
Plan detaqne regulacije kompleksa "Trg Kraqa Milana" u Ni{u 

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

RS", broj 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 

KOMPLEKSA  "TRG KRAQA MILANA"  
 U NI[U  

 
                                                     UVOD 
 

                                   I  Povod i ciq izrade plana 
Izradi plana pristupilo se na osnovu Odluke o izradi Plana detaqne 

regulacije kompleksa "Trg Kraqa Milana" u Ni{u ("Slu`beni list grada Ni{a", br. 
56/2007).  

Povod za izradu plana je adekvatno ure|ewe i racionalno kori{}ewe gradskog 
gra|evinskog zemqi{ta, kao i realizacija planirane namene (atraktivnih sadr`aja, pre 
svega iz oblasti kulture), objektima visoke arhitektonske vrednosti, koji bi, sÄobzirom 
na planirani   polo`aj u prostoru bitno uticali na formirawe slike  centra  Ni{a. 

Ciq izrade plana je: 
- odvajawe javnog od ostalog gra|evinskog zemqi{ta; 
- definisawe saobra|ajnih povr{ina u odnosu  pe{a~kog i kolskog  

saobra}aja ( pe{a~ko povezivawe Trga Kraqa Milana, Tvr|ave i Keja Kola 
srpskih sestara; 

- opremawe infrastrukturnim instalacijama; 
- definisawe pravila regulacije i parcelacije, ure|ewa i gra|ewa u skladu 

sa Generalnim planom Ni{a 1995-2010 ("Slu`beni list grada Ni{a", br. 
13/95, 2/2002, 41/2004 i 51/2007). 

 
                                   II  Obuhvat   plana 

              Plan obuhvata deo tertorije op{tine Medijana. 
              Planom detaqne regulacije se razra|uje podru~je od 4,38 ha, u granicama: sa 
severa - ju`na  regulacija korita reke Ni{ave; sa istoka - zapadna                   
regulaciona linija Trga Kraqa Milana ; sa juga - severna regulaciona linija ulice 
Generala Milojka Le{janina i sa zapada - isto~na regulaciona linija ulice 
Skopqanske.     
              Granica plana je ucrtana  u svim grafi~kim prilozima  ovog plana u razmeri  
1:1000 i 1: 500. 

                                           III  Pravni i planski osnov 
               Pravni osnov  za izradu i dono{ewe Plana detaqne regulacije kompleksa "Trg 
Kraqa Milana" u Ni{u, dela centralne zone  Ni{a, op{tine Medijana je: 

- Zakon o planirawu i izgradwi ( "Slu`beni glasnik RS", broj 47/2003) 
odredba  ~lana 39; 

- Izmene i dopune Zakona o planirawu i izgradwi ( "Slu`beni glasnik RS", 
broj 34/2006); 

- Odluka o izradi plana kompleksa "Trg Kraqa Milana" u Ni{u ("Slu`beni 
list grada Ni{a", br. 56/2007); 

- Pravilnik o sadr`ini, na~inu izrade, na~inu vr{ewa stru~ne kontrole 
urbanisti~kog plana, kao i uslovima  i na~inu stavqawa plana na javni uvid 
( "Slu`beni  glasnik RS", broj 12/04). 

__________________________________________________________________________________ 
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              Planski osnov je: 
- Generalni plan Ni{a 1995-2010 ("Slu`beni list grada Ni{a", br. 13/95, 

2/2002, 41/2004 i 51/2007). 
 

              Prema navedenom Generalnom  planu Ni{a 1995-2010 u planiranom obuhvatu 
planirana je slede}a namena povr{ina: centar  naseqa. 
. 

Sastavni delovi elaborata Plana detaqne regulacije su:  
1. Pravila ure|ewa; 
2. Pravila gra|ewa;  
3. Grafi~ki deo;  
4. Dokumentacioni deo. 
 

 
1.0.  PRAVILA URE\EWA 
1.1           OP[TI URBANISTI^KI USLOVI 
 
              Centar grada je kompleksan gradski prostor: javnog karaktera, jasnog 
indetiteta, koji pored komercijalnih sadr`aja( ugostiteqski objekti, prodavnice, 
trgovine, uslu`ne delatnosti, turizam), sadr`i u velikoj meri i druge javne objekte ( 
kultura: objekat Simfonijskog orkestra, Narodnog muzeja,   kino dvorana - bioskop 
"Radnik", Galerija "Srbija", Sinagoga; razli~ite uprave: sindikalne, verske, socijalne, 
po{tanske, informacione) i  pre svega, javne povr{ine: trg, kej, park( u neposrednom 
okru`ewu,  zelenilo  (na trgu, keju), fontanu, ~esme i  stanovawa, vi{eporodi~nog  (na 
vi{im spratovima), ali i porodi~nog, u individualnim objektima. Iako sada javni  i  
komercijalni   sadr`aji,  sa stanovawem, ~ine specifi~nu  me{avinu  centra, u ovom 
planu je akcenat na kulturnom i komercijalnom aspektu. 
               Plan treba da bude u skladu sa uslovima zadatim GP-om Ni{a tako da obezbedi 
poboq{awe kvaliteta `ivota i rada na pomenutom prostoru, kroz urbanu obnovu koja 
podrazumeva slede}e: adekvatno ure|ewe i racionalno kori{}ewe gradskog 
gra|evinskog zemqi{ta, realizaciju planirane namene sa atraktivnim sadr`ajima, pre 
svega iz oblasti kulture, objektima visoke arhitektonske vrednosti, pro{irewa 
pe{a~kih povr{ina i promene re`ima kori{}ewa  tradicionalne uli~ne matrice,       ( 
vi{e pe{a~kih komunikacija neposrednim povezivawem Trga i Keja kola srpskih 
sestara,  sa Tvr|avom i  Banovinom preko mosta na Ni{avi), rekonstrukciju postoje}eg 
gra|evinskog fonda uz pove}awe poslovnih funkcija,  uskla|ivawe planiranih 
urbanisti~kih parametara propisanih GP-om Ni{a sa Zakonom o planirawu i izgradwi 
( "Slu`beni glasnik RS", broj 47/2003 i 34/2006) i  izgra|enom fizi~kom strukturom, 
kao  i prate}e komunalno i infrastrukturno opremawe.  
              Planom }e se obezbediti i uslovi za urbanu obnovu i za{titu ambijentalnih i 
spomeni~kih vrednosti, postoje}ih objekata progla{enih objektima nepokretnog 
kulturnog dobra, kao i izgradwu,  pre svega, poslovnih  objekata i objekata kulture, 
za{titu, rekonstrukciju, dogradwu i nadgradwu postoje}ih poslovnih,  stambeno - 
poslovnih i stambenih objekata,  i wihovu prenamenu u poslovne objekte sa vidom 
hotelskog ili hostelskog stanovawa.  

Planom se utvr|uju uslovi pod kojima se  povr{ine za javne namene analiti~ki 
defini{u  i za wih su dati posebni uslovi za ure|ewe i izgradwu u poglavqu: "Podela 
gra|evinskog reona na javno i ostalo gra|evinsko zemqi{te" 

Povr{ine za ostale namene-komercijalne delnosti prikazane su na grafi~kom 
prilogu br. "Planirana namena povr{ina" u razmeri 1:1000  i u poglavqu 2.Pravilima 
gra|ewa za blokove: B1, B2 i B3.  

Re{ewa i pravila  Plana fiksiraju samo ona re{ewa kojima se utvr|uje javni 
(op{ti) interes. 
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1.2.   PODELA  POVR[INE  OBUHVA]ENE   PLANOM    NA  GRA\EVINSKI   
REON 

U granicama Plana celokupno zemqi{te je definisano kao gra|evinski reon. 
 
1.3.  PODELA GRA\EVINSKOG REONA NA JAVNO  
 I OSTALO GRA\EVINSKO ZEMQI[TE 
 
1.3.1.  Javno gra|evinsko zemqi{te 
 

U prostoru Plana izdvajaju se kao javno gra|evinsko zemqi{te povr{ine 
saobra}ajnica u postoje}em regulacionom profilu, ulice: Balkanska, Ru|era 
Bo{kovi}a, Trg Kraqa Milana, ( sa  postoje}im sadr`ajima: spomenik Oslobodiocima 
grada Ni{a, fontane, ~esme, cvetni parter, prema "Tvr|avskom"  mostu, zelenilo, 
urbani mobilijar) , plato ( postoje}i parking  zapadno od parka) , deo prostora do reke 
Ni{ave - kej Kola srpskih sestara i  katastarske parcele br: 1599/1,2  K.O. Crveni Krst 
(za  Simfonijski  orkestar), 1594/1,2 i 3, 1700,1701, 1702/1 i 2, 1703/3  i 1706/3  K.O. 
Crveni Krst ( za Narodni Muzej, prema Re{ewu   Up.br. 06-351/319-95) i  deo 1712/3 K.O. 
Crveni Krst ( za Sinagogu). 

 
1.3.2. Ostalo gra|evinsko zemqi{te 
 

Povr{ine za druge namene obuhvataju ostalo gra|evinsko zemqi{te razli~itih 
oblika poslovawa i stanovawa, (sa tendencijom promene  iz oblika porodi~nog i 
vi{eporodi~nog stanovawa u oblik poslovnog, apartmanskog, hotelskog, odnosno, 
hostelskog), ~iji su normativi i standardi uslovqeni Generalnim planom Ni{a 
("Sl.list grada Ni{a", br. 13/95, 2/200, 41/2004 i 51/2007). 

 
1.4. CELINE ODRE\ENE PLANOM  DETAQNE REGULACIJE 
 

Planom detaqne regulacije predmetni prostor, prema nameni definisanoj 
Generalnim planom, i posebnim planskim ( Jugoslovenski konkurs za ure|ewe 
centralnog podru~ja Ni{a iz 1990.godine), morfolo{kim i oblikovnim 
karakteristikama prostora, nije podeqen na celine, ve} je to jedinstvena prostorna 
celina. 
             Definisana je u nameni kao centar naseqa: sa izgra|enim blokovima: B1, B2 i 
B3,  koji su formirani  postoje}im saobra}ajnim povr{inama(A): - pe{a~kim: Trg 
Kraqa Milana(A1) i kej Kola srpskih sestara( A2), sa pe{a~kim ulicama: Balkanska i 
Ru|era Bo{kovi}a i kolskim ulicama:  General Milojka Le{janina i Skopqanska,         
( van podru~ja plana) i na severu rekom Ni{avom. 
             Zemqi{te obuhva}eno predmetnim planom predstavqa gra|evinsko zemqi{te. 
 
1.5.  URBANISTI^KI USLOVI ZA JAVNE POVR[INE  
 I JAVNE OBJEKTE 
 

Jedinstvena prostorna celina, predvi|ene namene: centralne funkcije-centar 
grada, u okviru tri formirana  gra|evinska bloka ( u kojima sada preovla|uju poslovne 
delatnosti, ali ima i  vi{eporod~nog stanovawa),  samog  Trga, Keja i Ni{ave i sa 
tendencijom eliminisawa vi{eporodi~nog stanovawa, odnosno,promene  organizovawem 
istog  u poslovno, apartmansko, odnosno hotelsko ili hostelsko, detaqnije }e se  
razra|ivati pojedini~nim zahtevima  i vr{i}e se obavezno urbanisti~kim projektom za 
preparcelaciju i izgradwu. 

 Neure|eni deo Trga Kraqa Milana sa delom Keja Kola srpskih sestara i 
razra|iva}e se urbanisti~kim projektom uz mogu}nost konkursa,  i uz  uva`avawe 
usvojenog konkursnog re{ewa i realizovanog dela Trga.  

 
 

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

i   aktuelni i o~ekivani saobra}ajni planovi 
Prema Generalnom planu ulica generala Milojka Le{janina je primarna 

gradska saobra}ajnica. Predmetni kompleks je svojom ju`nom orijentacijom neposredno 
usmeren na ovu ulicu. Kako primarna saobra}ajnica prolazi kroz centar grada i se~e 
pe{a~ku zonu prema Tvr|avi, ima osnova za postepenom redukcijom drumskog saobra}aja. 
Ovo treba ~initi destimulacijom voza~a tako {to bi se pove}ala bezbednost i 
propusna mo} na alternativnim saobra}ajnicama. Kona~no, treba ciqati 
funkcionisawu samo vozila javnog gradskog prevoza. 

Ovde se radi o kompleksu u centralnom delu grada. I sada ovde dominiraju 
pe{a~ka kretawa uglavnom dinami~kog karaktera, prema sadr`ajima van ovog 
kompleksa. Kako se u bloku B3 predvi|aju sadr`aji koji }e generisati veliki broj 
pe{aka u vezi sa organizovanim doga|awima, odlu~eno je da se iz ulica Ru|era 
Bo{kovi}a i Balkanske iskqu~i motorni saobra}aj. 

U vezi sa blokom B3 se predvi|aju kapacitetne radijalne pe{a~ke povr{ine za 
brzo pra`wewe. 

U ciqu postizawa bezbednog i kontinualnog kretawa pe{aka sa Trga kraqa 
Milana prema Ni{avi i Tvr|avi, ukida se kretawe motornih vozila preko 
"Tvr|avskog" mosta ( {to je i u skladu sa prvonagra|enim radom za ure|ewe Trga arh. 
Branislava Jovina). Ovim se posti`e kvalitetna pe{a~ka veza ne samo  sa parkom i 
kejom na levoj obali Ni{ave, ve} i sa sadr`ajima na desnoj obali Ni{ave: sa Tvr|avom 
i Univerzitetom ( objekat Banovine). 

 
1.6.1.2.  Funkcionalni rang saobra}ajnica i wihovi elementi regulacije 

U zahvatu plana dominiraju povr{ine namewene pe{a~kom saobra}aju. Granice 
kompleksa prema zapadu i jugu su ulice Skopqanska i generala Milojka Le{janina. Sa 
isto~ne strane, ul. 7. jula se ~eono zavr{ava do kompleksa i wena funkcija je da ostvari 
vezu sa mogu}om podzemnom gara`om, van granica planskog podru~ja, (na prostoru 
sada{weg parkinga pored hotela Park). 

 Ulicom generala Milojka Le{janina se predvi|a funkcionisawe samo jevnog 
gradskog prevoza. Preko ulice Skopqanske se ostvaruje prilaz planiranoj(-im) 
podzemnim gara`ama u blokovima isto~no i zapadno od we. 
               Ulice Ru|era Bo{kovi}a, Balkanska, kej Kola srpskih sestara i Trg Kraqa 
Milana se predvi|aju za pe{a~ki saobra}aj. Izuzetno, u ciqu za{tite od po`ara, 
omogu}ava se kretawe vatrogasnog vozila ovim saobra}ajnicama. Zbog toga se predvi|a 
oja~ana konstrukcija parternih povr{ina na odre|enim pravcima. 

1.6.1.3. Saobra}ajni tranzit i saobra}ajni prilazi 
Predmetni kompleks je centralni deo grada. Zbog svog polo`aja i sadr`aja u 

vezi sa wim i wegovim okru`ewem ne planira se tranzitni, unutar gradskog drumskog 
saobra}aj. Prema wemu i kroz ovaj kompleks se predvi|a veoma frekventni pe{a~ki 
saobra}aj poslovnog, rekreativnog i zabavnog karaktera. Pri parternom ure|ewu 
pe{a~kih povr{ina zna~ajni naglasak dati estetskom elementu. 

  
1.6.1.4. Tehni~ke karakteristike saobra}ajnica 

Polo`aj postoje}ih ulica i pe{a~kih povr{ina se zadr`avaju u planu. Ulica 
Ru|era Bo{kovi}a i Balkanske su bez preloma osovina i regulacionom {irinom 7,0 m 
odnosno 9,0 m. Niveleta ovih ulica kao i Trga kraqa Milana koje su u zoni ulice 
generala Milojka Le{janina, je u visini trotoara. Poplo~avawe je sa oja~anom 
konstrukcijom od jedne do druge regulacione linije. Popre~ni pad je prema osovini 
ulica odnosno Trga. 
 
1.6.1.5. Posebne obaveze koridora i ulica prema javnom saobra}aju, biciklisti~kom 

saobra}aju i kretawu pe{aka 
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                Plan obuhvata prostor koji je direktno opslu`en linijama autobuskog 
podsistema Javnog gradskog saobra}aja i odvija se ulicom Generala Milojka Le{janina, 
(koja je van granica planskog podru~ja).  Studijom poboq{awa saobra}aja u Ni{u,  zbog 
nepostojawa alternativnih saobra}ajnica u  zoni {ireg centra,  ova  saobra}ajnica se  i 
do daqneg planira  za javni gradski prevoz, a predvi|enim merama za neposrednu 
destimulaciju kretawa vozila planira se smirivawe  saobra}aja i daje izraziti 
prioritet pe{acima i povezivawe pe{a~ke ulice (ulica Obrenovi}eva), sa Trgom , i 
preko "Tvr|avskog" mosta i  sa Tvr|avom ( na desnoj obali Ni{ave).  
               Predmetni prostor i sadr`aji u wemu su na ovaj na~in  dostupni svim delovima 
grada, odnosno, gra|anima. 
  
1.6.1.6.  Javni  gradski  trg 
               U okviru javnog gradskog zemqi{ta je javni gradski trg, koji je realizovan 
(delimi~no ) prema Jugoslovenskom konkursu  za ure|ewe centralnog podru~ja Ni{a iz 
1990.godine, prema kome je bio planiran  kao "otvoreni  trg" parternog tipa,  sav 
namewen iskqu~ivo pe{a~koj komunikaciji, zatvarawem ulica: Nade Tomi}, 
Obrenovi}eve, Balkanske i 7.jula za kolski saobra}aj.  
              Deo Trga je  poplo~an, a osnovni elementi Trga su:   spomenik "Oslobodioci 
grada Ni{a",  cvetni parter,  fontana, zelene povr{ine( travwaci) i na severnom delu  
zelene povr{ine, u osovini  spomenika je postavqena  "^airska" ~esma, a  na delu Keja, 
na malo poplo~anoj pijaceti,   postavqen je spomenik  sve{tenicima nastradalim u 
oslobodila~kim ratovima.       
             Iskqu~ewem motornog  saobra}aja preko Tvr|avskog mosta i zatvarawem  dela 
ulice 7.juli( do Gradske ku}e),   planira se  izjedna~avawe  nivoa Trga, na tom delu 
ulice 7.juli, parking-platoa  pored keja, kolovoza i trotoara prema objektima (zapadna 
regulativa trga), kao i ulica Balkanske i Ru|era Bo{kovi}a,  istovetnim 
poplo~avawem pe{a~kih povr{ina.  
           Snabdevawe objekata u pe{a~koj zoni regulisa}e se posebnim pravilima 
(vremenskim definisawem kori{}ewa prostor, tj. objekata), prema   nameni  i  
sadr`aju, a za urgentna vozila  mogu} je pristup preko svih poplo~anih povr{ina 
           Trg je sa pe{a~kom zonom-ulicom Obrenovi}evom "povezan" podzemnim 
prolazom,tj. sa   podzemnim "trgova~kim"  centrom. 
           Trg Kraqa Milana i  Kej,  mogu}e je urediti i na novi na~in,  prema 
urbanisti~kim projektima  (izgradwe) ure|ewa,  na osnovu mogu}eg konkursa,  i uz  
uva`avawe usvojenog konkursnog re{ewa( iz 1990.godine) i realizovanog dela Trga. 
 
1.6.1.6. Posebne obaveze prema kretawu hendikepiranih lica 
               U  toku razrade i sprovo|ewa plana  primeniti odredbe Pravilnika o uslovima 
za planirawe i projektovawe objekata u vezi sa nesmetanim kretawem dece, starih, 
hendikepiranih i invalidnih lica ("Slu`beni glasnik RS", br. 18/97). 

               Obezbediti rampe sa dozvoqenim padom radi nesmetanog pristupa kolica ka 
objektu i liftu. Na pe{a~kim prelazima postaviti oborene ivi~wake. Na semaforima 
postaviti zvu~nu signalizaciju. 

 
1.6.1.7. Regulacija miruju}eg saobra}aja 

Parkirawe na javnom gra|evinskom zemqi{tu u obodnim ulicama  se prema 
Studiji poboq{awa saobra}aja u Ni{u, kao i  prema prvonagra|enom radu arhitekte 
Branislava Jovina  na Jugoslovenskom konkursu za ure|ewe centralnog podru~ja Ni{a, 
iz 1990.godine, ne planira na  otvorenim parkinzima (u okviru regulacija saobra}ajnica 
ili na Trgu).   

Mogu}a je  izgradwa podzemne  gara`e ispod  Keja  od ulice Balkanske prema  
"Kamenom mostu", do    ul. Skopqanske, sa koje bi se i ulazilo i  izlazilo, a obezbedio 
bi se  prostor za oko 100  parking  mesta. 
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               Parkirawe na ostalom gra|evinskom zemqi{tu re{ava se u okviru 
pripadaju}ih  gra|evinskih parcela na slede}i na~in: 
 - za nove objekte izgradwom podzemnih  gara`a u okviru novih objekata i to za:  
 poslovawe:1 PM/ 80m² BRGP; 1PM/40-60 m² neto povr{ine prodajnog prostora; hotele 
1PM/2-10 le`ajeva u zavisnosti od kategorije; izlo`beni-o-prodajni prostori 1PM/na 
80m² BRGP; luksuzni  apartmani 2PM/jedan apartman; bioskop ( kongresna sala)1PM/ na 
10-15 sedi{ta;  kafana, restoran, kafi} 1PM/ 4 -12 mesta za sedewe; 
 - izgradwom objekata eta`ne podzemne  gara`e ( maksimum dva nivoa),  u bloku B3, a u 
okviru kompleksa za vi{enamenski objekat: Kulturno-poslovni, sa ulazom-izlazom na 
ul. Skopqansku.       Potreban broj parking mesta se umawuje za 50% iz razloga {to je u 
neposrednom okru`ewu dominantan javni prevoz, a i uslovima  Uprave za saobra}aj br. 
346-371/2007-17,  planira se destimulisawe kolskog saobra}aja i predvi|aju  se  mere 
namewene smirivawu saobra}aja; 

Pri gradwi gara`a,  mogu}e je udru`ivawe radi gradwe zajedni~kog glavnog 
ulaza, rezervnog izlaza i glavne podzemne komunikacije sa koje bi se ulazilo u podzemne 
gara`e, a na osnovu obavezne   izrade Urbanisti~kog projekta za parcelaciju i 
izgradwu. 

Pri projektovawu gara`e pridr`avati se va`e}ih propisa, standarda i 
normativa za izgradwu ove vrste objekata i Pravilnika o tehni~kim normativima za 
za{titu gara`a za putni~ke automobile od po`ara i eksplozije ("Slu`beni  list 
SCG", br. 31/05). Krovne ravni podzemnih gara`amogu}e je urediti  urbanim 
mobilijarom: klupama, mawim vodenim povr{inama,    travnatim, zelenim, i cvetnim   
povr{inama. 

 
1.6.1.8. Nivelaciona re{ewa 

Kote nivelete svih saobra}ajnica, podu`ni nagibi i du`ine odre|eni su u 
apsolutnim vrednostima i isti su prikazani na grafi~kom prikazu br.6: "Saobra}aj sa 
regulacijom, nivelacijom i analiti~ko-geodetskim elementima kulturno-poslovnog 
kompleksa. 
                       
1.6.2. Elektroenergetska mre`a 

U zahvatu razrade je izgra|ene su  trafostanice 10/0.4 kV:  
-"Trg oslobo|ewa", snage 2 h 400 kVA,  podzemna,  
- "MekDonalds-Balkanska", snage 2 h 630 kVA, zidana. 
Pored ovih trafostanica, objekti u zahvatu razrade snabdevaju se elektri~nom 

energijom i iz slede}ih trafostanica lociranih u naleglim kompleksima: 
- "Dom sindikata ", snage2 h 400 kVA, u objektu, 
- "Marka Ore{kovi}a", snage 1 h 630 kVA,  zidana, 
- "Kej @ivote \o{i}a",  snage 2 h 400 kVA, u objektu. 
Ove trafostanice su  vezane na distributivnu 10 kV-nu mre`u trafostanice 

35/10 kV "Centar 2".  Sva mre`a 10 kV  je kablovska. 
Za potrebe snadevawa elektri~nom energijom novih potro{a~a  u zahvatu plana  

izgradi}e se dve  nove trafostanice 10/0,4 kV  i to: 
- trafostanica "Muzej" , snage 2 h 630 kVA, sa lokacijom u bloku B3,  
- trafostanica "Balkanska 2", snage 1 h 630 kVA, sa lokacijom u severnom delu 

bloka B1. 
Ove trafostanice }e se  povezati na postoje}u distributivnu 10 kV-nu 

mre`u,presecawem postoje}ih kablova i uvo|ewem u trafostanice sistemom "ulaz-
izlaz" ili polagawem novih kablova iz trafostanice 35/10 kV "Centar 2", a prema 
uslovima "Elektrodistribucije" Ni{. 

Na grafi~kom prilogu su date trase po kojima je mogu}e polagawe kablovskih 
vodova 10 kV, a ovakav predlog omogu}ava da svako tehni~ko re{ewe bude realizovano 
bez dodatnih utvr|ivawa trasa. Na~in povezivawa (tehni~ko re{ewe) trafostanica 
bi}e uslovqen  redosledom  gradwe  i  uslovima "Elektrodistribucije" Ni{. 

Trase kablovskih vodova 10 kV su u trotoarskom delu saobra}ajnica.  
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Mre`a 0,4 kV je kablovska. Tip i presek kabla definisati glavnim projektom . 
Mre`u 0,4 kV projektovati kao "antensku" sa prihvatawem objekata preko kablovskih  
prikqu~nih kutija (KPK) "ulaz-izlaz" na ovim objektima. 

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

 
1.6.3.     Telefonska mre`a 
U ulicama 7 juli (prostor ju`nog trotoara), Kej @ivote \o{i}a, Generala Milojka 
Le{janina (prostor ju`nog trotoara) i Balkanska (prostor isto~nog trotoara) 
izgra|ena je telefonska tt kanalizacija.Objekti u zahvatu  razrade su prikqu~eni na 
ATC "Centar".  
 

Ukupne potrebe za novih korisnika u zahvatu plana iznose oko 1500 
telefonskih  prikqu~aka. Obezbe|ewe novih telefonskih prikqu~aka izvr{i}e se 
polagawem novih pretplatni~kih kablova kroz postoje}u kablovsku tt kanalizaciju  iz 
ATC "Centar" i razvo|ewem do objekata . 
Prikqu~na i razvodna tt mre`a u kompleksu izve{}e se kao kablovska. 
 
1.6.4.  Toplifikaciona mre`a 

Ovo podru~je pripada konzumnom podru~ju toplane "Jug". Od ugla ulice Generala 
Milojka Le{janina  i Veqkovi}a-[paje  u prostoru severnog trotoara izgra|en je 
toplovod pre~nika 150 mm do ulice Ru|era Bo{kovi}a, potom pre~nika 125 mm do ulice 
Balkanske i u isto~no delu ulice Balkanske. Na ovaj toplovod su prikqu~eni objekti 
Muzeja, stambeno-poslovni objekti Generala Milojka Le{janina br. 10 i 12 i, poslovni 
objekat Milojka Le{janina br. 8 i odre|en broj  objekata poslovnih i stambenih u ulici 
Balkanskoj. Ukupna anga`ovana toplotna energija prikqu~enih objekata iznosi oko 950 
kW. 

U bloku B2 je u pogonu lokalna kotlarnica "Ve}e saveza sindikata-Balkanska 2" 
, snage 0,6 MW, energent - ugaq. 

Ukupne potrebe korisnika u zahvatu razrade za toplotnom energijom iznose oko 
8,2  MW i to po blokovima : 

- blok B1 oko 1,7 MW toplotne energije, 
- blok B2 oko 1,5 MW toplotne energije, 
- blok B3 oko 5,0 MW toplotne energije. 

Obezbe|ewe ove koli~ine toplotne energije  izvr{i}e se sa {irewem mre`e toplovoda 
toplane "Jug" u ulicama Skopqanska,Ru|era Bo{kovi}a i Balkanska preko toplovoda u 
ulici Generala Milojka Le{janina. 
 
1.6.5. Vodovodna mre`a 

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

Na Trgu oslobo|ewa cevovodi PE DN 150mm i AC Ø400mm; 

U Balkanskoj cevovod LC Ø300mm; 

U Ru|era Bo{kovi}a cevovod PE DN 110mm; 

U Skopqanskoj  cevovod  AC Ø80mm, i 

Du` keja cevovodi AC Ø 400mm i LC Ø80mm . 

Izgra|ena vodovodna mre`a zadovoqava trenutne potrebe bloka za sanitarnom 
vodom dok za potrebe protivpo`arne za{tite cevovod u Skopqanskoj ulici i LC Ø80mm 
du` keja, nisu dovoqnog profila. 

U planskom periodu treba rekonstruisati  cevovode AC Ø80mm u Skopqanskoj 
ulici i LC Ø80mm na keju. 

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: 
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Blok B1:  

Qsan=22,9l/s 

Qpp=10,0l/s 

Quk=32,9l/s 

Blok B2:  

Qsan=21,42l/s 

Qpp=10,0l/s 

Quk=31,42l/s 

Blok B3:  

Qsan=0,875l/s 

Qpp=10,0l/s 

Quk=10,875l/s 

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.  

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

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

U Balkanskoj cevovod Ø300mm; 

U Ru|era Bo{kovi}a cevovod Ø350mm; 

U Skopqanskoj  cevovod  Ø350mm, i 

Du` keja kolektori 70/105cm i 100/150cm. 
Postoje}a mre`a mo`e da prihvati i otpadne vode planiranih namena tako da nije 
potrebna dodatna intervencija osim redovnog odr`avawa mre`e. 
 
1.6.7.   Op{ti uslovi prikqu~ewa objekata na infrastrukturne mre`e 
            Sve prikqu~ke objekata na infrastrukturne mre`e  mogu se izvoditi i na 
ostalom zemqi{tu. 
  
 1.6.8.  POSEBNI  uslovi prikqu~ewa objekata na infrastrukturne mre`e 
 
            Investitori izgradwe ili popravke ulica i vodova komunalne infrastrukture 
OBAVEZNI su da pre po~etka ovih radova o tome obaveste nadle`nu katastarsku 
slu`bu radi obele`avawa i za{tite geodetskih ta~aka i belega. U slu~aju uni{tavawa  
OBAVEZNI su da iste obnove, tj. postave  nove geodetske ta~ke. 
            Investitor linijske  komunalne infrastrukture ( vodovod, kanalizacija, 
energetika, toplovod, gasovod, kablovska televizija idr.) je OBAVEZAN da nakon bilo 
kakve intervencije na navedenim vodovima,  ukoliko je do{lo do o{te}ewa kolovozne, 
trotoarske, biciklisti~ke, zelene i druge povr{ine izvr{i popravku na slede}i 
na~in: 

-    ako je intervencija u ulici  podu`no na navenim povr{inama, da izvr{i 
popunu   iskopa  matrijalom do propisane zbijenosti, a zavr{ni sloj uradi  u 
potpunoj {irini  navedinih povr{ina; 

   -   ako je intervencija u ulici  popre~no na navenim povr{inama, izvr{i popunu 
iskopa  matrijalom do propisane zbijenosti, a zavr{ni sloj uradi  u punoj {irini  
navedinih povr{ina po 10,0 m obostrano od mesta iskopa; 
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-   linije spoja novog zavr{nog sloja i  starog, obraditi  radi  dobijawa 
monolitnosti i propisne ravnosti u podu`nom i popre~nom nagibu ulice,tj.  
izr{iti  "zavarivawe" novog i starog sloja. 

 
 

1.6.9.   Sistem prikupqawa i  evakuacije otpadaka 
            Tehnologija evakuacije otpada, (sastava kao ku}no sme}), zasniva na primeni 
sudova-kontejnera (zapremine 1100litara, dimenzije 1,37h1,20h1,45m). 

             Broj i polo`aj potrebnih kontejnera za novoostvarene sadr`aje (ukupno 
planirana namena) odrediti prema normativu: - jedan kontejner na 600m² korisne 
povr{ine poslovnog  i (jedan  kontejner na 800m²  hotelskog  prostora). 

              Sudove za sme}e, gde god je to mogu}e, postaviti van javnih povr{ina- unutar 
samih objekata - prostorije za dnevno deponovawe sme}a, zasebne, bez prozora, 
elektri~nim osvetqewem, jednim to~e}im mestom sa slavinom , holenderom i Gajger-
slivnikom u podu. 
 
1.6.10. Regulacija mre`a ozelewenih i  slobodnih  povr{ina   
1.6.10.1. Koncepcija mre`e zelenih i slobodnih povr{ina i na~in odr`avawa 

              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  korisnika ovog prostora. 

              Javni zeleni prostor na Trgu Kraqa Milana je  oblikovan parkovskim re{ewem, 
uz primenu pojedina~nih sadnica visoke zimzelene i listopadne vegetacije, ukrasnih i 
cvetnih formi {ibqa, puzavica, perena i parternog travwaka.  

              Trg Kraqa Milana i  Kej,  mogu}e je urediti i na novi na~in,  prema 
urbanisti~kim projektima  (izgradwe) ure|ewa,  na osnovu mogu}eg konkursa,  i uz  
uva`avawe usvojenog konkursnog re{ewa( iz 1990.godine) i realizovanog dela Trga. 

             Pe{a~ke staze i platoe   poplo~ati kvalitetnim, dekorativnim zastorom, 
kakvim je ve} deo  Trga pokriven i ujediniti ga sa nivoom Keja kola srpskih sestara;  
pe{a~ko-kolskim ulicama: Balkanska i Ru|era Bo{kovi}a, koje se planiraju sa 
oja~anom kolovoznom konstrukcijom zbog potrebe povremenog prolaza interventnih i 
vozila za opslu`ivawe objekata u blokovima; zatim, postaviti {iroke rampe blagih 
nagiba za lak{e kretawe-vo`wu de~jih kolica i osoba sa posebnim potrebama, uz 
mogu}nost primene urbanog mobilijara: ~esma, fontana, skulptura, klupa  za sedewe, 
korpe za otpatke, osvetqewe (kandelabri), sprave za igru dece, murali, mozaici i 
sli~ni radovi koji   bi mogli  afirmisati   autore  iz  oblasti  pokrivawe primewene 
umetnosti.   

             Osnovu biqnog fonda treba da ~ine sadnice  visokog  drve}a, kao i drve}e  koje 
se ve} nalazi na lokaciji i u potpunosti se zadr`ava, a to su: Betula verucosa, Tilia 
parvifolia, Syringa chinensis, Castanea sativa, Paulownia tomentosa,  Pinus nigra, Fraxinus ornus. 

              U okviru podru~ja plana  i mogu}ih gra|evinskih parcela, slobodne zelene 
povr{ine re{avane su prema prostorno-funkcionalnim mogu}nostima i  definisane su  
analiti~ki, tj. procentualno, i treba da budu zastupqene sa min. 10-20%, a u okviru  
javnih 30% od ukupne povr{ine kompleksa. 

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

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

              Planirani i predvi|eni prostor za zelenilo  uz reku  Ni{avu u zoni Keja Kola 
srpskih sestara, formirati od adekvatnih li{}arskih i ~etinarskih vrsta (visoke, 
sredwe i parterne vegetacije). 
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              Nivelaciono-regulacionim re{ewem terena i sistemom popre~nih  i podu`nih 
padova  na stazama i platoima, pomo}u rigola i slivnika, atmosfersku vodu odvesti do 
ki{ne kanalizacije ili na slobodne zelene povr{ine.  

           @ivotnu sredinu na ovom prostoru ugro`avaju, pre svega, izduvnim gasovima i 
bukom, motorna vozila . 

 

1.6.10.2. Vrste zelenih i slobodnih povr{ina 

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

- javne zelene povr{ine:  Trg Kraqa Milana, u okviru pe{a~ke komunikacije -
plato za manifestacije, fontana, spomenik i ~esma, prostor uz reku Ni{avu- Kej Kola 
srpskih sestara, uli~ni drvoredi ( u Ul. Balkanskoj); 

- prate}e zelenilo - u zonama poslovnog prostora, u okviru objekata pod 
za{titom (Simfonijski orkestar, Muzej, Sinagoga, spomenik i objekat u sastavu 
kulturno-poslovnog  centra), kulturnog centra-palate umetnosti, hotela, 
ugostiteqstva. 

 1.6.10.3. Javne zelene povr{ine 

U okviru podru~ja plana postoje}e javne zelene povr{ine definisane su 
postoje}om izgra|eno{}u blokova i ure|ewem Trga, odnosno, ve} su formirane zelene  
povr{ine, u isto~nom delu Trga ( prema Gradskoj ku}i) i centralno, koja je  nagla{ena 
izdu`enom cvetnom kompozicijom  po obodu, u skladu sa prvonagra|enim radom na   
Jugoslovenskom konkursu  za ure|ewe centralnog podru~ja Ni{a iz 1990.godine 

 Na podru~ju plana za{ti}eni su i zadr`ani postoje}i zasadi kvalitetne 
vegetacije, kao i na Keju Kola srpskih sestara, a postoje}e  zelene povr{ine na Trgu 
Kraqa Milana i na Keju,  mogu}e je urediti i na novi na~in,( kao i formirawe   novih 
zelenih povr{ina),  prema urbanisti~kim projektima  (izgradwe) ure|ewa,  na osnovu 
mogu}eg konkursa,  i uz  uva`avawe usvojenog konkursnog re{ewa( iz 1990.godine) i 
realizovanog dela Trga. 

 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. 

1.6.10.4. Uli~ni drvored (Javno zelenilo u regulaciji saobra}ajnica) 

 U ciqu unapre|ewa sistema gradskog zelenila i uspostavqawa prirodnog 
procesa vazdu{nih strujawa, planirano je zadr`avawe postoje}ih kvalitetnih 
drvorednih sadnica i drvorednih mesta, dopuna, eventualna postepena rekonstrukcija 
ili zamena neodgovaraju}ih vrsta. 

 Planira se zamena o{te}enih i obolelih sadnica, dopuna nedostaju}ih i mere 
nege za postoje}e drvoredne sadnice. 

 U ulici Balkanskoj, od Keja Kola Srpskih Sestara do ulice Milojka 
Le{janina, u potpunosti je zadr`an postoje}i obostrani kontinualni drvored 
platana(Platanus orientalis) koji je u punoj  fiziolo{koj  zrelosti, visoke biolo{ke i  
estetske vrednosti. 

 Vrste drve}a za drvorede, izabrati po kriterijumu otpornosti na {tetne 
gasove, zatim po gustini kro{we, wenom pravilnom obliku, pona{awu  u odnosu na 
supstrat i otpornost na biqne bolesti i {teto~ine, a potrebno je da ne izazivaju 
alergijske reakcije kod lokalnog stanovni{tva u periodu cvetawa i plodono{ewa. 
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 Drvoredne sadnice postaviti bli`e ulici u neprekinutom nizu (izuzev kada su 
planom predvi|ene ulivno-izlivne i pomo}ne saobra}ajnice). 

 Za fiziolo{ki prezrela stabla predvideti sukcesivnu zamenu mladim, 
rasadni~ki odnegovanim drvorednim sadnicama. 

1.6.10.5. Ozelewavawe parkinga  
    Ne planira se posebno ozelewavawe, po{to se re{ewe dela miruje}eg 
saobra}aja planira ispod dela slobodne  (javne) povr{ine,  izgradwom podzemne gara`e 
u okviru  Keja Kola Srpskih Sestara, krov gara`e ure|ivati po principu krovnih 
vrtova, a parkirawe vozila  u blokovima B1, B2 i B3 se planira u gara`ama u podzemnom 
delu objekata,  ne u posebnim objektima za gara`irawe i ne na slobodnom delu parcela .   
1.6.10.7.   Prate}e zelenilo 

  Opis doga|awa u bloku 

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

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

 Korisnici  parcela, u okviru  ure|ewe zelenila, treba  prema nameni objekta, 
uz konsultaciju gradskog JKP da urede svoja dvori{ta, s tim {to 10-20% povr{ine mora 
biti pod zelenilom. Planirati poplo~ane i ozelewene povr{ine sa prostorima za 
miran odmor korisnika. 

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

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

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

Pravila gra|ewa u planu detaqne regulacije izra|uju se za celinu koja je 
odre|ena pravilima ure|ewa i prikazana  u grafi~kom delu plana.  

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

Posebni uslovi za postoje}e objekte: na osnovu ostalih pravila regulacije i 
propisanih parametara mogu}a je dogradwa, nadgradwa i adaptacija objekata u skladu sa 
ambijentalnim karakteristikama, kao i planom ozna~enih objekata, koji su po posebnom 
sistemu za{tite definisani uslovima Zavoda za za{titu spomenika kulture i ovim 
planom. U blokovima B1 i B2 mogu}a je i dogradwa aneksa kao pro{irewa kapaciteta 
osnovne namene objekata, ako je u skladu sa planiranom namenom. Do privo|ewa 
prostora planskoj nameni, postoje}i neiskori{}eni tavanski prostori, ukoliko 
zadovoqavaju standarde izgradwe, mogu se koristiti  u skladu sa postoje}om namenom 
objekta,( sa osvetqewem prostora krovnim prozorima u ravni krovne kosine).  

Uz odobrawe za izgradwu za svaki od objekata na podru~ju plana potrebna je 
saglasnost  Glavnog arhitekte, a za objekte pod za{titom predhodne uslove i 
saglasnost  Zavoda za za{titu spomenika kulture. 

Za sprovo|ewe Plana, nedostaju}e ili pogra{ne analiti~ke podatke, 
obra|iva~  Plana je obavezan da ih dopuni, odnosno, ispravi na osnovu grafi~kih 
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prikaza u digitalnom i analognom obliku. Navedena dopuna i ispravka ne smatra se 
izmenom usvojenog Plana.  

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

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

Prilikom izdavawa odobrewa za izgradwu za svaki od objekata na podru~ju 
plana, mora da postoji saglasnost Glavnog  arhitekte. 

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

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

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

 I        Подручје обухваћено Планом детаљне регулације kompleksa "Trg Kraqa Milana" има 
изражену ортогоналну урбанистичку матрицу, а његова грађевинска структура представља 
прелазни облик од индивидуалних слободно стојећих објеката, преко објеката  у низу до 
развијеног блоковског модела. Архитектонске карактеристике у глобалу припадају академизму 
који подржава различита стилска опредељења. Највише класицизам и неоренесанса али и 
романтизам у случају Галерије "Србија " (инспирисан Руским ренесаном) или балканском 
архитектуром у случају зграде "Мекдоналдс" са суседним објектима. Стилски још 
дефинисанији су објекти: на углу Кеја Животе Ђошића са улицом Руђера Бошковића у 
карактеристичном "Српско византијском" стилу, затим зграда "Синагоге", аутентичног 
јеврејског сакралног објекта. Веома су значајни и ретки примери "Арт декоа" у архитектури 
(прелаз између "сецесије" и "ране модерне") на зградама на углу Балканске бр. 2 са Кејом 
Животе Ђошића и на згради Руђера Бошковића бр. 2. 

Све ово градитељско наслеђе сведочи о веома напредном и живом односу културне 
јавности старога Ниша (која се овде огледа у архитектонском стваралаштву) са европском 
културом и токовима њеног развоја. Веома је значајно то да су објекти настајали у време кад су 
у Европи и развијеном свету владали слични трендови па је крајем XIX и почетком XX века је 
остављено јасно сведочанство о томе. У том смислу су још значајније повезане целине као низ 
објеката на западној страни Трга ослобођења или угао са зградама Музеја, Симфонијског 
оркестра и Милојка Лешјанина 18, које представљају основе културног идентитета и 
континуитета града. Ови објекти се могу реконструисати искључиво у складу са аутентичним 
елементима и веродостојним документима да би се наслеђе заиста очувало и постојало. Даљи 
развој треба усмерити, пре свега, на слободан простор и планирати градњу поред заштићених и 
евидентираних објеката, тако да се потребе за новим садржајима задовоље без преправки и 
доградњи. 

Генералан став Завода за заштиту споменика културе је да простор за повећање 
степена изграђености има у унутрашњости блокова и да се заштићени објекти могу 
инкорпорирати у нову грађевинску целину веће и уједначеније спратности тако што би се кроз 
појединачне услове - чувале њихове аутентичне карактеристике. Евентуална доградња се може 
правдати неусклађеном висинском регулацијом или пропорцијама и композицијама просторних 
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целина. Она се никако не сме узети као генерални став виђен кроз апстрактне урбанистичке 
параметре или да се за висинску регулацију прихвате највиши објекти у окружењу и то превуче 
преко читавих низова без препознавања појединих ситуација.Поред наведеног планирања 
блокова обухваћених планом треба ускладити са следећим условима: 

- За заштићени низ на западној страни Трга Краља Милана се не може планирати 
парцијална доградња осим у случају Галерије Србија. У случају планирања доградња 
читавог блока висинска регулација може одговарати висини објеката 15 и 21 али се не 
може (наставити) по инерцији наставити преко објеката 1, 3 и 5 и Милојка Лешјанина 
бр. 2 јер се овде ради о мањим објектима на углу блока и висинска регулација мора бити 
нижа. За овај потез пресудни значај има архитектонско решење. 

- Грађевинска линија нове градње мора бити повучена најмање 2,4 метра од старе линије, 
код мање значајних објеката, а у случајевима заштићених објеката и објеката у 
претходној заштити повлачење зависи од карактера кровних равни и биће детаљно 
образложено условима у сваком појединачном случају. Делови старих објеката се не 
могу демонтирати и поново зидати већ морају остати у аутентичној градњи. Ово важи 
за читав обухват плана. 

- Синагога мора остати слободно стојећи објекат на парцели и не може се планирати 
њено повезивање у неку већу јединствену целину. 

- На Кеју Живота Ђошића се за висинску регулацију може прихватити зграда бр. 5 али се 
објекти 1 и 3 не могу даље дограђивати због својих целовитих архитектонских 
композиција већ се вишља регулација може појавити тек иза њих. 

- Зграде Симфонијског оркестра, Народног музеја и објеката у улици Генерала Милојка 
Лешјанина 18 са двориштем испред њих представљају амбијенталну целину која се не 
може мењати. Нови објекти се на њих могу надовезати тек са унутрашње стране блока, 
и то повучени у мери која не нарушава њихов карактер. 

На подручју Плана детаљне регулације Трга Краља Милана у Нишу налази се велики број 
заштићених објеката и објеката у претходној заштити и они се не могу мењати или 
дограђивати. Њих је могуће ревитализовати искључиво уз реконструкцију постојећег стања, 
осим у ретким случајевима где је историјска висинска регулација у окружењу изразито 
неуравнотежена, а и постоји шири друштвени интерес везан за потребе јавних институција за 
проширењем простора. 

У окваквим случајевима неопходна је детаља просторна анализа и пуно оправдање да би 
могли формирати услови за пројектовање. 

  Заштићени објекти су: 
- Низ на Тргу Краља Милана Обреновића од броја 1 до 23 
- Зграда Синагоге у ул. Руђера Бошковића 2б 
- Зграда Народног Музеја у ул. Генерала Милојка Лешјанина бр. 14 
- Зграда Симфонијског оркестра у Генерала Милојка Лешјанина бр. 16 

Објекти који имају статус претходне заштите су: 
- Зграде на Кеју Животе Ђошића бр. 1, 3, 5 и 7 
- Куће у ул. Генерала Милојка Лешјанина бр. 18 и Скопљанској улици 4 и 8 
Поред заштићених, на подручју поменутог плана постоји и низ евидентираних објеката који 

поседују значајније историјске и архитектонске вредности. Њих је могуће преобликовати у 
складу са урбанистичко техничким условима, али је неопходно обликовање дограђеног дела 
схватити као специфичан архитектонски проблем. Кроз процес пројектовања се пре свега 
морају сагледати и очувати вредности постојећег објекта и у односу на њих планирати решење 
нове градње. Неопходна је анализа ширег окружења и израда квалитетног урбанистичког 
пројекта на коме би се базирао архитектонски пројекат. 

Важан услов за доградњу је и реконструкција постојећег објекта при чему се морају 
обновити или реконструисати ови аутентични архитектонски елементи. 

Евидентирани објекти су i у ул. Руђера Бошковића бр. 1, 3, 2а и 11. 
- Nivelacija javnih povr{ina trga se u neposrednom okru`ewu za{ti}enih 

objekata ne mo`e mewati.Ukoliko se  daqim ure|ewem Trga Kraqa Milana ili platoa 
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na Keju Kola srpskih sestara planiraju promene niveleta, treba ra~unati da se one u 
zonama trotora i i ulice oko  za{ti}enih objekata one mogu korigovati samo u ciqu 
boqeg prilago|avawa prizemnim eta`ama. Eventualner promene na {irim potezima 
mogu biti mawe i u zavisnosti od arhitektonskog re{ewa, mogu se prihvatiti ukoliko 
se time ostvaruje skladno oblikovana urbanisti~ka celina sa svim elementima u 
okru`ewu. Posebno su va`ni spomenik "Oslobodiocima" i "^airska  ~esma". 

- Prilikom izvo|ewa zemqanih radova bi}e neophodno prisustvo arheologa i 
ukoliko do|e  do zna~ajnih otkri}a moraju se planirati sistematska istra`ivawa i 
eventualna prezentacija  nalaza. Za sada se o~ekuju nalazi nekropla na povr{inama 
ispod Trga Kraqa Milana i ostaci mostobrana u ne{to {irem okru`ewu. Prema 
dana{wim saznawima nema podataka ~iju bi prezentaci ju trebalo planirati, ali 
ukoliko do|e do zna~ajnih otkri}a  ili karakteristi~nih  delova objekata, wihovu 
prezentaciju je mogu}e na najrazli~itije na~ine uskladiti sa predhodno planiranim 
re{ewem  ure|ewa prostora. 
 
1.6.13.  Uslovi za{tite 
 

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

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

 
1.6.13.1  Urbanisti~ke mere za za{titu `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: 
            -  Ode|uju}i namenu poslovnog prostora izbegavati delatnosti koje mogu uticati 
na pove}awe nivoa komunalne buke i  aerozaga|ewa; 
            - Osloboditi unutra{wi prostor od nehigijenskih i pomo}nih objekata i 
planirati ga kao ure|ene zelene povr{ine i slobodne pe{a~ke komunikacije; 

- 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. 
            -   Izbegavati ravne krovove; 
            -   Zagrevawe objekata vr{iti  iskqu~ivo centralizovano; 

            -   Obezbediti dovoqno osun~anosti i provetrenosti za nove objekte i prostore: 

           -  Zelene nasade   planitati tako da imaju visoku biolo{ku, funkcionalnu i         

              estetsku  vrednost; 

 -   Obezbediti odgovaraju}i sistem ventilacije podzemnih gara`a; 
          -  Za objekte uz ( prometne ulice:  Generala Milojka Le{janina) obratiti posebnu 
pa`wu na mere za{tite od buke; 
         - Omogu}iti kretawe hendikepiranim licima na svim pe{a~kim stazama i 
prelazima. 
            Prema  mi{qewu  Uprave za planirawe i izgradwu broj   ...  prema kome ovaj Plan 
ne podle`e obavezi izrade strate{ke procene uticaja na `ivotnu sredinu u smislu 
odredbe ~l.5. Zakona o strate{koj proceni uticaja na `ivotnu sredinu( "Sl. glasnik 
RS", br. 135/04), obzirom da  u definisanim namena (centralne funkcije sa  poslovawem 
i objekti i povr{ine za javno kori{}ewe: Kulturni centar-Simfonijski orkestar, 
Narodni Muzej, galerije Srbija i Sinagoga, sam Trg Kraqa Milana, kej Kola srpskih 
sestara, poslovni objekti ), nisu planirani projekti  za koje je propisana obaveza 
izrade procene uticaja na `ivotnu sredinu, u skladu sa ~l. 4. i 46. Zakona o strate{koj 
proceni uticaja na `ivotnu sredinu("SL. glasnik RS", br. 135/04). 
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             Uprava  za planirawe i izgradwu u skladu sa ~l. 9. stav 3. Zakona o strate{koj 
proceni uticaja na `ivotnu sredinu("SL. glasnik RS", br. 135/04) doneo re{ewe o 
nepristupawu strate{koj proceni uticaja na `ivotnu sredinu PDR  ...   broj  ...  , dana  ...  

 

  1.6.13.2.  Urbanisti~ke mere za za{titu od po`ara 

  Radi za{tite od po`ara objekti moraju biti realizovani prema odgovaraju}im 
tehni~kim protivpo`arnim propisima, standardima i normativima: 

  - Objekti moraju biti realizovani u skladu sa Zakonom o za{titi od po`ara      
("SL. Glanik SRS", br. 37/88 i 48/94); 

 - Objekti moraju imati odgovaraju}u hidrantsku mre`u prema Pravilniku o    
tehni~kim normativima za spoqwu i unutra{wu hidrantsku mre`u za ga{ewe po`ara 
("Slu`beni  list  SFRJ", br. 30/91); 
- Obezbe|en pristupni put za vatrogasna  vozila prema Pravilniku o tehni~kim 

normativima za pristupne puteve ("Sl. List SRJ", br. 8/95); 
- Objekti moraju biti realizovani u skladu sa Odlukom o planu za{tite od po`ara 

op{tine Ni{ ("Me|uop{tinski sl.list", br.18//83); 
-  Pravilnikom o tehni~kim normativima za za{titu objekata od atmosferskog 

pra`wewa ("Sl.list SRJ", br. 11/96), Pravilnikom o tehni~kim normativima za el. 
instalacije niskog napona ("Slu`beni  list  SFRJ", br. 53, 54/88 i 28/95), 
Pravilnikom o tehni~kim normativima za za{titu el.energetskih postrojewa i 
ure|aja od po`ara ("Slu`beni  list  SFRJ", 87/93); 

- Pravilnikom o tehni~kim normativima za ventilaciju i kanalizaciju ("Slu`beni  
list  SFRJ",br. 87/93); 

 - Pravilnikom o tehni~kim normativima za za{titu niskonaponskih mre`a i 
pripadaju}ih trafostanica ("Slu`beni  list  SFRJ",br. 13/78) i Pravilnikom o 
izmenama i dopunama tehni~kih normativa za za{titu niskonaponskih mre`a i 
pripadaju}ih trafostanica ("Slu`beni  list  SFRJ",br. broj 37/95);  

- objekti moraju biti realizovani u skladu sa Pravilnikom o tehni~kim normativima 
za liftove na elektri~ni pogon za vertikalni prevoz lica i tereta ("Sl. list 
SFRJ", broj 16/86 i 28/89), sisteme ventilacije i klimatizacije predvideti u skladu 
sa Pravilnikom o tehni~kim normativima za ventilaciju i klimatizaciju ("Sl. 
list SFRJ", broj 87/93), 

- objekti moraju biti realizovani u skladu sa Pravilnikom o tehni~kim normativima 
za sisteme za odvo|ewe dima i toplote nastalih u po`aru ("Sl. list SFRJ", broj 
45/85), 

- obezbediti potrebnu otpornost na po`ar konstrukcije objekta (zidova, me|uspratne 
tavanice, ~eli~nih elemenata...), shodno JUS U.J1 240, 

- predvideti podelu objekata u po`arne segmente i sektore, pojedine prostorije 
posebno po`arno izdvojiti (tehni~ki blok, ventilacione komore, 
elektroenergetski blok, ma{inske prostorije lifta, posebne specifi~ne 
prostorije, prostorije sa stabilnim instalacijama za ga{ewe po`ara, magacine, 
administraciju i sl.), 

- realizovati objekte u skladu sa tehni~kim preporukama JUS TP 21:2003, 

- predvideti upotrebu materijala i opreme za koju se mogu obezbediti izve{taji i 
atestna dokumentacija doma}ih akreditovanih laboratorija i ovla{}enih 
institucija za izdavawe atesta, 

- primeniti odredbe Pravilnika o tehni~kim normativima za projektovawe i 
izvo|ewe zavr{nih radova u gra|evinarstvu ("Sl. list SFRJ", broj 21/90), 

- obezbediti sigurnu evakuaciju upotrebom negorivih materijala (JUS U.J1.050) u 
obradi enterijera i konstrukcijom odgovaraju}e otpornosti na po`ar, postavqawem 
vrata sa odgovaraju}im smerom i na~inom  otvarawa, 
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- gara`e realizovati u skladu sa Pravilnikom o tehni~kim zahtevima za za{titu 
gara`a za putni~ke automobile od po`ara i eksplozije ("Sl. list SCG", broj 
31/2005), 

- ukoliko se predvi|a gasifikacija kompleksa, realizovati objekte u skladu sa 
Pravilnikom o tehni~kim normativima za projektovawe, gra|ewe, pogon i 
odr`avawe gasnih kotlarnica ("Sl. list SFRJ", broj 10/90), uz predhodno 
pribavqawe odobrewa lokacije za trasu gasovoda i mesto merno regulacione 
stanice od strane Uprave za za{titu i spasavawe, shodno ~l. 28. i 29. Zakona o 
eksplozivnim materijama, zapaqivim te~nostima i gasovima ("Sl. glasnik SRS", br. 
44/77, 45/84 i 18/89), Pravilnikom o tehni~kim normativima  za projektovawe i 
polagawe distributivnog gasovoda od polietilenskih cevi za radni pritisak do 4 
bara ("Sl. list SRJ", broj 20/92) i Pravilnikom o tehni~kim normativima za 
unutra{we gasne instalacije ("Sl. list SRJ", br. 20/92 i 33/92). 

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

                 Za predmetni plan pribavqeno je uslovi od Odeqewa za za{titu i spasavawe u 
Ni{u pod br. 217-2-624/07.    

    1.6.13.3. Urbanisti~ke mere za za{titu od elementarnih nepogoda 

                   Planirani objekti imaju obavezu izgradwe skloni{ta u skladu sa slede}im     
pravilima za izgradwu skloni{ta: 

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

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

                  Planirani poslovni objekti imaju obavezu izgradwe skloni{ta ukoliko 
BRGP korisnog prostora prelazi 3000m². U suprotnom imaju obavezu uplate doprinosa 
za izgradwu skloni{ta. 

                  Svi postoje}i objekti, koji se u skladu sa planom rekonstrui{u, dogra|uju ili 
nadgra|uju, imaju obavezu uplate doprinosa za izgradwu skloni{ta. 

                  Obaveza izgradwe skloni{ta ili uplate doprinosa za planirane objekte bi}e 
utvr|ena kroz sprovo|ewe plana, a bi}e realizovana u skladu sa Pravilnikom o 
tehni~kim normativima, kojim }e se odrediti kapacitet, mikrolokacija, otpornost, 
mirnodopska namena i dr. 

                 Za predmetni plan pribavqeni su uslovi od Odeqewa za za{titu i spasavawe u 
Ni{u  pod br. 82-3-235/2007-05/02.  

1.6.14.     In`iwersko-geolo{ki uslovi 

Различити и специфични утицаји геолошког састава, рељефа, климе, вегетације као и 
интензивног антропогеног утицаја условили су хидрографске и хидролошке карактеристике 
ширег подручја Плана. Подручје Плана са своје северне стране, преко  Кеја кола српских 
сестара, непосредно належе на ток Нишаве. Река Нишава, као највећи водоток овог града, 
својим природним, еколошким и амбијенталним вредностима знато увећава бонитетне 
вредности овог простора.   
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Шире подручје Плана изграђено је od алувијалних незбијених суглина  i од језерских 
наслага и пешчара и има све карактеристике издани у вододржљивим теренима. Ниво 
подземних вода је на дубинама од 4 до 8,0 м. 

                Pri izradi iskopa i rovova za potrebe infrastrukture u nivou nasutog tla, 
neophodno je predvideti za{titu od zaru{avawa i priliva voda primenom adekvatnih 
tehni~kih i meliorativnih mera. 

                 Pri kori{}ewu podzemnih eta`a novoplaniranih objekata do dubine od 3,00m, 
treba predvideti hidroizolaciju za sezonski promewivu dubinu do NPV. Za dubqe 
ukopane eta`e potrebno je da se predvidi izrada drena`e za uslov stalnog prisustva 
podzemne vode, kao bi se prostori mogli koristiti. 

 Sve potrebne mere za otklawawe podzemnih voda precizirati kroz izradu 
tehni~ke dokumentacije za izgradwu objekata. 

1.6.15.    BILANSI  POVR[INA  
 
Tabela 1. 
 

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

Povr{ina plana     4,38      100 

Povr{ine  blokova( neto):    
                                                  Bloka B1                                  
                                                    Bloka B2 
                                                    Bloka B3 

 
     1,934 
      0, 448   
     0,336 

         1,15 
 

          44 

Saobra}ajne povr{ine i ostale javne povr{ine 
( saobra}aj: ulice, Trg, Kej , plato-parking) 
( zelenilo na : Trgu i Keju) 

    2,446       56 

 
 
Tabela 2. 
 
 

Planirana  povr{ina  pod  objekatima (bruto)m2 na podru~ju plana 

Poslovna povr{ina u bloku B1    3.200(71%-stepen  iskori{}enosti) 
Poslovna povr{ina u  bloku B2    2.570(77%-stepen  iskori{}enosti ) 
Poslovna povr{ina u  bloku B3 
(kulturno-poslovnog kompleksa) 

   8.050  (70%- stepen  iskori{}enosti)  
                 (nova5.120)             

Ukupna  povr{ina                         13.820 
 
 
Tabela 3. 
 

Planirana razvijena povr{ina objekata (bruto)m2 na podru~ju plana 

Poslovna  povr{ina u bloku B1    11.330   ( 2,6- stepen izgra|enosti ) 
Poslovna povr{ina u bloku  B2      9.740    (2,9- stepen izgra|enosti ) 
Poslovna povr{ina u bloku  B3 
(kulturno-poslovnog kompleksa) 

   33.870   ( 2,95- stepen izgra|enosti) 
                         (25.600) 

Ukupna  povr{ina                           54. 940 
 
2.0. PRAVILA GRA\EWA   
 



Plan      detaqne regulacije kompleksa "Trg Kraqa Milana" u Ni{u 18

2.1. VRSTA  I  NAMENA  OBJEKTA 
 
          Planom detaqne regulacije se predmetni prostor defini{e kao centar grada sa 
centralnim sadr`ajima za osnovne javne potrebe i dru{tvene aktivnosti: kulturne, 
kulturno-obrazovne, poslovne, trgovinske, ugostiteqske, zanatske i druge sadr`aje, koji 
su dominantno zastupqeni   ne samo po obodu blokova kompleksa.  
         Blok B1,  nalazi se zapadno od Trga Kraqa Milana , kao prvi blok  u nizu blokova 
,(od Trga do ulice Kwegiwe Qubice), sa stepenom iskori{}enosti ve}oj od 80%, i 
namewen je pre svega poslovno-komercijalnim delatnostima. U okviru te namene  deo 
prostora je namewen kulturi: prostor  Galerije "Srbija". Zbog izuzetnog polo`aja, bez 
obzira na odre|eni broj  stambeno-poslovnih objekata, u severnom delu bloka,  wihovom 
pre svega prenamenom u iskqu~ivo poslovne objekte, izgradwom i posebnim 
arhitektonskim oblikovawem  novih objekata, kao i nadgradwom postoje}ih, kojom bi se 
uspostavila ravnote`a graditeqskog nasle|a, ovaj blok kao ambijentalna celina, bi 
trebalo da preraste u prepoznatqiv i  atraktivan  deo gradskog centra.  
          I blok B2, ( zapadno od bloka B1 i zapadnije od Trga),  slede}i u nizu blokova,  sa 
stepenom iskori{}enosti  do 70%, namewen je istim delatnostima: poslovno-
komercijalnim, a objekat Sinagoge je tako|e namewen  za kulturne delatnosti, pre svega 
kao galerija. Prenamenom ili zamenom jedinog posteje}eg vi{eporodi~nog stambeno-
poslovnog objekta i wegovo uklapawe u novoplanirani objekat u severozapadnom delu 
bloka, kao i  nadgradwom postoje}eg objekta br.7 na keju Kola srpskih sestara, uz 
po{tovawe graditeqskog nasle|a i sa povu~enim spratnim eta`ama, i ovaj blok bi 
uspostavio kompatabilnost sa okru`ewem i kao ambijentalna celina i  sa arhitekturom 
objekata  u okru`ewu.  
         U ovim blokovima planirana je maksimalna spratnost objekata do P+4, a po 
tipologiji i radi zadr`avawa kompabilnosti bloka, objekti su u nizu ili prekinutom 
nizu. Mogu}e je povezivawe objekata na istoj gra|evinskoj parceli: lamelama. 
kolonadama i sli~no, u jednoj ili dve  eta`e, u prizemqu ili samo na spratovima. 
         Radi kvalitetnije  organizacije slobodnog prostora unutar blokova i {to ve}e 
povezanosti istih sa Trgom, planirati  prodore kroz prizeqe objekata, ~ime bi  se 
postiglo  pove}awe pe{a~ke komunikacije i sa rekom Ni{avom i sa sadr`ajima na 
desnoj obali  Ni{ave, a preko  pe{a~kog mosta, planiranog ( i do sada neizgra|enog), 
ure|ewem  leve i desne obale Ni{ave. 
         Blok B3, sa postoje}im objektima kulture: objekat Simfonijskog orkestra i 
objekat Narodnog Muzeja, ( koji su i evidentirani kao nepokretna kulturna dobra), bez 
obzira na   postoje}i stepen iskori{}enosti (zastupqen je  samo sa 24%,  a sa 
povr{inom za novoplanirani objekat Narodnog Muzeja, ~ija je izgradwa zapo~eta prema 
predhodno dobijenoj  urbanisti~koj dokumentaciji,  je  36%),   u pogledu planirane 
namene je od izuzetnog zna~aja. A namewen je izgradwi vi{enamenskog kulturno-
poslovnog kompleksa, sa univerzalnom, pre svega koncertnom i kongresnom dvoranom ( 
bez pozori{nih funkcija), sa 1500 sedi{ta i nizom uslu`nih sadr`aja primerenih 
lokaciji. 
           U okviru tog objekta,  obuhvatom objekta br.18  u ul. Generala Milojka Le{janina, 
u odre|enoj meri zadovoqile bi  se i razvojne potrebe   Simfonijskog orkestra,  a sa 
objektima: starom i novoplaniranom zgradom  Narodnog Muzeja i prenamenom dva  
stambeno-poslovna objekta br.10 i 12 u ul. Generala Milojka Le{janina, u iskqu~ivo 
poslovni objekat         ( mogu}e za  hotel ili apartmane za poslovne qude),  centralnoj 
zoni grada bi se  obezbedio  kompletan  Centar kulture.  Kako se ispred glavnog ulaza u 
novu zgradu Narodnog Muzeja formira odgovaraju}i plato, prema ul. Ru|era Bo{kovi}a 
i  objektu Sinagoge, (kao jo{ jednom novoplaniranom izlo`benom prostoru), to se u 
sklopu vi{enamenskog  kulturno-poslovnog kompleksa predla`e formirawe atrijuma ( 
otvorenog ili natkrivenog, {irine koja bi bila jednaka visini nive zgrade Muzeja), 
prevashodno prema ul. Ru|era Bo{kovi}a, ( paralelno sa novom zgradom Muzeja), ali i 
prema keju i  planiranom pe{a~kom  mostu, koji bi se nizom razli~itih atraktivnih 
sadr`aja u parteru  "o`iveli "  i    grad "vratili" vodi, odnosno, Ni{avi . U okviru 
fasade novoplaniranog  vi{enamenskog objekta ukomponovati i fasade  objekta br.4 i 
br.8 u ul Skopqanskoj (objekti  pod za{titom). 
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             Гra|evinska linija planiranog  vi{enamenskог  културно-пословног kompleksa, 
prema ulici Skopqanskoj,  bi  bila na postoje}oj regulativi, sa preporukom da se ista u 
delu nadzemnih eta`a, samo u nivou sa vi{eporodi~nim stambenim objektom u slede}em 
bloku( B4), zapadnije, paralelno povu~e za {irinu od maksimum 2,40m.  Gra|evinska  
linija novoplaniranog kompleksa, tj. vi{enamenskog objekta, prema Keju    bi se 
poklopila sa postoje}om regulativom, kako samog kejskog prostora, tako i postoje}e 
gra|evinske regulative u blokovima B2 i B4 ( zapadno od ulice Skopqanske). Prema 
ulici Ru|era Bo{kovi}a, (koja  se planira prvenstveno kao pe{a~ka komunikacija) i sa 
koje  se planira glavni ulaz u zapo~eti Narodni Muzej, planirana gra|evinskalinija je 
neujedna~enog pravca, odnosno, za  vi{enamenski kulturno-poslovni centar , prati 
pravac gra|evinske linije postoje}eg (stambeno)-poslovnog objekta. Ju`nije, ( ka ul. 
Generala Milojka Le{janina) u delu prema  novoplaniranom objektu Narodnog Muzeja, 
(~ija je izgradwa zapo~ela u skladu sa ranije obezbe|enom dokumentacijom za izgradwu), 
gra|evinska linija je preuzeta prema toj dokumentaciji. Tim "uvla~ewem"    formiran 
je jedan plato ( ili atrijum) , kojim je nagla{en ne samo  glavni ulaz u Narodni Muzej, 
ve} se uspostavqa veza  i sa  objektim Sinagoge, (koja se planirana kao izlo`beni 
prostor -galerija), a i sa planiranim  vi{enamenskim prostorom, odnosno Kulturno-
poslovnim objektom .  
             U podzemnim ili poluukopanim eta`ama planirati  gara`u, mogu}e i u dva 
nivoa, i na taj na~in za korisnike objekta obezbediti, ( na jednom nivou),  do 170 
P(arking) M(esta). Potreban broj parking mesta se umawuje za 50% iz razloga {to je u 
neposrednom okru`ewu dominantan javni prevoz. 
             U okviru stambenih sadr`aja, za sada  postoje}ih, dozvoqeno je    formirawe 
poslovnih sadr`aja, u prizemqu i prvim ete`ama objekata, kao i u nadgradwi i  u odnosu 
na  postoje}e stanovawe, kompatibilnih sa stanovawem, ukoliko u fizi~kom i 
ekolo{kom smislu ne ugro`avaju okolinu ili funkciju susednih parcela. Planom  se 
utvr|uju uslovi za izgradwu poslovnih i  vi{enamenskog kulturno-poslovnog objekta   i 
to prema va`e}im propisima koji reguli{u za{titu okoline od zaga|ewa i buke. 
              Za postoje}e objekte  sa vi{eporodi~nim stambeno-poslovnim i stambenim 
sadr`ajem se prela`e prenamena istih iskqu~ivo u poslovne objekte, u kojima je 
mogu}e planirati sadr`aje za hotele, ili hostele ili apartmansko stanovawe za 
poslovne qude. 
              Poslovni sadr`aji su obavezni za objekte novogradwe na parcelama po obodu 
blokova predmetnog kompleksa, a u prizemqu se preporu~uje {to vi{e slobodnog 
prostora, (pasa`i, atrijumi), naro~ito prema keju Kola srpskih sestara . Dozvoqava se 
promena namene iz stambenog u poslovni prostor uz uslov da zaga|ewe i buka ne budu 
ve}i od propisane prema va`e}im propisima. 

 
2.1.1.  Zabrawena izgradwa 
 
2.1.2.   
               Nije dozvoqena namena i gradwa koja bi mogla da ugrozi ~ovekovu sredinu, 
osnovne uslove `ivqewa stanovnika  ili sigurnost susednih zgrada. 
                Nije dozvoqena izgradwa pomo}nih objekata na parceli. 
                Izgradwa i namena zemqi{ta nisu dozvoqene za: 
- gra|evine u kojima se vr{e zanatske usluge koje proizvode prekomernu buku, 

vibracije, zaga|uju okolinu otpadnim materijama ili  gasovima; 
- gra|evine i namene koje  mogu da ometajuobavqawe javnog saobra}aja i pristup 

drugim gra|evinama. 
                 Zabrawena je prenamena gara`nog prostora u  neke druge namene.                
 
 
2.2.        PRAVILA PARCELACIJE 
                  Polo`aj gra|evinske parcele definisan   je regulacionom linijom prema  
javnim povr{inama i razdelnim granicama parcele prema susednim parcelama, iste ili 
druge namene. 
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 Parcela mora imati neposredan kolski pristup na javnu saobra}ajnu povr{inu 
- ulicu, kao i prikqu~ak na tehni~ku infrastrukturu. 

Planom se veli~ina gra|evinskih parcele   omogu}ava formirawem,  spajawem 
celih ili delova, ili deobom katastarskih parcela izradom urbanisti~kih projekata 
preparcelacije u skladu sa Zakonom o planirawu i izgradwi.  

 
2.3.        POLO@AJ  OBJEKTA  
 
              Na podru~ju plana gra|evinska linija (GL), predstavqa granicu gra|ewa, liniju 
do koje je mogu}a izgradwa objekta pri zauzetosti parcele maksimalno do 77%. 
               Gra|evinska linija prizemqa objekata u blokovima B1 i B2 se poklapa sa 
regulacionom linijom, odnosno, linijom postoj}ih objekata, sem u bloku B3, za 
novoplanirani  vi{enamenski objekat, prema ul. Ru|era Bo{kovi}a,  gde ista  odstupa 
od  regulacione linije,  ka zapadu,  (prema  gra|evinskoj liniji postoje}eg objekta na 
uglu ulica Ru|era Bo{kovi}a i Generala Milojka Le{janina),  a jo{ dubqe se povla~i 
za novu zgradu Narodnog Muzeja, ~iji je front - glavna fasada  i glavni ulaz u objekat 
planiran i orjentisan prema ul. Ru|era Bo{kovi}a. 
              Prema keju Kola srpskih sestara gra|evinska linija prizmqa u bloku B3 se 
poklapa sa regulativom  (GL) objekata u blokovima B1 i B2, kao i sa postoje}om 
regulacionom linijom  i regulativom prema ul.Skopqanskoj. 
               Nadzemna gra|evinska linija - linija eta`a za sve novoplanirane objekte u 
blokovima B1 i B2  se povla~i  unutar bloka za minimum 2,4m, odnosno  za jedan ili dva 
modula,  a za objekte koji su  uslovima Zavoda za Za{titu spomenika evidentirani kao 
objekti pod  za{titom, bez obzira na vid za{tite, u sva tri bloka: B1,B2 i B3,  polo`aj  
gra|evinske linije definisa}e Zavod za za{titu spomenika Ni{, kroz  uslove izdate 
za projektovawe, a potvr|ene neophodnom saglasno{}u radi  dobijawa odobrewa  za 
izgradwu.    
               Vi{enamenski kulturno-poslovni objekat se mora graditi u okviru gra|evinske 
parcele i potrebno je postaviti ga unutar definisane gra|evinske linije prikazane na 
grafi~kom prikazu br. 4: "Namena povr{ina" i br. 5. "Saobra}aj sa regulacijom, 
nivelacijom i analiti~ko-geodetskim  elementima". 
               Za vi{enamenski kulturno-poslovni objekat, u bloku B3, preporuka je da se  
gra|evinska linija eta`a povu~e za dubinu jednog modula, prema ul. Skopqanskoj, a 
"dvor{na" gra|evinska linija, od severne fasade nove zgrade Narodnog Muzeja, povu~e 
na udaqenost jednakoj visini  venca  nove zgrade Narodnog Muzeja.   
             Jasna gra|evinska linija, bez obzira na    neujedna~enu parcelaciju,  ostvari}e 
skladan arhitektonski ritam postoje}ih i novoplaniranih objekata i   pe{a~kih 
komunikacija-ulica sa Trgom i  Kejom, kao i sadr`ajima na desnoj obali reke Ni{ave..         
Nove objekte koji mogu nastati na vi{e postoje}ih parcela treba planirati bez 
prevelikih uli~nih frontova, tako da svojom formom prate postoje}u parcelaciju. 
             Podzemna gra|evinska linija ne sme pre}i gra|evinsku liniju, niti granicu 
parcele ka susedima, odnosno, javnom prostoru. 
              Nije dozvoqena  izgradwa nadstre{nica, ispusta, erkera i sli~no u delu 
povu~enih (eta`nih) gra|evinskih linija. 
              Za objekte na uglovima i naro~ito  prema raskr{}u Trga  Kraqa Milana i ul. 
Generala Milojka Le{janina, mogu}i su arhitektonski  akcenti. 

2.4.    STEPEN ( INDEKS ) ISKORI[]ENOSTI     

          Maksimalan   stepen iskori{}enosti (zauzetosti) parcele, iskazan kao procenat 
odnosa povr{ine gabarita objekta na parceli  i  povr{ine parcele, za novoplanirane 
objekte je na nivou bloka i prikazan je u Tabeli br.2 u  delu 1.6.15. "Bilansi 
povr{ina".  

            Za parcele na kojima se planira zadr`avawe objekata   u postoje}em  gabaritu  
va`i postoje}i stepen iskori{}enosti. 

2.5.    STEPEN ( INDEKS ) IZGRA\ENOSTI    
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           Maksimalan indeks izgra|enosti,  je 3,0,  i  predstavqa odnos  (B)ruto (R)azvijene 
(G)ra|evinske (P)ovr{ine- BRGP objekta na parceli i povr{ine pripadaju}e 
gra|evinske parcele.  

           U obra~un ovog indeksa ne ulaze povr{ine za parkirawe vozila, podzemne gara`e 
i prostor za sme{taj neophodne infrastrukture, pa je isti dat na nivou bloka i 
prikazan je u Tabeli br.3 u  delu 1.6.15. "Bilansi povr{ina".  

           Maksimalna BRGP planiranih objekata i planirane nadgradwe objekata koji se 
zadr`avaju je proizvod planiranog stepena(indeksa)  izgra|enosti i povr{ine 
gra|evinske parcele, odnosno, bloka. 

 

2.6.    SPRATNOST  OBJEKTA     
            Pre svega je va`no planirati visinsku regulaciju tako da spratnost ne prelazi 
P+4+Pk, odnosno, spratnost  postoje}ih objekata, u bloku B1. {to bi bio maksimum za 
o~uvawe ravnote`e sa  visinskom regulativom Tvr|ave i "Banovinom"( na desnoj obali 
reke Ni{ave) i time, bez obzira na  tri postoje}a dominantna objekta u neposrednom 
okru`ewu ( hotel "Ambasador" i dva solitera "Gor~a" i "Putnik"),  grad i Trg 
pribli`ili reci, a centar  "preneli"  i na wenu desnu  obalu, ~ime bi sa objektima 
Tvr|ave i "Banovinom i istorijski bio zaokru`en. 
           Spratnost novoplaniranih objekata i objekata za koje se planira nadgradwa, je u 
sva tri bloka, do P+4, sa apsokutnom visinom venca do 18,0m,  s’tim da  visina venca tih 
objekata, u delu blokova B1 i B2, prema keju Kola srpskih sestara bude definisana i  
ujedna~ena sa  visinom venca objekta  Bioskopa "Radnik",  

             I u  bloku B3  maksimalna  spratnost  novoplaniranog  objekta  je do P+M(G)+3, 
odnosno, P+4, a maksimalna  visina slemena glavnog korpusa objekta,  iznad univerzalne, 
prevashodno koncertne, kongresne dvorane je do 22,0m. 

          U plasti~nom modelovawu arhitektonskog objekta mogu}i su lokalni akcenti na 
objektu. 

           Preporuka je da svi ulazi u objekat sa severa ( Keja),  budu  u nivou Keja, a ukoliko 
je potrebno da budu iznad postoje}e kote Keja, "terasasto" usaglasiti  nivoe. I iz ul. 
Ru|era Bo{kovi}a usaglasiti ulaz u objekat, posebno ako se u tom delu planira 
izgradwa kongresne dvorane, sa  glavnim-sve~anim ulazom  u novu zgradu Muzeja. 

 

2.7.  Generalna pravila izgradwe predvi|ene namene gradskog centra  u sistemu 
blokovske - ivi~ne izgradwe 
           - U okvirima namene do 100% poslovawa mogu}a je izgradwa hotela i ostalih 
poslovnih sadr`aja uz zadovoqewe datih op{tih urbanisti~kih uslova; 

- Na podru~ju plana stimuli{e se gradwa objekata ili prenamena postoje}ih 
stambeno-poslovnih objekata( 80-90% stanovawa) u namenu  poslovawa(100%), sa 
dozvoqenim stepenom izgra|enosti do 3,0 ( na nivou bloka) i stepenom iskori{}enosti 
zemqi{ta do 77% ( na nivou bloka),  pod uslovom da ostali urbanisti~ki parametri iz 
ovog plana budu zadovoqeni (regulaciona i gra|evinska linija, spratnost, parkirawe i 
gara`irawe...);  

- Objekti na uglovima ulica, pored definisane spratnosti, mogu da imaju 
karakteristi~an ugaoni krovni element (kula i sl.) u  delu tavanskog ili potkrovnog 
prostora ~ija visina mo`e biti za 10% ve}a od ukupne visine objekta do slemena; 

- Svaka gra|evinska parcela mora imati obezbe|en  prilaz javnoj povr{ini; 
- Pri izgradwi objekata koji se grade na me|i, u prekinutom ili neprekinutom 

nizu, ili je deo dvojnog objekta, na novom objektu ostaviti svetlarnik iste veli~ine i 
simetri~an  svetlarniku postoje}eg objekta; 

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

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

plana, mora da postoji saglasnost gradskog arhitekte. 
-Obavezna je izgradwa protivpo`arnog zida za svaki objekat gra|en na me|i; 
-Sve planirane objekte raditi od trajnih i kvalitetnih materijala u skladu sa 

postoje}om arhitekturom i  ambijentom; 
  
 
2.7.1.     Posebna pravila izgradwe(ure|ewa) za Trg Kraqa Milana i  
              Kej Kola srpskih sestara - Ni{avski kej 
 

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

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

Predvi|ena je izgradwa podzemne gara`e, javnog karaktera, ispod  Keja Kola 
srpskih sestara,  od ulice Balkanske, prema  "Kamenom mostu", do    ul. Skopqanske, sa 
koje bi se i ulazilo i  izlazilo, i obezbedio bi se  prostor za oko 100  parking  mesta, 
~ija zavr{na kota, sa svim slojevima poplo~avawa: Trga ( radi izjedna~avawa zavr{ne 
nivelete sa ve} poplo~anim delom Trga) i Keja (ponovnog), ne mo`e pre}i postoje}u 
niveletu Keja, a ulazi/ izlazi su  planirani iz ul. Skopqanske, i   obaveznom izradom 
urbanisti~kih projekata, prema uslovima Javnih komunalnih preduze}a i Zavoda za 
za{titu spomenika kuture Ni{ definisa}e se gabariti istih. 

Na  ju`nom delu Keja, prema  blokovima B1,B2 i B3 se, u {irini od 3,50m, 
planira se pro{irewe prostora na ju`nom delu  Keja,( pe{a~ke u odnosu na postoje}e 
zelenilo),   radi obezbe|ivawa prolaza interventnog vozila (protivpo`arnog),  u 
skladu sa protivpo`arnim propisima (udaqenost od objekata prilikom intervencije, 
obezbe|ivawe kru`nog kretawa vozila, i sl). 

Za ukupno podru~je A: samog Trga-A1 i Keja - A2 obavezna je izrada, u celini 
ili po segmentima, urbanisti~kih projekata, kojima  bi  se definisali urbanisti~ki 
parametri u skladu sa idejnim projektima ure|ewa ovih povr{ina, a prema uslovima 
dobijenim od Zavoda za za{titu spomenika, s’obzirom na nepostrednu blizinu mogu}ih, 
a nedovoqno ispitanih arheolo{kih nalazi{ta. 

 
 
2.7.2. Ostala pravila izgradwe 
 

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

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

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

- Ukoliko  su temeqi nove zgrade dubqi od temeqa susedne zgrade, moraju se 
preduzeti sve mere da se objekat ne o{teti. 

- Ako se na susednoj zgradi pojave pukotine, investitor je du`an da nadoknadi 
izazvanu  {tetu. 

- Objekti zate~eni ispred gra|evinske linije ne mogu se rekonstruisati ili 
nadzi|ivati do kona~nog privo|ewa nameni i regulaciji definisanoj u Planu detaqne  
regulacije. Ovi objekti se mogu sanirati.  

- Svaki objekat mora biti postavqen predwom fasadom na postoje}u gra|evinsku 
liniju, ukoliko je ovim Planom potvr|ena, osim za  objekate za koje je definisana nova 
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gra|evinska linija, a gde je do odstupawa do{lo iz funkcionalnih, ekolo{kih ili 
estetskih razloga. 

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

-  Ispadi ili delovi objekta sa ispadima (erkeri) na vi{espratnim objektima  ne 
mogu pre}i regulacionu liniju. Za postoje}e, ukoliko se zadr`avaju u celosti ili samo 
predwom fasadom, ili u sklopu novoplaniranog objekta isti se mogu( moraju) prema 
dobijenim uslovima iz Zavoda za  za{titu spomenika zadr`ati, odnosno, interpolovati.   

-  Zadr`ava  se, postoje}a ivi~na izgradwa blokova, a  objekti (lamele) se 
planiraju  od me|e do me|e parcele i zadwom gra|evinskom linijom definisanom 
okvirno. 

- Saglasnost korisnika susedne parcele nije potrebna za izgradwu objekata na 
me|i i drugih objekata u prekinutom i neprekinutom nizu. 

- Mogu}a je izgradwa podzemnih ete`a u celom gabaritu prizemqa objekata, a 
ukoliko se radi o podzemnoj gara`i dozvoqena je wena izgradwa u povr{ini do 90% 
povr{ine gra|evinske parcele, uz obavezno preduzimawe adekvatnih mera za{tite 
objekata na susednim parcelama, kao i izvedenene podzemne infrastruktre. 

- Gra|evinske parcele poslovnih objekata du` saobra}ajnica predmetnog 
kompleksa ne mogu se ogra|ivati.  

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

- Potrebno je planirati pasa` kroz objekat u zatvorenom bloku,( blok B3), sa 
dimenzijama koje omogu}avaju i prolaz interventnog vozila, tj.  protivpo`arnog,   
({irine 4,00 m i svetle visine  4,30 m), a u blokovima B1 i B2  pasa`e, kojima bi se 
omogu}ila neposrednija pe{a~ka komunikacija i povezanost objekata kulture: Narodnog 
Muzeja, galerija "Srbije" i  Sinagoge, vi{enamenskog kulturno-poslovnog kompleksa i 
samog Trga. 

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

U uslovima po{tovawa vlasni{tva i parcelacije nije mogu}e insistirati na 
objediwavawu katastarskih parcela, niti predvideti redosled aktivirawa gradwe 
novoplaniranih objekata. Me|utim, na prostorima ve}ih i slo`enijih intervencija 
(izgradwa objekata u neprekinutom nizu), neophodno je ukazati, na uslovqenosti pri 
realizaciji: 

 - objekat se mo`e graditi etapno po lamelama, s tim da mogu da se, formiraju 
maksimalno tri lamele na budu}oj gra|evinskoj parceli, 
 - nivoi podzemnih gara`a ispod objekata mogu biti me|usobno povezivati, 
 -izgradwa objekata podrazumeva istovremenu izgradwu i ure|ewe dvori{ta, 
parking prostora i protivpo`arnog puta, odnosno pristupa. 

 
2.8.   Arhitektonsko, odnosno estetsko oblikovawe pojedinih elemenata objekata 
(materijali, fasada, krovovi, ....)    
           S obzirom na izuzetno zna~ajan polo`aj podru~ja plana u gradskom tkivu, naju`em, 
a i {irem, neophodno je kompleksno sagledavawe i reprezentativno arhitektonsko 
oblikovawe kompleksa.Sve objekte projektovati tako da budu me|usobno uskla|eni u 
celini i po arhitektonskim detaqima i da stvaraju jedinstven, kvalitetan  ambijent i 
graditi ih od trajnih i kvalitetnih materijala. 

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

Novi objekti, svojim proporcijama i arhitekturom treba da ~ine oblikovnu  
celinu sa susednim objektima i blokom ( blokovima ) u celini 

Krovovi: dvovodni i vi{evodni,  krovni pokriva~ uskladiti sa materijalima  
na fasadi, a fasade projektovati  sa termi~kom za{titom objekata. 

 
2.9.  Zelene povr{ine- parterno ure|ewe parcela 
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          U ovoj zoni se planira minimum 20% zelenila. U sistem zelenila planiranih 
atraktivnih sadr`aja, potrebno je uvrstiti vertikalno i krovno ozelewavawe, zbog 
potrebe oblikovawa specifi~nih mikroklimata u zonama intezivnog zaga|ewa, mada na  
isto, ( u smislu smawivawa), u odre|enoj  meri uti~e i reka Ni{ava. 
          Upotrebiti vrste otporne na aerozaga|ivawe,  upotrebqive na ekspozicijama 
izrazite senke i preterane osun~anosti, jednostavne za odr`avaw i podesne za sadwu u 
kontejnere ili `ardiwewere. 
 
2.10.   Ogra|ivawe parcela 
            Nije mogu}e ogra|ivawe parcela 
 
2. 11.  Faznost realizacije i izgradwe 
           Mogu}a je fazna realizacija objekta, {to podrazumeva funkcionalnu 
zaokru`enost   i  arhitektonskoestetsku dovr{enost i istu prikazati kroz izradu 
urbanisti~kih projekata za izgradwu. 
          Fazna izgradwa, tako|e podrazumeva da se planirana BRGP mo`e realizovati samo 
u onoj meri u kojoj se mogu obezbediti potrebe miruju}eg saobra|aja, prema osnovnim 
normativima datim u ovom planu, ali i umawenih za 50% zbog dobro obezbe|ene 
opslu`enosti prostora javnim gradskim prevozom. 
 
 
2.12.  USLOVI PRIKQU^EWA NA  
 KOMUNALNU INFRASTRUKTURU  
 
2.12.1     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. 

 
2.12.2 Regulacija mre`a saobra}ajnih povr{ina 
 
2.12.2.1.  Tehni~ke karakteristike saobra}ajnica 
 
2.12.2.2 Posebne obaveze koridora i ulica prema javnom saobra}aju, biciklisti~kom 

saobra}aju i kretawu pe{aka 
. 

2.12.2.3.      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). 
 
2.12.2.4. Regulacija miruju}eg saobra}aja 

Parkirawe  vozila u okviru podru~ja plana, blokova i poslovnih parcela 
obavqa se u gara`ama u objektu ili u  planiranoj gara`i  ispod javnih povr{ina (Keja 
Kola srpskih sestara- iz ul. Skopqanske). 

 Na Trgu, Keju, pe{a~kim ( Balkanska i Ru|era Bo{kovi}a)   i u  pristupnim 
ulicama ( Generala Milojka Le{janina i Skopqanska), nije dozvoqeno parkirawe . 

  U granicama plana, prema prikazanim bilansima, u odnosu na povr{inu 
mogu}ih gra|evinskih parcela, u podzemnim gara`ama,  bi moglo da se obezbedi 
gara`irawe 100 vozila  u bloku B1,  30 vozila u bloku B2 i 170 vozila u bloku B3,   ~ime 
bi se ostvario deficit od 10% u odnosu na potreban broj PM, tj. 350 PM (umawenih za 
50% od ukupnog broja 710 PM potrebnih mesta za stacionirawe  vozila).   
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2.12.2.5. Nivelaciona re{ewa 
Kote niveleta osovinskih ta~aka svih saobra}ajnica su odre|ene u apsolutnim 

vrednostima i iste su odre|ene na prelomima niveleta. 
Apsolutne vrednosti kota nivelete temena, podu`ni nagibi i du`ine na kojima 

su nagibi definisani su prikazani na odgovaraju}em grafi~kom prilogu. 
 

2.12.3.  Uslovi prikqu~ewa na  javne infrastrukturne mre`e 
 
2.12.3.1.  Elektroenergetska mre`a 

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

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

 Prikqu~ivawe objekata na elektroenergetsku mre`u izvr{i}e se kablovskim 
vodovima 0,4 kV  iz postoje}ih i planiranih trafo-stanica 10/0,4 kV , sa postavqawem 
mernih grupa u svakom objektu posebno,  a prema uslovima Elektrodistribucije Ni{.  
    Kablove unutar blokova,tj. po ostalom zemqi{tu polagati na osnovu projekta. 
                Dimenzije rova za polagawe elektroenergetskih vodova (10 kV i 0,4 kV) su : 
{irina 0,4-0,6 m i dubine 0,8-1,0 m. U isti rov dozvoqeno je polagawe kablova 35 kV,10 
kV i kablova 0,4 kV. 
 
2.12.3.2.  Telefonska mre`a 
                 Prikqu~ivawe objekata na telefonsku mre`u izvr{i}e se polagawem 
telefonskih kablova odgovaraju}ih kapaciteta od isturenog komutacionog stepena  do 
telefonskih koncentacija u objektima , a prema uslovima "TelekomSrbija". Prikqu~ne 
kablove unutar blokova,tj. po ostalom zemqi{tu polagati na osnovu projekta. 

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

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

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

Dimenzije rova za polagawe toplovoda  zavisno  pre~nike cevi iznose: 
- za pre~nik DN 65 je 0,73 h 0,84, 
- za pre~nik DN 80 je 0,92 h 0,86 , 
- za pre~nik DN 100 je 1,00 h 0,90 , 
- za pre~nik  DN 125 je 1,05 h 0,925. 
Prikqu~ne toplovode unutar blokova, tj. po ostalom zemqi{tu polagati na 

osnovu projekta. 
 

2.12.3.4.   Vodovodna mre`a 
     Vrsta i klasa cevnog materijala za vodovodnu mre`u koji }e biti ugra|en, 

treba da ispuni sve potrebne uslove u pogledu o~uvawa fizi~kih i hemijskih 
karakteristika vode, pritiska u cevovodu i wegove za{tite od spoqnih uticaja, kako u 
toku samog polagawa i monta`e, tako i u toku eksploatacije. 

Minimalna debqina nadsloja zemqe iznad gorwe ivice cevi ne sme biti mawa od 
1,0m.Monta`u cevovoda izvr{iti prema projektu  sa svim fazonskim komadima i 
armaturom. Nakon monta`e izvr{iti ispitivawe cevovoda na probni pritisak. Pre 
pu{tawa u eksploataciju, izvr{iti ispirawe  i dezinfekciju cevovoda. 

Hidrante postaviti prema Pravilniku o tehni~kim normativima za hidrantsku 
mre`u za ga{ewe po`ara. 

Pre izrade projektne dokumentacije za pojedina~ne objekte neophodno je 
pribaviti uslove JKP za vodovod i kanalizaciju  "Naissus" Ni{. 



Plan      detaqne regulacije kompleksa "Trg Kraqa Milana" u Ni{u 26

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

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

    Prikqu~ivawe novih objekata vr{i}e se na postoje}u mre`u prema kojoj su 
orijentisani, odnosno visinski gravitiraju.  

    Pre izrade projektne dokumentacije za pojedina~ne objekte neophodno je 
pribaviti uslove JKP za vodovod i kanalizaciju  "Naissus" Ni{. 

    Prikqu~ivawe objekata na vodovodnu mre`u vr{i}e JKP za vodovod i 
kanalizaciju  "Naissus" Ni{. 
 
2.13.       Sprovo|ewe plana 
 
                Ovaj plan detaqne regulacije predstavqa pravni i planski osnov za izdavawe 
izvoda iz plana za izgradwu, zamenu, dogradwu i rekonstrukciju objekata i ure|ivawe 
povr{ina javne namene. 
               Tako|e, predstavqa pravni i planski osnov za izradu obaveznog urbanisti~kog 
projekta za potrebe parcelacije i preparcelacije, formirawe  parcela javne namene i 
izradu  urbanisti~kog  projekta za parcelaciju i proveru arhitektonskog re{ewa za 
ostale namene, a u skladu sa Zakonom o planirawu i izgradwi ("Slu`beni glasnik RS" 
broj 47/2003 i 34/2006).  
                Zbog zna~aja podru~ja plana obavezna je provera urbanisti~ko-arhitektonskog 
re{ewa objekata i parternog ure|ewa izradom urbanisti~kih projekata i wihovom 
verifikacijom na Komisiji za planove grada Ni{a, pre izdavawa odobrewa za 
izgradwu. 
                 Ostale  gra|evinske parcele, koje su identi~ne katastarskim parcelama, mogu 
se direktno sprovoditi u skladu sa urbanisti~kim parametrima ovog plana, mada je i  za 
neophodna provera arhitektonskog re{ewa i saglasnost na idejni projekat Glavnog 
arhitekte. 
 
 
3.0. GRAFI^KI DEO PLANA DETAQNE REGULACIJE 
 

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

 
 

3.1. Grafi~ki prikaz postoje}eg stawa: 
 

               list 1:  geodetska podloga sa granicom razrade                                                   1: 500 
               list 2:  Analiza postoje}eg stawa- namena i bonitet objekta                          1: 500 
 

 
3.2. Grafi~ki prikaz planiranog stawa: 
  
               list 3:  Plan namene povr{ina (izvod iz GP-a)                                              1 : 10 000 
               list 4:  Namena povr{ina                                                                                          1 : 500 
               list 5:  Re`im kori{}ewa prostora i parcelacija                                            1 : 500 
               list 6:  Saobra}ajnice sa regulacionim, nivelacionim 

             i  analiti~ko - geodetskim elementima                                                   1 : 500 
               list 7:  Ambijentalne celine i objekti pod za{titom                                      1 : 500 
               list 8:  Mre`e i objekti infrastrukture: 
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                             vodovodna i kanalizaciona mre`a                                                            1 : 500 
               list 9:  Mre`e i objekti infrastrukture:                            

              elektroenergetska, telefonska i toplovodna mre`a                          1 : 500    
               list 10:  Ozelewavawe                                                                                                1 : 500 
 
4.0.  DOKUMENTACIONI     DEO 

 
Dokumentacioni deo Plana sadr`i: 

-  Odluku o izradi plana sa obrazlo`ewem; 
-  Program - projektni zadatak za izradu plana; 
-  Uslove i dokumentaciju nadle`nih institucija i zavoda; 
-  Dokumentaciju i podatke o obavqenoj stru~noj kontroli 

 i javnom uvidu; 
-  Obrazlo`ewe plana sa stavom obra|iva~a i Komisije   

o dostavqenim primedbama na plan. 
 

                                                                III 
 

                               ZAVR[NE    ODREDBE 
 

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

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

Stupawem na snagu ovog plana prestaje da va`i : RP centralne zone Ni{a ("Sl. 
List grada Ni{a", br. 12/95) u granicama predmetnog plana.  

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

 
 
BROJ: 06-175/2008-21-02 
NI[, 24.04. 2008.god. 
 
                                                    SKUP[TINA GRADA NI[A 
 

                                                                                              PREDSEDNIK 

                                                                                                       Goran Ili}     
 

 

O   B   R   A   Z   L   O   @   E   W   E 
PLANA   DETAQNE   REGULACIJE 

KOMPLEKSA TRG KRAQA MILANA U NI[U 
 

Plan detaqne regulacije dela  kompleksa Trg Kraqa Milana u Ni{u radi  se na 
osnovu inicijative Glavnog arhitekte Grada Ni{a br.1690/07-01A od 15.06.2007. godine. 
Plan detaqne regulacije se radi prema Zakonu o planirawu i izgradwi ("Slu`beni 
glasnik RS" broj 47/2003 i 34/2006) i Odluci o izradi ("Slu`beni list grada Ni{a", 
br.56/2007), donetoj od strane Gradona~elnika 08.08. 2007. godine.  
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Izrada plana poverena je JP Zavodu za urbanizam Ni{, a sredstva za izradu 
plana obezbe|uje Grad Ni{. 
              Planom detaqne regulacije se razra|uje podru~je od 4,38 ha, u granicama: sa 
severa - ju`na  regulacija korita reke Ni{ave; sa istoka - zapadna                   
regulaciona linija Trga Kraqa Milana ; sa juga - severna regulaciona linija ulice 
Generala Milojka Le{janina i sa zapada - isto~na regulaciona linija ulice 
Skopqanske.     Centar grada je kompleksan gradski prostor: javnog karaktera, jasnog 
indetiteta, koji pored komercijalnih sadr`aja( ugostiteqski objekti, prodavnice, 
trgovine, uslu`ne delatnosti, turizam), sadr`i u velikoj meri i druge javne objekte ( 
kultura: objekat Simfonijskog orkestra, Narodnog muzeja,   kino dvorana - bioskop 
"Radnik", Galerija "Srbija", Sinagoga; razli~ite uprave: sindikalne, verske, socijalne, 
po{tanske, informacione) i  pre svega, javne povr{ine: trg, kej, park( u neposrednom 
okru`ewu,  zelenilo  (na trgu, keju), fontanu, ~esme i  stanovawa, vi{eporodi~nog  (na 
vi{im spratovima), ali i porodi~nog, u individualnim objektima. Iako sada javni  i  
komercijalni   sadr`aji,  sa stanovawem, ~ine specifi~nu  me{avinu  centra, u ovom 
planu je akcenat na kulturnom i komercijalnom aspektu. 
               Plan treba da bude u skladu sa uslovima zadatim GP-om Ni{a tako da obezbedi 
poboq{awe kvaliteta `ivota i rada na pomenutom prostoru, kroz urbanu obnovu koja 
podrazumeva slede}e: adekvatno ure|ewe i racionalno kori{}ewe gradskog 
gra|evinskog zemqi{ta, realizaciju planirane namene sa atraktivnim sadr`ajima, pre 
svega iz oblasti kulture, objektima visoke arhitektonske vrednosti, pro{irewa 
pe{a~kih povr{ina i promene re`ima kori{}ewa  tradicionalne uli~ne matrice, ( 
vi{e pe{a~kih komunikacija i uspostavqawe iste povezivawem Trga i Keja kola 
srpskih sestara,  sa Tvr|avom i  Banovinom), rekonstrukciju postoje}eg gra|evinskog 
fonda uz pove}awe poslovnih funkcija,  uskla|ivawe planiranih urbanisti~kih 
parametara propisanih GP-om Ni{a sa Zakonom o planirawu i izgradwi ( "Slu`beni 
glasnik RS", broj 47/2003 i 34/2006) i  izgra|enom fizi~kom strukturom, kao  i prate}e 
komunalno i infrastrukturno opremawe.  
              Planom }e se obezbediti i uslovi za urbanu obnovu i za{titu ambijentalnih i 
spomeni~kih vrednosti, postoje}ih objekata progla{enih objektima nepokretnog 
kulturnog dobra, kao i izgradwu,  pre svega, poslovnih  objekata i objekata kulture, 
za{titu, rekonstrukciju, dogradwu i nadgradwu postoje}ih poslovnih,  stambeno - 
poslovnih i stambenih objekata,  i wihovu prenamenu u poslovne objekte sa vidom 
hotelskog ili hostelskog stanovawa.  

Planom  detaqne regulacije se utvr|uju uslovi pod kojima se plansko podru~je 
prostorno i funkcionalno defini{e. Koncepcija re{ewa Plana  detaqne regulacije 
odre|ena je na osnovu prirodnih i ste~enih uslova i defini{e generalna pravila 
izgradwe i kori{}ewa zemqi{ta. 

Re{ewa i pravila Plana  detaqne regulacije fiksiraju samo ona re{ewa 
kojima se utvr|uje javni (op{ti) interes. 

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

  Postupak razmatrawa i dono{ewa Plana: Odluka o izradi sa Programom za 
izradu-dana 08.08.2007. god. ("Slu`beni list grada Ni{a", br.56/2007);Stru~na kontrola 
( utvr|ivawe Nacrta)-23.01.2008.god. na Komisiji za planove grada Ni{a; Ogla{avawe 
javnog uvida u "Narodnim novinama" 19.02.2008.god; Trajawe javnog uvida od 19.02. do 
10.03.2008.god; U toku javnog uvida  nije bilo primedbi na Plan i utvr|ivawe predloga 
Plana   je obavqeno 19.03.2008. god.( Komisija za planove grada Ni{a). 

           Istovremeno sa izradom Plana, Zavod za urbanizam Ni{ je izvr{io 
analizu kriterijuma zna~ajnih uticaja plana na `ivotnu sredinu na bazi koje je Uprava 
za planirawe, uz predhodno mi{qewe Uprave za privredu, odr`ivi razvoj i za{titu 
`ivotne sredine, donela odluku da se za ovaj Plan ne radi izve{taj o strate{koj 
proceni uticaja na `ivotnu sredinu. Odluka je doneta 13.11.2007. godine i objavqena je u  
"Slu`benom listu grada Ni{a", broj 76/2007c. 

             Izve{taj  Komisije za planove grada Ni{a o izvr{enom javnom uvidu je 
sastavni deo obrazlo`ewa Plana. 
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 JP ZAVOD ZA URBANIZAM NI[ 


