0,69 
 
21,5 

POVR[INA BLOKA C4 0,4 12,5 
POVR[INA BLOKA C5 0,45 14 
POVR[INA BLOKA C6 0,3 9,3 



 

1.3 УРБАНИСТИЧКИ УСЛОВИ ЗА ЈАВНЕ 
ПОВРШИНЕ И ЈАВНЕ ОБЈЕКТЕ  

 
Планом детаљне регулације су одређене 

целине за јавне функције као јавно грађевинско 
земљиште и то: део целинe А- зона А1 са 
пословним садржајем, обданиште, објекат за 
припрему дечије исхране.  

Зона Ц: објекат локалне самоуправе 
Величине парцела за ове намене су 

одређене целим блоком и тако их треба 
парцелисати (дато у намени). У оквиру парцела 
решити паркирање, а изван јавног пута и то једно 
паркинг место на 70,00 м2 корисног простора . 

Приступ свим јавним објектима решити из 
насељских улица.  

 
1.4 ОДРЕДБЕ О ПОСТРОЈЕЊИМА, 

ОБЈЕКТИМА И МРЕЖАМА САОБРАЋАЈНЕ, 
ЕНЕРГЕТСКЕ, ВОДОПРИВРЕДНЕ, КОМУНАЛНЕ 
И ДРУГЕ ИНФРАСТРУКТУРЕ, КАО И УСЛОВИ ЗА 
ПРИКЉУЧЕЊЕ НОВИХ ОБЈЕКАТА НА МРЕЖЕ 
КОМУНАЛНЕ ИНФРАСТРУКТУРЕ ПО ЗОНАМА 
ИЗ ПЛАНА 

 
1.4.2. Elektroenergetska mre`a 
 
U zahvatu razrade locirane su slede}e 

trafostanice 10/0.4 kV : 
-  "Kosovke devojke " , snage 2 h 630 kVA,  

zidana, 
- " Kosovke devojke 2", snage 2 h 630 kVA, 

zidana.Pored ovih trafostanica objekti u 
zahvatu plana snabdevaju se elektri~nom 
energijom i iz trafostanice 10/0.4 kV , snage 630 
kVA, tipa MBTS koja je izgra|ena u naleglom 
prostoru. 

Sve ove trafostanice su  vezane  na 
distributivnu 10 kV-nu mre`u TS 35/10 "Ratko 
Pavlovi}" i "Stevan Sin|eli}".  

Za potrebe snadevawa elektri~nom 
energijom novih potro{a~a  u zahvatu plana 
izgradi}e se   novа trafostanicа 10/0,4 kV, u 
blokу sa vi{eporodi~nim stanovawem (blok 
zapadno od postoje}e ulice ^egarske i blok 
izme|u ulice Kosovke Devojke i Zlatiborske-
najseverniji blok). Ovа trafostanicа }e se 
graditi gra|evinski za snagу 2h630 kVA, u okviru 
dvori{ta ili prizemnim prostorima poslovno-
stambenih objekata, zavisno od veli~ine, namene 
i etapnosti (redosleda) gradwe objekata u bloku.  
Lokacija ove trafostanica }e se utvrditi  
sporazumom investitora i JP-a 
"Elektrodistribucija Ni{". 

Novoplanirana  trafostanica 10/0,4 kV  }e 
se  povezati na postoje}u distributivnu 10 kV-nu 
mre`u, presecawem postoje}ih kablova i 
uvo|ewem u trafostanicu sistemom "ulaz-
izlaz", a prema uslovima "Elektrodistribucije" 
Ni{. 

Trase kablovskih vodova 10 kV su u 
trotoarskom delu saobra}ajnica. Zavisno od 
broja i polo`aja trafostanica u blokovima  10 

kV-ni kablovi se mogu polagati i kroz komplekse 
u blokovima. 

Mre`a 0,4 kV je vazdu{na, te se kao takva i 
zadr`ava pod uslovom da se kod pove}awa 
(ukrupwavawa) parcela i izgradwe objekata 
vi{eporodi~nog stanovawa ista pretvori u 
kablovsku. 

Uli~no osvetqewe  raditi kao i mre`u  
0,4 kV. U delovima gde je mre`a 0,4 kV me{ovita 
instalaciju osvetqewa izvoditi na stubovima 
mre`e 0,4 kV, a u delovima gde je mre`a 0,4 kV  
kablovska instalaciju osvetqewa izvoditi na 
kandelabr stubovima i ja~ine svetiqki koje 
zadovoqavaju svetlotehni~ke zahteve za 
odgovaraju}i tip saobra}ajnice.  

 
1.4.3. Telefonska mre`a 
   
Kablovska  tt kanalizacija je izgra|ena u 

ulici Ratka Pavlovi}a, u ju`nom trotoaru sa 6 
otvora , i  u ulici Kosovke devojke u isto~nom  
trotoaru  sa  3 otvora. Kroz ovu kablovsku 
kanalizaciju polo`eni su opti~ki kablovi- kao 
spojni putevi izme|u centrala i  pretplatni~ki 
kablovi. Zapadnom granicom zahvata plana , uz 
ogradu kompleksa vojske, polo`en je me|umesni  
koaksijalni kabl . 

Za korisnike u zahvatu plana iz okana 
kablovske tt kanalizacije polo`eni su privodi 
za prikqu~ivawe objekata. 

Za obezbe|ewe telefonskih prikqu~aka 
za  nove  korisnike u zahvatu razrade polo`iti 
novi pretplatni~ki kabl kroz kablovsku 
kanalizaciju od ATC "Stevan Sin|eli}" i zatim 
privodi od kablovskih okana do izvoda ili  
telefonskih koncentracija u objektima . 

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

Kod izvo|ewa radova posebna pa`wa se 
mora obratiti da ne do|e do o{te}ewa 
koaksijalnog kabla i u slu~aju potreba izvr{iti 
wegovo izme{tawe i za{itu. 

Uslovi "TelekomSrbija"-Teritorijalna 
Direkcija za mre`u Ni{ broj T-1258-17175/2 
R.P./J.M. od 08.08.2003 godine. 

 
1.4.4. Gasifikaciona mre`a 
  
Podru~je obuhva}eno planom je planirano 

kao podru~je (zona) gasifikacije.Potro{a~i sa 
podru~ja plana snabdeva}e se prirodnim gasom 
iz merno-regulacione stanice "Ratko Pavlovi}", 
koja je planirana Regulacionim planom primarne 
gradske gasovodne mre`e sa mernoregulacionim 
stanicama ("Slu`beni list grada Ni{a", br.12/ 
94) sa lokacijom isto~no od podru~ja razrade. 

U podru~je plana sekundarna gasovodna  
mre`a dolazi iz ulica Kosovke devojke i Ratka 
Pavlovi}a. 

Gasovodna mre`a za {iroku potro{wu  
izve{}e se od plasti~nih cevi, pre~nika prema 
glavnom projektu.  

Sa ovih gasovoda }e se vr{iti 
prikqu~ivawe objekata u zahvatu plana. 



  
 
 

Uslovi Preduze}a za izgradwu gasovodnih 
sistema, transport i promet prirodnog 
gasa"Jugorosgaz" Beograd, broj 1176/03 od 
19.09.2003 godine. 

 
1.4.5. Vodovodna mre`a 
Podru~je razrade pripada prvoj zoni 

vodosnabdevawa. Vodovodna mre`a je izgra|ena 
u svim postoje}im saobra}ajnicama, ali je u 
velikom broju neodgovaraju}eg profila ,tako da 
je neophodna rekonstrukcija. Ukupna potreba za 
vodom (snabdevawe stanovnika i za{tita od 
po`ara) iznosi: Qmax.h =15.42 l/s. 

U ulici Kosovke devojke postoji izgra|ena 
vodovodna mre`a pre~nika ∅100 mm i tranzitni 
cevovod pre~nika ∅300 mm. Potrebno je 
izvr{iti rekonstrukciju cevovoda ∅100 mm na 
minimalno ∅150 mm. 

U svim ostalim popre~nim 
saobra}ajnicama potrebno je izvr{iti 
rekonstrukciju vodovodne mre`e na minimalan 
pre~nik ∅100 mm na osnovu "Pravilnika o 
tehni~kim normativima za hidrantsku mre`u za 
ga{ewe po`ara", i povezati je u prstenove. 

 
1.4.6. Kanalizaciona mre`a 
Postoje}a kanalizaciona mre`a u ovom 

delu naseqa je op{teg tipa i izgra|ena je u svim 
postoje}im saobra}ajnicama sa glavnim 
odvodnikom kroz ulicu Kosovke devojke i ulicu 
Ratka Pavlovi}a sa prikqu~kom na kolektor u 
ulici Jadranskoj. 

Planirana je kanalizaciona mre`a 
separatnog tipa, tako {to }e se postoje}a mre`a 
koristiti za kanalizaciju upotrebqenih voda, a 
atmosferske vode se upu}uju na novoplaniranu 
mre`u kroz ulicu Kosovke devojke i 
novoplaniranu saobra}ajnicu u severozapadnom 
delu kompleksa.  

Odvo|ewe upotrebqenih voda iz novih 
objekata vr{i}e se prikqu~ivawem na postoje}e 
cevovode kanalizacione mre`e. 

 
1.4.7. Регулација мрежа саобраћајних 

површина  
 
1.4.7.1. Elementi saobra}ajnog re{ewa iz 

Generalnog plana i aktuelni i o~ekivani 
saobra}ajni tokovi 

Generalnim planom Ni{a u   delu naseqa  
"Jagodin-mala"  nisu planirane saobra}ajnice 
vi{eg reda. Novoplanirana bulevarska 
saobra}ajnica, koja }e u budu}nosti 
predstavqati glavnu ulaznu saobra}ajnicu i 
vezu sa autoputem, a koja }e imati rang gradske 
magistrale, ostala je van zahvata granice plana. 
Ostala uli~na mre`a u nasequ ima lokalni 
zna~aj i slu`i prikupqawu izvornog i 
razvo|ewu ciqnog saobra}aja kao i odvijawu 
saobra}aja u okviru naseqa tj. slu`i za 
povezivawe ulica ni`eg i vi{eg ranga. Ulica 
Kosovke devojke nije u zahvatu plana i ona ujedno 
predstavqa isto~nu granicu plana.  Postoje}a 
mre`a saobra}ajnica je uglavnom zadr`ana.  

 
1.4.7.2.Funkcionalni rang saobra}ajnica i 

wihovi elementi regulacije 
Unutar  ovog dela naseqa saobra}ajnu 

mre`u formiraju sabirne i pristupne ulice. 
 
1.4.7.3. Saobra}ajni tranzit i saobra}ajni 

prilazi 
 
Obodni prsten naseqa, predstavqaju 

ulice, Ratka Pavlovi}a, Kosovke devojke, 
^egarske kao i novoplanirana ulica na 
severozapadu, na granici vojnog kompleksa.  

Mre`a ulica u delu naseqa "Jagodin-
mala" ne sadr`i  saobra}ajnice vi{eg reda, 
gradske magistrale  i gradske saobra}ajnice ve} 
samo saobra}ajnice  ni`eg reda, sabirne i 
pristupne ulice. 

 
1.4.7.4. Tehni~ke karakteristike 

saobra}ajnica 
 
Popre~ni profili saobra}ajnica u nasequ 

kao i sadr`aj  zadovoqavaju  minimalne uslove 
koji odgovaraju wihovom rangu. 

Popre~ni profili saobra}ajnica uglavnom 
su zadr`ani po postoje}em stawu. 

Ulice ~iji je kolovoz u popre~nom smislu 
mawi od 5.50m predvi|ene su za  jednosmerni 
re`im saobra}aja. 

[irina trotoara zadovoqava o~ekivanu 
frekfenciju pe{aka i wihovu bezbednost. 
Stambene i pristupne ulice su sa maksimalnom 
{irinom kolovoza i trotoara  koju dozvoqava 
postoje}a  izgra|enost. 

Regulaciona linija je na granici zemqi{ta 
koje je u funkciji saobra}aja  i zemqi{ta koje je 
nameweno stanovawu. 

Radijusi horizontalnih krivina su u 
granicama dozvoqenih. 

Zastori na kolovozima i trotoarima su od 
savremenih materijala -asfalta i betona. 
Oivi~ewe je betonskim ivi~wacima. 

Ukr{taji su regulisani odgovaraju}om 
horizontalnom i vertikalnom signalizacijom. 

 

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

Javni  gradski saobra}aj putnika ne 
planira se u zahvata plana ve} po obodnim 
primarnim saobra}ajnicama.Kretawe biciklista  
je planirano u okviru trotoara ili kolovoza. 
Kretawe pe{aka se odvija na trotoaru.  

 
1.4.7.6. Posebne obaveze prema 

kretawu hendikepiranih 
Za kretawe hendikepiranih  lica 

obezbe|uju se uslovi koji su propisani 
Pravilnikom o uslovima za planirawe i 
projektovawe objekata u vezi sa nesmetanim 
kretawem dece, starih, hendikepiranih i 
invalidnih lica ("Sl. glasnik RS ",br.18/ 97 ). 

1.4.7.7   Regulacija miruju}eg saobra}aja 



 

Parkirawe  vozila u okviru stambenih, 
stambeno - poslovnih i poslovnih parcela 
obavqa se u gara`ama u objektu ili na posebnim 
povr{inama parcela.      

U sabirnim  i pristupnim ulicama nije 
dozvoqeno parkirawe na kolovozu . 

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

Parkirawe vozila regulisa}e se 
odgovaraju}om horizontalnom i vertikalnom  
signalizacijom. 

 
1.4.7.8 Nivelaciona re{ewa 
Kote niveleta osovinskih ta~aka svih 

naseqskih saobra}ajnica su odre|ene u 
apsolutnim vrednostima i iste su odre|ene na 
prelomima niveleta. 

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

 
1.4.5. Систем прикупљања и евакуације 

отпада  
За скупљање отпада поставити судове – 

контејнере на локацијама одређеним пројектом 
уређења слободних површина. Ове локације треба 
да су:  

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

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

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

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

1.4.6. Регулација мреже озелењених и 
парковских површина  

У складу са Законом о подизању и 
одржавању зелених површина на подручју Плана 
формирати зеленило уз саобраћајнице (дрвореди 
лишћарских врста). Од лишћарских врста 
засадити: Acer sp. i Cercis siliquastrum,  kao 
fizi~ka prepreka izme|u objekata i kolovoznih 
povr{ina, a od ̀ bunastih su zastupqeni Berberis 
thunbergi i Juniperus horizontalis. 

Објекти: дечије кухиње и обданишта су 
окружени парковским растињем. Избор и количина 
садног материјала дефинисаће се кроз израду 
пројекта  уређења слободног простора, а у оквиру 
овог Плана.  

 
1.5 ПОСЕБНИ ЗАХТЕВИ, УСЛОВИ И 

ПРОПИСИ КОЈЕ ЈЕ ПОТРЕБНО ИСПУНИТИ ЗА 
ИЗДАВАЊЕ ОДОБРЕЊА ЗА ИЗГРАДЊУ, 
ПРЕМА МЕСТУ И ВРСТИ ОБЈЕКАТА ЗА 
ИЗГРАДЊУ 

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

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

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

1.5.3) Реализација објеката и других Планом 
предвиђених садржаја може се одвијати по 
фазама уз услов да свака фаза представља 
засебну просторну и функционалну целину и да 
својом реализацијом не угрожава постојеће и 
планирано коришћење предметног простора. 
Истовремено фазном градњом мора се прибећи и 
изградњи инфраструктуре и саобраћајница и 
објеката снабдевања. 

 
1.6 АМБИЈЕНТАЛНЕ ЦЕЛИНЕ ОД 

КУЛТУРНО - ИСТОРИЈСКОГ ИЛИ УРБАНИСТИ-
ЧКОГ ЗНАЧАЈА 

На подручју обухваћеном границама Плана 
детаљне регулације налазе се проглашене 
културне вредности, евидентирани објекти од 
значаја за културну баштину. У случају 
реконструкције и ревитализације ових објеката 
поступити у свему према условима Завод за 
Заштиту Споменика Ниш. Регистар заштићених 
објеката, добијен од стране Завода за Заштиту 
Споменика Ниш, налази се у документацији Плана 
Детаљне Регулације стамбено-пословног блока 
Јагодин Мала. 

 
1.7 ЛОКАЦИЈЕ ПРОПИСАНЕ ЗА ДАЉУ 

ПЛАНСКУ РАЗРАДУ, ЗА ИЗРАДУ 
УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА ИЛИ 
УРБАНИСТИЧКОГ, ОДНОСНО АРХИТЕКТО-
НСКОГ КОНКУРСА 

 
Овим Планом детаљне регулације 

обухваћен простор неће се разрађивати 
плановима нижег реда за део плана који се односи 
на остало грађевинско земљиште. За делове 
намењене за јавно грађевинско земљиште могуће 
је радити УП према потребама града. 

 
1.8 ОПШТИ И ПОСЕБНИ УСЛОВИ О 

ЗАШТИTИ ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ ОД 
РАЗЛИЧИТИХ ВИДОВА ЗАГАЂЕЊА И ЗАШТИТЕ 
ЖИВОТА И ЗДРАВЉА ЉУДИ И ЗАШТИТЕ ОД 
ПОЖАРА, НЕПОГОДА И УНИШТАВАЊА  

 



  
 
 

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

При изградњи објеката обавезна је примена 
свих прописа, смерница и стручних искустава за 
заштиту људи и материјалних добара 

 
1.8.1.Ради заштите од пожара омогућено је 

кретање интервентних возила  (ватрогасна возила, 
хитна помоћ, милицијска кола) планирањем 
потребне ширине саобраћајница: за двосмерни 
саобраћај 6,00м са потребним радијусом  
мин.7,00м., а да као најудаљенија тачка објекта од 
постојеће саобраћајнице не буде већа од 25м. 
Објекти морају бити реализовани према 
одговарајућим техничким противпожарним 
прописима, стандардима и нормативима и имати 
одговарајућу спољну и унутрашњу хидрантску 
мрежу за гашење пожара (''Службени лист СФРЈ'' 
бр. 33/91).  

 
1.8.2.У спровођењу Плана, приликом 

издавања одобрења за изградњу обавезна је 
примена уредбе о организовању и функционисању 
цивилне заштите (''Службени гласник РС'' бр. 
21/92), а у вези с тим потребно је у захвату Плана 
предвидети изградњу двонаменских склоништа у 
новопланираним објектима. 

 1.8.3.Ради заштите од потреса објекти који 
се граде морају бити реализовани и категорисани 
према Правилнику о техничким нормативима за 
изградњу објеката високоградње у сеизмичким 
подручјима (''Службени лист СФРЈ'', бр. 31/71, 
52/90). 

 
2.0  ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА 
2.1 ВРСТА И НАМЕНА ОБЈЕКАТА КОЈИ СЕ 

МОГУ ГРАДИТИ ПОД УСЛОВИМА ОДРЕЂЕНИМ 
ПЛАНОМ 

 
У оквиру Плана могуће је градити објекте: 
 - vi{eporodi~ne stambene objekte sa 

poslovawem, (trgovina, uslu`no zanatstvo,   
servisi i predstavni{tva), 

- porodi~ni stambeni objekti sa ili bez 
poslovawa, 

- objekti ugostiteqstva, 
- objekti trgovine, 
- objekte uslu`nog zanatstva, 
- objekte de~je za{tite i obrazovawa, 
- objekte kulture, 
- objekte zdravstvene za{tite i 
- objekte uprave i administracije 
I - јавни објекти –обданиште, објекат 

локалне самоуправе и објекат за припрему дечије 
исхране  

II - стамбени објекти: породично становање 
са или без пословања  

 - колективно становање –са или без 
пословања 

На подручју Плана забрањено је градити: 
идустријске и складишне објекте, објекте трговине 

на велико, услужног занатства и сервиса као и 
свих делатности које еколошки и функционално не 
задовољавају важеће прописе који регулишу 
заштиту околине од загађења и буке.  

 
2.2 УСЛОВИ ЗА ОБРАЗОВАЊЕ 

ГРАЂЕВИНСКЕ ПАРЦЕЛЕ 
 

Грађевинска парцела мора да има 
правоугаони или трапезаст облик. Најмања 
грађевинска парцела за индивидуалне 
слободностојеће објекте је 300м2 са минималном  
ширином од 10м. 

Најмања површина парцеле за 
вишепородичне стамбене објекте је 600м2, а 
минимална ширина парцеле за вишепородичне 
слободностојеће стамбене објекте је 20м, а за 
објекте у прекинутом низу 15м.  

За формирање потребне грађевинске 
парцеле могуће је вршити парцелацију (цепање 
велике парцеле на већи број мањих) или 
препарцелацију (укрупњавање  већег броја 
мањих), израдом Урбанистичког пројекта, а у 
сагласности са Општим правилима урбанистичке 
парцелације 

 
2..2.1.  Vi{eporodi~ni stambeni i stambeno 

poslovni objekti (spratnost objekta: од P+3; 
P+3+Pk до P+4 +Pk).  

 
Ovi objekti mogu imati podrumske ili 

suterenske prostorije. 
- Najmawa povr{ina parcele za objekte P+3 

je 400m2, za spratnosti P+3+Pk i P+4+Pk je 
600m2. 

- Najmawa {irina parcela prema ulici je 
za slobodno stoje}e stambene i stambeno 
poslovne je 20,0m, za objekte u prekinutom nizu 
ili dvojne objekte 15,0m, i za objekte u 
neprekinutom nizu 8,0m. 

 
2.2.2. Porodi~ni stambeni i stambeno 

poslovni objekti (spratnost objekta: P+Pk,  do 
P+2+Pk,).  

 
Ovi objekti mogu imati podrumske ili 

suturenske prostorije. 
- Najmawa gra|evinska parcela za 

izgradwu slobodnostoje}eg  objekta utvr|uje je na 
300m2,, dvojnog objekta je 400 m2 (dve po 200 m2), 
objekata u neprekinutom nizu 150 m2, 
poluatrijumskih objekata 130 m2 i objekata u 
prekinutom nizu 200 m2.. 

- Veli~ina  najve}e gra|evinske parcele: 
za slobodnostoje}i objekat 600 m2, dvojni 800 m2 
(2h400 m2), poluatrijumski 360 m2, za objekat u 
neprekinutom nizu 350 m2 i u prekinutom nizu 
400 m2; 

- Najmawa {irina gra|evinske parcele: za 
slobodno stoje}i objekat 12,00m, dvojni 16,00m 
(2H8,00m), za objekat u neprekinutom nizu 5,00m i 
za objekat u prekinutom nizu 8,00m. 

 



 

2.2.3. Ostali objekti (poslovawe, trgovina, 
ugostiteqstvo, zanatstvo, obrazovawe, de~ija 
za{tita, kultura, uprava, administracija) 

 
Oblik i veli~inu gra|evinske parcele 

utvrditi u zavisnosti od kapaciteta i namene 
objekta u skladu sa posebnim zakonima i 
odgovaraju}im tehni~kim normativima. 

 
2.3. POLO@AJ OBJEKTA U ODNOSU NA 

REGULACIJU, GRANICE  GRA\EVINSKE 
PARCELE I ME\USOBNA UDAQENOST 

 
Objekat se postavqa predwom fasadom na 

gra|evinsku liniju, odnosno unutar prostora 
oivi~enog gra|evinskom linijom. 

Podzemna gra|evinska linija za podzemne 
objekte (delovi objekta, skloni{ta, gara`e i sl.) 
mo`e se  utvrditi i u pojasu izme|u regulacione 
i gra|evinske linije, kao i u unutra{wem 
dvori{tu izvan gabarita objekta, ako to ne 
predstavqa smetwu u funkcionisawu objekata 
ili mre`e. 

 
Objekti mogu biti postavqeni  na 

gra|evinskoj parceli: 
1) u neprekinutom nizu - bjekat na parceli 

dodiruje obe bo~ne linije gra|evinske parcele; 
2) u prekinutom nizu - objekat dodiruje 

samo jednu bo~nu liniju gra|evinske parcele; 
3) kao slobodnostoje}i - objekat ne 

dodiruje ni jednu liniju gra|evinske parcele; 
4) kao poluatrijumski - objekat dodiruje 

tri linije gra|evinske parcele. 
 
Gra|evinski elementi ispod kote trotoara 

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

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

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

 
Stope temeqa ne mogu prelaziti granicu 

susedne parcele, osim uz saglasnost vlasnika 
ili korisnika parcele, odnosno uz saglasnost 
organa uprave nadle`nog za poslove urbanizma. 

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

Rastojawe regulacione linije od 
gra|evinske linije za porodi~ne i 
vi{eporodi~ne objekte osim objekata u nizu je 
najmawe 3,0m. 

Za izgra|ene porodi~ne objekte ~ije je 
rastojawe do granice gra|evinske parcele mawe 
od navedenih vrednosti, u slu~aju 
rekonstrukcije ne mogu se na susednim stranama 
predvi|ati otvori stambenih prostorija. 

Za zone izgra|enih porodi~nih stambenih 
objekata ~ije je rastojawe do granice 
gra|evinske parcele razli~ito od vrednosti 
utvr|enih u stavu 1. ovog ~lana, mogu se novi 
objekti postavqati i na rastojawima koja su 
ranijim pravilima postavqena i to: 

1. slobodnostoje}i objekti na delu bo~nog 
dvori{ta severne orijentacije 1,00 

2. slobodnostoje}i objekti na delu bo~nog 
dvori{ta ju`ne orijentacije 3,00 

Me|usobna udaqenost porodi~nih objekata 
osim poluatrijumskih objekata i objekata u 
neprekinutom je 4,00 m. 

Me|usobna udaqenost slobodnostoje}ih 
vi{espratnica i objekata koji se grade u 
prekinutom nizu, iznosi najmawe polovinu 
visine vi{eg objekta. Udaqenost se mo`e 
smawiti na ~etvrtinu ako objekti na naspramnim 
bo~nim fasadama ne sadr`e otvore na 
prostorijama za stanovawe (kao i ateqeima i 
poslovnim prostorijama). Ova udaqenost ne 
mo`e biti mawa od 4,00 m ako jedan od zidova 
objekta sadr`i otvore za dnevno osvetqewe. Za 
izgra|ene porodi~ne objekte ~ija me|usobna 
udaqenost iznosi mawe od 3,00 m , u slu~aju 
rekonstrukcije ne mogu se na susednim stranama 
predvi|ati otvori stambenih prostorija. 

Udaqenost novog porodi~nog objekta od 
drugog objekta, bilo koje vrste izgradwe ili 
nestambenog objekta, mo`e biti najmawe 4,00 m. 
odnosno ukoliko je na susednoj parceli objekat 
izgra|en na me|i ova udaqenost ne mo`e biti 
mawa od 2,5 m.. 

Polo`aj objekata navedenih u ta~ki 1.2.3. 
odredi}e se urbanisti~kim projektom u skladu 
sa posebnim zakonima i odgovaraju}im tehni~kim 
normativima. 

1.)  Блок А — Грађевинска линија је на мин 
3,50 од регулационе линије.  

2) Блок Б --  Растојање између грађевинске 
и регулационе линије за породичне  стамбене 
објекте је 3,50м  

3) Блок Ц ---. Грађевинска линија је на 4,00м 
од регулационе линије у оптималном случају. У 
извесним блоковима индивидуалног становања 
задржава се постојеће растојање грађевинске и 
регулационе линије. Прилогом број 3 у графичком 
делу Плана Детаљне Регулације стамбено-
пословног блока дефинисан је положај 
регулационе линије у односу на грађевинску 
линију.  

 
2.4 НАЈВЕЋИ ДОЗВОЉЕНИ ИНДЕКСИ 

ЗАУЗЕТОСТИ И ИНДЕКСИ ИЗГРАЂЕНОСТИ 
Indeks  ili stepen izgra|enosti je odnos 

izme|u bruto razvijene izgra|ene povr{ine svih 
nadzemnih eta`a korisnog prostora i povr{ine 
parcele, a najve}i dozvoqeni je: 

- za porodi~ne stambene i stambeno  
  poslovne objekte  1.6. 
- za vi{eporodi~ne stambene i stambeno  
  poslovne objekte  2.1. 
- za ostale objekte navedene u 



  
 
 

 ta~ki  1.2.3.      1,2 do 2,4. 
 
Stepen iskori{}enosti zemqi{ta je odnos 

izme|u bruto povr{ine pod objektom i povr{ine 
gra|evinske parcele pomno`en brojem 100, a 
najve}i dozvoqeni je: 

 - za porodi~ne stambene i stambeno 
poslovne objekte  70 

 -  za vi{eporodi~ne stambene i 
stambenoposlovne objekte  70 

 -  za ostale objekte navedene u  
    ta~ki 1.2.3.     40 do 80  
 
2.5 НАЈВЕЋА ДОЗВОЉЕНА СПРАТНОСТ 

И ВИСИНА ОБЈЕКАТА 
 
Блок А: Спратност П+2+Пк 

слободностојећег или атријумског типа са 
максималном висином објекта до 12,00м до венца 
( за раван кров) или 16,00м до слемена ( за кос 
кров).  

Блок Б: Вишепородично становање 
спратности П+4+Пк не може прећи 16,00м (за 
објекте са равним кровом), а висином објекта до 
20,00м ( за објекте са косим кровом).  

 
Блок Ц: Зона породичног становања са и 

без делатности П+3 са максималном висином 
објекта до 12,00м ( за објекте са равним кровом) и 
16,00м ( за објекте са косим кровом).   

Сви објекти могу имати подрумске или 
сутеренске просторије ( сутерен до -1,00м дубине). 
Висина надзитка подкровне етаже је максимално 
+1,60м рачунајући од коте пода поткровне етаже 
до тачке  прелома кровне косине. 

 
2.6 НАЈМАЊА ДОЗВОЉЕНА МЕЂУСОБНА 

УДАЉЕНОСТ ОБЈЕКАТА 
Међусобна удаљеност породичних 

стамбених  објеката на суседним парцелама је 
мин. 4,00м са могућношћу отварања наспрамних 
отвора стамбених просторија. 

За одстојања мања од 3,0м није дозвољено 
отварање наспрамних прозора стамбених 
просторија.    

Најмање дозвољено растојање основног 
габарита (без испада) породичног стамбеног и 
стамбено-пословног објекта и линије суседне 
грађевинске парцеле је: 1.слободностојећи објекти 
на делу бочног дворишта северне оријентације  - 
1,50м. 

2.слободностојећи објекти на делу бочног 
дворишта јужне оријентације     - 2,50м 

3.двојни објекти и објекти у прекинутом низу 
на бочном делу дворишта     - 4,00м 

4.први или последњи објекти у непрекидном 
низу                                           - 1,50м 

Међусобна удаљеност слобоностојећих 
вишеспратница и објеката који се граде у 
прекинутом низу, износи најмање половину висине 
вишег објекта. Удаљеност се може смањити на 
четвртину ако објекти на наспрамним бочним 
странама немају отворе на просторијама за 

становање ( као и атељеима и пословним 
просторима). Ова удаљеност не може бити мања 
од 4,00м.     

 
2.7 УСЛОВИ ЗА ИЗГРАДЊУ ДРУГИХ 

ОБЈЕКАТА НА ИСТОЈ ГРАЂЕВИНСКОЈ 
ПАРЦЕЛИ 

На једној грађевинској парцели осим 
стамбеног објекта или стамбено-пословног објекта 
могуће је градити и помоћне објекте и гараже, као 
и пословне просторије.  

Спратност помоћног објекта може бити 
приземна (гараже) са подрумом или без за намену 
летње кухиње и оставе. 

Помоћни објекат се гради на линији суседне 
грађевинске парцеле, без сагласности суседа – 
власника објекта и корисника парцеле. На таквом 
објекту кров је раван или једноводан са нагибом 
према дворишту инвеститора објекта, власника – 
корисника парцеле.Нагиб крова не може бити већи 
од 12'. 

Површина помоћне просторије, летње 
кухиње и санитарног чвора ограничава се на 30м2, 
а висина на 2,50м. 

На истој парцели, а у виду анекса 
породичног или вишепородичног објекта  могуће је 
градити пословни објекат између грађевинске и 
регулационе линије спратности до П+1, а у 
површини не већој од 30,00м2 у основи.  

Површина помоћног и пословног објекта 
урачунава се у индекс изграђености односно 
индекс искоришћености  земљишта – грађевинске 
парцеле.      

На парцели намењеној изградњи 
вишепородичног објека могу се градити само 
гараже. 

 
2.8 УСЛОВИ И НАЧИН ОБЕЗБЕЂИВАЊА 

ПРИСТУПА ПАРЦЕЛИ И ПРОСТОРА ЗА 
ПАРКИРАЊЕ ВОЗИЛА 

Грађевинска парцела мора да има 
обезбеђен директни приступ  јавном путу. За 
парцеле породичних и стамбено-пословних 
објеката које немају приступ јавном путу морају 
имати приватни пролаз не мање ширине од 2,5м. 

За паркирање возила за сопствене потребе 
власници стамбених објеката свих врста изградње 
обезбеђују на грађевинској парцели изван 
површине јавног пута по једно паркинг место -
гаражно место на један стан, односно једно 
паркинг место на 70,0м2 корисне површине, с тим 
да најмање половина возила буде смештена у 
гаражама. 

Гараже вишепородичних стамбених објеката 
планирају се у или испод објекта али у габариту, 
или изван габарита објекта али у оквиру 
грађевинске парцеле. Површине  гаража 
вишепородичних стамбених објеката урачунавају 
се у квадратуру за индекс искоришћености и 
индекс изграђености.    

 
2.9 УСЛОВИ ЗАШТИТЕ СУСЕДНИХ 

ОБЈЕКАТА 



 

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

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

Уколико су темељи новог објекта дубљи од 
темеља суседног објекта, морају се предузети све 
мере да се објекат не оштети (спуштање стопа 
каскадно или по секторима). Ако се на суседном 
објекту појаве пукотине, инвеститор је дужан да 
надокнади изазвану штету.     

 
2.10 УСЛОВИ ПРИКЉУЧЕЊА НА 

КОМУНАЛНУ И ОСТАЛУ ИНФРАСТРУКТУРУ 
 

2.10.1. Op{ti uslovi izgradwe 
infrastrukture 

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

 
2.10.2. Uslovi prikqu~ewa na  javne 

infrastrukturne mre`e 
   

2.10.2.1 Elektroenergetska mre`a 
Prikqu~ivawe objekata na 

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

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

 2.10.2.2. Telefonska mre`a 

Prikqu~ivawe objekata na telefonsku 
mre`u izvr{i}e se polagawem telefonskih 
kablova odgovaraju}ih kapaciteta od kablovskih 
okana kablovske tt kanalizacije do telefonskih 
koncentacija u objektima , a prema uslovima 
"TelekomSrbija". Dimenzije rova za polagawe 
telefonskih kablova su :{irina 0,4 m i dubina 
0,8 m. 

2.10.2.3. Gasifikaciona  mre`a 

Za prikqu~ivawe  objekata u zahvatu 
razrade na gasovodnu mre`u izgradi}e se 

sekundarna gasovodna mre`a pritiska do 3 bara, 
prema uslovima ovla{}enog distributera 
prirodnog gasa. 

Dubina polagawa cevovoda gasovodne 
mre`e  u trotoaru iznosi 1,0 m do gorwe ivice 
cevi u odnosu  na kotu trotoara i u kolovozu 1,3 
m do gorwe ivice cevi u odnosu na kotu trotoara. 

 

 2.10.2.4. Vodovodna mre`a 

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

Kod svih namena(sem individualnog 
stanovawa) od vodomernog {ahta izgraditi dve 
zasebne vodovodne mre`e (sanitarnu i 
protivpo`arnu) sa minimalnim pre~nikom 
prikqu~nog cevovoda od 100 mm. Radni pritisak 
je obezbe|en do svih to~e}ih mesta do nadmorske 
visine od 230 mnm. 

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

Do izgradwe (rekonstrukcije) cevovoda 
javne uli~ne vodovodne mre`e  prikqu~ivawe 
objekata vr{i}e se na postoje}e cevovode. 
Prikqu~ivawe objekata na vodovodnu mre`u 
vr{i}e JKP za vodovod i kanalizaciju  "Naissus" 
Ni{. 

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

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

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

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

 
2.11 АРХИТЕКТОНСКО, ОДНОСНО 

ЕСТЕТСКО ОБЛИКОВАЊЕ ПОЈЕДИНИХ 
ЕЛЕМЕНАТА ОБЈЕКАТА (МАТЕРИЈАЛИ, 
ФАСАДЕ, КРОВОВИ И СЛ.) 

 
Све објекте пројектовати да буду међусобно 

усклађени у целини и архитектонским детаљима и 
да стварају јединствен, модеран амбијент и 
градити их од трајних и квалитетних материјала.  

Кровови равни или вишеводни са 
покривачем: цреп, тегола, лим. Фасада са 
термичком заштитом објекта. Кота приземља не 
може бити виша од 1,20м од нулте коте, а кота 



  
 
 

сутерена мора бити нижа за 0,15м од коте 
тротоара па до 1,00м. од исте.    

2.12. USLOVI  ZA OBNOVU I 
REKONSTRUKCIJU OBJEKATA 

Dozvoqava se obnova i rekonstrukcija svih 
objekata sa mogu}no{}u rekonstrukcije i 
dogradwe do propisane visine, udaqewa od 
me|e i udaqewa izme|u  objekata. 

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

 
2.13. УСЛОВИ ЗАШТИТЕ ЖИВОТНЕ 

СРЕДИНЕ, ТЕХНИЧКЕ, ХИГИЈЕНСКЕ, ЗАШТИТЕ 
ОД ПОЖАРА, БЕЗБЕДОНОСНЕ И ДРУГЕ 
УСЛОВЕ 

 
2.13.1. Услови заштите и унапређење 

животне средине 
Заштиту подземних вода обезбедити 

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

Заштиту ваздуха вршити обезбеђивањем 
одговарајућег процента уређених зелених 
површина. 

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

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

За заштиту од јонизујућих зрачења 
препоручује се контрола радиоактивности у води и 
земљишту. 

Заштиту од чврстих отпадака обезбедити 
евакуисањем комуналног одпада на санитарну 
депонију. Размештај судова за сакупљање отпада 
и динамика њиховог празњења морају се 
усагласити са прописима. 

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

Заштиту од акциденталних загађења 
обезбедити превентивним мерама и мерама 
заштите у свим процесима живота и рада на 
ширем подручју, као и код складиштења, 
претовара и транспорта опасних и штетних 

материја. Акциденте спречити и прикључењем 
свих објеката на мрежу техничке инфрасруктуре, 
као и допуштењем, на приватним стамбеним 
парцелама, само оних делатности које не 
изазивају загађење воде, земље и ваздуха. 

 
2.13.2. Одредбе о хигијенским условима 
За скупљање комуналног отпада поставити 

одговарајуће судове на прописан начин 
постављене и заштићене. Све друге врсте отпада 
(осим комуналног) евакуисати на начин прописан 
за конкретну врсту. 

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

заштити од пожара ''Сл. гласник СР Србије'' бр. 
37/88), мора се омогућити приступ интервентних 
возила новопланираним површинама и објектима 
(према ''Правилнику о техничким нормативима за 
приступне путеве, окретнице и уређене платое за 
ватрогасна возила у близини објеката повећаног 
ризика од пожара'' ( Сл. лист СРЈ'', бр.8/95) 

 
2.13.4.Заштита од непогода 
Ради заштите од елементарних непогода 

при изради Акта о урбанистичким условима 
користити услове за заштиту од земљотреса 
(према ''Правилнику о техничким 
карактеристикама за изградњу објеката 
високоградње у сеизмичким подручјима, ''Сл. лист 
СФРЈ'', бр. 31/81, 49/82, 29/83, 21/88 и 52/90). 

На ширем подручју нема олујних 
ветрова.Диспозицијом и врстом заштитног 
зеленила штити се простор од јаких ветрова. 
Диспозицијом објеката мора се избећи изложеност 
директном удару јачих ветрова. 

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

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

Заштита становништва и материјалних 
добара од ратних разарања обезбеђује се на 
подручју Плана према Закону о одбрани (''Сл. 
гласник РС'', бр. 45/91 и 58/91), Закону о одбрани 
(''Сл. лист СРЈ'', бр. 4394, 1195,2896 и 4499), 
Уредби о објектима од посебног значаја за 
одбрану Републике Србије ( ''Сл. гласник РС'', бр. 
18/92) и Уредби о организовању и функционисању 
цивилне заштите (''Сл. гласник РС'', бр. 21/92). 

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

Објекти морају бити изведени у складу са 
Правилником о техничким нормативима за 
изградњу склоништа (''Сл. лист СФРЈ'', бр. 55/83).     
         3. GRAFI^KI DEO PLANA DETAQNE 
REGULACIJE  
 Grafi~ki deo Plana detaqne regulacije 
sastoji se iz grafi~kих prikaza: 
           1.   Izvod iz Generalnog пlana Ni{a 
  1995-2010                          Р 1:10 000 



 

      2.  Рe`im kori{}ewa zemqi{ta   Р 1:1000 
 3.   Нamenа povr{ina sa podelom na  
  celine i blokove                       Р 1:1000 
 4. Сaobra}ajnicе и нивелација     Р 1:1000  
 5.  Рegulacijа                             Р 1:1000 
          6. Мрe`e i objektи  
  infrastrukture                            Р 1:1000 
 

 

III 
 
 Izrada Plana je zapo~eta pre stupawa na 

snagu Zakona o planirawu i izgradwi 
("Slu`beni glasnik RS", broj 47/2003) 
dono{ewem odluke o izradi Regulacionog plana 
stambeno-poslovnog bloka Jagodin Mala u Ni{u 
("Slu`beni list grada Ni{a", broj 20/2003). 

Prema odredbi ~lana 170. stav 3. Zakona o 
planirawui izgradwi postupak izrade i 
dono{ewa Plana je nastavqen po odredbama 
ovog zakona pod nazivom:"Plan detaqne 
regulacije stambeno poslovnog bloka Jagodin 
Mala u Ni{u " 

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

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

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