
  
 
 

− izme|u pojedinih objekata i celina 
razli~ite namene. 

 
 

2.13. Etapno re{ewe privo|ewa prostora 
nameni 

 
Podru~je Plana }e se realizovati u ukupno 

{est etapa. Prva etapa predstavqa zone A1, A2 i 
A3 sa objektima od 1a do 22a, zatim 23, 25 i 26. U 
drugoj etapi }e se razmatrati objekat 22b. Tre}a 
i ~etvrta etapa predstavqaju zavr{etak 
izgradwe faze A, odnosno tre}a etapa 
predstavqa izgradwu prostora UP01, a ~etvrta 
prostor UP02. Po zavr{etku izgradwe dela 
kompleksa - faze A, pristupi}e se izgradwi 
faze B sa obodnom saobra}ajnicom, to jest peta 
faza je izgradwa javne povr{ine - 
saobra}ajnice, dok {esta faza predstavqa 
izgradwu pro{irewa industrijskog kompleksa.  

 
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 PRIKAZI POSTOJE]EG 

STAWA 
 
P1.  Postoje}e stawe - namena povr{ina 

sa statusom objekata ............ 1:1.000 
P2.  Postoje}e stawe - prikaz 
 saobra}ajnih tokova u  
 kompleksu .............................. 1:1.000 
P3.  Postoje}e stawe - prikaz 

infrastrukturne mre`e...... 1:1.000 
 
 
3.2. GRAFI^KI PRIKAZ PLANIRANOG 

STAWA 
 
P4.  Namena povr{ina - podela na zone 

sigurnosti............................... 1:1000 
P5.  Namena povr{ina - prikaz 

novoplaniranih objekata ..... 1:1000 
P6. Nemena povr{ina - etapnost 

privo|ewa prostora nameni 1:1000 
P7.  Regulaciono - nivelaciono re{ewe 
         - horizontalna i vertikalna 

regulacija ............................... 1:1000 
P8 Prikaz saobra}ajnica - osnovni 

elementi sa tokovima kretawa 
P9.  Prikaz saobra}ajnica - elementi 

regulacije i geodetsko  
          analiti~ki elementi............ 1:1000 
P10 Re{ewe tehni~ke infrastrukture 
 - elektoenergetska i tt mre`a1:1000 
P11 Re{ewe tehni~ke infrastrukture 
 -vodovod i kanalizacija....... 1:1000 
P12.  Re{ewe tehni~ke infrastrukture  
          - sinhron plan ........................ 1:1000 

P13. Prikaz zelenih i slobodnih 
povr{ina................................. 1:1000 

 
 

4.0. DOKUMENTACIONI DEO 
 

Program za izradu Plana, informaciona i 
studijska osnova na kojoj se zasniva Plan 
detaqne regulacije (Dokumentacioni deo) ura|en 
je u zasebnoj svesci i ~ini obavezan prilog 
Plana detaqne regulacije. 

Dokumentacija Plana detaqne regulacije 
sadr`i: 

1. Odluku o izradi ("Slu`beni list grada 
Ni{a", broj __/2003) 

2. Uslove i mi{qewa nadle`nih organa 
3. Podatke o obavqenom javnom uvidu, 

stru~noj raspravi 
4. Primedbe gra|ana sa stavom obra|iva~a 

o svakoj dostavqenoj primedbi na plan 
5. Izve{taj Komisije za javni uvid 
 
Grafi~ki deo 
 
D1.  Katastarska podloga............ 1:1.000 
D2.  Aerofotogrametrija sa granicom 

zahvata ................................... 1:1.000 
D3.  Izvod iz Generalnog plana  
 Ni{a ..................................... 1:10.000 
D4.    Izvod id Detaqnog urbanisti~kog 

plana Fabrike duvana ........ 1: 1.000 
 

III 
 

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

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

Plan detaqne regulacije stupa na snagu 
osmog dana od dana objavqivawa u "Slu`benom 
listu grada Ni{a". 
 
 
 Број: 06-192/2004-31/1 
 У Нишу, 10. јун 2004. године 
 

СКУПШТИНА ГРАДА НИША 
 

Председник 
Горан Ћирић, с.р. 

 200. 
 

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



 

broj 47/2003) i ~lana 19. ta~ka 1. Statuta grada 
Ni{a ("Slu`beni list grada Ni{a", br. 14/2000 i 
39/2000),  

Skup{tina grada Ni{a, na sednici od 
10. јуна 2003.godine donela je  

 
 

PLAN DETAQNE REGULACIJE 
STAMBENO-POSLOVNOG BLOKA 
"BUBAWSKA DOLINA - SEVER" 

U NI[U  
 
I 

Planom detaqne regulacije  stambeno-
poslovnog bloka "Bubawska dolina - sever" u 
Ni{u (u daqem tekstu: Plan) bli`e se 
preciziraju pravila regulacije i izgradwe  iz 
Generalnog plana Ni{a kojim je na predmetnom 
podru~ju planirano gradsko stanovawe gustina 
100-200 st/ha. Ovim planom se defini{u uslovi 
za izgradwu stambenih, stambeno-poslovnih i 
poslovnih objekata. 

Planom detaqne regulacije stambeno-
poslovnog bloka "Bubawsкa dolina-sever" 
obuhva}eno je podru~je od 6,20 ha ~iju granicu 
~ine: 

sa severa - Ul. Zmaja od No}aja, 
sa istoka - Ulica Durmitorska; 
sa juga - ulice Bubawska i Trebiwska, i 
sa zapada - Ulica Vojvode Putnika. 
Granice planskog podru~ja definisane su 

na listu 01. 
 
II 
 

Sastavni delovi elaborata Plana 
detaqne regulacije su:  

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

 

1.  PRAVILA URE\EWA 
1.1.    OP[TI URBANISTI^KI USLOVI 

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

Generalnim planom Ni{a 1995-2010 na 
ovom podru~ju planirano je gradsko stanovawe 
gustine 100-200st/ha.  

 
 
1.2.  PODELA POVR[INE OBUHVA]ENE 

PLANOM NA  JAVNO GRA\EVINSKO 
ZEMQI[TE I OSTALO GRA\EVINSKO 
ZEMQI[TE   

Podru~je u zahvatu plana u celini pripada 
gra|evinskom reonu koji se sa severne strane 
grani~i sa podru~jem posebne namene, a sa 
ostalih strana je okru`en stambenim zonama. 
Predmetno podru~je se nalazi u granicama 

zahvata va`e}eg Genralnog Plana Ni{a 1995-
2010. 

Javnom gra|evinskom zemqi{tu pripadaju 
saobra}ajnice i slobodne javne povr{ine kao i 
javne zelene povr{ine u okviru wih. Slobodne 
povr{ine obuhvataju {est javnih terasa sa 
prilazima. 

1.3.  CELINE ODRE\ENE PLANOM  
DETAQNE REGULACIJE 

Podru~je zahvata Plana obuhvata sedam 
blokova ozna~enih  A,B,D,E, F i G. 

Blok A (P= 10186m2) nalazi se izme|u 
ulica vojvode Putnika, Zmaja od No}aja, 
Trebiwska i prilaz; 

Blok B (P= 9980m2) nalazi se izme|u ulica 
Trebiwska, Улица Бубањска, Ulice Zmaja od 
No}aja, i Ulice Zmaja od No}aja- prilaz 1; 

Blok C (P= 3132m2) nalazi se izme|u ulica 
Zmaja od No}aja, Ulice Zmaja od No}aja prilaz 1, 
Bubawska i Miloja \uri}a;. 

Blok D (P= 4599m2) nalazi se izme|u ulica 
Miloja \uri}a, Bubawska, Milana Baki}a  i 
Zmaja od No}aja; 

Blok E (P= 3722m2) nalazi se izme|u 
ulica, Zmaja od No}aja, Zmaja od No}aja - prilaz 
2, Bubawska i Milana Baki}a;  

Blok F (P= 7651m2) nalazi se izme|u ulica 
Zmaja od No}aja, Zmaja od No}aja - prilaz 2, Zmaja 
od No}aja - prilaz 3 i Bubawska; 

Blok G (P= 14006m2) nalazi se izme|u 
ulica Zmaja od No}aja, Zmaja od No}aja - prilaz 3, 
Bubawska i Durmitorska.  

1.4. KARAKTERISTI^NI DELOVI 
URBANISTI^KE CELINE  PREMA OBLIKO-
VANIM, PLANSKIM I DRUGIM 
KARAKTERISTIKAMA 

Predmetno  podru~je je uglavnom homogeno i 
nalazi se ju`no od podru~ja posebne namene, na 
severnoj padini brda Bubaw. 

Glavni saobra}ajni pristup ostvaruje se 
perko ulice Zmaja od No}aja. Prilazne ulice 
koje se pribli`no upravno vezuju na pomenutu 
saobra}ajnicu zavr{avaju se na drugom kraju 
stepeni{ta zbog izrazite denivelacije terena 
koja se ne mo`e premostiti rampama. 

1.5.  OGRANI^EWA URE\EWA I 
GRA\EWA  
 Predmetno  podru~je je izgra|eno, 
stambenim i stambeno-poslovnim objektima 
spratnosti P do P+2. 

Prirodno ograni~ewe predstavqa nagib 
terena, koji uslovqava dispoziciju i karakter 
saobra}ajnica, kao i ograni~ewe za kretawe 
hendikepiranih i invalidnih lica. 

 
1.6.    JAVNE SLOBODNE POVR[INE I 

JAVNO ZELENILO 
Javne povr{ine na predmetnom podru~ju 

~ine javne saobra}ajnice i okretnica u ulici 
vojvode Putnika i Zmaja od No}aja, javno 
zelenilo i slobodne javne povr{ine - terase. 



  
 
 

Javno zelenilo ~ini zelenilo u okviru 
regulacije saobra}ajnica (okretnice). 

 
Slobodne javne povr{ine - terase: 
 

lokacije Povr{ine 
(m2) 

Napomena 

Ulica 
Trebiwska 

80 - 

Ulica Zmaja 
od No}aja - 
prilaz 1 

63 obaveza 
prioritetnog 
ure|ewa 

Ulica Miloja 
\uri}a 

104 - 

Ulica 
Milana 
Baki}a 

34 obaveza 
prioritetnog 
ure|ewa 

Ulica Zmaja 
od No}aja - 
prilaz 2 

22 obaveza 
prioritetnog 
ure|ewa 

Ulica Zmaja 
od No}aja - 
prilaz 3 

145 - 

Sve javne povr{ine moraju biti ure|ene 
tako da omogu}avaju nesmetano kretawe dece, 

starih hendikepiranih и инвалидних лица (са 
изузетком наведеним у поглављу 1.6.2.). Тротоаре 
нагиба већег од % опремити оградама са 
рукодржачима. 

 
1.6.1.   INFRASTRUKTURNI OBJEKTI I 

MRE@E 
Sve infrastrukturne mre`e sme{tene su u 

regulacionom pojasu saobra}ajnica, sa 
rasporedom koji je definisan planom svake 
infrastrukturne mre`e pojedina~no. 

1.6.1.1.   Saobra}ajne povr{ine 

Regulacija prostora definisana je 
osovinskim linijama saobra}ajnica, 
regulacionim linijama, analiti~ko-geodetskim 
elementima (koordinatama osovinskih ta~aka, 
visinskom regulacijom i nivelacijom). 
Regulacione linije su vezane na osovinske 
linije saobra}ajnica definisawem 
horizontalnih odstojawa. 

 

1.6.1.2. Pregled zastupqenih tipova saobra}ajnica 

Utvr|uju se {irina pojasa regulacije i dozvoqeni nagib saobra}ajnica: 

Naziv ulice tip  
saobra}ajnice 

T+K+T zbirna 
{irina 
ulice 

maksimalni 
nagib ulica

minimalni 
radijus 
krivina 

maksimalna 
dozvoqena 
brzina km/h

Ulica Zmaja od 
Нo}aja 

sabirna 1,5+6+1,5 *  8-12 40 - 60 

Ulica Zmaja od 
Нo}aja - prilaz 1 

pristupna 0,5+4+0,5 5  4 - 

Ulica Zmaja od 
Нo}aja - prilaz 2 

pristupna 
0,5+5+0,5 6  4 - 

Ulica Milana 
Baki}a 

pristupna 
+5+0 5,25  4 - 

Ulica Miloja 
\uri}a 

pristupna 
1+3,5+1 5,5  4 - 

Ulica Trebiwska 
pristupna 

2,25+5+2,5 9,75  4 - 

Ulica vojvode 
Putnika 

sabirna 9,5 *  4 40 - 60 

* {irina ulice je promenqiva 

 

Javne saobra}ajnice, ulice Trebiwska, 
Zmaja od No}aja - prilaz 1, prilaz 2 i prilaz 3, 
Miloja \uri}a i Milana Baki}a nisu prolazne 
za invalidna lica, koja se samostalno ne mogu 
kretati, {to je potrebno vidno ozna~iti na 
raskrsnicama pomenutih ulica sa ulicom Zmaja 
od No}aja. 

1.6.1.3. Elektroenergetska mre`a 

U zahvatu plana  izgra|ena je 
trafostanica 10/0,4kV "Zmaja od Нo}aja" snage 1 
h 630 kVA, locirane sa severne strane ulice 
Zmaja od No}aja. Objekti u zahvatu plana 

snabdevaju se elektri~nom energijom iz slede}ih 
trafostanica u naleglim kompleksima: 

- "Trebiwska", tipa kula, snage 400kVA, 

- "Bubawska dolina 6", tipa zidana, snage 
630kVA, i 

- "Bubaw", u objektu, snage 630 kVA. 

Ove trafostanice su povezane na 
distributivnu  10kV-nu mre`u trafostanice 
35/10kV "Bubaw", kablovskim vodovima. Mre`a 
0,4kV je izgra|ena kao vazdu{na, a uli~no 



  
 
 

osvetqewe je ura|eno sa svetiqkama 
postavqenim na stubove mre`e 0,4kV. 

Zapadni deo zahvata plana (izme|u ulica 
Vojvode Putnika, Trebiwske, Bubawske i Zmaja 
od No}aja - prilaz) je delimi~no deficitaran 
elektri~nom energijom. Me|utim, u podru~ju 
obuhva}enom planom ne}e se graditi nove 
trafostanice ve} }e se potrebne snage 
obezbe|ivati iz novih trafostanica koje }e se 
graditi u susednim kompleksima (kompleks 
posebne namene). 

Postoje}i vazdu{ni prikqu~ci se 
zadr`avaju, ali kod izgradwe novih objekata  
prikqu~ivawe objekata vr{iti kablovski sa 
postoje}e vazdu{ne mre`e. Uli~no osvetqewe u 
svim ulicama rekonstruisati samo zamenom 
svetiqki, sem u ulici Vojvode Putnika u kojoj 
izvesti novu instalaciju osvetqewa sa 
stubovima visine do 12,0 metara i svetiqkama 
odgovaraju}e snage, tako da budu zadovoqeni 
svetlotehni~ki zahtevi za rang primarne 
gradske saobra}ajnice. 

Uslovi "Elektrodistribucije" Ni{, broj 
18150 od 25.11.2003. godine. 

  

1.6.1.4. Telefonska mre`a 

  U  delu ulice Vojvode Putnika izvedena je 
kablovska tt kanalizacija sa 4 otvora, a u 
zapadnom delu ulice Zmaja od No}aja izvedena je 
kablovska tt kanalizacija sa 3 otvora. Postoje}a 
telefonska mre`a je izvedena iz ATC "Ledena 
Stena" polagawem pretplatni~kih kablova kroz 
kablovsku tt kanalizaciju, a potom slobodno u 
rov do izvoda na стубовима. 

Изградњом истуреног комутационог степена 
(ИКС) ''Бубањ'' целокупно подручје плана ће се 
превезати на овај објекат, и то полагањем нових 
претплатничких каблова, по трасама на графичком 
прилогу. 

Uslovi "Telekom Sрbija" TD za 
rezidencijalne korisнiкe Ni{ - Sektor za 
pristupnu mre`u br. 03-25258/03 od 10.11.2003. 
godine. 

 

1.6.1.5.  Gasifikaciona  mre`a 

Podru~je plana spada u zonu gasifikacije. 
Snabdevawe potro{a~a prirodnim gasom vr{i}e 
se iz planirane merno-regulacione stanice 
{iroke potro{we "Gavrilo Princip", ~ija je 
lokacija ju`no od zahvata plana (Regulacioni 
plan primarne gradske gasovodne mre`e sa 
merno-regulacionim stanicama - "Slu`beni list 
grada Ni{a", br. 12/24). 

Uslovi Preduze}a za izgradwu gasovodnih 
sistema, transport i promet prirodnog gasa a.d. 
"Jugorosgaz" Beograd br. 1679/03 od 04.12.2003. 
godine. 

 
1.6.1.6.  Vodovodna mre`a 
Podru~je pripada prvoj visinskoj zoni 

vodosnabdevawa. Pоred magistralnih cevovoda  

pre~nika 300 mm u ulici Vojvode Putnika i, u 
delu ulice Trebiwske i Bubawske, mre`a u 
licama u zahvatu plana je rekonstruisana od 
minimalnih pre~nika od 100 mm i 200 mm, koje su 
vezane na navedene magistralne cevovode. 
Rekonstruisana mre`a zadovoqava potrebe 
korisnika u zahvatu plana. 

 
1.6.1.7.  Kanalizaciona mre`a 
Kanalizaciona mre`a u zahvatu plana je 

"op{teg" tipa. Odvo|ewe upotrebqenih voda iz 
zahvata plana vr{i se ve} izgra|enim 
cevovodima pre~nika 300 i 400 mm, koji se 
ulivaju u ulicu Zmaja od No}aja i Vojvode 
Putnika. Sve otpadne mre`e se iz dva pravca 
vode u ulicu Vojvode Putnika, i to zapadni deo 
zahvata plana preko cevovoda u ulici Vojvode 
Putnika i Zmaja od No}aja na cevovod jajastog 
oblika dimenzija 70/105, a isto~ni deo 
cevovodom pre~nika 600 mm kroz kompleks 
Vojske na cevovod jajastog oblika dimenzija 
70/105 u ulici Vojvode Putnika.   

Postoje}i cevovodi kanalizacione mre`e 
zadovoqavaju i postoje}e i planirane potrebe za 
odvo|ewem upotrebqenih i atmosferskih voda 
sa navedenog podru~ja.  

1.7.  AMBIJENTALNE CELINE OD 
KULTURNO - ISTORIJSKOG I URBANISTI^KOG 
ZNA^AJA I NEPOKRETNA KULTURNA  DOBRA 

Na predmetnom podru~ju nema 
ambijentalnih celina od kulturno-istorijskog i 
registrovanih nepokretnih kulturnih dobara. 

 
 
1.8.  ZA[TITA OKOLINE OD ZAGA\EWA 

I ZA[TITA OD  PO@ARA, NEPOGODA I 
RATNIH RAZARAWA 

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

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

Radi za{tite od elementarnih nepogoda, 
pri izradi urbanisti~kih projekata, realizacija 
planiranih namena, ure|ewu prostora i 
izgradwi objekata, moraju se obezbediti uslovi 
za za{totu od zemqotresa (prema "Pravilniku o 
tehni~kim karakteristikama za izgradwu 
objekata visokogradwe u seizmi~kim podru~jima, 
- "Sl. list SFRJ", br. 31/81, 49/82, 29/83, 21/88 i 
52/90) i za za{titu od po`ara (prema Zakonu o 
za{titi od po`ara, - "Sl. glasnik SR Srbije", br. 
37/88). 



 

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

Za{tita stanovni{tva i materijalnih 
dobara od ratnih razrawa obezbe|uje se prema 
Zakonu o odbrani - "Sl. glasnik RS", br. 45/91 i 
58/91; Zakonu o odbrani - "Sl. list SRJ", br. 
43/94, 11/95, 28/96 i 44/99; Odluci o utvr|ivawu 
stepena  ugro`enosti naseqenih mesta u 
op{tini Ni{, br. 82-64/92-10/7 od 31.3.1993; 
18/92, i Uredbi o organizovawu i funkcionisawu 
civilne za{tite - "Sl.glasnik RS", br. 21/92. 

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

 

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

 
Na predmetnom podru~ju nema 

registrovanih prirodnih dobara. Na podru~ju 
plana va`i obaveza po{tovawa op{tih uslova 
za{tite prirode i ̀ ivotne sredine iz ~lana 14. 
i 15. Zakona o za{titi `ivotne sredine 
("Slu`beni glasnik RS", br. 66/91) koji se odnose 
na valorizaciju, ure|ewe i kori{}ewe 
prirodnih resursa, odnosno kompleksa `ivotne 
sredine.  

1.9.1.  Globalne mere za{tite i unapre|ewe 
`ivotne sredine 

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

Za{tita VAZDUHA vr{i se formirawem 
novih zelenih povr{ina i ure|ewem  postoje}ih. 

Za{tita ZEMQI[TA ugra|ena je u op{te 
re{ewe. 

Za{tita od BUKE ugra|ena je u op{te 
re{ewe. 

Za{tita od ̂ VRSTIH OTPADAKA posti`e 
se kompletirawem kanalizacionog sistema. 

За КОМУНАЛНУ ХИГИЈЕНУ планира се 
комплетирање канализационог система. 

Na podru~ju zahvata plana ne dozvoqava se 
skladi{tewe, pretovar i transport opasnih i 
{tetnih materija. Ne dozvoqava se izgradwa 
objekata za obavqawa delatnosti koje bukom 
mogu da ugroze kvalitet `ivotne sredine. 

 
1.10. BILANSI POVR[INA 
T.1.10. BILANS POVR[INA 

NAMENA POVR[INA 
P (ha) % 

POVR[INA ZAHVATA 
6.20 100 

JAVNO GRA\EVINSKO 
ZEMQI[TE 1.7 27 

SLOBODNE JAVNE 
POVR[INE 0.0364 0.58 

JAVNE SAOBRA]AJNICE 
1.59 25.74 

OSTALE JAVNE 
SAOBRA]AJNE 
POVR[INE 

 

0.0424 

 

0.68 

OSTALO GRA\EVINSKO 
ZEMQI[TE 4.5324 73 

GRADSKO STANOVAWE 
GUSTINA 100-200 ST/HA 4.5324 73 

 

1.13. LOKACIJE PROPISANE ZA DAQU 
PLANSKU RAZRADU 

U slu~aju potrebe  za preparcelacijom, 
delove celine detaqno razraditi 
urbanisti~kim projektima. Utvr|uje se obaveza 
detaqnije urbanisti~ke razrade {est javnih 
terasa, ~ije vaqano estetsko oblikovawe treba 
posebno da doprinese ukupnim ambijentalnim 
vrednostima celine. Peproru~uje se 
raspisivawe javnog studentskog konkursa za 
ure|ewe javnih terasa. 

 
1.14. SREDWORO^NI PROGRAM 

URE\IVAWA JAVNOG GRA\EVINSKOG 
ZEMQI[TA 

Utvr|uje se obaveza ure|ewe javnih terasa 
i kompletirawa ure|ewa saobra}ajnica na 
predmetnom podru~ju, u narednom sredworo~nom 
periodu. 

  
1.15. IZVORI FINANSIRAWA 

PREDVI\ENIH RADOVA NA  URE\IVAWU 
ZEMQI[TA 

Finansirawe ure|ivawa javnog zemqi{ta 
obezbe|uje se iz sredstava ostvarenih od 
naknade za ure|ivawe gra|evinskog zemqi{ta. 

 

2.  PRAVILA GRA\EWA 

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

2.1. VRSTA I NAMENA OBJEKTA 

Ovim Planom se dozvoqava izgradwa 
objekata stambene, stambeno-poslovne и 
пословне namene na predmetnom podru~ju. 

2.1.1. Gra|ewe pod uslovima odre|enim 
Planom 

Na predmetnom podru~ju  predvi|ena je 
izgradwa objekata namewenih stanovawu gustina 
100-200st/ha, i stambeno poslovnih i poslovnih 



  
 
 

objekata koji ne ugo`avaju susedne objekte 
namewene stanovawu. 

2.1.2. Gra|ewe pod posebnim uslovima - 
privremeni objekti 

Nije dozvoqena izgradwa privremenih 
objekata osim u slu~ajevima predvi|enim ovim 
zakonom. 

 
2.2. USLOVI ZA OBRAZOVAWE 

GRA\EVINSKE  PARCELE 
Polo`aj parcele je odre|en regulacionom 

linijom u odnosu na javne povr{ine i razdelnim 
linijama prema susednim parcelama, iste ili 
druge namene. 

Osnovni uslov za formirawe parcele je 
obezbe|ewe prilaza na javnu saobra}ajnicu u 
{irini od 5,5 m.  

Dozvoqava se formirawe nove 
gra|evinske parcele deobom iлi 
preparcelacijom postoje}ih, uz uslov da 
postoje}i objekat sa pripadaju}om parcelom i 
posle deobe tj. prepacelacije ispuwavaju sve 
planirane parametre (stepen iskori{}enosti, 
koeficijent izgra|enosti, neposredan kolski 
prilaz na javnu saobra}ajnu povr{inu i 
obezbe|ewe protivpo`arnog puta). 

2.3. POLO@AJ OBJEKATA U ODNOSU NA 
REGULACIJU I U ODNOSU NA GRANICE 
GRA\EVINSKE PARCELE 

Objekti mogu biti postavqeni: 

- u nizu  - objekat na parceli dodiruje obe 
bo~ne linije gra|evinske parcele, 

-slobodnostoje}i - objekat na parceli ne 
dodiruje ni jednu regulacionu liniju gra|evinske 
parcele. 

-poluatrijumski 
-atrijumski 

Udaqene gra|evinske linije od 
regulacione linije javnog gra|evinskog 
zemqi{ta iznosi minimalno 1,5 m. 

Gra|evinski elementi ispod kote trotoara 
podrumske eta`e odnosno suturena ne mogu pre}i 
regulacionu liniju.  

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

T.2.4.1. Najve}i dozvoqeni stepen 
iskori{}enosti i koeficijenat izgra|enosti 
gra|evinske parcele 

 
Povr{ina (ha) Oznaka 

celine 
Bruto Neto 

Stepen 
(%) 

iskori
{}enos
ti neto 

Koeficije
nt 

izgra|enos
ti bruto 

A  10186 70 1,2 
B 9980 8118 70 1,2 
C 3132 2468 70 1,2 
D 4599 3521 60 1,2 

E 3722 2894 60 1,2 
F 7651 6574 60 1,2 
G 14000 11503 60 1,2 

2.5.  NAJVE]A DOZVOQENA SPRATNOST 
I VISINA OBJEKATA 

T.2.5.1. Najve}a dozvoqena spratnost 
objekata 

Oznaka 
celine

Maksimalna 
dozvoqena 
spratnost 

Napomena 

A П+2 - 
B П+2 - 
C П+2 * 
D П+2 * 
E П+2 * 
F П+2 * 
G П+2+Пк * 

* dozvoqava se izgradwa  i/ili suturena 
na zahtev investitora 

Visina objekta treba da bude takva da  u 
najve}oj  mogu}oj  meri obezbedi  nesmetane 
vizure objekata koji se nalazi na ve}oj 
nadmorskoj visini. 

2.6.  OGRA\IVAWE  

Gra|evinske parcele na podru~ju 
namewenom stanovawu mogu se ogra|ivati 
tranсparentom ogradom ili `ivom zelenom 
ogradom do visine 0,8 m. Stubovi ograde moraju 
biti na zemqi{tu vlasnika ograde a vrata i 
kapije na uli~noj ogradi ne mogu se otvarati van 
regulacione linije. 

 

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

Dozvoqava se izgradwa infrastrukturnih 
objekata, gara`a i drugih pomo}nih objekata u 
gabaritu gara`e ukoliko ukupan indeks 
zauzetosti parcele ne prevazilazi dozvoqene 
vrednosti utvr|ene ovim Planom. Dozvoqava se 
izgradwa drugih objekata na istoj gra|evinskoj 
parceli, prema urbanisti~kim parametrima 
definisanim ovim Planom. 

 

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

Parcela podobna za gra|ewe mora imati 
neposredna kolski pristup na javnu saobra}ajnu 
povr{inu ili trajno obezbe|en kolski pristup 
na takvu povr{inu u {irini od najmawe 5,5m. 

 

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

Stacionarni saobra}aj na prostoru se 
re{ava u okviru parcele za sopstvene potrebe 



 

korisnika и na javnoj povr{ini. i to najmawe 
jedno parking mesto po doma}instvu. 

2.11.  USLOVI PRIKQU^EWA NA 
KOMUNALNU INFRASTRUKTURU 

2.11.1. 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.  

 
2.11.2.  Uslovi prikqu~ewa na  javne 

infrastrukturne mre`e 
2.11.2.1. Elektroenergetska mre`a 
Prikqu~ivawe objekata na 

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

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

2.11.2.2.. Telefonska mre`a 

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

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

2.11.2.3. Гасификациона mre`a  
Gasovodna mre`a sredweg pritiska , do 12 

bara, koja prolazi kroz podru~je plana izve{}e 
se od metalnih cevi  sa slede}im  dimenzijama 
rova : 

- dubina : 1,0 m( nadsloj )+  pre~nik cevi, 

- {irina : pre~nik cevi +40 cm. 

2.11.2.6. Vodovodna mre`a 
Prikqu~ivawe objekata na vodovodnu 

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

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

Vodomerni {aht postaviti na 1,5 m od 
regulacione linije.  Kod izgradwe vodovodne 

mre`e minimalna dubina ukopavawa je 1,0 m 
(nadsloj) plus pre~nik cevi. 

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

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

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

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

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

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

 
2.12.  POSEBNE ODREDBE O TEHNI^KIM, 

ESTETSKIM I  BEZBEDONOSNIM USLOVIMA 
GRA\EWA 

Dozvoqava se izgradwa krovnih baxa i 
krovnih prozora, bez ograni~ewa u obliku i 
veli~ini. 

Na svim objektima za javno kori{}ewe, i 
svim novoprojektovanim objektima, za potrebe 
kretawa hendikepiranih osoba, obavezno je 
postaviti ogradu uz ulazna stepeni{ta  i to 
obostrano na stepeni{ta standardne {irine ili 
(opciono) centralno na stepeni{ta dvostruke 
{irine. Svi objekti u zahvatu ovog plana moraju 
biti изграђени у складу са Правилником о 
условима за планирање и пројектовање објеката у 
вези са несметаним кретањем деце, старих, 
хендикепираних и инвалидних лица (''Службени 
гласник Републике Србије'', бр. 18/87). 

3.  GRAFI^KI DEO PLANA DETAQNE 
REGULACIJE 

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

01. Granica zahvata na geodetskoj podlozi 
(listovi a i b) R 1:1 000 

02. Podela zemqi{ta na javno i ostalo 
остало gra|evinsko zemqi{teR 1:1 000 

03. Namena povr{ina R 1:1 000 

04. Plan saobra}aja, nivelacije i 
regulacije R 1:1 000 

05. Plan infrastrukturne mre`eR 1:1 000  

 

4.  ANALITI^KO-DOKUMENTACIONA 
OSNOVA 

 



  
 
 

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

Grafi~ki deo sadr`i priloge: 
01. Izvod iz Generalnog Plana гrada Ni{a 

1995 - 2010 R 1:10 000 
02. Dispozicija podru~ja R   1:5 000 
 

III 
 
Izrada plana je zapo~eta pre stupawa na 

snagu Зakona o planirawu i izgradwi 
("Slu`beni glasnik RS", broj 47/2003) 
dono{ewem  odluke o izradi   Regulacionog 
plana stambeno-poslovnog bloka "Bubawska 
dolina - sever" u Ni{u  ("Slu`beni list grada 
Ni{a", broj 20/03). 

Prema odredbi ~lana 170. stav 3. Zakona o 
planirawu i izgradwi postupak izrade i 
dono{ewa Plana detaqne regulacije je 
nastavqen po odredbama ovog zakona pod 
nazivom "Plan detaqne regulacije stambeno-
poslovnog bloka "Bubawska dolina - sever" u 
Ni{u". 

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

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

Plan detaqne regulacije stupa na snagu 
osmog dana od dana objavqivawa u "Slu`benom 
listu grada Ni{a". 
 
 
 Број: 06-192/2004-31/2 
 У Нишу, 10. јун 2004. године 
 

СКУПШТИНА ГРАДА НИША 
 

Председник 
Горан Ћирић, с.р. 

 
 201. 
 

На основу члана 54. став 1. Закона о 
планирању и изградњи (''Службени гласник РС'', 
број 47/2003) и члана 19. тачка 1. Статута града 
Ниша (''Службени лист града Ниша'', бр.14/2000 и 
39/2000), 
 Скупштина града Ниша, на седници од  
10. јуна 2004 године донела је 
 

PLAN DETAQNE REGULACIJE  
DELA NASEQA "BUBAW 2" U NI[U 

 
I 

 
Планом детаљне регулације дела насеља 

''Бубањ 2'' у Нишу (у даљем тексту: План детаљне 
регулације) ближе се прецизирају правила 
регулације и градње из Генералног плана Ниша 
1995-2010. (''Службени лист Града Ниша'', бр.13/95 
и 2/2002) ради утврђивања услова просторног 
уређења, регулације и грађења у границама 
захвата Плана детаљне регулације. 

Планом детаљне регулације се разрађује 
подручје од 4,85 ха, а у границама: са истока – 
источна регулациона линија улица Гоце Делчева, 
Ђуре Јакшића, Димитровградске, јужна 
регулациона линија Улице Салвадора Аљендеа и 
источна регулациона линија Улице Милентија 
Поповића, са југа - јужна регулациона линија 
Улице Носилаца Карађорђеве звезде, са запада - 
индустријски комплекс по Генералном плану Ниша 
1995-2010. и са севера - комплекс ''Житопромета''. 

 
II 

 
Саставни делови елабората Плана детаљне 

регулације су: 
1) правила уређења; 
2) правила грађења; 
3) графички део; 
4) документациони део. 
 
1.0 PRAVILA URE\EWA 

 
План детаљне регулације треба да буде у 

складу са условима задатим Генералним планом 
Ниша и као такав да обезбеди квалитетан начин 
живота и рада на поменутом простору кроз 
адекватну урбану изградњу.  

 Плански основ за израду и доношење 
предметног плана детаљне регулације је 
Генерални урбанистички план Ниша 1995-2010, 
којим је, за подручје обухваћено Планом детаљне 
регулације, предвиђено: спортско - рекреативни 
центар у јужном делу захвата Плана детаљне 
регулације, градско становање густинe 200-250 
ст/ха између спортско - рекреативног центра и 
Улице Салвадора Аљендеа и градско становање 
густина 100-200 ст/ха северно од Улице 
Салвадора Аљендеа. 
 

1.1 PODELA ZEMQI[TA 
OBUHVA]ENOG PLANOM NA JAVNO 
I OSTALO GRA\EVINSKO 
ZEMQI[TE  

 
1.1.1. Јавно грађевинско земљиште 
 
У простору Плана детаљне регулације 

издвајају се као јавно грађевинско земљиште 
површине под саобраћајницама, паркинг 
простором, спортско-рекреативни центар и 
здравствена станица. 

Јавно грађевинско земљиште обухвата 
следеће катастарске парцеле и делове 


