
Plan detaqne regulacije bloka"Pasterova" u  Ni{u 1

   Na osnovu ~lana 54. stav 1. Zakona o planirawu i izgradwi ("Slu`beni glasnik 
RS", br. 47/2003 i 34/2006) i ~lana 34. ta~ka 5. Statuta grada Ni{a ("Slu`beni list grada 
Ni{a", br. 26/2002,  92/2004 i 14/2008), Skup{tina grada Ni{a, na sednici od 24.04.2008. 
godine, donela je 

 

 

 

PLAN  DETAQNE  REGULACIJE 
BLOKA 

"PASTEROVA" 
U NI[U 

 
 
I 

Planom detaqne regulacije bloka  "PASTEROVA"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 

 

Planom  detaqne  regulacije se razra|uje podru~je od 1,66 ha KO Ni{ - Bubaw u 
granicama: sa severa ulicom Dragi{e Cvetkovi}a, sa istoka ulicom Pasterovom i 
isto~nim me|nim linijama k.p. br.2277/2, 2323/1, 2324/1, 2324/7 i 2325; sa ju`ne strane 
kolovoznom  trakom postoje’eg parking prostora, paralelno sa ulicom Bulevar dr. Zorana 
\in|i}a, a sa zapada zapadnom regulacionom linijom ulice Gajeve. 

 

 

 
II 

 
 
 
Sastavni delovi  elaborata Plana detaqne regulacije su:  

 

1. Pravila ure|ewa; 

2. Pravila gra|ewa;  

3. Grafi~ki deo;  

4. Dokumentacioni deo. 
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 1.0.  PRAVILA URE\EWA 

 1.1. OP[TI URBANISTI^KI USLOVI 

 

1.1.1. Izvod iz Generalnog plana Ni{a 
 

Plan detaqne regulacije treba da bude u skladu sa uslovima zadatim Generalnim 
planom Ni{a i kao takav treba da obezbedi, kroz urbanu obnovu,  poboq{awe kvaliteta 
`ivota i rada na navedenom prostoru. 

Generalni plan Ni{a 1995-2010. na prostoru podru~ja Plana detaqne regulacije 
predvi|a gradsko stanovawe sa (bruto) gustinom naseqenosti 200-250 st/ha. 

 

 

 1.1.2. Izvod iz va`e}e planske dokumentacije  

 

Za predmetno podru~je va`e}a planska dokumentacija je Regulacioni plan 
Bo`idara Axije - Bulevar Nemawi}a ( „Сл.лист grada Ni{a“ br.18/2000) 

 
1.1.3.  Postoje}a namena i na~in kori{}ewa zemqi{ta 
 

Blok "Pasterova" je prostorna  Celina "A", koja se sastoji od podcelina A1, A2, 
A3 i A4.  

Prete`na namena  je stanovawe.  Prema tipologiji zastupqeni su следећи vidovi 
stanovawa: porodi~no i vi{eporodi~no stanovawe u stambenim  i stambeno poslovnim 
objektima. 

U prethodnih nekoliko godina zapo~eta je nadgradwa i  izgradwa   
vi{eporodi~nih objekata и изградња породичних објеката. Pojedini objekti su zavr{eni a na 
pojedinim objektima izgradwa je u toku.  

 

 

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

 

Celokupno zemqi{te obuhva}eno Planom detaqne regulacije je gra|evinsko 
zemqi{te u gra|evinskom reonu grada Ni{a. 
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 1.3.  PODELA GRA\EVINSKOG REONA NA JAVNO  
     I OSTALO GRA\EVINSKO ZEMQI[TE 

 

 1.3.1. Javno gra|evinsko zemqi{te 

Na prostoru Plana detaqne regulacije izdvajaju se kao javno gra|evinsko 
zemqi{te povr{ine pod saobra}ajnicama i parking prostorom:                                                  

Ulica Gajeva -  deo katastarske parcele  br. 2278/; 2282/1; 2282/1; 2283/1; 2294/1,2; 
2284/1; 2285; 2293; 2292; 2286/1,2; 2288/1,2; K.O. Ni{ - Bubaw. 

Ulica Pasterova -   deo katastarske parcele broj  2322/2; K.O. Ni{ - Bubaw,  deo 
K.P. br. 2289/1.2.3; 2290/2.4; 2303/4.3.2; 2304/1,2,3; 2305/1,2; 2327; 2326; 2325; 2317/1,2; 2324/2;  
2323/2; 2322/3;  2318/1,2,3;  2321/2,3;  2277/3,4 K.O. Ni{ - Bubaw. 

Ulica Dragi{e Cvetkovi}a -  deo katastarske parcele br. 2272; 2273; 2274; 2310/1,2; 
2296; 2309/2; 2308; 2307; 2306; 2319; 2275/3; 2315; 2273; 2276; 2320 K.O. Ni{ - Bubaw. 

Javni parking prostor -  cele  katastarske parcele: 2294/3; 2291; 2290/1; 2290/3 K.O. 
Ni{ - Bubaw,   deo katastarske parcele br. 2294/1,2; 2293; 2292; 2286/2; 2290/2; 2303/1,4 K.O. 
Ni{ - Bubaw.  

U slu~aju nepodudarnosti ovog spiska sa grafi~kim prilogom "Re`im kori{}ewa  
грађевинског земљишта  i parcelacija", va`i grafi~ki prilog. 

 

 1.3.2. Ostalo gra|evinsko zemqi{te 

  

Ostalo gra|evinsko zemqi{te definisano je regulacionim linijama 
saobra’ajnica i prikazano je u prilogu "Re`im kori{}ewa gra|evinskog zemqi{ta". 

  

   1.4. KONCEPCIJA PLANSKOG RE[EWA 

 

Planom detaqne regulacije se utvr|uju uslovi kojima se plansko podru~je 
prostorno i funkcionalno defini{e. Koncepcija re{ewa Plana detaqne regulacije 
odre|ena je na osnovu postoje’e fizi~ke strukture,  prirodnih i ste~enih uslova i 
defini{e detaqna pravila izgradwe i kori{}ewa zemqi{ta. Uslovi ure|ewa i gra|ewa 
reguli{u samo ona re{ewa kojima se utvr|uju javne povr{ine i izgradwa javnih objekata od 
op{teg interesa. 

Prostorna organizacija  definisana je saobra}ajnom infrastrukturom i 
regulativom, tako da su formirane ~etri  prostorne podceline, A1, A2, A3 i A4.  

Celo podru~je Plana detaqne regulacije je stambeno i stambeno-poslovnog 
karaktera planirano za rekonstrukciju,  nadgradwu i izgradwu stambenih i stambeno 
poslovnih objekata u definisanim granicama.   
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Po karakteru potrebnih intervencija utvr|ena je potuna rekonstrukcija i 
izgradwa novih porodi~nih i vi{eporodi~nih objekata.  

 

 1.5.   PODCELINE   ODRE\ENE PLANOM  DETAQNE            
REGULACIJE  

Podru~je Plana detaqne regulacije obuhvata izgra|ene povr{ine grupisane u 
~etiri podceline ( osnovne prostorne jedinice) u okviru jedinstvene urbanisti~ko - 
prostorne celine, za koje se utvr|uju pravila regulacije i defini{u urbanisti~ki 
parametri. Princip podele podru~ja Plana detaqne regulacije ostvaren je  
identifikovawem podcelina, koje su definisane saobra}ajnicama i analiti~ko 
geodetskim elementima na grafi~kim prikazima: "Namena povr{ina i podela na", "Re`im 
kori{}ewa грађевинског zemqi{ta и парцелација "). 

Podcelina A1 - prete`no je stambeno - poslovnog karaktera sa objektima  za: 
vi{eporodi~no i porodi~no stanovawe. U severozapadnom delu, pored ul. Gajeve i 
Bo`idara Axije, izgra|ena su dva vi{eporodi~na stambena objekta spratnosti P+5 - u ul. 
B.Axije br.28б, 28ц  i P+6+Pk u ul. Б.Аџије бр.28а (objekat je rekonstruisan i nadgra|en). 

Ju`ni deo je izgra|en individualnim prizemnim i spratnim objektima.  

Podцelina A2 - prete`no je stambenog karaktera sa jednim vi{eporodi~nim 
objektom spratnosti P+5+Pk izgra|enog pored ul. Драгише Цветковића бр. 32а и 32б  

Podcelina A3 - izgra|ena je individualnim stambenim objektima, sa poslovnim 
prostorоm - lokalima u prizemqu  izgra|enih  објеката  u ul. Драгице Цветковића 

Podcelina A4 - izgra|ena je individualnim objektima i objektom kolektivne 
(vi{eporodi~ne) gradwe na uglu ulice Pasterove i ulice Драгише Цветковића. 

 

 
 1.6.   URBANISTI^KI USLOVI ZA JAVNE POVR[INE I JAVNE 

OBJEKTE OD OP[TEG INTERESA 

 

Planom detaqne regulacije  nazna~ene su povr{ine objekata za javne funkcije: 

-ulica Gajeva koja povezuje ul. Драгише Цветковића i ul. Pasterovu. 

-ulica Драгише Цветковића - Prilaz, i  

-javni parking prostor.. 

 

 1.7.    ODREDBE O POSTROJEWIMA I INFRASTRUKTURNIM  
   OBJEKTIMA 

 1.7.1. Regulacija mre`a saobra}ajnih povr{ina 

 

Ulica Pasterova je predvi|ene regulacione {irine 13.0m. 

Ulica Dragi{e Cvetkovi}-prilaz je predvi|ene regulacione {irine 5.50m. 
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Ulica Gajeva je promenqive regulacione {irine zbog javnog  parking 
prostora sa severne strane saobra}ajnice. 

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

 

Saobra}ajnice koje su u zahvatu Plana nisu nivoa razrade Generalnog 
plana, pa se ne o~ekuje reme}ewe saobra}ajnih tokova. 

 

1.7.1.2. Funkcionalni rang saobra}ajnica i wihovi elementi      regulacije 

 

Podru~je Plana detaqne regulacije tangiraju primarna gradska saobra}ajnica-
bulevar  Zorana \in|i}a sa ju`ne strane, sabirna ulica-Dragi{a Cvetkovi} sa severne 
strane, a presecaju ga pristupne saobra}ajnice-Ulica Pasterovai Ulica Gaja. 

Ulica Pasterova se planira sa {irinom kolovoza od 7.0m i obostranim 
trotoarima {irine 3.0m. 

 Ulica Gaja se planira sa kolovozom promenqive {irine od 6.0m do 6.5m i 
obostranim trotoarima {irine 2.5m, osim u delu ulice gde se sa severne strane nalazi 
javni parking prostor. 

Ulica Dragi{e Cvetkovi}a-prilaz se planira sa kolovozom {irine 5.0m i 
obostrano su ivi~waci {irine 0.25m. 

              Saobra}ajnice su definisane profilima, analiti~ko-geodetskim i nivelacionim 
elementima.  

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

Radijusi horizontalnih krivina obezbe|uju neometano kretawe merodavnog 
vatrogasnog vozila. 

 [irine saobra}ajnica su zadovoqavaju}e i sa aspekta za{tite i spasavawa qudi i 
materijalnih dobara u slu~aju elementarnih nepogoda, tehni~ko-tehnolo{kih nesre}a i u 
slu~aju rata. 

Radijusi horizontalnih krivina su u granicama dozvoqenih. 

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

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

Javni gradski saobra}aj putnika je postoje}i. Kretawe biciklista planirano je u 
okviru kolovoza. 

Kretawe pe{aka se odvija na trotoaru ili u okviru kolsko-pe{a~kih, odnosno, 
pristupnih-stambenih ulica.  
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1.7.1.4. 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). 

1.7.1.5. Regulacija miruju}eg saobra}aja 

Parkirawe vozila u okviru granice plana re{ava se na vi{e na~ina: 

- u okviru parcela, 

- u okviru regulacione {irine saobra}ajnica,  

- u okviru postoje}ih gara`a koje se nalaze u dvori{tima ili objektima. 

U kompleksu nije dozvoqeno parkirawe na kolovozu i trotoarima tj. na javnom 
gra|evinskom zemqi{tu. 

Potrebni kapaciteti za stacionirawe vozila ra~unati su prema slede}im 
normativima: 

- vlasnici porodi~nih stambenih objekata obezbe|uju na gra|evinskoj parceli 
jedno parking/gara`no mesto na jedan stan odnosno jedno parking mesto (u daqem tekstu 
PM) na 70 m2 efektivnog poslovnog prostora. 

- za novoplanirano stanovawe - 1 PM po stanu,  

- za poslovawe - 1 PM na 70 m2  efektivnog poslovnog prostora.   

U sabirnim i pristupnim ulicama nije dozvoqeno parkirawe na kolovozu. 

Parkirawe vozila predvi|eno je na parking prostorima izme|u ili oko 
vi{eporodi~nih objekata. Za novoizgra|ene objekte obaveza investitora je da se 
parkirawe vozila obezbedi u okviru objekta ili na pripadaju}oj parceli.  

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

1.7.1.6. 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 i prikazani na odgovaraju}em grafi~kom prilogu. 

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

 

 

1.7.2.Mre`e komunalnih sistema i instalacija  

1.7.2.1. Elektroenergetska mre`a     
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  U zahvatu razrade  izgra|ena je  trafostanica 10/0.4 kV- "Qudevita Gaja" , snage 1 h 
630 kVA,  u objektu, i 

Pored ove trafostanica, objekti u zahvatu razrade snabdevaju se elektri~nom 
energijom i iz slede}ih trafostanica lociranih u naleglim kompleksima: 

- "Bra}e Taskovi}a 6 ", snage 1 h 630 kVA, u objektu, 
- "Bra}eTaskovi}a  4", snage 2 h 400 kVA,  zidana, 
- "Bra}e Taskovi}a 5", snage 1 h 630 kVA, u objektu, 
"Pasterova", snage 2 h 400 kVA, u objektu.  
Ove trafostanice su  vezane na distributivnu 10 kV-nu mre`u trafostanice 35/10 

kV "Apelovac".  Sva mre`a 10 kV  je kablovska. 
Za potrebe snadevawa elektri~nom energijom novih potro{a~a  u zahvatu plana 

izgradi }e se jo{  dve trafostanice  10/0,4 kV  ), snage 1 h 630 kVA i to: 
- TS "Bo`idar Axije" u bloku A1, kao slobodsnostoje}i objekata, i 
- "Pasterova" u bloku A4, koja mo`e biti u objektu. 
 
Ove trafostanice }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{. Nove kablovske vodove 10 kV mogu se polagati po 
trasama postoje}ih kablova. 

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.     

1.7.2.2. Telefonska mre`a 

   
 U ulicama Bulevar dr. Zorana \in|i}a i Bo`idar Axije (Dragi{e Cvetkovi}a)    
izgra|ena je telefonska tt kanalizacija. Iz okana kablovske tt kanalizacije polo`eni su 
privodi do objekata . Objekti u zahvatu  razrade su prikqu~eni na  MSAN  "Zetska", sem 
objekata orjentisanih na ulicu Bo`idara Axije koji su prikqu~eni na pretplatni~ku 
mre`u ATC "Krive Livade" .  
 Ukupne potrebe u zahvatu razrade iznose oko 500  telefonskih prikqu~ak, od toga 
oko 250 novih 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~ke mre`e MSAN "Zetska" i ATC "Krive Livade" 

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

 
   
 1.7.2.3. Toplifikaciona mre`a 
 

 Ovo podru~je pripada konzumnom podru~ju toplane "Krivi Vir". Objekti 
orjentisani na ulicu Bo`idara Axije (Dragi{e Cvetkovi}a) prikqu~eni su na toplovod u 
ovoj ulici , dok objekat vi{eporpdi~nog stanovawa prikqu~en na toplovodnu mre`u u 
Bulevaru dr. Zorana \in|i}a.  

Ukupne potrebe korisnika u zahvatu razrade za toplotnom energijom iznose oko 2,5 
MW.  

Obezbe|ewe toplotne energije za objekte u zahvatu  razrade izvr{i}e se izgradwom 
toplovoda odgovaraju}ih kapaciteta u ulicama Bo`idar Axije -prilazi i Pasterova .  
Prikqu~ivawe ovih toplovoda izvr{i}e se sa postoje}ih toplovoda u ulici Bulevar 
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doktora Zorana \in|i}a({ahta br. 2 na raskrsnici sa ulicom Pasterovom) i u ulici 
Bo`idar Axije, p-rema uslovima JKP "Gradska toplana". 

 
 
 

1.7.2.4. Vodovodna mre`a 

Vodovodna mre`a je izgra|ena u slede}im saobra}ajnicama: 

U ulici Dragi{e Cvetkovi}a cevovod PE DN 110mm; 

U Pasterovoj cevovod AC Ø80mm; 

U Gajevoj cevovod PE DN 110mm; 

U Prilaz Gajevoj  cevovod  PE DN 63mm, i 

U Prilaz Dragi{e Cvetkovi}a cevovod PE DN 90mm. 

Izgra|ena vodovodna mre`a zadovoqava trenutne potrebe bloka za sanitarnom 
vodom dok za potrebe protivpo`arne za{tite cevovodi u ulicama Pasterovoj, Qudevita 
Gaja i Prilaz Bo`idaru Axije nisu dovoqnog profila. 

U planskom periodu treba rekonstruisati  cevovode u Pasterovoj i Prilaz 
Dragi{e Cvetkovi}a, ukinuti cevovod PE DN 63mm  u Prilaz Gajevoj ulici obzirom da ta 
saobra}ajnica nije planirana i izgraditi cevovod u nastavku planirane Gajeve ulice koji 
}e zatvoriti prsten izme|u Pasterove i  Dragi{e Cvetkovi}a.  

Potrebe za sanitarnom i vodom za za{titu od po`ara, na osnovu kojih treba 
dimenzionisati nove i rekonstruisati postoje}e cevovode, po blokovima iznose: 

Blok A1:  

Qsan=2,48l/s 

Qpp=10,0l/s 

Quk=12,48l/s 

Blok A2:  

Qsan=1,35l/s 

Qpp=10,0l/s 

Quk=11,35l/s 

Blok A3:  

Qsan=1,35l/s 

Qpp=10,0l/s 

Quk=11,35l/s 

Blok A4:  

Qsan=0,90l/s 

Qpp=10,0l/s 

Quk=10,90l/s 

Cevovod u Pasterovoj dimenzionisati na ukupne potrebe bloka. 
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Rekonstruisanu mre`u polagati u kolovozu, na istoj strani na kojoj je postoje}a 
mre`a, na horizontalnom odstojawu od 0,5 do 1,0m od ivice kolovoza. Novu mre`u polagati 
u kolovozu na horizontalnom odstojawu od 1,0m od ivice kolovoza. 

Minimalna dubina ukopavawa cevovoda iznosi 1,0m iznad gorwe ivice cevi.  

 

1.7.2.5. Kanalizaciona mre`a 

 

Kanalizaciona mre`a u kompleksu razrade je op{teg tipa i izgra|ena je u 
slede}im saobra}ajnicama: 

U ulici Dragi{e Cvetkovi}a kolektor 70/105cm; 

U Pasterovoj cevovod Ø400mm; 

U Gajevoj cevovod Ø300mm; 

U Prilaz Gajevoj  cevovod  Ø300mm, i 

U Prilaz Dragi{e Cvetkovi}a cevovod Ø300mm. 

U planskom periodu potrebno je izgraditi nastavak kanalizacione mre`e u ulici 
Pasterovoj i Prilaz Dragi{e Cvetkovi}a, kao i rekonstrukciju postoje}e mre`e u Gajevoj 
ulici i izgradwu nove u nastavku Gajeve. Kanalizacioni cevovod  Ø300mm u Prilaz Gajevoj 
treba ukinuti u trenutku izgradwe novih objekata i prikqu~ke orijentisati na novu mre`u 
u Gajevoj ulici. 

Polo`aj novoplanirane mre`e je u osovini planiranih saobra}ajnica. Dubinu 
ukopavawa cevovoda prilagoditi kotama postoje}e mre`e. 

 

 

1.7.2.6. Sistem prikupqawa i evakuacije otpadaka 

 

Za sakupqawe otpadaka sastava ku}nog sme}a postaviti sudove - kontejnere, 
zapremine 1100 litara - gabaritnih dimenzija 1,37 h 1, 45 h 1,70 m 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 25 m, a minimalno 5 m, 

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. 

Kontejneri za sme}e mogu biti u prizemqu stambenog i  stambeno poslovnog   
objekta, odnosno u dvori{tu pod uslovima navedenim u stavu 1. ove ta~ke. 

Sve druge vrste otpada (osim ku}nog sme}a) evakuisati na na~in odre|en posebnim 
ugovorima, uz prethodno dat nalaz i mi{qewe Gradske sanitarne inspekcije. 

 Ukupne potrebe zahvata razrade iznose  oko 2.000 telefonskih pretplatnika. 
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Za potrebe novih  korisnika u zahvatu razrade obezbe|ewe telefonskih 
prikqu~aka izvr{i}e se polagawem novih kablova i prevezivawem postoje}ih izvoda na 
pretplatni~ku mre`u isturenog stepena "Obili}ev Venac" . 

Prikqu~na i razvodna tt mre`a u kompleksu izve{}e se kao kablovska. 
  
 
1.7.2.7. Regulacija mre`a ozelewenih, slobodnih  

                           i rekreacionih povr{ina 

  1. Javno zelenilo 

 Uli~ni drvoredi 

 Uz postoje}e ulice, gde god prostorne i tehni~ke mogu’nosti dozvoqavaju, 
predvideti uli~ne drvorede. Izme|u regulacione linije i ivi~waka, formirati linearne 
trake parternog travwaka sa drvorednim sadnicama visokih li{}ara. Drvorede predvideti 
na svim parking prostorima (dva parking mesta / jedno stablo). 

 Ure|ewe zelenila, u izgra|enim stambenim  

zonama, projektima ure|ewa slobodnog prostora, predvideti izggradwu de~jih igrali{ta, 
kao i dopunsku sadwu li{}arskih i ~etinarskih vrsta visokih bio-estetskih vrednosti i 
zatravwivawe parternih povr{ina. Neophodno je prilikom ozelewavawa iskqu~iti 
alergogene vrste, kao i one sa bodqama i toksi~nim dejstvom. 

  

  Javne 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 u bloku 

 

 Rekompozicijom i revitalizacijom ozelewene i poplo~ane povr{ine u 
okviru ovog plana, a u gradskom tkivu,  oformiti prostor namewem kra}em predahu 
i  mirnom odmoru stanovnika. 
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 Ovaj javni zeleni prostor 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 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.   

 

 Ozelewavawe parkinga 

 

 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.  

 1.8.1. Posebni zahtevi, uslovi i propisi za izdavawe odobrewa za   
      izgradwu - smernice za sprovo|ewe Plana detaqne regulacije  

Ovaj plan predstavqa pravni i planski osnov za izdavawe izvoda iz plana za 
izgradwu i rekonstrukciju objekata i ure|ewe povr{ina javne namene u skladu sa Zakonom 
o planirawu i izgradwi ("Slu`beni glasnik RS", Broj 47/03), a radi dobijawa odobrewa, 
utvr|uju se slede}i dodatni kriterijumi: 

U slu~ajevima kada su u potpunosti primewena pravila i parametri utvr|eni 
Planom detaqne  regulacije mogu}e je izvr{iti korekciju oblika parcele ili formirati 
novu, ako ne postoji sukob interesa zainteresovanih korisnika, putem urbanisti~kog 
projekta;  

Novi, rekonstruisani, dogra|eni, nadgra|eni objekti moraju svojim izgledom, 
gabaritom, spratno{}u, materijalima i odnosom prema regulacionoj i gra|evinskoj liniji 
biti uklopqeni u postoje}u urbanu matricu i pozitivne ambijentalne i arhitektonske 
karakteristike okru`ewa. 

Plan predstavqa pravni i planski osnov za izradu urbanisti~kog projekta za 
potrebe obrazovawa gra|evinskih parcela, a u skladu sa grafi~kim prilogom Re`im 
kori{}ewa prostora. 
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Realizacija objekata i drugih planiranih sadr`aja na osnovu Plana detaqne 
regulacije mo`e se odvijati po fazama uz uslov da svaka faza predstavqa zasebnu 
prostornu i funkcionalnu celinu i da svojom realizacijom ne ugro`ava postoj}e i 
planirano kori{}ewe predmetnog prostora. 

 
  

1.8.2.  Ambijentalne celine od kulturno - istorijskog  
     ili urbanisti~kog zna~aja 

 

Na podru~ju plana detaqne regulacije ne nalaze se progla{ene kulturne 
vrednosti, ni evidentirani objekti od zna~aja za kulturnu ba{tinu.  

 

1.8.3. Uslovi za{tite 

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

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

Planom detaqne regulacije predvi|a se unapre|ewe povr{ina zelenila i ure|ewe 
novih na javnom i ostalom gra|evinskom zemqi{tu.  

U sprovo|ewu Plana detaqne regulacije, prilikom izdavawa odobrewa za gradwu, 
obavezna je primena Uredbe o organizovawu i funkcionisawu civilne za{tite 
("Slu`beni 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, a obzirom na vrstu planiranih 
sadr`aja, kompleks mora biti realizovan uz primenu odgovaraju}ih preventivnih 
prostornih i gra|evinskih mera za{tite. 

Evakuacija otpadaka re{ava se saglasno sa uslovima Gradske ~isto}e planirawem 
potrebne koli~ine sudova, kontejnera i vremena wihovog pra`wewa.  

   
1.8.3.1. 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, 49/82, 29/83, 21/88, 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 SRJC, 
br. 8/95), po kome najudaqenija ta~ka objekta nije daqa od 25 m od saobra}ajnice. 

 
1.8.3.2. Uslovi za{tite od ratnih razarawa 
Prilikom  definisawa koncepcije planskih re{ewa Plana detaqne regulacije, 

razme{taja objekata od vitalnog zna~aja, koncipirawa sistema saobra’aja i 
infrastruksturte u planskim re{ewima primeweni su op{ti principi za{tite od 
elementarnih nepogoda, prirodnih katastrofa i ratnih razarawa. 

Na osnovu ;lana 55, 57. i Zakona o odbrani SRJ ("Sl.glasnik RS" br. 45/91), Uredbe 
o organizovawu funkcionisawu CZ ("Sl.glasnik RS" br. 21/92) i Odluke O[CZ Ni{ o 
rejonizaciji Planom je planirano slede}e: 

- U sklopu novoplaniranih porodi~nih stambenih (stambeno - poslovnih)objekata 
planira se izgradwa porodi~nih dvonamenskih skloni{ta dopunske za{tite kapaciteta od 
7 skloni{nih mesta, obim za{tite je 50 KPa nadpritiska. 

- U sklopu novoplaniranih stambenih (stambeno-poslovnih) objekata kolektivnog 
stanovawa planira se izgradwa dvonamenskih skloni{ta osnovne za{tite kapaciteta do 
200 skloni{nih mesta, obim za{tite je 100 kPa nadpritiska. 

- U sklopu novoplaniranih poslovnih objekata planira se izgradwa dvonamenskih 
skloni{ta osnovne za{tite kapaciteta do 200 skloni{nih mesta, obim za{tite je 100 kPa 
nadpritiska ili dvonamenska skloni{ta dopunske za{tite kapaciteta do 50 skloni{nih 
mesta obim za{tite je 50 kPa nadpritiska {to zavisi od gabarita i namene 
novoplaniranog objekta. 

- Skloni{ta moraju biti isprojektovana u svemu prema odredbama Pravilnika o 
tehni~kim normativima za skloni[ta ("Sl.list SFRJ br. 55/83) i drugim va`e}im 
propisima i standardima. 

- Za objekte koji se rekonstrui{u, dogra|uju, nadgra|uju ili adaptiraju investitor 
je u obavezi da izvr{i uplatu nadoknade u visini od 2% u korist Javnog preduze}a za 
skloni{ta Beograd a na ime tro{kova za izgradwu i odr`avawe javnih i blokovskih 
skloni{ta. 

 

1.8.3.3. Uslovi 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. 

 

1.8.4. Bilansi povr{ina i urbanisti~ki parametri 
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Broj PARAMETAR Ukupno PLAN

1. POVR[INA  PODRU^JA PLANA - BRUTO  (ha) 1,66

 2. POVR[INA SAOBRA]AJNICA (ha ) 0,4720

POSTOJE]E STAWE 

3. POVR[INA CELINE  A (ha) 1.66

 UKUPAN BROJ STANOVA 199
 

3.1. POVR[INA PODCELINE  А1 (ha) 0,3523

3.1.1  BROJ STANOVA 73

3.2. POVR[INA PODCELINE A2 (ha) 0,1869

3.2.1. BROJ STANOVA 55

3.3. POVR[INA PODCELINE  A3 (ha) 0,3462

3.3.1.  BROJ STANOVA 47

3.4.1. POVR[INA PODCELINE A4 (ha)                     0.1731

3.4.1. BROJ STANOVA 27

PLANIRANO STAWE 

4. POVR[INA CELINE  A (ha) 1,66

4.1. UKUPAN BROJ STANOVA 431
4.1.1 BROJ STANOVNIKA 1206
4.1.2 BRUTO RAZVIJENA POVR[INA OBJEKATA  (m2 )      27.200   
4.1.3. BRUTO RAZVIJENA STAMBENA POVR[INA  (m2 ) 26.000

4.1.4. BRUTO RAZVIJENA POSLOVNA POVR[INA  (m2 ) 1.200

  
 

URBANISTI^KI PARAMETRI 

5.1. Broj stanova  -  ukupno 431
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5.2. Broj stanovnika 1.206

5.3. Bruto gustina stanovawa   (stanovn./ha) 726/ha

5.4. Povr{ina pod objektima – izgra|ena povr{ina  (ha)           макс.1,16ha 

5.5. Povr{ina saobra}ajnica (ha) 0,4720

5.6. Slobodne i neizgra|ene povr{ine  (ha)                               0,5  

5.7. Stepen izgra|enosti  za porodi~no stanovawe do 2,40  

5.7.1. Stepen iskori{}enosti парцеле  do 60% 

5.8. Stepen izgra|enosti  za вишепородичне објекте               do 4.20        

5.8.1. Stepen iskori{}enosti   парцеле                                                 do 70 % 

 

2. 0. PRAVILA GRA\EWA 

 

2.1. VRSTA I NAMENA OBJEKATA 

 

Planom detaqne regulacije se predmetni prostor defini{e  zonom  
vi{eporodi~nog i porodi~nog stanovawa sa poslovnim i komercijalnim delatnostima. U 
okviru stambenih  sadr`aja dozvoqeno je formirawe poslovnih sadr`aja u prizemqu 
objekta. Planom detaqne regulacije se utvr|uju uslovi za rekonstrukciju i  izgradwu  
stambenih i stambeno poslovnih  objekata. Dozvoqava se promena namene iz stambenog u 
poslovni prostor za delatnosti koje ne stvaraju buku i ne zaga|uju okolinu.  

 

 

 

 

 

2.1.1. Pravila za obrazovawe gra|evinske parcele 

 

Gra|evinska parcela (planirana i postoje}a) po pravilu ima oblik pravougaonika 
ili trapeza, odnosno oblik koji omogu}ava izgradwu objekta u skladu sa pravilima ure|ewa 
i pravilima gra|ewa utvr|enim ovim planom. 

Urbanisti~kim projektom, u skladu sa planom, deobom ili ukrupwivawem, 
parcelacijom ili preparcelacijom, defini{e se gra|evinska parcela koja ispuwava 
uslove utvr|ene op{tim pravilima parcelacije i regulacije za izgradwu porodi~nog, 
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vi{eporodi~nog stambenog, stambeno - poslovnog objekta i objekata od op{teg interesa i 
za javne povr{ine.  

Na predlog zainteresovanog lica i uz saglasnost vlasnika - korisnika zemqi{ta 
Urbanisti~kim projektom preparcelacije vr{i se ispravka granica susednih parcela, pod 
uslovom da je takva promena u skladu sa pravilima ure|ewa i pravilima gra|ewa utvr|enih 
ovim planom (op{ta pravila parcelacije i preparcelacije).  

Urbanisti~ki projekat za potrebe parcelacije i preparcelacije za postoje}e 
objekte i za nove objekte izra|uje se na overenom katastarsko - topografskom planu sa 
analiti~ko - geodetskim elementima, definisanim reguacionim i nivelacionim uslovima 
i prikazanom prikqu~ku na tehni~ku infrastrukturu.  

Svaka ozna~ena katastarska parcela koja odgovara pravilima gra|ewa iz plana 
detaqne regulacije, na taj na~in se defini{e kao gra|evinska parcela. 

Planom se omogu}ava formirawe Gra|evinskih parcela:  spajawem katastarskih 
parcela, celih ili delova. 

Izradom urbanisti~kog projekta parcelacije, u skladu sa Zakonom o planirawu i 
izgradwu ("Slu`beni glasnik RS", br. 47/2003 i 34/2006), granice gra|evinskih parcela se 
mogu mewati, ako su ispuweni uslovi za primenu op{tih pravila regulacije i namene 
povr{ina odre|enih ovim Planom. 

 
 

2.1.1.1. Polo`aj parcele 
 

Polo`aj gra|evinske parcele utvr|en je regulacionom linijom u odnosu na javnu 
povr{inu i razdelnim granicama parcele prema susednim parcelama (u blokovima sa 
postoje}im objektima na katastarskim parcelama). Parcela mora imati neposredan, 
direktan ili indirektan,  kolski pristup na javnu saobra}ajnu povr{inu. 

2.1.1.2. Veli~ina parcele 
 

  Da bi parcela bila gra|evinska potrebno je da {irina uli~nog fronta iznosi 
najmawe 10m za porodi~ne objekte i 12m za vi{eporodi~ne objekte.  

Za  novu porodi~nu stambenu izgradwu utvr|uju se slede}i uslovi: 

- veli~ina najmawe gra|evinske parcele: za slobodnostoje}i objekat 300 m2, dvojni 
400 (2h200) m2, za objekat u neprekinutom nizu 150 m2 i u prekinutom nizu 200 m2.  

- najmawa dozvoqena {irina gra|evinske parcele (uli~ni front): za 
slobodnostoje}i objekat 10 m, a za dvojni 16 (2h8) m. i 5m za objekat u prekinutom nizu.  

 Gra|evinske parcele za objekte vi{eporodi~nog stanovawa za spratnosti P+4 ne 
mogu biti mawe od 400 m2,за П+5 не мање од 500 и  za ve}e spratnosti ne mawe od 600 m2.  

Najmawa dozvoqena {irina uli~nog fronta gra|evinske parcele za objekte 
vi{eporodi~nog stanovawa je 12 m za objekat u neprekinutom nizu, za objekat u prekinutom 
nizu (krajwi u nizu) ili deo dvojnog 15 m i za slobodnostoje}i 20 m. 

  Neposredan kolski pristup je: 

- direktan (front gra}evinske  parcele se poklapa sa regulacionom linijom), i 

- indirektan (parcela je prilazom povezana sa saobra}anicom koji ne mo`e biti 
mawe {irine od 2,5m za porodi~ne objekte i 5,0m za vi{eporodi~ne objekte. 
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  2.1.1.3.  Gra|ewe pod uslovima odre|enim  
    Planom detaqne regulacije 
 

1. Pod krovnom kosinom (ne ve}om od 30 stepeni ili klasi~nom mansardnom 
konstrukcijom bez nadzidka) u tavanskom delu, ukoliko zadovoqava standarde izgradwe, 
jedino je mogu}e prostor definisati za izgradwu stanarskih ostava, sa osvetqewem 
prostora krovnim prozorima u ravni krovne kosine;  

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

3. Saglasnost korisnika susedne parcele nije potrebna za izgradwu objekata na 
me|i  i drugih objekata u prekinutom i neprekinutom nizu i bez otvora na me|nom zidu. 

 4. Najve}a dozvoqena spratnost porodi~nog objekta je P+2+Pk  (maksimalna 
visina slemena 16,0m); za novoplanirani vi{eporodi~ni objekat P+5+Ps (gde je Ps: 
povu~eni {esti sprat) a za nadgradwu P+6+Pk (maksimalna visina slemena 25,0m),  za 
P+M+3 i P+4 (maksimalna visina slemena  je 21,0m.  

5. Izgradwa novog objekta spratnosti  P+4  mogu}a je pod uslovom da se formira 
parcela povr{ine ne mawe 400 m2.  i zadovoqe sva pravila gra|ewa utvr|ena ovim planom: 
stepen izgra|enosti, stepen iskori{}enosti i parkirawe vozila.   

 6. U nadgradwi mogu}e je ponoviti u svemu gabarit postoje}eg objekta. 

 Nadgradwa stambenog objekta u ul. Bo`idara Axije broj 28b i 28c spratnosti P+5 
(VP+4) mora biti identi~na u pogledu spratnosti arhitekture kao kod nadgra|enog objekta 
u ul. Bo`idara Axije br. 28a. 

 7.Saglasnost na idejne projekte u propisanom postupku, re{ava}e Uprava za 
planirawe i izgradwu. 

8. Pravila gra|ewa za gra|evinsku parcelu koju ~ine KP br.2313/2, 2312/2 i 2312/1 
KO Ni{ - ]ele Kula ( Urbanisti~ki projekat za parcelaciju, {ifra br.199-UP/2007) 
utvr|ena su Urbanisti~kim projektom za izgradwu  stambeno - poslovnog objekta 
kolektivnog stanovawa spratnosti P+P+5+Pk u ulici Bo`idara Axije - prilaz u Ni{u na 
KP br.2313/2, 2312/2 i 2312/1 KO Ni{ - ]ele Kula (usvojen na Komisiji za planove grada 
Ni{a Br. 06-316/07 od 28.02.2007.godine) moraju biti sastavni deo izvoda iz urbanisti~kog 
plana koji }e izdati Uprava za planirawe i izgradwu grada Ni{a a na zahtev Investitora). 

 
 
 
 
 
  2.2.  POLO@AJ OBJEKATA U ODNOSU NA REGULACIJU I  

        U ODNOSU NA GRANICE GRA\EVINSKE PARCELE 
 

 Postavqawe zgrada u odnosu na ulice i javne povr{ine definisano je u 
grafi~kom prilogu "Regulacione i gra|evinske linije" i to: 



Plan detaqne regulacije bloka"Pasterova" u  Ni{u 18

 1. regulacionom linijom i  

 2. gra|evinskom linijom. 

 1. Regulacionom linijom odvaja se javno gra|evinsko zemqi{te od zemqi{ta 
predvi|enog za izgradwu drugih namena (ostalo gra|evinsko zemqi{te). 

  Regulacione linije planiranih saobra}ajnica date su grafi~kim prilogom i 
proisti~u iz prostornih uslovqenosti i potreba za optimalnim kori{}ewem prostora. 

 2. Gra|evinskom linijom defini{e se polo`aj objekta u odnosu na 
regulacionu liniju. 
 
 

    2.3. NAJVE]I DOZVOQENI INDEKSI ISKORI[]ENOSTI  
                I INDEKSI IZGRA\ENOSTI GRA\EVINSKE PARCELE 

 

Stepen izgra|enosti za porodi~no stanovawe, maksimalno                     do    2,40   

Stepen iskori{}enosti zemqi{ta, maksimalno                                        do    60% 

                                                         

Stepen izgra|enosti za vi{eporodi~ne objekte, maksimalno                  do    4,20 

Stepen iskori{}enosti zemqi{ta, maksimalno                                         do   70% 

 

  2.4.  USLOVI ZA IZGRADWU DRUGIH OBJEKATA 
 NA ISTOJ GRA\EVINSKOJ PARCELI 

 

Na gra|evinskoj parceli pored objekta porodi~nog i vi{eporodi~nog stanovawa  
ne planira se izgradwa drugih objekata osim TS 10/0,4kV . 

 

 

 2.5. USLOVI I NA^IN OBEZBE\EWA PRISTUPA 
 PARCELI I PROSTORA ZA PARKIRAWE VOZILA 

 

Svaka gra|evinska parcela ima obezbe|en kolski ili pe{a~ki prilaz. Najmawa 
{irina kolsko-pe{a~kog prilaza je 5,0 m za parcele vi{eporodi~nog stanovawa i 2,5 m za 
parcele porodi~nog stanovawa. 

Za potrebe stambenih, stambeno - poslovnih objekata planirano je da se  na svakoj 
parceli ili u objektu obezbedi: 

a) za objekte porodi~nog stanovawa  jedno gara`no ili parking mesto na jedan stan 
u okviru parcele ili u objektu i  
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b)  za novoplanirano  vi{eporodi~no stanovawe, jedno parking mesto na jedan stan 
odnosno jedno parking mesto na 70 m2 efektivnog poslovnog prostora ili na 70 m2 korisne 
stambene odnosno poslovne povr{ine jedno parking mesto pod uslovom da ½ vozila bude 
gara`irana,  uz obavezu obezbe|ivawa slobodnog prostora za zelenilo po normativu мин.  
o,2 m2/stanovniku. 

v) za novoplanirano stanovawe jedno parking mesto na 70 m2 korisne stambene 
povr{ine. 

  

 2.6.  USLOVI ZA[TITE SUSEDNIH OBJEKATA 

Za izgra|ene porodi~ne stambene objekte ~ija me|usobna udaqenost iznosi mawe 
od 3,00m u slu~aju rekonstrukcije ne mogu se na susednim stranama predvi|ati naspramni 
otvori stambenih prostorija. 

a)me|usobna udaqenost novoplaniranih slobodnostoje}ih vi{espratnica 
(vi{eporodi~ni  stambeni ili stambeno  poslovni objekti spratnosti P+4 i ve}e) ili 
objekata koji se grade u prekinutom nizu je najmawe jedna polovina vi{eg objekta. 
Udaqenost se mo`e smawiti na ~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;   

b) 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, izno{ewu {uta, sme}a i dr.); 

v) ako se novi objekat izvodi neposredno uz postoje}i susedni, investitor je du`an 
da preuzme sve mere da se objekat ne o{teti; 

 
2.7. USLOVI PRIKQU^EWA NA KOMUNALNU 
       I OSTALU INFRASTRUKTURU 
 

2.7.1. 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.  

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

2.7.2.1. Elektroenergetska mre`a 

 

Novoplanirane trafostanice 10/0.4 kV mogu biti slobodnostoje}i objekti ili 
sme{tene u okviru poslovno-stambenog objekta. Za trafostanicu kao slobodnostoje}i  

objekat potrebno je obezbediti parcelu dimenzija 5,5 h 6,5 m, a za trafostanicu u 
okviru objekta potrebno je obezbediti prostoriju dimenzija 3,5 h 4,5 m. Do objekta 
trafostanice obezbediti pristup kamionom do trafoboksova. Lokacije trafostanica 
odre|ivati urbanisti~kim projektima za parcelaciju i izgradwu. 
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Kablovske vodove 10 kV polagati po trasama postoje}ih kablova i po 
novoplaniranim trasama. 

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{.  

Kablovski vodovi 10 kV i 0,4 kV mogu se polagati i u prostoru ostalog zemqi{ta,  
a po trasama  na osnovu glavnih projekata. 

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. 

  

2.7.2.2. Telefonska mre`a 

 

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

Polagawe telefonskih kablova je mogu}e i u prostoru ostalog zemqi{ta a po 
trasama na osnovu projekta. 

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

 

2.7.2.3. Toplifikaciona mre`a 
 

Prikqu~ivawe  objekata u zahvatu razrade na toplifikacionu mre`u izvr{i }e se 
izgradwom prikqu~nih toplovoda  do podstanica u objektima.  

Prikqu~ne toplovode raditi od predizolovanih cevi polagawem slobodno u 
zemqani rov. 

Izgradwa toplovoda  je mogu}a i u prostoru ostalog zemqi{ta a po trasama na 
osnovu projekta. 

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. 

 

  2.7.2.4. 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. 
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Kod svih namena (sem porodi~nog stanovawa) od vodomernog {ahta izgraditi dve 
zasebne vodovodne mre`e ( sanitarnu i protivpo`arnu) sa minimalnim pre~nikom 
prikqu~nog cevovoda od 100 mm. 

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

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

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

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

 

             2.7.2.5. 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{.  

 
       2.8. 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, moderan ambijent i graditi ih od 
trajnih i kvalitetnih materijala. 

Arhitektura i konstrukcija objekata treba da se oslawaju na tradicionalne 
vrednosti, primerene savremenim uslovima gra|ewa i karakteristikama podnebqa. 

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

Kota prizemqa iznad podruma ili terena  ne mo`e biti ni`a od kote nivelete 
javnog puta niti vi{a od 1,2 m od nulte kote. Ukoliko se ne gradi podrum kota prizemqa 
iznad suterena ne mo`e biti vi{a od 1.80 m od nivelete javnog puta odnosno nulte kote. 

 

2.9. USLOVI ZA  REKONSTRUKCIJU OBJEKATA 

 
Dozvoqava se  rekonstrukcija objekata sa mogu}no{}u rekonstrukcije i dogradwe 

do propisane visine i stepena zauze}a parcele, udaqewa od me|e, udaqewa izme|u objekata, 
a sve to u skladu sa parametrima definisanim Planom detaqne regulacije. 
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Na postoje}im objektima  koji se ne zadr`avaju, odnosno nisu u saglasnoti sa 
re{ewima iz Plana, a nalaze se iza gra|evinske linije, mogu}e je vr{iti sanaciju u okviru 
postoje}eg gabarita. 

 
 
 
2.10. USLOVI ZA[TITE @IVOTNE SREDINE, TEHNI^KI,  
         HIGIJENSKI, ZA[TITA OD PO@ARA, BEZBEDNOSNI 
         I DRUGI USLOVI 
 
 Prilikom definisawa koncepcije planskih re{ewa Plana detaqne  regulacije, 

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

U slu~aju prirodnih nesre}a, tehni~kih katastrofa i eventualnog ratnog 
razarawa, qudi i materijalna dobra sklawaju se u skloni{ta i druge za{titne objekte. U 
postupku sprovo|ewa Plana detaqne  regulacije, prilikom  izdavawa odobrewa za gradwu 
obavezna je primena svih propisa, smernica i stru~nih iskustva, kao i Uredbe o 
organizovawu i funkcionisawu civilne za{tite ("Slu`beni glasnik RS", br. 21/92). 

 

2.10.1. Uslovi za{tite i unapre|ewa `ivotne sredine 

 

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

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

Za{tita ZEMQI[TA vr{i se utvr|ivawem optimalnih urbanisti~kih 
parametara, kompletirawem kanalizacione mre`e i formirawem zelenih povr{ina. 

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

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

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

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

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

 
2.10.2. Odredbe o higijenskim uslovima 

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

Polo`aj sudova za sakupqawe komunalnog sme}a, kontejnera zapremine 1.100 
litara - gabaritnih dimenzija 1,37h1,45h1,70 precizirati u  idejnom projektu arhitekture, 
odnosno  ure|ewa slobodnih povr{ina pod uslovom da: 

- maksimalno udaqewe od ulaza za pripadaju}i ovjekat je 25m, a minimalno 5m, 

- maksimalno udaqewe od regulacione linije je15m, a minimalno 1m, 

- najve}i dozvoqeni uspon je 3% a du`ina maksimalnog gurawa 15m i 

- da sudovi (kontejneri) budu skrivani zelenilom ili u boksovima. 

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

 2.10.3. Za{tita od po`ara  

Za za{titu od po`ara (prema Zakonu o za{titi od po`ara, "Sl. glasnik SR 
Srbije", br. 37/88), mora se omogu}iti pristup interventnih vozila novoplaniranim 
povr{inama i objektima (prema Pravilniku o tehni~kim normativima za pristupne 
puteve, okretnice i ure|ene platoe za vatrogasna vozila u blizini objekata pove}anog 
rizika od po`ara", "Sl. list SRJ", broj 8/95). 

 
2.10.4. Za{tita od nepogoda 

Radi za{tite od elementarnih nepogoda pri izradi urbanisti~kih planova, 
realizaciji planiranih namena, ure|ewu prostora i izgradwi objekata, moraju se 
obezbediti uslovi za za{titu od zemqotresa (prema Pravilniku o tehni~kim 
karakteristikama za izgradwu objekata visokogradwe u seizmi~kim podru~jima, "Sl. list 
SFRJ", br. 31/71, 49/82, 29/83, 21/88 i 52/90).  

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

 

2.10.5. Za{tita od uni{tavawa 

Prilikom definisawa koncepcije planskih re{ewa Plana detaqne regulacije, 
razme{taja objekata od vitalnog zna~aja, koncipirawa sistema saobra}aja i 
infrastrukture u planskim re{ewima primeweni su op{ti principi za{tite od 
elementarnih nepogoda, prirodnih katastrofa i ratnih razarawa. 

Za{tita stanovni{tva i materijalnih dobara od ratnih razarawa (prema Zakonu o 
odbrani, "Slu`beni glasnik RS", br. 45/91 i 58/91, Zakonu o odbrani, "Slu`beni list SRJ", 
br. 43/94, 11/95, 28/96 i 44/99, Odluci o utvr|ivawu stepena ugro`enosti naseqenih mesta u 
op{tini Ni{, br. 82-64/92-10/7 od 31. 3.1993, Uredbi o objektima od posebnog zna~aja za 
odbranu Republike Srbije, "Sl. glasnik RS", br. 18/92  i Uredbi o organizovawu i 
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funkcionisawu civilne za{tite, "Slu`beni glasnik RS", br. 21/92), na podru~ju Plana 
detaqne regulacije obezbe|uje se u dvonamenskim skloni{tima. Skloni{ta moraju biti 
izvedena u skladu sa Pravilnikom o tehni~kim normativima za skloni{ta ("Slu`beni 
list SFRJ", br. 55/83) 

3.  POPIS GRAFI^KIH PRIKAZA PLANA 

Grafi~ki deo Plana detaqne regulacije ~ine slede}i grafi~ki prikazi: 

   1.  Geodetska podloga sa granicom razrade ................................................     1:  1.000 

2. Izvod iz Generalnog plana Ni{a .............................................................    1:10.000 
3.  Namena povr{ina .............................................................................................. 1:1.000 
4.  Re`im kori{}ewa gra|evinskog zemqi{ta................................................ 1:1.000 
5.  Regulacione i gra|evinske linije ................................................................. 1:1.000 
6.  Saobra}ajnice i nivelacija ........................................................................... 1:1.000 
7.  Elektroenergetska, tt i toplovodna mre`a ................................................ 1:1.000  
8.  Vodovodna i kanalizaciona mre`a ................................................................ 1:1.000 

              9.  Javno zelenilo...................................................................................................... 1:1.000 
 

4. DOKUMENTACIONI DEO 
     Dokumentacioni deo plana sadr`i: 

- Odluku o izradi plana i Program 
- uslove i dokumentaciju nadle`nih institucija i preduze}a 
- dokumentaciju i podatke o obavqenoj stru~noj kontroli i javnom uvidu, 
- obrazlo`ewe plana sa staвom 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 2 primerka nalaze u Upravi za 
planirawe i izgradwu, Javnom preduze}u Direkcija za izgradwu grada Ni{a i Javnom 
preduze}u Zavod za urbanizam Ni{ i jedan primerak u Ministarstvu za infrastrukturu. 

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

Regulacioni plan "Bo`idar Axije" - Bulevar Nemawi}a ("Sl.list grada Ni{a" 
br. 18/2000) usvajawem ovog plana prestaje da va`i u granicama koje su opisane u drugom 
stavu poglavqa I. 

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

 
Broj: ____________              SKUP[TINA GRADA NI[A 

PREDSEDNIK, 
                                                                                                  Goran Ili} 

U Ni{u, _________2008.god. 
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O B R A Z L O @ E W E 
 PLANA  DETAQNE  REGULACIJE 

BLOKA                                                                                       
"PASTEROVA" 

U NI[U 

 

Izradi plana detaqne regulacije блока  "ПАСТЕРОВА"u Ni{u pristupa se na 
osnovu  Odluke o izradi   plana   usvojene 28.12.2007.godine i objavqene  u "Slu`benom 
listu grada Ni{a" broj 1/2008. Odlukom je utvr|ena vrsta plana, obuhvat, nosilac izrade, 
obezbe|ewe sredstava i drugi elementi iz Zakona o planirawu i izgradwi. 

Planom detaqne regulacije блока  "ПАСТЕРОВА"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. 

Generalni plan Ni{a 1995-2010. na prostoru podru~ja Plana detaqne regulacije 
predvi|a gradsko stanovawe bruto gustinom naseqenosti 200-250 st/ha. 

Planom detaqne regulacije se utvr|uju uslovi 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 detaqna pravila izgradwe i 
kori{}ewa zemqi{ta. Uslovi ure|ewa i gra|ewa fiksiraju samo ona re{ewa kojima se 
utvr|uju javne povr{ine i izgradwa javnih objekata od op{teg interesa. 

Organizacija prostora definisana je saobra}ajnom infrastrukturom i 
regulativom, tako da je formirana jedna  prostorna celina, sastavqena od podcelina  
utvr|enim osnovnim namenama. 

Planom detaqne regulacije se predmetni prostor defini{e kao zona 
vi{eporodi~nog i porodi~nog stanovawa sa poslovnim i komercijalnim delatnostima. U 
okviru stambenih sadr`aja dozvoqeno je formirawe poslovnih sadr`aja, u prizemqu 
objekata i u mezaninu. Planom detaqne regulacije se utvr|uju uslovi za санацију, 
rekonstrukciju и  izgradwu  stambenih  односно стамбено пословних objekata. Dozvoqava se 
promena namene iz stambenog u poslovni prostor za delatnosti koje ne stvaraju buku i ne 
zaga|uju okolinu.  

Pregled aktivnosti u razmatrawu i dono{ewu Plana: 
- Odluka o izradi i Program za izradu Plana: objavqeni u "Slu`beni listu grada 

Ni{a", broj 1/2008, 
- Stru~na kontrola - utvr|ivawe nacrta: 13.02.2008.godine (Komisija za planove 

grada Ni{a); 
- Tok javnog uvida: Oglas u Narodnim novinama od 27.02.2008.godine, trajawe javnog 

uvida od 27.02. do 17.03.2008.godine, sumirawe javnog uvida 26.03.2008.godine. 
Istovremeno sa izradom i razmatrawem Plana, Zavod je izvr{io analizu 

kriterijuma zna~ajnih uticaja na `ivotnu sredinu na bazi koje je Uprava za planirawe i 
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izgradwu odlu~ila da se za ovaj Plan ne radi strate{ka procena uticaja na `ivotnu 
sredinu je objavqena u "Slu`benom listu grada Ni{a", broj 1/2008 koja se zajedno sa 
izve{tajem o javnom uvidu nalazi u dokumentaciji Plana. 
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