
 

8. Re{ewe tehni~ke infrastrukture - 
elektroenergetska, telefonska i 
toplifikaciona mre`a .............................1:1 000 

9. Re{ewe javnog zelenila..............1:1 000 
 
 
4.  DOKUMENTACIONI DEO 
 
Dokumentacioni deo Plana sadr`i: 
- odluku o izradi plana sa Programom; 
- 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 2 primerka nalaze u Sekretarijatu za 
urbanizam i komunalne delatnosti, Javnom 
preduze}u Direkcija za izgradwu grada Ni{a  i  
Javnom preduze}u Zavod za urbanizam Ni{, i 1 
primerak  u  Ministarstvu za kapitalne 
investicije Republike Srbije. 

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

Plan detaqne regulacije  stupa na snagu 
osmog dana  od dana objavqivawa u  "Slu`benom 
listu grada Ni{a". 
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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  
8. јула 2004.godine donela je  

 
 

 
PLAN DETAQNE REGULACIJE 

KOMPLEKSA PREDUZE]A "IMPEX - PROMET"  
U NI[U  - NASEQE "RATKO JOVI]" 

 
 
I 

 
Planom detaqne regulacije  bli`e se 

defini{u uslovi ure|ewa prostora i izgradwe 
poslovnih, stambenih i stambeno - poslovnih 
objekata sa ukupnom infrastrukturom, u skladu 
sa namenama i drugim uslovima iz Generalnog 
plana Ni{a 1995-2010 ("Slu`beni list grada 
Ni{a", broj 13/95 i 2/2002) i Regulacionog plana 
Mesne kancelarije Ratko Jovi} ("Slu`beni list 
grada Ni{a" br. 14/98). 

Plan detaqne regulacije obuhvata 
podru~je povr{ine 2,65 ha. 

Planom  detaqne regulacije razra|uje se 
podru~je od 2,65 ha  u granicama: sa severa ju`na 
regulaciona linija ju`ne paralelne 
saobra}ajnice Autoputa Beograd - Sofija 
(M.1.12.), sa istoka: regulaciona linija Prilaza 
ul. 25. maj, sa zapada: isto~nom granicom k.p.br. 
8961/3 K.O. Ni{ - Crveni Krst i sa juga severnom 
granicom gra|evinskih parcela postoje}e 
stambene izgradwe u ul. 25. maj u nasequ "Ratko 
Jovi}". 

   
II 

  
Sastavni delovi elaborata Plana 

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

1.0.  PRAVILA URE\EWA 

 

1.1.    OP[TI URBANISTI^KI USLOVI 

Plan detaqne regulacije kompleksa 
Preduze}a "IMPEX - PROMET" u Ni{u - naseqe 
"Ratko Jovi}" (u daqem tekstu: Plan detaqne 
regulacije), baziran je na aktuelnoj pravnoj 
regulativi (~l. 45. Zakona o planirawu i 
izgradwi, - "Slu`beni glasnik RS", broj 47/03) i 
planskoj regulativi (Generalni plan Ni{a 
"Slu`beni list grada Ni{a", br. 13/95 i 2/2002 
Regulacioni plan "Ratko Jovi}" ("Sl.list grada 
Ni{a", br. 14/98). 

Za podru~je Plana detaqne regulacije GP-
om i RP "Ratko Jovi}" je predvi|eno stanovawe 
gustine naseqenosti 200-250 st/ha i poslovni 
prostor (komercijalne delatnosti). Podru~je je u 
isto~nom delu izgra|eno objektima preduze}a 
"IMPEX-PROMET". 



  
 
 

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

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

Na zemqi{te predvi|eno za izgradwu 
pe{a~kih i kolskih saobra}ajnica i 
infrastrukture primewiva}e se re`im javnog 
gra|evinskog zemqi{ta нa zemqi{te sa drugim 
namenama primewiva}e se re`im "ostalog 
gra|evinskog zemqi{ta". 

 
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. 
Javno gra|evinsko zemqi{te obuhvata 

slede}e katastarske parcele i delove 
katastarskih parcela: 

- deo k.p. br. 1981/1; 1985/1; 1986/1; 1987/2; 
1997/5; 1998/1; 2005/1 i 2004/1, sve u K.O. Ni{ - 
Dowi Komren i deo k.p. br. 5822/27 i 34; 
8583/2,4,10,20 i 21 i 8582/6 sve u K.O. Ni{ 
Crveni Krst. 

 

1.3.2.  Ostalo gra|evinsko zemqi{te 

Ostalo gra|evinsko zemqi{te obuhvata 
povr{ine namewene komercijalnim 
delatnostima i porodi~nom stanovawu sa ili 
bez poslovawa, ~iji su normativi i standardi 
uslovqeni Generalnim planom Ni{a ("Sl.list 
grada Ni{a", br. 13/95 i 2/2002) i Pravilnikom o 
op{tim uslovima o parcelaciji i izgradwi.. 
("Slu`beni glasnik RS", br. 75/2003). 

 

1.4.  CELINE ODRE\ENE PLANOM  
DETAQNE REGULACIJE 

Celo podru~je Plana detaqne regulacije 
~ini jednu zonu (stambeno - poslovnu). Po 
principu tipi~nih karakteristika je podeqena 
na 2 bloka (za koje su utvr|eni urbanisti~ki 
pokazateqi): 

1. Blok A "Zapad" - stambeno - poslovni 
blok sa namenama: stanovawe, stambeno - 
poslovne i poslovne funkcije; 

2. Blok B "Istok" - poslovni blok 
Preduze}a "IMPEX - PROMET" sa namenama: 
poslovne funkcije, sme{taj i odr`avawe voznog 
parka; novoplanirani kompleksi komercijalne 
namene 

 

1.5. URBANISTI^KI USLOVI ZA JAVNE 
POVR[INE I JAVNE OBJEKTE 

Za potrebe sprovo|ewa ovog plana nije 
neophodna izrada urbanisti~kih projekata za 
javne povr{ine i objekte. Javnom povr{inom i 
objektom smatra se novoprojektovana stambena 
ulica sa jednim smerom kretawa vozila. 

 
 
1.6.    ODREDBE O INFRASTRUKTURNIM 

 OBJEKTIMA I 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 tokovi 

Prema Generalnom planu  Ni{a 1995 - 2010 
izgra|ena je ju`na paralelna saobra}ajnica 
autoputu Beograd Sofija (primarna 
saobra}ajnica gradske saobra}ajne mre`e). 
Predmetni kompleks je planiran sa razli~itim 
namenama i funkcijama. O~ekivani saobra}ajni 
tokovi koje }e proizvoditi sadr`aji na ovom 
prostoru  ostvari}e se preko ove saobra}ajnice 
i drugih saobra}ajnica u Nasequ "Ratko Jovi}". 

  
1.6.1.2.  Tehni~ke karakteristike 

saobra}ajnica 

Prema Regulacionom planu mesne 
kancelarije "Ratko Jovi}" u Ni{u na podru~ju 
ovog plana, planirana je stambena ulica sa 
jednim smerom kreatawa vozila. Profil ove 
saobra}ajnice je 5,5m. (trotoar 1,5m, kolovoz 
3,5m i za{titni pojas - bankina 0,5m). 

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

 Na severnoj granici Plana je ul. ju`na 
paralelna saobra}ajnica autoputu Beograd 
Sofija  koja u va`e}em planu ima posebnu 
saobra}ajnu traku za javni gradski saobra}aj. U 
vezi sa tim planira se organizovawe ve}eg broja 
linija autobuskog saobra}aja za javni prevoz 
putnika. 

U okviru popre~nog profila ove ulice, 
planirane su biciklisti~ka staza sa razdelnim 
ostrvom. 

Kretawe pe{aka se planira na 
trotoarskim povr{inama i obele`enim 
pe{a~kim prelazima na kolovozu. Regulaciona 
{irina trotoara je odre|ena u zavisnosti od 
ranga saobra}ajnica i o~ekivane frekvencije 
pe{a~kih kretawa. 

 
1.6.1.4. Posebne obaveze prema 

kretawu hendikepiranih 



 

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

 
 
1.6.1.5.Regulacija miruju}eg saobra}aja 

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

Pri definisawu povr{ina za 
stacionirawe putni~kih vozila preporu~uju se 
slede}i normativi u zavisnosti od namene 
objekata: 

1. Vlasnici porodi~nih objekata 
obezbe|uju na gra|evinskoj parceli jedno parking 
- gara`no  mesto na jedan stan. 

2. Za koristan prodajni prostor i 
adminiraciju 1 PM na 70m2 bruto povr{ine. 

3. Za skladi{ta i magacine 1 PM na 4 
zaposlena radnika. 

Broj mesta za stacionirawe teretnih 
vozila korisnik obezbe|uje na parceli prema 
svojoj potrebi. 

Parkirawe se ne predvi|a na javnim 
povr{inama ve} unutar kompleksa. Na 
planiranim parking povr{inama predvideti 
asfaltni zastor ili zastor od prefabrikovanih 
elemenata beton - trava (BT plo~e). Dimenzije 
parking mesta na otvorenim parkirali{tima su 
2,30 h 5,00m. 

 
1.6.1.6. Nivelaciona re{ewa 

Kote niveleta osovinskih ta~aka svih 
naseqskih saobra}ajnica su odre|ene u 
apsolutnim vrednostima i iste su odre|ene na 
prelomima niveleta. 

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

     

1.6.2.  Elektroenergetska mre`a 

 U zahvatu plana ne postoji nijedna 
trafostanica 10/0.4 kV. a tipa MBTS. 

Za potrebe snadevawa elektri~nom 
energijom novih potro{a~a  u zahvatu plana 
izgradi }e se nova trafostanica 10/0,4 kV, 
gra|evinski snage 630 kVA. Lokacija 
trafostanice je utvr|ena i Regulacionim 
planom naseqa "Ratko Jovi}" ("Slu`beni list 
grada Ni{a", broj 14/98). Ova trafostanica }e se 
vezati na postoje}u trafostanicu 10/0.4 kV  
"Novi Komren 5" kablovskim vodom10 kV. 

Sve mre`e (10 kV, 0,4 kV i osvetqewe ) u 
kompleksu razrade u prvoj fazi se zadr`avaju 

kao me{ovite, a u drugoj izve{}e se kao 
kablovske.  

 
 
1.6.3.  Telefonska mre`a 
 
Podru~je razrade spada u konzumno 

podru~je automatske telefonske centrale 
"Ratko Jovi}".  

Za potrebe  korisnika u zahvatu razrade 
izvr{i}e se polagawe pretplatni~kog kabla  
kapaciteta 200 parica  kroz kablovsku tt 
kanalizaciju  .  

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

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

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

Sekundarna gasovodna  mre`a izve{}e se 
od plasti~nih cevi, pre~nika prema glavnom 
projektu.  

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

 
1.6.5.  Vodovodna mre`a 

Podru~je Plana pripada I zoni 
vodosnabdevawa. U isto~nom delu kompleksa 
postoji izgra|ena vodovodna mre`a pre~nika 
∅100 mm. Planira se izgradwa javne vodovodne 
mre`e u svim planiranim saobra}ajnicama koja 
treba da zadovoqi potrebe stanovni{tva za 
sanitarnom vodom kao i potrebe protivpo`arne 
za{tite.  

Ukupne potrebe naseqa za sanitarnom 
vodom, ra~unate sa specifi~nom potro{wom od 
qs=200 l/st/dan iznose Qmaxh=2.55 l/sek, a za 
potrebe protivpo`arne za{tite Qpp=10 l/sek. 

Minimalan profil vodovodne mre`e je 
∅150 mm. 

 
 
1.6.6.  Kanalizaciona mre`a 
Kanalizaciona mre`a u okviru granice 

Plana planirana je kao separatna.  
Upotrebqene vode sakupqaju se du` 

planiranih saobra}ajnica i usmeravaju u 
postoje}u kanalizaciju u ulici 25. maj i odatle 
ka kolektoru u ulici 12. februar. Du`ina 
sekundarne mre`e iznosi oko 460 m. Koli~ina 
upotrebqenih voda iznosi Qmaxh=2.04 l/sek. 

 Atmosferske vode orijentisane su ka 
planiranoj kanalizaciji za atmosferske vode u 
novoplaniranoj saobra}ajnici i ju`noj 
paralelnoj (servisnoj) saobra}ajnici autoputu E-
80 i daqe ka Rujni~kom potoku. Du`ina 



  
 
 

sekundarne mre`e iznosi oko 1030 m. Ukupna 
koli~ina atmosferskih voda sa podru~ja Plana, 
ra~unata za specifi~an priliv od q=120 
l/sek/ha iznosi Qatm=160 l/sek. 

  Minimalani profil kanalizacije za 
upotrebqene vode je ∅300 mm, a  kanalizacije za 
atmosferske vode je ∅400 mm. 

 
1.6.7.  Sistem prikupqawa i evakuacije 

otpadaka 

Za skupqawe otpadaka sastava ku}nog 
sme}a postaviti sudove - kontejnere, na 
lokacijama koje }e biti precizirane u projektu 
ure|ewa slobodnih povr{ina. Ove lokacije 
treba da su: 

- maksimalno udaqene od ulaza za 
pripadaju}i objekat je 25 m, a minimalno 5 m za 
vi{eporodi~ne objekte 

- minimalno 3m za porodi~ne objekte, 

- podloga za gurawe kontejnera mora biti 
od ~vrstog materijala (beton - asfalt) bez 
ijednog stepenika i sa najve}im dozvoqenim 
usponom od 3% pri ~emu je maksimalno gurawe 
kontejnera 15m, 

-  sudovi vizuelno skriveni zelenilom 
ili u boksovima za{ti}eni od atmosferskih 
padavina. 

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

 
1.6.8. Regulacija mre`a ozelewenih, 

slobodnih i rekreacionih povr{ina 

Zelenilo u okviru Regulacionog plana je 
re{eno bez krutih klasifikacija, kao linearno 
zelenilo.   

 
Parterno zelenilo planirano je kao 

atraktivna zelena povr{ina sa platoima za 
pasivan odmor i platoima za igru dece. 

Na pomenutim povr{inama prete`no se 
koristi autohtona vegetacija, sredweg rasta 
li{}arskih vrsta. 

Od li{}arskih vrsta zastupqene su: Acer 
sp. i Cercis siliquastrum, kao fizi~ka pregrada 
izme|u objekata i kolovoznih povr{ina, a od 
`bunastih su zastupqeni Berberis thunbergi i 
Juniperus horizontalis. 

Izbor i koli~ina sadnog materijala 
definisa}e se kroz izradu projekta ure|ewa 
slobodnih prostora koji se izra|uje prema 
uslovima iz ovog Plana. 

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

 

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: 

-   Na osnovu pravila regulacije i 
propisanih parametara mogu}a je dogradwa, 
nadgradwa i adaptacija postoje}ih stambenih, 
stambeno-poslovnih i poslovnih objekata. 
Predvi|ena je mogu}a dogradwa aneksa kao 
pro{irewa kapaciteta osnovne namene objekata. 

-  Za ostalo gra|evinsko zemqi{te kada 
su u potpunosti primewena pravila i parametri 
utvr|eni Planom mogu}e je izvr{iti korekciju 
oblika parcele ili formirati novu ako ne 
postoji sukob interesa zainteresovanih 
korisnika putem urbanisti~kog projekta.     

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

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. 

1.6.10.  Ambijentalne celine od kulturno - 
istorijsko ili urbanisti~kog zna~aja 

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

 
1.6.11.  Uslovi za{tite 

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

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

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

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



 

preventivnih prostornih i gra|evinskih mera 
za{tite. 

Planom se predvi|a unapre|ewe povr{ina 
zelenila i ure|ewe novih. 

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

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

Radi za{tite od po`ara obezbe|ena je 
mogu}nost za rad interventnih vozila 
(vatrogasna vozila, hitna pomo}, milicijska 
kola),planirawem {irine saobra}ajnica: za 
dvosmerni saobra}aj 6,0 m; za jednosmerna 3,5 m., 
sa potrebnim radijusom min.7,0 m i 
obezbe|ivawem udaqenosti saobra}ajnica 
omogu}ena je intervencija do planiranih objekta 
sa platoa za ga{ewe od 5,5 m. Sa ovih 
saobra}ajnica omogu}ena intervencija do 
planiranih objekata ,jer udaqenost  istih ne 
prelazi  mah. du`inu  od 25 m., a prema 
Pravilniku o tehni~kim normativima za za{titu 
visokih objekata od po`ara ("Sl. list SFRJ", br. 
7/84). 

 

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

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

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

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

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

1.6.11.2. Uslovi za{tite od ratnih 
razarawa 

U vezi sa civilnom za{titom, u smislu 
izgradwe za{titnih objekata za sklawawe 
stanovni{tva, na predmetnom podru~ju planiraju 
se dvonamenska skloni{ta u novoplaniranim 
objektima. 

1.6.11.3. Uslovi i mere za za{titu i 
unapre|ewe `ivotne sredine 

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

- Ukloniti sve objekte lo{eg boniteta;  

- Planirati posebne urbanisti~ke 
dendrolo{ke i gra|evinsko-tehni~ke mere za 
za{titu stambenih objekata od buke u ulicama;  

- Izbor poslovnih delatnosti mora biti u 
skladu sa karakterom podru~ja i ne sme umawiti 
kvalitet `ivotne sredine na~inom kori{}ewa, 
odr`avawa, bukom i ostalim  vrstama zaga|ewa. 

- Sve saobra}ajnice, pe{a~ke staze i 
parkirali{ta propisno osvetliti i opremiti 
odgovaraju}om signalizacijom. 

 
1.6.12. Bilansi povr{ina 

Tabela 1.  

Maksimalna neto razvijena povr{ina objekta 
(m2) 

Porodi~no stanovawe 2.800 m2 

Vi{eporodi~no stanovawe 5.600 m2 

komercijalna 
delatnost 

3.700 m2  
Me{ovita 
namena 

stanovawe 410 m2 

Komercijalna delatnost 3.656 m2 

 

2.  PRAVILA GRA\EWA 

2.1. Vrsta i namena objekata 

Podru~je Plana detaqne  regulacije je u 
sastavu gra|evinskog reona utvr|enog 
Generalnim planom Ni{a 1995 -  2010 i 
izgra|eno je gra|evinsko zemqi{te, nameweno 
za izgradwu objekata javnog karaktera, 
stanovawa i poslovawa (komercijalne 
delatnosti):   

a) javne povr{ine koje slu`e op{toj 
upotrebi (saobra}ajnice) trafostanice i  
zelenilo); 



  
 
 

b) gra|evinske parcele namewene za 
izgradwu i redovnu upotrebu objekata. 

2.1.1.  Sredworo~ni program 
ure|ivawa javnog gra|evinskog zemqi{ta 

 Pribavqawe zemqi{ta za javno 
(izgradwu saobra}ajnica, obezbe|ewe potrebne 
infrastrukture) predstavqa prioritet u 
ure|ivawu zemqi{ta, a vr{i}e se prema 
Programu ure|ewa gra|evinskog zemqi{ta i 
izgradwe sa finansijskim planom za naredni 
period.  

2.1.2.  Gra|evinske parcele 

U ciqu stvarawa gra|evinske parcele  
katastarska parcela se mo`e deliti do 
minimuma ili ukrupniti do maksimuma {to }e se 
utvrditi urbanisti~kim projektom, ako su 
ispuweni uslovi regulacije i namene iz ovog 
Plana. 

2.1.2.1. Parcele za porodi~no stanovawe 
(sa ili bez poslovawa) 

Za postoje}u i novu porodi~nu 
(individualnu) stambenu izgradwu utvr|uju se 
slede}i uslovi: 

- veli~ina gra|evinske parcele: 190-500 
m2 - zavisno od tipa izgradwe (slobodno stoje}i 
objekat i dvojni objekti), odnosno drugih 
regulacionih i prostornih uslova: 

- veli~ina najmawe gra|evinske parcele za 
slobodnostoje}i objekat 280,00 m2, dvojni 380,00 
(2h190) m2,   

- veli~ina najve}e gra|evinske parcele. za 
slobodnostoje}i objekat 500,00 m2, dvojni 650,00 
(2h325) m2,  

- najmawe dozvoqena {irina gra|evinske 
parcele (uli~ni trakt) za slobodnostoje}i 
objekat 12,00 m, dvojni 16,00 (2h8,00) m,  

 
2.1.2.2. Parcele za vi{eporodi~no 

stanovawe (sa ili bez poslovawa) 
Za vi{eporodi~nu stambenu izgradwu  

veli~inu gra|evinske  parcele je minimum 
600,00m2, a najmawe dozvoqena {irina parcele 
je 14m. 

2.1.2.3. Parcele za me{ovitu izgradwu 
(stanovawe i komercijalne delatnosti)  

Odnos bruto povr{ina za stanovawe i 
komercijalu mo`e biti u odnosu 5 - 10% 
stanovawa, 90 - 95% poslovawa. 

Minimalna povr{ina parcele 800m2 a 
maksimalna 1.200m2. 

2.1.2.2. Parcele za komercijalne 
delatnosti 

Minimalna povr{ina parcele 1.000m2 a 
maksimalna 4.000m2. 

  

2.2. PRAVILA IZGRADWE OBJEKATA 
NA PARCELAMA 

 

2.2.1.  BLOK B - "ISTOK" 

Me{ovita izgradwa (poslovawe 90 - 95%, 
stanovawe 5 -10%) 

2.2.1.1. Mogu}e je graditi objekte ili 
objekat: 

- poslovno- komercijalne, 
-  zdravstveni objekat -(stanica) 

2.2.1.2.Zabrana gradwe 
 Zabrawena je izgradwa otvorenih 

skladi{ta i podnastre{nicom i proizvodnih 
objekata koji stvaraju ve}u buku i zaga|ewa od 
propisanih (stolarske i bravarske radionice, 
livnice, lakirnice, galvanizacija,)  

2.2.1.3.Polo`aj objekta 
 Objekat se postavqa predwom fasadom 

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

2.2.1.4.Najve}i dozvoqeni indeksi 
 - indeks izgra|enosti1,5 
 - indeks iskori{}enosti60% 

2.2.1.5.Najve}a dozvoqena spratnost 
 -  za sve objekte P+M+Pk (sa ili bez 

podruma) 

2.2.1.6.Uslovi izgradwe drugih objekata: 
-  ukoliko je potrebna TS 10/0,4kV 

gradi}e se kao samostalan objekat 

2.2.1.7. Obezbe|ewe pristupa parceli 
i prostora za parkirawe 

Gra|evinska parcela i svi objekti imaju 
direktan pristup pe{aka i protivpo`arnih 
vozila sa okolnih - obodnih saobra}ajnica. 

Ekonomski prilaz objektu i parking 
prostoru uslovqen je sa projektovane 
obodnesekundarne saobra}ajnice. 

2.2.1.8.Prostor za parkirawe 
- minimum jedno parking mesto na 75m2 

korisne (radne) povr{ine objekta ne ra~unaju}i  
komunikacije i pomo}ne prostorije ili na 5 
radnika 1PM.  

-  na jedan stan jedno  PM. 
 
 

2.2.2. Komercijalne delatnosti (BLOK-a  
B - "ISTOK") 

Pravila izgradwe 
 2.2.2.1. Mogu}e je graditi objekte ili 

objekat koji sadr`i: 
- trgovinu, uslu`no proizvodno zanatstvo 

i ugostiteqstvo 

2.2.2.2.Zabrana gradwe 
Zabrawena je izgradwa nekomercijalnih 

objekata i komercijalnih kao {to su otvorena i 
natkrivena skladi{ta gasne i benzinske 
stanice, mernoregulacione stanice i prodaja 
plina za doma}instvo 

2.2.2.3.Polo`aj objekta 
Objekat se postavqa predwom fasadom na 

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



 

2.2.2.4.Najve}i dozvoqeni indeksi 
 - indeks izgra|enosti1 
 - indeks iskori{}enosti 35% 

2.2.2.5.Najve}a dozvoqena spratnost 
 -  za objekte Po+P+2 

2.2.2.6.Uslovi izgradwe drugih objekata: 
 -  TS 10/0,4kV u objektu ili u vidu aneksa. 

2.2.2.7. Obezbe|ewe pristupa parceli i 
prostora za parkirawe 

Gra|evinska parcela i objekat imaju 
direktan pristup pe{aka i protivpo`arnih 
vozila sa okolnih - obodnih saobra}ajnica. 

2.2.2.8.Prostor za parkirawe - gara`irawe 
- na 70m2 korisnog prodajnog prostora 

jedno parking mesto (PM) ili  gara`no mesto. 
(GM) 

- na 5 zapo{qena jedno PM ili GM. 
- za ugostiteqstvo: na 10m2 sale 

restorana jedno PM. 
 
 

2.2.3. Pravila izgradwe  i dogradwe 
objekata na parcelama za porodi~no stanovawe 
sa i bez poslovawa (BLOK A - "ZAPAD") 

 Pored uslova iz Pravilnika o op{tim 
pravilima o parcelaciji i izgradwi..., utvr|uju 
se pravila:   

2.2.3.1. Objekat postaviti na 
gra|evinsku liniju formiranu polo`ajem 
postoje}ih objekata po{tuju}i minimalno 
udaqewe od granice sa susednom parcelom od 
1,5 m, sem u slu~ajevima gde postoji izgra|en 
objekat na me|i; 

2.2.3.2. Spratnost objekta od Po+P+1+Pk  
do maksimalno Po+P+2+Pk;  

2.2.3.3.  Stepen ili indeks izgra|enosti 
na parceli mah.1,6; 

2.2.3.4. Stepen ili indeks zauzetosti na 
parceli mah. 50%; 

2.2.3.5. Ukoliko je objekat me{ovite 
namene (stanovawe sa poslovawem) mиnimalna 
povr{ina poslovnog prostora je 20% od bruto 
povr{ine objekta, a maksimalna 40%. 

 
 
2.2.3.6. Stacionirawe vozila, prema 

normativu za svaki stan min. 1     parking mesto i 
na 70m2 poslovnog korisnog prostora tako|e 1 
parking mesto, re{iti u okviru pripadaju}e 
parcele (u sastavu objekta, kao poseban objekat 
na parceli, na otvorenom prostoru u okviru 
parcele); 

2.2.3.7. Uz po{tovawe navedenih 
urbanisti~kih pokazateqa mogu}e je u  okviru 
objekta, uli u aneksu uz postoje}i objekat 
planirati prostor za poslovawe. Izbor 
delatnosti mora u potpunosti biti u skladu sa 
karakterom podru~ja i ne sme umawiti postoje}i 

kvalitet ̀ ivotne sredine (na~inom kori{}ewa, 
odr`avawa, bukom, zaga|ewem i dr.); 

2.2.3.8.  Objekte raditi od trajnih i 
kvalitetnih materijala; 

 

2.2.4. Pravila izgradwe  i dogradwe 
objekata na parcelama za vi{eporodi~no 
stanovawe sa i bez poslovawa (BLOK A - 
"ZAPAD") 

 Pored uslova iz Pravilnika o op{tim 
pravilima o parcelaciji i izgradwi..., utvr|uju 
se pravila:   

2.2.4.1. Objekat postaviti na 
gra|evinsku liniju formiranu polo`ajem 
postoje}ih objekata po{tuju}i minimalno 
udaqewe od granice sa susednom parcelom od 
2,5 m, sem u slu~ajevima gde postoji izgra|en 
objekat na me|i; 

2.2.4.2. Spratnost objekta od Po+P+2+Pk 
do Po+P+3;  

2.2.4.3.  Stepen ili indeks izgra|enosti 
na parceli mah.1,6; 

2.2.4.4. Stepen ili indeks zauzetosti na 
parceli mah. 50%; 

2.2.4.5. Ukoliko je objekat me{ovite 
namene (stanovawe sa poslovawem) mиnimalna 
povr{ina poslovnog prostora je 20% od bruto 
povr{ine objekta, a maksimalna 40%. 

2.2.4.6. Stacionirawe vozila, prema 
normativu za svaki stan min. 1     parking mesto i 
na 70m2 poslovnog korisnog prostora tako|e 1 
parking mesto, re{iti u okviru pripadaju}e 
parcele (u sastavu objekta, kao poseban objekat 
na parceli, na otvorenom prostoru u okviru 
parcele); 

2.2.4.7. Uz po{tovawe navedenih 
urbanisti~kih pokazateqa mogu}e je u  okviru 
objekta, uli u aneksu uz postoje}i objekat 
planirati prostor za poslovawe. Izbor 
delatnosti mora u potpunosti biti u skladu sa 
karakterom podru~ja i ne sme umawiti postoje}i 
kvalitet ̀ ivotne sredine (na~inom kori{}ewa, 
odr`avawa, bukom, zaga|ewem i dr.); 

2.2.4.8.  Objekte raditi od trajnih i 
kvalitetnih materijala; 

2.2.5. Ostala pravila izgradwe 

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

2.2.5.2. Povr{ina postoje}ih i dogra|enih 
delova objekata mo`e biti ve}a za 20% od mah. 
dozvoqene povr{ine planirane za izgradwu, 
stim da se ne pove}ava stepen ili indeks 
izgra|enosti. 

  2.2.5.3. 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.) 

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

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

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

  2.2.5.7. Objekte projektovati sa 
arhitekturom koja stvara moderan ambijent. 

2.2.6. Dogradwa izgra|enih objekata sa 
gra|evinskom dozvolom i odobrewem za 
izgradwu utvr|enim ovim planom                       

Dogradwa postoje}ih objekata mo`e se 
utvrditi pod slede}im uslovima: 

2.2.6.1. Ako se ne mewaju parametri 
utvr|eni u ta~ki 2.2.3. i ta~ki 2.2.9. ovog Plana; 

2.2.6.2.  Ako se objekat nalazi na 
gra|evinskoj  parceli; 

2.2.6.3. Ako se predvi|enom dogradwom 
mogu posti}i potrebna odstojawa od izgra|enih 
objekata na predmetnoj i susednim parcelama; 

2.2.6.4.  Ako se dogradwom ne povre|uje 
prostor izme|u regulacione i gra|evinske 
linije; 

2.2.6.5. Ako postoji mogu}nost 
prikqu~ivawa na sve komunalne instalacije. 

2.2.6.6.   U slu~aju dogradwe investitor je 
du`an da po{tuje: 

2.2.6.7. Gra|evinsku liniju; 
2.2.6.8. Dozvoqenu povr{inu za gradwu 

planiranu Planom (koeficijenat izgra|enosti 
parcele); 

2.2.6.9. Planiranu namenu povr{ina; 
2.2.6.10. Propisanu spratnost; 
2.2.6.11. Propisanu visinu objekta; 
2.2.6.12.  Propisan stepen ili indeks 

izgra|enosti zemqi{ta; 

2.2.6.13. Propisan stepen ili indeks 
zauzetosti zemqi{ta. 

NAPOMENA: pri prora~unavawu stepena 
ili indeksa izgra|enosti i stepena ili indeksa 
zauzetosti za predmetnu parcelu, uzeti u obzir 
povr{inu dogra|enog objekta i objekata koji se 
zadr`avaju. 

 

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

 2.2.7.1. Polo`aj objekta u odnosu na 
gra|evinsku liniju  mo`e biti takav da objekat 
ili delovi objekta mogu biti na ve}em odstojawu 
od definisane gra|evinske linije.   

2.2.7.2. Me|usobna udaqenost objekata 
iznosi min. 0,3 visine vi{qeg  objekta. 

2.2.7.3.  Minimalno rastojawe gra|evinske 
od regulacione linije je 5m. 

 

2.2.8. Op{ti uslovi vertikalne 
urbanisti~ke regulacije: 

2.2.8.1. Spratnost objekata su definisane 
ta~kom 2.2.1; 2.2.2.; i 2.2.3. 

Svaki novoplanirani objekat mo`e imati 
podrumske ili  suterenske prostorije ukoliko ne 
postoje smetwe geotehni~ke ili hidrotehni~ke 
prirode. 

2.2.8.2. Visina objekata prestavqa 
rastojawe od nulte kote do kote slemena (za 
objekte sa kosim krovom) i ovim pravilima se ne 
defini{e. 

2.2.8.3. Kota prizemqa se odre|uje na 
slede}i na~in: 

- kota prizemqa novih objekata ne mo`e 
biti ni`a od kote nivelete javnog puta, 

- kota prizemqa za stambene objekte mo`e 
biti najvi{e 1,2m. vi{a od nulte kote, a za 
poslovne objekte najvi{e 0,60 mereno od kote 
trotoara. 

Projekat izgradwe infrastrukturnih 
mre`a mora sadr`ati snimak postoje}e mre`e. 

 
2.3. USLOVI PRIKQU^EWA NA 

KOMUNALNU    INFRASTRUKTURU 

   

2.3.1.  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.  

Izgradwi infrastrukturne mre`e ne mo`e 
se pristupiti ukoliko nije snimqena postoje}a 
mre`a (podzemni katastar). Projekat izvo|ewa 
infrastrukturne mre`e mora sadr`ati snimak 
postoje}e mre`e. 

  

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

  

2.3.2.1. Elektroenergetska mre`a 



 

 
Prikqu~ivawe objekata na 

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

Dimenzije rova za polagawe 
elektroenergetskih vodova (35kV, 10kV i 0,4kV) 
su: {irina 0,4-0,6 m i dubine 0,8-1,0 m.U isti rov 
dozvoqeno je polagawe kablova 35kV, 10kV i 
kablova 0,4kV. 

2.3.2.2.. Telefonska mre`a 

Prikqu~ivawe objekata na telefonsku 
mre`u izvr{i}e se polagawem telefonskih 
kablova odgovaraju}ih kapaciteta od kablovskih 
okana kablovske tt kanalizacije do telefonskih 
koncentрacija u objektima, a prema uslovima 
"Telekom Srbija". 

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

2.3.2.4. Gasovodna mre`a 

Za prikqu~ivawe  objekata u zahvatu 
razrade na gasovodnu mre`u izgradi}e se 
sekundarna gasovodna mre`a pritiska do 3 bara, 
prema uslovima ovla{}enog distributera 
prirodnog gasa. 

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

2.3.2.5. Vodovodna mre`a 

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

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

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

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

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

 
2.3.2.6. 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{.  

 

3.  GRAFI^KI DEO PLANA DETAQNE 
REGULACIJE 

Grafi~ki deo plana detaqne regulacije 
sastoji se iz slede}ih grafi~kih  prikaza: 

list 1 : postoje}e stawe - katastarska  
 podloga sa granicom  
 zahvata.............................. 1:1 000 
list 2 :  funkcionalno re{ewe  
 organizacije prostora  
 (izvod iz GP-a) .............1 : 1 0000 
list 3 : namena povr{ina i re`im  
 kori{}ewa gra|evinskog 
 zemqi{ta ......................  1 : 1 000 
list 4 : plan saobra}ajnica, nivelacije i  
  regulacije ....................... 1 : 1 000 
list 5 :   plan mre`e i objekata 
  infrastrukture ............ 1 : 1 000 
 

4.  DOKUMENTACIONI DEO 
 
Dokumentacioni deo Plana sadr`i: 

- odluku o izradi plana sa Programom i 
obrazlo`ewem; 

- 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 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 za kapitalne 
investicije. 

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: 06-229/2004-13/3 
 У Нишу, 8. јул 2004. године 
 

СКУПШТИНА ГРАДА НИША 
 

Председник 
Горан Ћирић, с.р. 


