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Na osnovu ~lana 54. stav 1. Zakona o planirawu i izgradwi ("Slu`beni 
glasnik RS", br. 47/2003) i ~lana 34. ta~ka 5. Statuta grada Ni{a ("Slu`beni list 
grada Ni{a, br.26/2002), 

Skup{tina grada Ni{a, na sednici od 24.12.2004. godine, donela je 

 
 
 

PLAN     DETAQNE    REGULACIJE                                     
POSLOVNO - STAMBENOG BLOKA 
"TRG KRAQA ALEKSANDRA 

UJEDINITEQA - JUG" 
U NI[U  

 
 
 
 

I 
 
 

Planom detaqne regulacije dela poslovno - stambenog bloka "Trg kraqa 
Aleksandra ujediniteqa - jug" u Ni{u (u daqem tekstu: Plan) bli`e se razra|uju 
postavke Generalnog plana Ni{a 1995 - 2010 ("Slu`beni list grada Ni{a, br.13/95 
i 2/2002) radi utvr|ivawa uslova prostornog ure|ewa, regulacije i gra|ewa u 
granicama obuhvata Plana detaqne regulacije. 

Plan obuhvata podru~je povr{ine od 2,57 ha. Granica planskog podru~ja 
definisana je na grafi~kom prilogu D2 "Aerofotogrametrija, 1:1500", i opisno: 
sa severa - Trg kraqa Aleksandra ujediniteqa, sa istoka - Ulica Jug Bogdanova, sa 
juga - Ulica Obili}ev venac i sa zapada - Ulica Topli~ina. 

U slu~aju nepodudarnosti merodavna je situacija sa grafi~kog prikaza D2. 
 

 
 
 

II 
 
 
Sastavni delovi Plana detaqne regulacije su: 

 
1) Pravila ure|ewa 
2) Pravila gra|ewa  
3) Grafi~ki deo 
4) Dokumentacioni deo 
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1.0. PRAVILA URE\EWA 
 
 

1.1. Opis i obja{wewe grafi~kog dela 
 
Podru~je obuhva}eno Planom defini{e se GP-om delom kao centar naseqa, 

delom kao {kole. Osnovne principe planske intervencije predstavqa 
rekonstrukcija bloka koja podrazumeva uklawawe postoje}ih objekata lo{eg i 
sredweg boniteta, adaptaciju i rekonstrukciju objekata dobrog boniteta, kao i 
izgradwu novoplaniranih vi{eporodi~nih objekata.  

Maksimalna mogu}a podela bloka je na ~etiri celine: celina A, koja 
predstavqa javne funkcije; celina B, koja predstavqa komercijalno - poslovne 
funkcije, podceline V1 i V2 koje predstavqaju poslovno - stambene funkcije, sa 
tendencijom fizi~kog spajawa u jedinstvenu celinu, a sve shodno sa parametrima 
predvi|enim Generalnim planom. 

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

 
 

1.1.1. Postoje}e stawe izgra|enosti i namena povr{ina 
 
Podru~je Plana detaqne regulacije obuhvata jedinstven urbanisti~ki 

blok povr{ine od 2,57 ha. 
Obodna uli~na mre`a je izgra|ena, sve ulice su asfaltirane, a rang im se 

kre}e od pristupne do primarne gradske saobra}ajnice. 
 [to se ti~e objekata, unutar bloka je izgra|en 61 objekat u povr{ini od 

8.679,37 m2. 
Objekti koji trenutno sa~iwavaju kompleks su dati u tabeli 1. 
Postoje}i stepen zauzetosti (z) iznosi 33%, a indeks izgra|enosti (i) 1,26. 

U kompleksu preovladava poslovawe prose~ne spratnosti P+1. Ve}ina objekata je 
postavqena jedan uz drugi sa velikim stepenom zauzetosti ~ak pojedini i do 100%. 
Namene delatnosti su uglavnom vezane za automobile: delovi, vulkanizer, auto - 
kozmetika i sli~no. Od ostalih delatnosti se javqaju: prehrana, skladirawe, 
trgovina. Povr{ine parcela su na dowoj granici propisanih, pa i ispod. Nema 
provetravawa u blokovima, objekti su haoti~no postavqeni, a skoro svima wima je 
potrebna rekonstrukcija. Blok fakultetskog kompleksa je prose~ne spratnosti 
P+4. Zelenilo u bloku ~ini  2% ukupne povr{ine. 

 
 
Tabela 1.  Popis postoje}ih objekata 
 

P BRGP   br. napomena spratnost

(m2) (m2) 

Jug Bogdanova 2/1 poslovni objekat P 228,34 228,34
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  2 poslovni objekat - ra|ena 
adaptacija 

P 190,31 190,31

  2a stambeni objekat - postoji 
pomo}ni objekat na 
parceli 

P 176,4 176,4

  2b stambeni objekat P 73,95 73,95

Kozara~ka bb gara`a i magacin P 229,73 229,73

  1 stambeni objekat sa 
delatnostima, u prizemqu 
trgovina 

P+1+Pk 65,5 196,5

  2 
 

stambeni objekat sa 
lokalom - vulkanizer 

P+1 76,91 153,82

  2a stambeni sa monta`nim 
nadstre{nicama 

P+Pk 99,9 199,8

  3 delatnosti - vulkanizer P 47,35 47,35

  5 stambeni objekat P+Pk 52,35 104,7

  7 stambeni objekat sa 
letwom kuhiwom - 
novogradwa 

P+1+Pk 120,59 361,77

  8 stambeni objekat - 
polusru{en 

P 39,89 39,89

  9 stambeni objekat P 71,68 71,68

  9a stambeni objekat P+Pk 70,25 140,5

  9b stambeni objekat sa 
gara`ama na parceli 

P 22,6 22,6

  9c stambeni objekat sa 
letwom kuhiwom 

P 58,76 58,76

  10 stambeni objekat P+Pk 70 140

  12 stambeni objekat P+1+Pk 81,24 543,72

  12a stambeni objekat - 
dogra|ivana letwa kuhiwa

P+1+Pk 81,24 243,72

  14 stambeni objekat P 107,96 107,96

Obili}ev 
venac 

26 delatnosti - trgovina P 27,24 27,24

  28 delatnosti - stari zanati 
(kazanxija) 

P 27,82 27,82

  30 delatnosti - mewa~nica P 26,53 26,53
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  32 delatnosti - trgovina P 15,37 15,37

  32a delatnosti - turisti~ka 
agencija 

P 23,15 23,15

  34 stambeni objekat - sklon 
padu 

P 100,4 100,4

  34a stanovawe sa 
delatnostima (trgovina) - 
rekonstruisano 

P+1+Pk 34,02 102,06

  36 stanovawe sa 
delatnostima (prehrana) - 
renovirano 

P+1 81,38 162,76

  36a stanovawe sa 
delatnostima (servis) - 
renovirano 

P+1+Pk 44,01 132,03

  38/1 stanovawe sa 
delatnostima (farbara) - 
delimi~no renovirano 

P+1 81,38 162,76

  38/2 stanovawe sa 
delatnostima (trgovina) 

P 35,37 35,37

 40 stanovawe sa 
delatnostima (trgovina) - 
sredwi bonitet 

P+1 36,62 73,26

  42 delatnosti (trgovina) - 
lo{ kvalitet 

P 68,68 68,68

  44 delatnosti 
(ugostiteqstvo) - sredwi 
bonitet 

P 44,28 44,28

  46 delatnosti 
(ugostiteqstvo) 

P+1 73,66 147,32

  48 stanovawe sa 
delatnostima (trgovina) - 
renovirano i nadgra|eno 

P+1 206,53 413,06

  50 delatnosti (trgovina) P+Pk 40,57 81,14

  50/1 delatnosti (trgovina) P+Pk 40,91 81,82

  50/2 delatnosti (trgovina) P+1 22,37 44,74

  50/3 delatnosti (trgovina) P 84,99 84,99

Jugovi}a 1 delatnosti - zanati 
(frizer) 

P 48,56 48,56
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  1a stambeni objekat - 
nadgra|eno potkrovqe 

P+Pk 87,38 174,76

  1b stambeni objekat - 
sredweg boniteta 

P 97,93 97,93

  2 stambeni objekat S+P 204,03 408,06

  3 stambeni objekat sa 
delatnostima 
(nedefinisano) - u 
izgradwi 

P+1+Pk 56,21 168,63

  4 stambeni objekat - sredwi 
bonitet 

P 81,84 81,84

  6 stambeni objekat P 86,98 86,98

  6a stambeni objekat P+Pk 111,04 222,08

  8 stambeni objekat P+1+Pk 69,66 208,98

  10 stambeni objekat P+1+Pk 68,88 206,64

  12 stambeni objekat - lo{ 
bonitet 

P 18,87 18,87

Topli~ina 1 studentski restoran P+1 635,89 1271,78

  5 dom studenata P+4 602,77 3013,85

  7 stanovawe sa 
delatnostima, nadgra|eno 
potkrovqe 

P+Pk 88,39 176,78

  7a stambeni objekat - sredwi 
bonitet 

P 116,52 116,52

  9 stambeni objekat P 96,97 96,97

  11 stanovawe sa 
delatnostima (radionica) 
- sredwi bonitet 

P 118,51 118,51

  11a stambeni objekat P+1 75,87 151,74

  13 stanovawe sa 
delatnostima  - sredwi 
bonitet, oronula fasada 

P+1 173,95 347,9

Trg kraqa 
Aleksandra 

bb Pravno - ekonomski 
fakultet 

P+4 1.788,18 14.436,24

  bb poslovni objekat - @TP P+5 970,71 5.824,26

  

  ukupno: 8.679,37 32.464,16

 
Napomena: DATE POVR[INE SU SRA^UNATE NA OSNOVU 

AEROFOTOGRAMETRIJSKOG SNIMKA. 
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Tabela 2. Parametarski pokazateqi postoje}eg stawa  
 

1 Povr{ina podru~ja 2,57 ha 

2 UKUPNO pod objektima  0,86 ha 
3 Komunikacije ( saobra}ajnice) 0,68 ha  

4 Zelenilo  0,03 ha 

 
 

1.1.1.1. Objekti koji se zadr`avaju 
 

Unutar bloka se zadr`avaju objekti: 
 

Kozara~ka broj: bb, 1 
Jugovi}a broj: 2, 4, 6, 6a, 8, 10 
Topli~ina broj: 1, 5, 13 
Trg kraqa Aleksandra ujediniteqa broj: bb (Pravno - ekonomski fakultet), 
poslovni objekat @TP 

 
 
Tabela 3. Prikaz povr{ina 

 

BRGP objekti  (m2) broj objekata 

ukupno m2 26305,11 12 

 
 

1.1.1.2. Objekti koji se predvi|aju za uklawawe 
 

Unutar bloka se slede}i objekti predvi|aju za uklawawe: 
 
Jug Bogdanova broj: 1, 2, 2a, 3, 5, 7, 8, 9, 9a/1, 9a/2, 9b, 10, 12, 12a, 14 
Obili}ev venac broj: 26, 28, 30, 32, 34a, 36, 36a, 38/1, 38/2, 40, 42, 44, 46, 48, 50, 50/1, 
50/2, 50/3 
Jugovi}a broj: 1, 1a, 1b, 3, 12 
Topli~ina broj: 7, 7a, 9, 11, 11a 
Kozara~ka broj: 2, 2a, 3, 5, 8, 9, 9a, 9b, 9c, 10, 12, 12a, 14 
 

 
Tabela 4. Prikaz povr{ina 

 

BRGP objekti  (m2) broj objekata 

ukupno m2 11419,37 43 
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1.1.2. Planirana namena povr{ina - koncepcija re{ewa 
 
U prostoru Plana izdvajaju se za javno gra|evinsko zemqi{te pristupne 

saobra}ajnice u okviru bloka: Topli~ka, Kozara~ka i Jugovi}a, a obodno Obili}ev 
venac ranga primarne gradske saobra}ajnice. Tako|e, zemqi{te koje pripada 
javnim objektima, spada u javno gra|evinsko zemqi{te. Povr{ine za druge namene 
obuhvataju prostor na kome se nalaze poslovno komercijalni i poslovno stambeni 
objekti ~iji su normativi i standardi uslovqeni Generalnim planom Ni{a ("Sl. 
list grada Ni{a", br. 13/95 i 2/2002). 

 
Plan je koncipiran na podeli podru~ja na tri mogu}e celine: A, B i V.  
 
Celina A  
 
Celina A predstavqa prepoznatqivu celinu podru~ja i sadr`i objekte 

javnog karaktera: Pravno - ekonomski fakultet, Studentski restoran i 
Studentski dom. Planom je predvi|ena adaptacija navedenih objekata, a naro~ito 
zgrada Pravno - ekonomskog  fakulteta, koja je u evidenciji Zavoda za za{titu 
spomenika kulture Ni{.  

 
Celina B 
 
Objekti uz Kozara~ku i Jug Bogdanovu ulicu se uglavnom predvi|aju za 

uklawawe, a novoplanirani objekti bi bili poslovno - komercijalnog karaktera 
sa mogu}im stanovawem u procentu do 50%. Maksimalna spratnost postoje}ih 
objekata u bloku je P+5, a novoplaniranih P+3. Gra|ewe novoplaniranih objekata 
mogu}e je uz po{tovawe parametara iz Plana i gra|evinskih linija. Iako se 
objekti predvi|aju za uklawawe, neophodno je omogu}iti legalizaciju pomenutih 
objekata do privo|ewa prostora nameni. Planirano je maksimalno pove}awe 
procenta ozelewenih povr{ina unutar celine. 

 
Celina V 
 
Celina V je podeqena na podceline V1 i V2. Obe podceline su planirane 

kao poluotvoreni sistem izgradwe bloka. Trenutno fizi~ki odvojene, planirane 
su kao dve neodvojive podceline. Planirane su dve faze privo|ewa prostora 
nameni: Faza1 i Faza2. 

 
Faza1: 
Prema Kozara~koj ulici (podcelina V1) su planirani poslovno stambeni 

objekti spratnosti do P+3 sa severa i P+4 sa isto~ne strane, i to u odnosu 50 : 
50% delatnosti i stanovawa. Prema Ulici Jugovi}a bi ostalo ~etiri objekta 
individualnog stanovawa i to: dva dvojna (2 x 2 individualna objekta) i dva 
slobodnostoje}a sa maksimalnom visinom P+1+Pk i P+2+Pk (precizirano 
grafi~kim prilogom P5 "Regulaciono re{ewe (Faza1) - horizontalna i 
vertikalna regulacija, 1:1000". Podcelina V1 se fizi~ki spaja sa podcelinom V2 
formirawem pasa`a iznad Ulice Jugovi}a i to celom regulacionom {irinom. 
Pasa` i deo objekta iznad pripada podcelini V1. U podcelini V1 su prema 
ulicama Obili}ev venac i Topli~ina planirani poslovno stambeni objekti 
spratnosti  do P+4. Svi objekti osim porodi~ne ku}e na uglu Topli~ine i 



  
    

 

Plan detaqne regulacije poslovno - stambenog bloka "Trg kraqa Aleksandra ujediniteqa - jug " u Ni{u                                                                       
                                                                                             8 

 

Obili}evog venca su predvi|eni za uklawawe, dok je pomenuti objekat potrebno 
uklopiti u novoplaniranu sekciju. Odnos poslovawa i stanovawa je 40 : 60%. Do 
privo|ewa prostora nameni, potrebno je omogu}iti legalizaciju svih objekta u 
podcelini. Objektima koji su predvi|eni za uklawawe, omogu}ena je legalizacija 
sanacija i adaptacija. 

 
Faza2: 
Fazom 2 se predvi|a integracija podcelina V1 i V2 u jedinstven 

urbanisti~ki blok poluotvorenog sistema izgradwe. Kompozicija izgradwe ovog 
bloka bi simulirala nedovr{eni mnogougao. Obodno su predvi|eni objekti 
poslovno - stambenog karaktera, maksimalne spratnosti P+3 i P+4 za razli~ite 
sekcije objekata. Individualni objekti u Ulici Jugovi}a bi u ovoj fazi bili 
ukloweni te bi se omogu}ilo fizi~ko spajawe objekata. Obodne ulice se 
zadr`avaju u postoje}oj regulaciji, dok se za Ulicu Jugovi}a, koja u ovoj fazi 
pripada integrisanoj celini V, formira pasa`ni prilaz unutar bloka, parking 
prostor i mogu}a podzemna gara`a. Neophodno je ozeleniti unutra{wost bloka.  

        
 
Tabela 5. U~e{}e pojedina~nih namena u po celinama: 
 
5.1. Celina A 
 

Granice Trg kraqa Aleksandra, Jug Bogdanova, 
individulno stanovawe i poslovawe,   
Topli~ina  

Namena po GP-u Ni{a {kole, centar naseqa 

Planirani karakter celine javni  
Opis intervencija nema promena 

Namena javne funkcije  
Broj objekata 5 

Povr{ina celine 0,98 ha 
Izgra|ena povr{ina (pod 
objektima) 

0,40 ha 

Neizgra|ena povr{ina 
(komunikacije i slobodne 
povr{ine) 

0,58 ha 

Stepen zauzetosti (z) 41% 
Indeks izgra|enosti (i) 2,45 

Ukupna BRGP 2,4 ha 
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5.2. Celina B 
 

Granice objekti kompleksa fakulteta, Jug 
Bogdanova, Kozara~ka  

Namena po GP-u Ni{a centar naseqa 
Planirani karakter 
celine 

ostalo zemqi{te 

Opis intervencija totalna rekonstrukcija bloka 

Namena komercijalno - poslovne funkcije sa 
mogu}im stanovawem do 50%  

Broj objekata 1 sekcija "G" oblika 

Povr{ina celine 0,32 ha 

Izgra|ena povr{ina (pod 
objektima) 

0,15 ha 

Neizgra|ena povr{ina 
(komunikacije i slobodne 
povr{ine) 

0,17 ha 

Stepen zauzetosti (z) 46% 

Indeks izgra|enosti (i) 1,71 
Ukupna BRGP 0,55 ha 

 
 
5.3. Celina V1 (Faza1) 

 

Granice studentski dom, Kozara~ka, Obili}ev 
venac, Jugovi}a, Topli~ina  

Namena po GP-u Ni{a centar naseqa 
Planirani karakter celine ostalo zemqi{te 

Opis intervencija totalna rekonstrukcija bloka 
Namena poslovno - stambene funkcije 

Broj objekata 3 sekcije zgrada + 4 ku}e  
Povr{ina celine 0,42 ha 

Izgra|ena povr{ina (pod 
objektima) 

0,23 ha 

Neizgra|ena povr{ina 
(komunikacije i slobodne 
povr{ine) 

0,19 ha 

Stepen zauzetosti (z) 54% 

Indeks izgra|enosti (i) 2,01 

Ukupna BRGP 0,87 ha 
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5.4. Celina V2 (Faza1) 
 

Granice Jugovi}a, Obili}ev venac, Topli~ina  

Namena po GP-u Ni{a centar naseqa 
Planirani karakter celine ostalo zemqi{te 

Opis intervencija totalna rekonstrukcija bloka 
Namena poslovno - stambene funkcije 

Broj objekata 1 sekcija "G" oblika 
Povr{ina celine 0,18 ha 

Izgra|ena povr{ina (pod 
objektima) 

0,13 ha 

Komunikacije i slobodne 
povr{ine 

0,05 ha 

Stepen zauzetosti (z) 72% 

Indeks izgra|enosti (i) 3,44 
Ukupna BRGP 0,62 ha 

 
 

5.5. Celina V (Faza2) 
 

Granice studentski dom, Kozara~ka, Obili}ev 
venac, Topli~ina  

Namena po GP-u Ni{a centar naseqa 
Planirani karakter celine ostalo zemqi{te 

Opis intervencija totalna rekonstrukcija bloka 
Namena poslovno - stambene funkcije 

Broj objekata 1 sekcija oblika nezavr{enog 
petougaonika 

Povr{ina celine 0,69 ha 
Izgra|ena povr{ina (pod 
objektima) 

0,36 ha 

Komunikacije i slobodne 
povr{ine 

0,33 ha 

Stepen zauzetosti (z) 52% 
Indeks izgra|enosti (i) 2,52 

Ukupna BRGP 1,74 ha 
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1.2. Op{ti urbanisti~ki uslovi 
 
Planski osnov za izradu i dono{ewe predmetnog plana sadr`an je u 

Generalnom planu Ni{a 1995-2010. ("Slu`beni list grada Ni{a", br. 13/95 i 
2/2002) kojim su za podru~je obuhva}eno planom predvi|ene osnovne namene: centar 
naseqa i {kole. 
 

1.2.1. Izvod iz Generalnog plana 
 
U zonama stanovawa i prostorima predvi|enim za centralne funkcije 

mogu se graditi stambeno - poslovni objekti pod slede}im uslovima: 
- poslovni prostor u prizemqu i u posebnim slu~ajevima na prva dva sprata 

kod vi{espratnih objekata, 
- stanovawe  od prvog do {estog sprata kod vi{espratnih objekata, 
- procenat izgra|enosti: maksimalno 60%, 
- koeficijent izgra|enosti: 1.6 - 2.0, 
- ure|eno zelenilo: 50% slobodnih povr{ina, 
- parkirawe (gara`irawe): po 1PM na svaka 2 stana i svakih 500m2 

efektivnog poslovnog prostora, 
- orijentacija poslovnih funkcija: ka spoqnim komunikacijama sa lakim 

pristupom, 
- orijentacija stambenih funkcija: ka slobodnim povr{inama i zelenilu 

unutar bloka. 
Polaze}i od uslova da do 2010. godine svako doma}instvo treba da ima jedan 

stan, odnosno svaki stanovnik da ima jednu sobu, prose~na veli~ina stana treba da 
bude 60m2, a korisna povr{ina stana 20m2 po stanovniku.  

Planski razvoj stanovawa podrazumeva eliminaciju bespravne izgradwe, 
sanaciju postoje}ih bespravno izgra|enih naseqa, legalizaciju objekata koji 
ispuqavaju uslove i komunalno opremawe na ukupnom podru~ju. 

Uslovi za izgradwu objekata posebne namene utvr|uju se u skladu sa 
posebnim zahtevima i normativima za tu vrstu objekata, i op{tim uslovima 
utvr|enim u okviru GP-a. 

 
 

1.3. Podela zemqi{ta obuhva}enog Planom detaqne regulacije na javno i ostalo 
gra|evinsko zemqi{te 

 
Zemqi{te obuhva}eno predmetnim planom predstavqa gra|evinsko 

zemqi{te.  
 
 

1.3.1. Podloge za izradu Plana 
 
Plan detaqne regulacije je ra|en na slede}im podlogama: 

-  Aerofotogrametrija (digitalna)                                               1:1000 
-  Katastarski plan (analogan)                                                         1:500     

(DL 34 i DL 44, Republi£ki geodetski zavod, 1959.g ) 
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1.3.2. Javno gra|evinsko zemqi{te 
 
Tabela 6. Obuhvat katastarskih parcela 
  

cele parcele:                                                                                                  KO Ni{ - Bubaw

3249 3252/1 3252/4 3253 3265/2 3305

3306/1 3307/2 4055  
 

delovi parcela:                                                                                              KO Ni{ - Bubaw
3184/2 3252 3265/1 3266 3276 3269/1

3271 3307/1 3309  

  
Napomena: U SLU^AJU NEPODUDARNOSTI OVOGA SPISKA SA GRAFI^KIM 

PRILOGOM D1 "KATASTARSKA PODLOGA, 1:1500", VA@I PRILOG. 
 
 

1.3.3. Ostalo gra|evinsko zemqi{te 
 
Tabela 7. Obuhvat katastarskih parcela 

 

cele parcele:                                                                                                  KO Ni{ - Bubaw
3251/2 3252 3267 3268 3272 3273 

3274 3275/1 3275/2 4047 4048 4049 
4050/1 4050/2 4051 4052 4053 4054

4050/1 4050/2 4051 4052 4053 4054
4061/1 4061/2 4062 4063 4064 4065/1

4066/1 4068 4069 4070/1 4070/2 4071 
4072 4077 4078  

 

delovi parcela:                                                                                              KO Ni{ - Bubaw
3252/1 3265/1 3266 3269/1 3271 3276 
3306/2 3307/1 4073  

  
Napomena: U SLU^AJU NEPODUDARNOSTI OVOGA SPISKA SA GRAFI^KIM 

PRILOGOM D1 "KATASTARSKA PODLOGA, 1:1500", VA@I PRILOG. 
 
 

1.4. Celine i zone odre|ene Planom detaqne regulacije 
 
Blok je podeqen na tri mogu}e celine:  
- celinu A 
- celinu B 
- celinu V. 
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1.5. Urbanisti~ki uslovi za javne povr{ine i javne objekte 
 

Javni urbani prostor je svaki otvoren prostor koji je namewen op{tem 
kori{}ewu i dostupan svim stanovnicima za kretawe i kori{}ewe u ciqu 
obavqawa razli~itih aktivnosti vezanih za taj prostor, za sadr`aje u okolnim 
blokovima i za grad u celini. Wegove granice ~ine, po pravilu, deonice 
regulacionih linija okolnih blokova. 

U granicama Plana nalazimo linearne javne urbane prostore koje ~ine 
ulice razli~itog saobra}ajnog ranga: Topli~ka, Kozara~ka, Jugovi}a i Obili}ev 
venac.  

Identitet ovog dela gradskog tkiva predstavqa kompleks fakulteta sa 
prate}im objektima i skver na Trgu kraqa Aleksandra ujediniteqa, koji su usko 
povezani i figuri{u kao neodvojiva celina. Oni ~ine koncentrisani javni urbani 
prostor. 

Uslovi za javne povr{ine date su u ta~ki 1.6.1 - saobra}ajne povr{ine i 
1.6.3 - slobodne povr{ine. 

 
 

1.6. Odredbe o postrojewima i infrastrukturnim objektima  
i mre`ama po zonama - celinama 

 
1.6.1. Saobra}ajne povr{ine 

 
Predmetni blok je oslowen na saobra}ajnicu primarne gradske mre`e - 

Obili}ev venac. Sve ostale saobra}ajnice su pristupne. Ulice Jugovi}a i 
Kozara~ka su slepe, s tim da Ulica Jugovi}a de fakto ima izlaz na Obili}ev 
venac, ali su postavqene prepreke u vidu ivi~waka i stubi}a da bi se spre~ilo 
ukqu~ivawe vozila iz pomenute ulice na Obili}ev venac. Sve saobra}ajnice u 
granici i neposredno uz granicu Plana, osim Obili}evog venca, su jednosmerne. 
Osnovni prilaz planskom podru~ju iz naju`eg centra grada se ostvaruje preko 
kru`nog toka Trga kraqa Aleksandra ujediniteqa, a potom desnim kru`nim 
kretawem do objekata.   

 
1.6.1.1. Putevi, ulice i pristupi 

 
Pristupi lokaciji ostvaruju se sa isto~ne strane preko Trga kraqa 

Aleksandra ujediniteqa, odnosno Trga Pavla Stojkovi}a, a sa zapadne strane 
preko Obili}evog venca, odnosno Jovana Risti}a. 

Pristupi objektima unutar bloka se ostvaruju preko Kozara~ke ulice i 
kroz pasa` Ulice Jugovi}a. 

Veze izme|u saobra}ajnica, ostvaruju se preko povr{inskih raskrsnica 
bez potrebe za svetlosnom (semaforskom) signalizacijom. 

 
 

1.6.1.2.  Uslovi saobra}aja i saobra}ajnih povr{ina 
 
[irina saobra}ajnica unutar kompleksa je: Obili}ev venac - kolovoz 9,0m 

i trotoar sa severne strane 3,5m i Kozara~ka - kolovoz 6,0m i oba trotoara po 2,0m.  
Kolovoznu konstrukciju novoprojektovanih ili predvi|enih za 

rekonstrukciju saobra}ajnih povr{ina obavezno utvrditi na osnovu 
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dimenzionisawa u odnosu na va`e}e propise, pri ~emu predvideti kolovozni  
zastor od asfalt-betona. 

Nivelaciono re{ewe novoplaniranih saobra}ajnica uslovqeno je 
postoje}im obodnim sobra}ajnicama.  

Popre~ne nagibe kolovoznih povr{ina uskladiti sa propisima i 
omogu}iti nesmetano odvodwavawe. 

Elementi situacionog plana saobra}ajnica definisani su i prikazani na 
grafi~kim prikazima P6 "Saobra}ajnice (Faza1) - regulacioni, nivelacioni i 
analiti~ko - geodetski elementi, 1:1000" i P13 "Saobra}ajnice (Faza2) - 
regulacioni, nivelacioni i analiti~ko - geodetski elementi, 1:1000". 

 
1.6.1.3. Pe{a~ki i biciklisti~ki saobra}aj 

 
Pe{a~ki saobra}aj je predvi|en na trotoarima i kolsko - pe{a~kim 

prilazima.  
 U granicama bloka se ne predvi|aju posebne povr{ine za kretawe 

biciklista, ve} }e se biciklisti~ki saobra}aj odvijati na na samim 
saobra}ajnicama koriste}i kolsko - pe{a~ke prilaze.  

 
 

1.6.1.4. Uslovi za stacionarni saobra}aj 
  
Pri definisawu povr{ina za stacionirawe putni~kih vozila 

preporu~uju se slede}i normativi u zavisnosti od namene planiranih objekata:  
-  za vi{eporodi~no stanovawe 1PM na 1 stan i 1PM na 70m2 korisne 
povr{ine poslovnog prostora (Pravilnik o op{tim uslovima o 
parcelaciji i izgradwi i sadr`ini,uslovima i postupku izdavawa akta o 
urbanisti~kim uslovima za objekte za koje odobrewe za izgradwu izdaje 
op{tinska, odnosno gradsk uprava, objevqen u "Slu`benom glasniku 
Republike Srbije, br. 75/2003"), 
-  za porodi~no stanovawe 1PM po stanu u okviru parcele. 
Ne predvi|a se parkirawe na javnoj povr{ini, ve} se predvi|a na ostalom 

gra|evinskom zemqi{tu na pojedina~nim parcelama unutar bloka. 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 2.50h5.00m.  

Primeniti normative za odre|ivawe broja parkinga u odnosu na sadr`aje 
(u pitawu je rekonstrukcija gradskog centra), koji su dati u tabeli 8. 
 

Tabela 8. Normativi za odre|ivawe broja parkinga 
 

Sadr`aj 1 PM  

Stanovawe - individualno 1 stan 

Stanovawe - kolektivno 1 stan 

Delatnosti 70 m2 korisnog poslovnog prostora 



  
    

 

Plan detaqne regulacije poslovno - stambenog bloka "Trg kraqa Aleksandra ujediniteqa - jug " u Ni{u                                                                       
                                                                                             15 

 

Tabela 9.    Pregled kapaciteta za parkirawe u prostoru Plana (Faza1) 
 

Potrebni kapaciteti 
za parkirawe 

PM 
(faza1) 

S Ostvareni 
PM 

S Postignuti 
kapaciteti 
+ suficit/ 
- deficit 

% 

Stanovawe Delatnosti - Stanovawe Delatnosti - - 

120 98 218 60 60 120 98 

 
 

Tabela 10.    Pregled kapaciteta za parkirawe u prostoru Plana (Faza2) 
 

Potrebni kapaciteti 
za parkirawe 

PM 
(faza2) 

S Ostvareni 
PM 

S Postignuti 
kapaciteti 
+ suficit/ 
- deficit 

% 

Stanovawe Delatnosti - Stanovawe Delatnosti - - 

140 162 302 140 100 240 62 

 
Napomena: KAPACITETI SE ODNOSE NA SVE OBJEKTE U OKVIRU PLANA. 

 
 

1.6.1.5.  Uslovi za podsistem javnog prevoza putnika 
 
Za realizaciju programa javnog gradskog saobra}aja (JGS) i wegovog 

funkcionisawa u postoje}em stawu, u okolnom i neposrednom  okru`ewu  prostora 
Plana, potrebno je obezbediti slede}e osnovne uslove za odvijawe JGS-a: 

- stajali{ta javnog gradskog prevoza 
- autobuske linije 
 

 
1.6.1.6. Stajali{ta javnog gradskog prevoza 

                
U neposrednom okru`ewu Plana definisano su dva stajali{na mesta: u 

pravcu desnog kretawa u Obili}evom vencu stajali{te "Pirotska rampa" i u 
istom pravce na Trgu kraqa Aleksandra istoimeno stajali{te.  

Potrebne dimenzije prolaznog stajali{nog mesta iznose 30,0 x 3,0m. 
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1.6.1.7. Autobuske linije 
 
Odvijawe javnog gradskog prevoza putnika planira se kru`nim kretawem 

oko Trga kraqa Aleksandra. Ulicama Obili}ev venac, Jovana Risti}a i Trg Pavla 
Stojkovi}a se prikqu~uje autobuski saobra}aj na kru`ni tok. 

Granicom lokacije prolaze 7 postoje}ih autobuskih podsistema koje kao 
takve treba zadr`ati:  du` Obili}evog venca linije 2 (Dowa Vre`ina - Bubaw) i 8 
(Trg kraqa Aleksandra - Pasi poqana - Novo grobqe), i du` Jovana Risti}a linije 
1 (Ledena stena - Ni{ka Bawa i ]ele Kula - "9. maj"), 5 (Somborska - @elezni~ka 
stanica), 6 (Duvani{te - @elezni~ka stanica), 11 (Trg kraqa Aleksandra - 
Medo{evac), 13 (Trg kraqa Aleksandra - Bulevar Nemawi}a) 

Ovakvim autobuskim vezama je omogu}en masovni prevoz i dobro 
povezivawe bloka sa naju`im centrom grada i ostalim naseqima. 

. 
 

1.6.1.8.  Obezbe|ewe protivpo`arnih uslova 
 

U pogledu ispuwenosti protivpo`arnih propisa potrebno je napomenuti 
da je pristup  protivpo`arnog vozila omogu}en svim objektima. Tako|e je 
ispo{tovan i propis o neophodnosti formirawa proto~nosti, odnosno kru`nog 
saobra}ajnog toka oko skoro svakog objekta. Protivpo`arni putevi i platoi su 
definisani na grafi~kim prilozima P6 "Saobra}ajnice (Faza1) - regulacioni, 
nivelacioni i analiti~ko - geodetski elementi, 1:1000" i  P13 "Saobra}ajnice 
(Faza2) - regulacioni, nivelacioni i analiti~ko - geodetski elementi, 1:1000". 

 
 

1.6.1.9. Uslovi za nesmetano kretawe lica sa posebnim potrebama 
 

U predmetnom kompleksu omogu}iti neometano i kontinualno kretawe 
invalidnih lica u skladu sa Pravilnikom o uslovima za planirawe i projektovawe 
objekata u vezi sa nesmetanim kretawem dece, starih, hendikepiranih i invalidnih 
lica ("Slu`beni glasnik Republike Srbije",br.18/97). 

Trotoari i pe{a£ke staze, pe{a£ki prelazi su u prostoru povezani i sa 
nagibima od maksimalno 1:20. Najvi{i popre£ni nagib uli£nih trotoara i 
pe{a£kih staza upravno na pravac kretawa iznosi 2%. 

Potrebno je opremiti povezane pravce kretawa u kojima su otklowene 
prepreke. Ugraditi u trotoare staze za stanovnike sa smawenom sposobno{}u 
kretawa, koje bi bile od drugog materijala i to reqefne. 

Kod javnih prostora izbegavati razli~ite nivoe pe{a~kih prostora, a 
kada je promena neizbe`na, savladavati je i rampom pored stepeni{ta. 

Pe{a£ki prelaz je postavqen pod pravim uglom prema trotoaru.  
Za savladavawe visinske razlike izme|u trotoara i kolovoza mogu se 

koristiti zako{eni ivi£waci, sa {irinom zako{enog dela od najmawe 45cm i 
maksimalnim nagibom zako{enog dela od 20% (1:5). 

Za savladavawe visinske razlike izme|u pe{a~ke povr{ine i prilaza do 
objekta obavezne su rampe za pe{ake i invalidska kolica, za visinsku razliku do 
76cm; odnosno spoqne stepenice, stepeni{te i podizne rampe, za visinsku razliku 
ve}u od 76cm. Ulaz u zgradu prilagoditi kori{}ewu licima sa posebnim potrebama 
u prostoru. Gde je mogu}e, ugraditi liftove u vi{espratne objekte, bez obzira na 
spratnost.  
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1.6.2. Infrastrukturne mre`e 
 
 

1.6.2.1. Elektroenergetska mre`a 
 

U zahvatu razrade locirana je trafostanica 10/0.4 kV "Vi{a komercijalna 
{kola", u objektu Pravno-Ekonomskog fakulteta , snage 1 h 250 kVA. U naleglim 
kompleksima izgra|ene su slede}e trafostanice 10/0.4 kV: 

 -"Topli~ina", snage  2 h 630 kVA,  u objektu, 
- "^e{aq" , snage 1 h 630 kVA , u objektu , 
- "Obili}ev Venac 2", snage 2 h 400 kVA,  u objektu, 
- "[aht", snage 1 h 400 kVA, podzemna. 
Ove trafostanice su  vezanena distributivnu 10 kV-nu mre`u trafostanice 

35/10kV "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   nova trafostanica 10/0,4 kV,  snage 1h630 kVA.  Lokacija ove 
trafostanice }e biti u bloku B, a  odredi}e se u zavisnosti od etapnosti gradwe  i 
u  sporazumu izme|u investitora i Elektrodistribucije Ni{. Trafostanica }e se 
povezati na postoje}u distributivnu 10 kV-nu mre`u,presecawem postoje}ih 
kablova i uvo|ewem u trafostanice sistemom "ulaz-izlaz", a prema uslovima 
"Elektrodistribucije" Ni{. 

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

1.6.2.2. Telefonska mre`a 
   
U obodnim saobra}ajnicama zahvata plana izgra|ena je telefonska tt 

kanalizacija, i to: 
- u ulici Obili}ev Venac  u ju`nom  trotoaru kablovska kanalizacija sa 4 

otvora, i  
- u ulici Jug Bogdanova u isto~nom trotoaru sa  3  otvora. 
Objekti u zahvatu plana  povezani su na pretplatni~ku mre`u ATC 

"Centar" , i to polagawem odgovaraju}ih privoda do izvoda ( spoqa{wih na stubu 
ili unutra{wih).  

Potrebe korisnika u zahvatu razrade iznosi}e oko 450 telefonskih 
prikqu~aka. Obezbe|ewe novih telefonskih prikqu~aka izvr{i}e se polagawem 
novih kablova i prevezivawem postoje}ih izvoda na pretplatni~ku mre`u 
planiranog isturenog stepena "Marger" . 

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

1.6.2.3. Toplifikaciona mre`a 
 

Blok "Kraqa Aleksandra ujediniteqa" pripada konzumnom podru~ju 
toplane "Jug". Toplovodna mre`a je izgra|ena na slede}i na~in :  

- iz pravca Trga Pavla Stojkovi}a  dolazi toplovod pre~nika DN 250 mm  do 
{ahte ispred Pravnog fakulteta. Odavde se vr{i ra~vawe toplovoda i jedan krak 
pre~nika DN 200 mm ide ka  bloku "Petar Vu~ini}" a drugi krak  pre~nika  DN 200 
mm ka stambenim zgradama zapadno od ulice Topli~ine. Sa ovih toplovoda 
prikqu~eni su Pravni i Ekonomski fakulet i Dom studenata , tj. objekti u zoni A. 
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Iz pravca ulice Jug Bogdanove izgradi}e se toplovod pre~nika DN 125  
delom ulice Obili}ev Venac a potom ulicom  Jugovi}evi}evom. Sa ovog toplovoda 
izgradi}e se prikqu~ni toplovodi odgovaraju}ih pre~nika do objekata u zoni B i 
V.  

Obezbe|ewe potrebne koli~ine toplotne energije za nove objekte  izvr{i}e 
se sa ovih toplovoda izgradwom prikqu~nih toplovoda odgovaraju}ih pre~nika. 

 
 

1.6.2.4. Vodovodna mre`a 
          
  Podru~je zahvata pripada prvoj visinskoj zoni vodosnabdevawa. Vodovodna 

mre`a je izvedena u svim ulicama na sede}i na~in: 
- u ulici Topli~inoj  cevovod pre~nika 200 mm, 
- u ulici Obili}ev Venac cevovod pre~nika 150mm  
- u ulici Jug Bogdanovoj  cevovod pre~nika 80 mm, i  
u zahvatu plana u ulici Jugovi}evoj cevovod pre~nika 80 mm. 
Planirane potrebe za sanitarnom vodom po blokovima iznose: 
Blok “A”: Qmaxh=1,04 l/s; 
Blok “B”: Qmaxh=2,26 l/s; 
Blok “V1”: Qmaxh=4,15 l/s; u prvoj fazi realizacije 
Blok “V2”: Qmaxh=3,78 l/s; u prvoj fazi realizacije, odnosno 
Blok “V”: Qmaxh=6.38 l/s; u drugoj fazi realizacije. 
Potrebna koli~ina vode za za{titu od po`ara, ra~unato sa jednim 

istovremenim po`arom, iznosi 10,0 l/s. 
U prvoj fazi realizacije Plana potrebno je rekonstruisati  mre`u maweg 

profila od ∅150 mm na minimalno ∅150 mm, osim u delu ulice Jugovi}eve.  
U drugoj fazi realizacije ukinu}e se vodovodna mre`a u ulici Jugovi}evoj. 
Trasa vodovodne mre`e je u kolovozu na horizontalnom odstojawu od 1,0 m u 

odnosu na ivicu kolovoza.   
    
 

1.6.2.5. Kanalizaciona mre`a 
 
Kanalizaciona mre`a u kompleksu razrade je op{teg tipa. 
Prikupqawe upotrebqenih voda iz bloka razrade vr{i se iz tri segmenta, i 

to : 
 - iz  objekata koji  nale`u na ulicu Jug Bogdana upotrebqene  vode se odvode   

cevovodom dimenzija 350 i 450 mm do cevovoda u lici Kwegiwe Qubice, 
- iz objekata koji nale`u na ulicu Obili}ev Venac upotrebqene  vode se 

odvode   cevovodom dimenzija 350 do cevovoda u ulici Vardarskoj, i 
- iz objekat koji nale`u na ulice Topli~inu i Jugovi}evu upotrebqene  vode 

se odvode   cevovodima dimenzija 300 i 400  do cevovoda u ulici Vardarskoj. 
Odvo|ewe upotrebqenih voda iz novih objekata vr{i}e se prikqu~ivawem 

na navedene cevovode kanalizacione mre`e. 
U drugoj fazi realizacije ukinu}e se kanalizaciona mre`a u ulici 

Jugovi}evoj a prikqu~ak novih objekata bi}e usmeren na obodne saobra}ajnice. 
U ulici Kozara~koj izgradi}e se nova kanalizaciona mre`a sa prikqu~kom 

na postoje}u mre`u u ulici Jug Bogdanovoj. Trasa kanalizacione mre`e je u 
osovini kolovoza. 
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1.6.3. Slobodne povr{ine 
 
 

1.6.3.1. Koncepcija mre`e zelenih i slobodnih povr{ina 
 i na~in odr`avawa 

 
 U skladu sa op{tom koncepcijom organizacije ure|ewa i kori{}ewa  

prostora u kompleksu koji se planom razra|uje, funkcije zelenila tretirane su 
prema slede}im uslovima: 

 - o~uvawe postoje}e kvalitetne vegetacije (odnosi se uglavnom na 
zelenilo u uli~nim drvoredima, skverno i parterno zelenilo); 

 - mogu}nost pove}awa povr{ina pod zelenilom u odnosu na postoje}e 
stawe; 

 - pove}awe kvaliteta zelenih povr{ina izborom adekvatnih vrsta 
zelenila; 

 - obezbe|ewe povoqnih sanitarno - higijenskih uslova prostora po 
celinama A, B i V, i pove}awe za{titne funkcije zelenila prema obodnim 
saobra}ajnicama; 

 - obezbe|ewe pogodnih uslova za formirawe i odr`avawe vegetacije. 
 
 

1.6.3.2. 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: zelenilo uz obodne saobra}ajnice, uli~ni 
drvoredi, skver, parterno zelenilo - travwak na platou u okviru celine V. 

 
 

1.6.3.3. Linearne zelene povr{ine u regulaciji saobra}aja 
 

Na potezima saobra}ajnica, u saglasnosti sa prostornim mogu}nostima, 
treba predvideti za{titne pojaseve protiv buke i pra{ine, odnosno drvorede. Pod 
pojmom drvoreda se podrazumeva  linijski oblik zelenila ~iji je osnovni gradivni 
element drvo. 

Dozvoqeni radovi u postoje}im drvoredima su: uklawawe suvih i bolesnih 
stabala, sadwa novog drve}a i standardne mere nege stabala. Po{to je predmetno 
podru~je u centralnoj zoni, potrebno je postaviti {titnike oko debla i za{tititi 
sadne jame. Preporuka je da se prema potrebi, postave instalacije za podzemno 
navodwavawe i prihranu. 

 
 

1.6.3.4. Regulacioni uslovi za pojedine vrste zelenih, 
 slobodnih i rekreacionih povr{ina 

  
Predvi|a se formirawe slede}ih zelenih slobodnih i rekreativnih 

povr{ina: 
 - u okviru ostalog gra|evinskog zemqi{ta, gde su celine A, B i V sa 

poslovno - stambenim, javnim i komercijalno - poslovnim funkcijama (ozeleweni 
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skverovi i platoi, interni parkovi, sportska igrali{ta, neophodno je gde 
tehni~ke i prostorne mogu}nosti dozvoqavaju, predvideti parterno zelenilo-
travwak); 

 - u okviru saobra}ajnica, parking prostora (drvoredi, zelene trake u 
uli~nom profilu) i javnih povr{ina; 

 - u okviru celine A (javne funkcije), gde se nalaze pravni i ekonomski 
fakultet i studentski dom sa restoranom, neophodno je prilikom ozelewavawa 
iskqu~iti vrste sa bodqama i toksi~nim dejstvom kao i alergogene vrste, zato {to 
je tu intezivnije kretawe i okupqawe; 

 Na pomenutim povr{inama prete`no se koristi autohtona vegetacija, i 
to uglavnom drvoredne sadnice, koje treba rekonstruisati i popuniti 
odgovaraju}im vrstama i produ`iti - planirati novim. 
 Od li{}arskih vrsta zastupqene su: Acer sp., Fraxinus sp., Celtis australis, 
Betula sp., Tilia sp. i Cercis siliquastrum, a od `bunastih u planiranim `ardiwerama 
zastupqeni su: Berberis thunbergi i Juniperus horizontalis. 

 Va`no je ista}i da se u osnovi projektovawa, u okviru obodnih ulica, 
javnih povr{ina, u celini A - javne funkcije, nalazi travwak, koji ~ini ve}i deo 
zelenila na povr{inama koje se ovim planom razra|uju. 

 Povr{inu A - javne funkcije, izolovati sa ju`ne strane zimzelenim 
vrstama sredwe visine.  

 Izbor i koli~ina sadnog materijala definisa}e se kroz izradu projekta 
ure|ewa slobodnih prostora koji se daje prema uslovima iz ovog Plana detaqne 
regulacije - a u svemu prema adekvatnom grafi~kom prikazu.   

 
 

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

U bloku ne postoje objekti pod prethodnom za{titom, ali se nalaze dva 
objekta od zna~aja za o~uvawe kulturnog nasle|a i nalaze se u evidenciji Zavoda za 
za{titu spomenika kulture Ni{ zbog arhitektonskih i istorijskih vrednosti. Ti 
objekti su: zgrada Pravno - ekonomskog fakulteta i porodi~na ku}a u Topli~inoj 
13. Na predmetnom podru£ju se ne o£ekuju arheolo{ki nalazi. 

 
 
Tabela 11. Prikaz evidentiranih objekata 

 

adresa 
lokacija 
- celina 

postoje}a 
namena objekta 

planirana 
namena objekta 

Trg kraqa 
Aleksandra 

bb 

A Pravni i ekonomski 
fakultet 

Pravni i ekonomski 
fakultet 

Topli~ina 
13 

V stanovawe sa 
delatnostima  

poslovno - stambene 
funkcije 
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1.8. Lokacije propisane za daqu plansku razradu 
(urbanisti~ki projekat, urbanisti~ko - arhitektonski konkurs) 

 
Predvi|ena je izrada Urbanisti~kog projekta na svim lokacijama gde se 

planira uklawawe postoje}ih objekata i formirawe vi{espratnih objekata u 
sekcijama, kao bli`a razrada Plana detaqne regulacije.  

 
 

1.8.1. Posebni uslovi za urbanisti~ke projekte 
 

Ovim planom  nisu definisani posebni uslovi izgradwe kao ni planirani 
kapaciteti, ve} }e se isti precizirati nakon usvajawa programskog i projektnog 
zadatka. 

Izradi Urbanisti~kog projekta pristupiti nakon definisawa 
programskog i projektnog zadatka uz u~e{}e i saglasnost investitora, korisnika i 
nadle`nih institucija. 

Prilikom formulisawa projektnog zadatka, obavezno definisati slede}e: 
1. povr{ine za gra|ewe kao i planirane kapacitete sa posebnim uslovima 

za izgradwu; 
2. slobodne i zelene povr{ine sa posebnim uslovima za wihovo ure|ewe; 
3. povr{ine za stacionirawe vozila sa normativima u skladu sa GP-om; 
4. posvetiti pa`wu za{titi od buke i `ivotne sredine, obzirom na 

lokaciju koja se nalazi u centralnoj zoni grada. 
 
 

1.9. Za{tita `ivota i zdravqa qudi 
 

1.9.1. Evakuacija i skladi{tewe otpada 
 
Tehnologija evakuacije komunalnog otpada, primewena na ovom prostoru je 

u sudovima - kontejnerima zapremine 1100 litara - gabaritnih dimenzija 
1,37x1,45x1,70m. Lokacije za kontejnere treba da su: 

- maksimalno udaqene od ulaza za pripadaju}i objekat 25m a minimalno 5m, 
- podloga za gurawe kontejnera mora biti od ~vrstog materijala ( beton-

asfalt) bez i jednog 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. 

 
 

1.9.2. Za{tita vazduha i za{tita od buke 
 

Potrebno je uskladiti standarde za kvalitet vazduha sa evropskim 
standardima. Posebnim projektom obezbediti (na nivou grada) uslove za 
metodolo{ko i tehnolo{ko unapre|ewe sistema monitoringa kvaliteta `ivotne 
sredine u skladu sa evropskom praksom i standardima. 

Za predmetnu lokaciju, smawewe zaga|enosti vazduha i nivoa buke se 
planira sadwom drvoreda du` Obili}evog venca, kao i maksimalnim pove}awem 
povr{ine zelenila unutar bloka. 
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Realizacijom programa toplifikacije i gasifikacije obezbediti 
smawewe emisije iz individualih lo`i{ta.  

 
 

1.9.3. Za{tita od po`ara 
 
Za{titu od po`ara za predmetne sadr`aje izvesti tako da se preventivno 

obezbedi nemogu}nost {irewa po`ara, a u skladu sa Zakonom o za{titi od po`ara 
("Slu`beni glasnik SRS", br. 37/88). 

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. 

 
 

1.9.4. Za{tita od elementarnih i drugih ve}ih nepogoda 
 
 

1.9.4.1. Za{tita od elementarnih nepogoda 
 
Prostor obuhva}en Planom izlo`en je opasnostima od elementarnih i 

drugih ve}ih nepogoda. Na teritoriji grada postoje industrijska postrojewa u 
kojima mo`e do}i do udesa {irih razmera. Stepen ugro`enosti nije izuzetno 
veliki, ali je dovoqan da mo`e izazvati znatne posledice, ugroziti zdravqe i 
`ivote qudi  i prouzrokovati  {tetu  na materijalnim dobrima i u prirodnoj 
sredini. 

U ciqu za{tite qudi, materijalnih 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. 

Mere za{tite od elementarnih nepogoda obuhvataju preventivne mere 
kojima se spre~avaju nepogode ili ubla`ava wihovo dejstvo, mere koje se 
podrazumevaju u slu~aju neposredne opasnosti od elementarne nepogode, mere 
za{tite kad nastupe nepogode, kao i mere ubla`avawa i otklawawa neposrednih 
posledica nastalih dejstvom nepogoda ili udesa. 

Objekti moraju biti realizovani u skladu sa Pravilnikom za 
elektroinstalacije niskog napona ("Slu`beni list SFRJ", br. 28/95 i 
Pravilnikom za za{titu objekata od atmosferskog pra`wewa ("Slu`beni list 
SRJ", br. 11/96).  

 
1.9.4.2. Za{tita od zemqotresa 

 
Podru~je Plana, kao i podru~je grada Ni{a, spada u zonu VIII stepena MCS. 

Urbanisti~kim merama za{tite infra i suprastrukture odre|uje se i uslovqava 
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za{tita od VIII stepena MCS. Na pomenutom podru~ju nije bilo katastrofalnih 
potresa, ali se isto tako ne iskqu~uje mogu}nost ja~ih udara. 

Osnovnu meru za{tite od zemqotresa predstavqa primena principa 
aseizmi~kog projektovawa objekata, odnosno primena sigurnosnih standarda i 
tehni~kih propisa o gradwi na seizmi~kim podru~jima. 

S obzirom da se gradi o centralnoj zoni grada, koja predstavqa gusto 
urbano tkivo, veoma je va`no definisati  sve bezbedne povr{ine na slobodnom 
prostoru (parkovi, trgovi) u granicama ili neposrednoj okolini predmetne 
lokacije, koje bi u slu~aju zemqotresa predtavqale bezbedne zone za evakuaciju, 
sklawawe i zbriwavawe stanovni{tva. 

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). 

 
 

1.9.5. Za{tita od uni{tavawa 
 
Bitan kriterijum za ure|ewe prostora za potrebe odbrane i za{tite je 

obaveza uskla|ivawa principa ure|ewa prostora sa stanovi{ta optimalnog 
mirnodopskog razvoja sa principom ure|ewa prostora za obezbe|ivawe efikasne 
odbrane i za{tite. 

Mere za{tite od interesa za odbranu zemqe, treba da budu ugra|ene u sva 
prostorna re{ewa (namena povr{ina, tehni~ka re{ewa infrastrukture, raspored 
slobodnih i zelenih povr{ina i sl.) kao preventivne mere koje uti~u na smawewe 
povredivosti pojedinih objekata i celog kompleksa u posebnim situacijama. 

Za{tita stanovni{tva i materijalnih dobara od ratnih razarawa 
obezbe|uje se na podru~ju  Plana prema Zakonu o odbrani ("Slu`beni glasnik RS", 
br. 45/91 i 58/91), Zakonu o odbrani ("Slu`beni list SRJ", br. 43/94, 11/95, 28/96 i 
44/99), Odluci o utvr|ivawu stepena ugro`enosti naseqenih mesta u op{tini 
Ni{, br. 82-64/92-10/7 od 31.3.1993, Uredbi o objektima od posebnog zna~aja za 
odbranu Republike Srbije ("Slu`beni glasnik RS", br. 18/92) i Uredbi o 
organizovawu i funkcionisawu civilne za{tite ("Slu`beni glasnik RS", br. 
21/92).  

Po Pravilniku o tehni~kim normativima za skloni{ta ("Slu`beni list 
SFRJ", br.55/83), za ku}na i skloni{ta za stambeni blok  - prema veli~ini zgrade, 
odnosno grupe zgrada, ra~unaju}i da se na 50m2 BRGP zgrade obezbedi skloni{ni 
prostor najmawe za 1 stanovnika, potrebno je skloni{te (dvonamensko) ili vi{e 
mawih skoloni{ta u novoplaniranim objektima kapaciteta od ukupno 450 lica.  

Polupre~nik gravitacije treba da iznosi maksimalno 250m horizontalnog 
odstojawa, s tim da se vertikalno odstojawe ra~una trostruko. Domet ru{evina 
iznosi polovinu visine zgrade. 

Objekti moraju biti izvedeni u skladu sa Pravilnikom, a investitor se 
obavezuje da reguli{e zakonsku obavezu izgradwe skloni{ta, odnosno pla}awa 
nadoknade za izgradwu skloni{ta shodno ~lanu 74. Zakona o odbrani ("Slu`beni 
glasnik RS", br. 45/91). 
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1.10. Ograni~ewa za izvo|ewe odre|ene vrste radova 
 
 

1.10.1. Stepen obaveznosti 
 
U strukturi povr{ina mogu se tolerisati samo minimalna odstupawa, do 

kojih mo`e do}i u razradi zbog razlike u nivou detaqnosti. U pogledu planiranih 
BRGP nove izgradwe mogu se tolerisati odstupawa +10% pod uslovima da se ne 
ugroze standardi kori{}ewa i ukupne organizacije i oblikovawa prostora. 

Planirane pokazateqe urbanog standarda  trebalo bi u celini, uz 
minimalna odstupawa o~uvati. 
 

Tabela 12. Bilansi povr{ina 
(prikaz parametara na podru~ju celog plana - faza 1) 
 
Tabela 12.1 
 

br. Namena povr{ina Povr{ina 
(ha) 

U~e{}e 
(%) 

1 povr{ina plana 2,57 100 
a povr{ine javnih objekata 0,48 18 

v povr{ina porodi~nih objekata 0,06 3 

b povr{ine poslovno stambenih objekata 0,43 18 
g saobra}ajne i komunikacione povr{ine 0,68 26 

d slobodne i zelene povr{ine 0,92 35 

 
Tabela 12.2 
 

2 Razvijena povr{ina objekata 4,62 100 

a BRGP javnih objekata 2,40 52 
b BRGP poslovno - stambenih objekata 2,06 45 

v BRGP porodi~nih objekata 0,16 3 

  
Tabela 12.3 
 

3 Ukupan broj objekata 11 100 

a objekti javnog karaktera 5 46 
b objekti poslovno - stambeni * 2 18 

v objekti porodi~nog stanovawa 4 36 

 
*Napomena: POD BROJEM SE PODRAZUMEVA SEKCIJA OBJEKTA NE 

ULAZE]I U RAZRADU BROJA LAMELA U OBJEKTU 
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Tabela 12.4 

4 Izvedeni urbanisti~ki parametri na podru~ju celog 
Plana 

a indeks izgra|enosti (i) 1,79 

v stepen zauzetosti zemqi{ta (z) 37% 

 
 
Tabela 13. Bilansi povr{ina 
(prikaz parametara na podru~ju celog plana - faza 2) 
 
Tabela 13.1 

br. Namena povr{ina Povr{ina 
(ha) 

U~e{}e 
(%) 

1 povr{ina plana 2,57 100 
a povr{ina javnih objekata 0,48 18 

b povr{ina poslovno stambenih objekata 0,52 20 
v saobra}ajne i komunikacione povr{ine 0,68 26 

g slobodne i zelene povr{ine 0,89 36 

 
Tabela 13.2 

2 Razvijena povr{ina objekata 4,70 100 
a BRGP javnih objekata 2,40 51 

b BRGP poslovno - stambenih objekata 2,30 49 

 
Tabela 13.3 

3 Ukupan broj objekata 7 100 

a objekti javnog karaktera 5 71 
b objekti poslovno - stambeni* 2 29 

 
*Napomena: POD BROJEM SE PODRAZUMEVA SEKCIJA OBJEKTA NE 

ULAZE]I U RAZRADU BROJA LAMELA U OBJEKTU 
 
 

Tabela 13.4 

4 Izvedeni urbanisti~ki parametri na podru~ju celog 
Plana 

a indeks izgra|enosti (i) 1,82 
v stepen zauzetosti zemqi{ta (z) 39% 
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2.0. PRAVILA GRA\EWA 
 
 

2.1. Urbanisti~ki blok - definicija 
 

Predmetni blok se karakteri{e kao gradski blok i nalazi se u okviru 
izgra|enog tkiva centralne zone. Wegovu povr{inu ograni~avaju saobra}ajni 
objekti (ulice). 

 
2.1.1. Model rekonstrukcije bloka   

 
Na nivou urbanisti~kog bloka je preciziran model rekonstrukcije kojim 

se define{e status objekata i mogu}nost delovawa na postoje}im parcelama. 
Numeri~ke vrednosti date su tabelarno za obe faze realizacije. 

 
 
Tabela 14. Prikaz modela rekonstrukcije bloka sa povr{inama (Faza1) 

 

oznaka 
modela model rekonstrukcije

BRGP 
postoje}e 

(m2) 

BRGP 
novo  
(m2) 

BRGP 
ukupno 

(m2) 

I izgradwa - 20.647,51 20.647,51 

A 
rekonstrukcija i 

adaptacija 26.305,11 - 26.305,11 

R ru{ewe 11.419,37 - 11.419,37 

 
 

Tabela 15. Prikaz modela rekonstrukcije bloka sa povr{inama (Faza2) 
 

oznaka 
modela model rekonstrukcije

BRGP 
postoje}e 

(m2) 

BRGP 
novo  
(m2) 

BRGP 
ukupno 

(m2) 

I izgradwa - 22.981,09 22.981,09 

A 
rekonstrukcija i 

adaptacija 24.546,13 - 24.546,13 

R ru{ewe 12.633,95 - 12.633,95 

 
 

2.1.2. Vrsta i namena objekata u bloku 
 

Predvi|ena je totalna rekonstrukcija bloka, odnosno transformacija 
bloka iz prete`ne namene porodi~nog stanovawa u vi{eporodi~no stanovawe sa 
akcentom na poslovawu.  
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2.1.3. Gra|ewe pod uslovima odre|enim Planom detaqne regulacije 
 
 

 2.1.3.1. Op{ta pravila za sve objekte 
 

1. Objekti zate~eni ispred gra|evinske linije u trenutku izrade plana ne mogu se 
rekonstruisati ili nadzi|ivati do kona~nog privo|ewa nameni i regulaciji 
definisanoj u planu. 

2. Svaki objekat mora biti postavqen predwom fasadom na planiranu 
gra|evinsku liniju, odnosno mo`e biti povu~en iza gra|eviske linije iz 
funkcionalnih ili estetskih razloga. 

3. Visina objekta je rastojawe od nulte kote objekta do kote slemena kod kosih, 
odnosno kote venca kod ravnih krovova. 

4. Me|usobna udaqenost slobodnostoje}ih vi{espratnica i objekata koji se grade 
u prekinutom nizu, iznosi najmawe polovinu visine objekta. Udaqenost se mo`e 
smawiti na ~etvrtinu ako objekti na naspramnim bo~nim fasadama ne sadr`e 
naspramne otvore na prostorijama za stanovawe kao i ateqeima i poslovnim 
prostorijama. Ova udaqenost ne mo`e biti mawa od 4,0m ako jedan od zidova 
objekta sadr`i otvore za dnevno osvetqewe. Pri izgradwi vi{espratnica i 
objekata koji se grade u neprekinutom nizu, na novom objektu se ostavqa 
svetlarnik. Povr{ina svetlarnika odre|uje se tako da svakom metru visine 
zgrade odgovara 0,5m2 svetlarnika, pri ~emu on ne mo`e biti mawi od 6m2. 
Ukoliko se svetlarnik uskladi sa polo`ajem svetlarnika susednog objekta, ova 
povr{ina mo`e biti umawena za 1/4. Minimalna {irina svetlarnika je 2,0m. 
Povr{ina svetlarnika se ra~una u neizgra|eni deo objekta. Minimalna visina 
parapeta u svetlarniku je 1,80m. Ne dozvoqava se otvarawe prozora ili 
ventilacionih kanala na svetlarnik susednog objekta.  

5. Nije dozvoqeno nadzi|ivawe i zatvarawe postoje}ih svetlarnika. 
6. Gra|evinski elementi (erkeri, doksati, balkoni, ulazne nadstre{nice, sa i bez 

stubova, nadstre{nice i sl.) na nivou od prvog sprata pa navi{e mogu da pre|u 
gra|evinsku, odnosno regulacionu liniju (ra~unaju}i od osnovnog gabarita 
objekta do horizontalne projekcije ispada) pod uslovom: 
a) da nisu ve}i od postoje}eg ili planiranog trotoara, a najvi{e do 1,20m, 
b) da je objekat orjentisan prema trgu, pjaceti ili nekom drugom pro{irenom      

prostoru, ali tada ne vi{e od 1,20m i to do 100% povr{ine fasade i 
minimalnoj visini od 4,0m,  

v) na delu objekta prema ulici najvi{e 0,80m sa ukupnom povr{inom 
gra|evinskih elemenata do 100% povr{ine uli~ne fasade i minimalnoj 
visini od 4,0m, 

g) na delu objekta prema dvori{tu (zadwi deo objekta), najvi{e 0,60m sa ukupnom 
povr{inom gra|evinskih elemenata do 50% povr{ine stra`we fasade, 

|) na delu objekta prema dvori{tu (oba bo~na dela objekta ukoliko je 
slobodnostoje}i), najvi{e 0,60m i to 50% povr{ine bo~ne fasade,  
a sve to ukoliko nema arhitektonsko-oblikovno opravdawe u kom slu~aju se 
prihvataju ispadi dati idejnim arhitektonskim re{ewem objekta.  

7. Ispadi (erkeri) ili delovi objekta sa ispadima na vi{espratnim objektima 
ve}i od 1,20m ne mogu prelaziti regulacionu niti gra|evinsku liniju vi{e od 
maksimuma propisanog u ta~ki 6, osim nadstre{nica objekta na nivou venca (uz 
arhitektonsko - oblikovno opravdawe),  
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8. Za sve slu~ajeve kada je objekat u neposrednom kontaktu sa susednim objektom, 
ispadi ili delovi objekta sa ispadima, mogu se formirati na udaqenosti koja je 
jednaka du`ini prepusta ispada mereno od granica parcela du` kojih su objekti 
u kontaktu. 

9. Ako susedni objekat ima ispad neposredno uz planirani objekat tada se erker 
novog objekta:  
a) mo`e poravnati sa susednim ili 
b) veli~inu erkera odre|uje horizontalna projekcija linije koja formira ugao 
45° u odnosu na novoprojektovani objekat konstruisana iz ta~ke preseka 
regulacione linije i linije najbli`eg otvora, 

10. Kod novih i u rekonstrukciji postoje}ih zgrada u blokovima sa koncentracijom 
centralnih aktivnosti, kada je {irina trotoara mawa od 3,0m, preporu~uje se 
uvla~ewe izloga i formirawe kolonada ili arkada, 

11. Kota prizemqa kod nestambenih prostorija (delatnosti), mo`e biti 
maksimalno 0,45m vi{a od nulte kote, 

12. Parkirawe vozila za potrebe vlasnika (korisnika), kao i zaposlenih 
obezbe|uje se na sopstvenoj gra|evinskoj parceli izvan povr{ine javnog puta. 
Gara`e objekta se sme{taju ili ispod objekta u gabaritu istog ili izvan 
gabarita objekta. 

 
Napomena: USLOVI  g) I  |) SE ODNOSE NA PORODI^NE OBJEKTE 

 
 

2.1.3.2. Pravila za novoplanirane vi{eporodi~ne objekte (Faza1, faza2) 
 

Sekcije A - K 
 

1. Stepen zauzetosti (z) parcele 50 do 80 %; 
2. Stepen izgra|enosti (i) minimalno 1,6 maksimalno 4,0; 
3. Parkirawe vozila obezbediti podzemno u objektu ili na gra|evinskoj parceli; 
4. Obezbediti slobodan prostor 0,2 do 0,5m2 po 1m2 stana; 
5. Maksimalna visina objekata iznosi 16m za objekte spratnosti P+3, odnosno 19m 

za objekte spratnosti P+4; 
6. Formirati ure|ene zelene povr{ine minimalno 20% od povr{ina slobodnog 

prostora na parceli; 
7. Akcenat bloka je na delatnostima, te se predvi|aju u novoplaniranim 

objektima u sadr`aju prve dve eta`e; 
8. Objekti mogu imati podrumske eta`e ukoliko ne postoje geotehni~ke i 

hidrolo{ke smetwe; 
9. Za objekte date spratnosti nije potreban lift, mada je preporuka da se izvode 

liftovi u novoplaniranim objektima neovisno o spratnosti. 
 

 
2.1.3.3. Pravila za objekte porodi~nog stanovawa (Faza1) 

 
1. Stepen zauzetosti parcele (z) 30 do 50 %, kod izgra|enih objekata tolerancija 

do 80%; 
2. Stepen izgra|enosti (i) minimalan 0,6 maksimalno 1,6, kod izgra|enih objekat 

tolerancija do 3,0; 
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3. Za izgra|ene porodi~ne objekte ~ija me|usobna udaqenost iznosi mawe od 3,00m, 
u slu~aju rekonstrukcije ili adaptacije, ne mogu se na susednim stranama 
predvi|ati naspramni otvori stambenih prostorija; 

4. Maksimalna visina objekata iznosi 11m za P+1+Pk i 14m za P+2+Pk; 
5. Parkirawe vozila obezbediti u objektu ili na gra|evinskoj parceli i to 

najmawe 1 parking ili gara`no mesto na 1 stan; 
6. Mogu}e projektovawe poslovnog prostora u prizemqu objekta ili kao aneks uz 

stambeni objekat. 
 

 
2.1.3.4. Pravila za intervencije na postoje}im objektima 

 
Radovi na postoje}em objektu, {to va`i i za izgradwu novih objekata, 

moraju da ispune slede}e uslove: 
1. ne smeju ugroziti na~in kori{}ewa predmetnog i susednih objekata; 
2. ne smeju ugroziti stabilnost objekta na kome se izvode radovi, kao ni susednih 

objekata sa aspekta geotehni~kih, geolo{kih i seizmi~kih karakteristika tla 
i stati~kih i konstruktivnih karakteristika objekata, a u svemu prema 
propisima za izgradwu objekata; 

3. ne smeju ugroziti `ivotnu sredinu, prirodna i kulturna dobra; 
4. odgovaraju}im intervencijama na novim i postoje}im objektima treba 

obezbediti da se atmosferske padavine odvode sa zgrade i drugih nepropusnih 
povr{ina na sopstvenu ili javnu parcelu, a ne na susedne parcele. 

 
 

2.1.3.5. Dozvoqeni radovi na objektima 
 
S obzirom da je na podru~ju Plana predvi|ena totalna rekonstrukcija 

bloka, dati su posebni uslovi za dozvoqene intervencije na objektima.  
1. Nadgradwa novih eta`a/krova do planirane maksimalne visine. Uskla|ivawe 
visine novih eta`a defini{e se u odnosu na preovla|uju}u visinu objekata u istom 
frontu, ulici ili bloku. Nadgradwa podrazumeva obezbe|ewe odgovaraju}eg broja 
parking mesta za nove kapacitete prema pravilima Plana. 
2. Dodavawe krova na objektu sa ravnim krovom bez potkrovqa. Ova intervencija 
se radi u slu~aju lo{eg stawa ravnog krova, te je postavqawe kosog krova sa 
maksimalnim nagibom od 15% optimalno re{ewe. Novu krovnu konstrukciju 
postaviti iza venca objekta, ili ako to nije mogu}e na sam venac. Nije dozvoqeno 
isturawe krova izvan gabarita objekta. 
3. Dodavawe krova na objektu sa ravnim krovom sa korisnim potkrovqem. 
Dozvoqeno samo kod individualnih objekata (faza1), ali u slu~aju da sam objekat 
ili okru`ewe ima takve karakteristike da pojava kosih i mansardnih krovova ne 
naru{ava karakter objekta ili celine.  
4. Zamena postoje}eg krova novim radi dodavawa potkrovqa. Nije dozvoqeno 
nadzi|ivawem postoje}eg ili izgradwom novog krova formirawe potkrovqa u 
vi{e nivoa. Maksimalna visina nadzidka potkrovne eta`e pri izgradwi klasi~nog 
krova je 1,6m, odnosno 2,2m od kote poda potkrovqa do preloma kosine mansardnog 
krova. 
5. Sanacija fasade ili krova. Klasi~na sanacija fasade ili krova se primewuje 
kod dotrajalosti istih, dok se energetska sanacija fasade ili krova izvodi u ciqu 
poboq{awa tehnolo{ko - energetskih karakteristika objekta i obuhvata naknadno 
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postavqawe spoqne, zamena ili dopuna postoje}e toplotne izolacije, postavqawe 
solarnih kolektora i sl.  
6. Zatvarawe prizemqa sa kolonadom stubova. Intervencija pretvarawa ovakvih 
prizemqa u koristan prostor je nedozvoqeno. Mogu}e je samo pro{irivawe 
kolonada na susedne objekte. 
7. Otvarawe podruma sa prilazom na sopstvenoj parceli. Mogu}e samo kod 
porodi~nih objekata (faza1). 
8. Pretvarawe suterena i podruma u poslovni prostor. Nisu dozvoqene ovakve 
intervencije ni kod jedne vrste objekata. 
9. Pretvarawe gara`a u poslovni prostor. Nisu dozvoqene ovakve intervencije 
ni kod jedne vrste objekata. 

10. Dogradwa novog dela objekta (sanitarni ~vor, kuhiwa). Ovakav vid 
intervencije je dozvoqen kod postoje}ih porodi~nih objekata, radi poboq{awa 
uslova stanovawa do privo|ewa prostora nameni. 

11. Dogradwa vertikalnih komunikacija (stepeni{te, lift). Dozvoqava se kod 
svih vrsta objekata, s tim da pomenuta intervencija ne ugro`ava funkcionisawe i 
stati~ku stabilnost postoje}eg objekta i objekata na susednim parcelama. Svi 
elementi vertikalnih komunikacija moraju biti za{ti}eni od spoqnih uticaja. 

12. Dogradwa na otvorenim terasama. Ova intrevencija podrazumeva pro{irewe 
korisnog prostora na postoje}e otvorene delove objekta. Dozvoqava se kod 
objekata porodi~nog stanovawa. Dogradwa se mora izvoditi tako da se ne naru{i 
odnos prema susednim objektima. 

13. Nadgradwa i dogradwa novih prostorija. Ovakva intervencija nije dozvoqena 
na podru~ju Plana. 

14. Zatvarawe balkona, lo|a i terasa. Objektima individualnog stanovawa u fazi1 
privo|ewa prostora nameni je dozvoqena ova intervencija, ali pod uslovom da se 
ne neru{i izgled samog objekta, kao i da ne do|e do ugro`avawa susednih objekata 
(pravilo minimalnog rastojawa izme|u objekata). U vi{eporodi~nim objektima, 
ova intervencija nije dozvoqena. 

15. Ru{ewe starog i izgradwa planiranog objekta. Izgradwa objekta podrazumeva i 
podizawe nove zgrade na mestu stare koja se ru{i. Ru{ewe objekata je dozvoqeno i 
u slu~ajevima kada se on nalazi ispred gra|evinske linije ili na javnom zemqi{tu.   
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Tabela 16.  Prikaz dozvoqenih intervencija po tipovima objekata   
 

 

opis intervencije vi
{

ep
or

od
i~

no
 

st
an

ov
aw

e 

po
ro

di
~n

o 
st

an
ov

aw
e 

ja
vn

i 
ob

je
kt

i 

1 nadgradwa novih eta`a/krova do 
planirane maksimalne visine  x + x 

2 dodavawe krova na objektu sa ravnim 
krovom bez potkrovqa x + +- 

3 dodavawe krova na objektu sa ravnim 
krovom sa korisnim potkrovqem x + x 

4 zamena postoje}eg krova novim radi 
dodavawa potkrovqa + + + 

5 sanacija fasade ili krova + + + 
6 zatvarawe prizemqa sa kolonadom 

stubova x - x 

7 otvarawe podruma sa prilazom na 
sopstvenoj parceli - + - 

8 pretvarawe suterena i podruma u 
poslovni prostor x x - 

9 ru{ewe starog i izgradwa 
planiranog objekta x x - 

10 dogradwa vertikalnih komunikacija 
(stepeni{te, lift) - + - 

11 dogradwa na otvorenim terasama + + + 
12 nadgradwa i dogradwa novih 

prostorija +- + x 

13 zatvarawe balkona, lo|a i terasa x x x 
14 dogradwa novog dela objekta 

(sanitarni ~vor, kuhiwa) x +- x 

15 nadgradwa novih eta`a/krova do 
planirane maksimalne visine + + - 

 
gde su takve intervencije: 
 
-   prakti~no nepostoje}e ili nemogu}e 
+   prihvatqive 
x  neprihvatqive 
+-  uslovno prihvatqive 
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2.1.4. Zabrawena izgradwa 
 
Nije dozvoqena izgradwa objekata, a posebno: 
− bilo kakva promena u prostoru koja bi mogla da naru{i stawe 

`ivotne sredine, 
− izgradwa koja bi mogla da naru{i ili ugrozi objekat na susednoj 

parceli u funkcionalnom, ekolo{kom ili estetskom smislu, 
− gra|evine i ure|aji koji mogu {tetno uticati na zdravqe stanovnika, 

ako na poseban na~in nisu regulisane mere za{tite, 
− skladi{ta otpadnog materijala, starih vozila i sl., 
− gra|evine i namene koje mogu da ometaju obavqawe javnog saobra}aja i 

pristup drugim gra|evinama i namenama, 
− monta`ni objekti privremenog karaktera. 

 
 

2.2. Mogu}e transformacije - preparcelacija 
 

Parcela je najmawa povr{ina na kojoj se mo`e graditi ukoliko je u 
gra|evinskom podru~ju. Parcela je definisana pristupom na javnu povr{inu, 
granicama prema susednim parcelama i prelomnim ta~kama koje su odre|ena 
geodeskim elementima. 

Mogu}e transformacije parcela, defini{u se Urbanisti~kim projektom 
parcelacije/preparcelacije, kao detaqnijom razradom u okviru pravila datih ovim 
planom. 

 
2.2.1. Uslovi za obrazovawe gra|evinske parcele 

 
 Uslovi za obrazovawe gra|evinske parcele se baziraju na ~l.58. 

Pravilnika o op{tim uslovima o parcelaciji i izgradwi i sadr`ini, uslovima i 
postupku izdavawa akta o urbanisti~kim uslovima za objekte za koje odobrewe za 
izgradwu izdaje op{tinska, odnosno gradska uprava ("Slu`beni glasnik Republike 
Srbije", br.75/2003), a to zna~i  da je  najmawa gra|evinska parcela za izgradwu 
slobodnostoje}eg porodi~nog objekta  300,0 m2, dvojnog objekta je 400,0 m2 (2×200,0 
m2).  

Za vi{eporodi~ne  objekte najmawa gra|evinska parcela je 450,0 m2. 
Postoje}e parcele ~iji je front prema saobra}ajnici mawi od 6m, kao i 

parcele povr{ine mawe od 150m2, nisu parcele na kojima je mogu}a izgradwa. Na 
ovakvim parcelama je do privo|ewa prostora nameni mogu}a samo sanacija 
postoje}ih objekata. Za ovakve parcele je potrebno primeniti postupak 
ukrupwavawa sa susednim parcelama radi dobijawa ispuwenosti uslova datih 
Planom.  

Promena granica postoje}e parcele i formirawe novih vr{i se na osnovu 
op{tih pravila za parcele i na osnovu posebnih pravila za odre|enu namenu i tip 
bloka, definisanih ovim pravilima gra|ewa. 

Spajawe dve ili vi{e postoje}ih parcela radi formirawa jedne parcele se 
vr{i ukoliko su ispuweni slede}i uslovi: 

- spajawe se vr{i u okviru granica celih parcela, a granica 
novoplanirane parcele obuhvata sve parcele koje se spajaju; 
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- spajawem parcela va`e}a pravila gra|ewa za planiranu namenu i tip 
bloka se ne mogu mewati, a kapacitet se odre|uje prema novoj povr{ini; 

- spajawem se formira parcela na kojoj tip izgradwe, bez obzira na 
veli~inu parcele, treba da bude u skladu sa neposrednim okru`ewem. 

Preparcelacija nije dozvoqena na parcelama koje su predvi|ene za objekte 
javne namene, kao i na parcelama na kojima se nalaze javni objekti i spomenici 
kulture. 

   
Tabela 17. Pregled gra|evinskih i katastarskih parcela javnog zemqi{ta 

 

deo gra|evinska parcela katastarska parcela 

kompleks fakulteta I 3249, 3252/4, 3253, deo 
3265/1, 3265/2, deo 3266, 

3276, deo 3269/1, deo 3271, 
3307/2

Ulica kozara~ka II deo 3252, deo 3252/1, 3306/1

Ulica Jugovi}a  III 4055
Ulica Obili}ev venac - 

deo  
IV deo 3309

Ulica Topli~ina  V deo 3184/2, 3305

 
 

2.2.2. Pravila za ogra|ivawe parcela 
 
1. U okviru plana predvi|a se ogra|ivawe parcela porodi~nog stanovawa ogradom 

do 1,50m. Ograda treba da bude transparentna.  
2. Mogu}e je ogra|ivawe i parcela vi{eporodi~nog stanovawa, ali se ne 

preporu~uje. 
 
 

2.3. Polo`aj objekata u odnosu na regulaciju i u odnosu  
na granice gra|evinske parcele 

 
 

2.3.1. Postavqawe zgrada u odnosu na ulice, puteve i javne povr{ine 
 
Postavqawe zgrada u odnosu na ulice, puteve i javne povr{ine definisano 

je u grafi£kom prilogu P5 "Regulaciono - nivelaciono re{ewe - horizontalna i 
vertikalna regulacija, 1:1000 " i to : 

1. regulacionom linijom 
2. gra|evinskom linijom 
1. Horizontalna regulaciona linija bloka je granica izme|u javne 

povr{ine i komunikacije gradskog zna~aja (ulice, trgovi, pristupi) i korisni~ke 
povr{ine bloka. Regulacionom linijom odvaja se javna povr{ina od zemqi{ta 
predvi|enog za izgradwu drugih namena. Javne povr{ine unutar bloka ( pristupne 
saobra}ajnice, parkinzi, de~ja igrali{ta, zelenilo) lokalnog zna~aja imaju svoju 
parcelu i nalaze se unutar regulacionih linija bloka. 
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Vertikalna regulacija bloka naj~e{}e nije jedinstvena, nego je samo 
preovla|uju}a i definisana je: a) {irinom ulice, b) uslovima za ure|ewe 
kontaktne javne povr{ine i v) makrouslovima ambijenta. Visina novog objekta 
uslovqena je preovla|uju}om visinom objekata u bloku i objekata u naspramnom 
bloku. 

Kada je planom odre|eno da se objekti postave na regulacionoj liniji, tada 
se gra|evinska linija poklapa sa regulacionom linijom. 

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

2. Gra|evinska linija je horizontalna projekcija gra|evinskih ravni u 
okviru kojih se gradi objekat ispod i iznad tla. Gra|evinskom linijom defini{e 
se polo`aj objekta u odnosu na regulacionu liniju. 

Gra|evinska linija mo`e se poklapati sa regulacionom, ili odstupati od 
we, u skladu sa grafi£kim prilogom. 

Gra|evinska linija defini{e se kao: gra|evinska linija prizemqa, 
gra|evinska linija sprata i gra|evinska linija podzemnih eta`a (ukoliko postoje 
odstupawa izme|u wih). 

U bloku, pri izgradwi novih objekata obavezno je po{tovawe gra|evinske 
linije kao linije do koje je dozvoqena izgradwa objekta. Novoplanirani objekti se 
postavqaju na date gra|evinske linije uz po{tovawe uslova da podzemna 
gra|evinska linija ne sme pre}i gra|evinsku liniju objekta (prizemqa). 

Obavezuju}a gra|evinska linija je gra|evinska linija na koju se objekat 
mora postaviti. Linija ograni~ewa predstavqa optimalni gabarit objekta i mo`e 
biti prekora~ena za 10%. 

Povla~ewe gra|evinske linije novog objekta od osnovne regulacije, u 
postoje}em bloku u kome se gra|evinska i regulaciona linija poklapaju, mo`e se 
planirati na jednoj ili vi{e parcela i ne mo`e biti na frontu mawem od 30m. 

Odnos gra|evinske linije prema regulacionoj liniji se odre|uje 
rastojawem od regulacione linije koje se iskazuje numeri~ki. 
 

2.3.2. Postavqawe objekata u odnosu na granice parcela 
 
U odnosu na susedne parcele, objekti mogu biti postavqeni u: 

- kontinuiranom nizu  
- polukontinuiranom nizu  
- slobodnostoje}i u odnosu na granice. 

U kontinuiranom nizu objekat na parceli dodiruje obe razdelne granice 
parcele, a rastojawe izme|u dva susedna objekta je 0m u sistemu dvojno uzidanih 
objekata. Mogu}e je uklapawe postoje}ih objekata u kontinuirani niz ako na 
bo~nim fasadama objekata nema otvora. 

Polukontinuirani niz se dobija kada se u nizu osim dvojno uzidanih nalaze 
i jednostruko uzidani objekti, odnosno na pojedinim delovima objekat dodiruje 
samo jednu razdelnu granicu parcele. U slu~aju nove izgradwe na obe susedne 
parcele polukontinuiranog niza, minimalno rastojawe gra|evinske linije od 
bo~ne, zajedni~ke granice parcele je 1/4 visine planiranog objekta, ali ne mawe od 
3,0m, kada je dozvoqeno na bo~nim fasadama otvarawe samo otvora pomo}nih 
prostorija. U slu~aju da je na mestu prekinutog niza postavqen postoje}i objekat, 
rastojawe bo~ne gra|evinske linije novog objekta se odre|uje od gra|evinske 
linije postoje}eg objekta i iznosi najmawe 1/3 vi{eg objekta, ali ne mawe od 4,0m. 
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Ukoliko je rastojawe dva objekta pribli`no ili jednako 1/3 vi{eg objekta, 
dozvoqeno je na bo~nim fasadama objekata otvarawe prozora samo pomo}nih 
prostorija, dok je kod rastojawa ve}eg od 1/3 visine vi{eg objekta , dozvoqeno je 
otvarawe prozora stambenih prostorija. 

Slobodnostoje}i objekti su oni ~ije bo~ne gra|evinske linije i 
gra|evinske linije prema zadwoj liniji parcele ne dodiruju odgovaraju}e linije 
gra|evinske parcele. 

Sve sekcije su planirane u kontinuiranom, odnosno polukontinuiranom 
redu. U fazi1 sa zadr`avaju 4 postoje}a slobodnostoje}a objekta, dok se u fazi2 ne 
planiraju slobodnostoje}i objekti. 

 
 

2.4. Najve}i dozvoqeni indeksi zauzetosti i indeksi izgra|enosti gra|evinske 
parcele 

 
2.4.1. Stepen zauzetosti zemqi{ta (z) 

 
Stepen zauzetosti zemqi{ta (z) iskazan kao procenat, jeste koli~nik 

povr{ine horizontalne projekcije nadzemnog gabarita objekta na parceli i 
povr{ine parcele. 

Maksimalno dozvoqeni stepen zauzetosti zemqi{ta u zoni izgradwe 
vi{eporodi~nih objekata je 80%, a porodi~nih (Faza1) 50% (kod izgra|enih 
objekata toleri{e se stepen zauzetosti do maksimalnog od 80%). 

 
 
Tabela 18. Prikaz planiranog stepena zauzetosti zemqi{ta (z) po 

gra|evinskim parcelama 
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sekcija A-V 2.266,08 1.269,50 56 pretpostavqeno 

sekcija G-\ 1.230,75 736,67 60 pretpostavqeno 

sekcija E-K 1.601,19 1.049,18 66 pretpostavqeno 

sekcija @-J 2.696,57 1.638,70 61 pretpostavqeno 

sekcija L 1.364,93 136,92 10 objekat na stubovima 

 
 

2.4.2. Indeks izgra|enosti (i) 
 
Indeks izgra|enosti (i) za postoje}e objekte je koli~nik BRGP svih 

objekata na parceli (bloku) i povr{ine parcele (bloka). Maksimalna BRGP 
planiranih objekata na parceli je proizvod planiranog indeksa izgra|enosti i 
povr{ine parcele. 
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Podzemne korisne eta`e ulaze u obra~un indeksa izgra|enosti, osim 
povr{ina za parkirawe vozila, podzemnih gara`a, sme{taj neophodne 
infrastrukture i stanarskih ostava. 

Ovaj numeri£ki pokazateq za predmetne zone ima planirani maksimum na 
1,6 a kod izgra|enih objekata se toleri{e do maksimalnih 3,0 (porodi~no 
stanovawe - faza1) i 4,0 (vi{eporodi~no stanovawe). 

 
 
Tabela 19. Prikaz planiranog indeksa izgra|enosti (i) po gra|evinskim 

parcelama 
 

L
ok

ac
ij

a 

po
vr

{
in

a 
(m

2 ) 

B
R

G
P

 (
m

2 ) 

st
ep

en
 

iz
gr

a|
en

os
ti

 

na
po

m
en

a 

sekcija A-V 2.266,08 5.078,00 2,24 pretpostavqeno 

sekcija G-\ 1.230,75 3.683,35 2,99 pretpostavqeno 

sekcija E-K 1.601,19 2.692,16 1,68 pretpostavqeno 

sekcija @-J 2.696,57 8.685,10 3,22 pretpostavqeno 

sekcija L 1.364,93 1.394,40 1,02 pretpostavqeno 

 
 

2.5. Najve}a dozvoqena spratnost i visina objekata 
 
Na podru£ju Plana, u postoje}em stawu , zastupqena je spratnost od P do 

P+5. 
Predvi|ena maksimalna spratnost novoplaniranih zgrada je: 
− za vi{eporodi~ne objekte  P+4 
− za porodi~ne objekte P+1+Pk, odnosno P+2+Pk (precizirano 
grafi~kim prilogom P5 "Regulaciono re{ewe (Faza1) - horizontalna i 
vertikalna regulacija, 1:1000".  
Navedene spratnosti se odnose na sve novoplanirane objekte, predstavqaju 

maksimalnu visinsku izgradwu i odnose se samo na nadzemne eta`e. 
 
 

2.6. Najmawa dozvoqena spratnost i visina objekata 
 
Predvi|ena minimalna spratnost novoplaniranih zgrada je: 
− za vi{eporodi~ne objekte  P+3 
− za porodi~ne objekte P 
Navedene spratnosti se odnose na sve novoplanirane objekte, predstavqaju 

minimalnu visinsku izgradwu i odnose se samo na nadzemne eta`e. 
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2.7. Najmawa dozvoqena me|usobna udaqenost objekata 
 

Udaqenost novoplaniranih objekata u bloku data je tekstualno u ta~kama 
2.1.3.1. i 2.3.2. odnosno grafi~kim prilozima P5 "Regulaciono re{ewe (Faza1) - 
horizontalna i vertikalna regulacija, 1:1000" i P12 "Regulaciono re{ewe (Faza2) 
- horizontalna i vertikalna regulacija, 1:1000" Skoro svi objekti su predvi|eni 
kao sekcije jedinstvenog objekta (u nizu), te se pojedina~ne lamele grade sa 
granicom "na me|i". 

 
2.8. Uslovi i na~in obezbe|ivawa pristupa parceli 

i prostora za parkirawe vozila 
 
Objekti unutar kompleksa, imaju pristup sa Ulice Jugovi}a i internih 

saobra}ajnica koje vode do svakog objekta, a novoplanirani objekti se nalaze na 
definisanoj gra|evinskoj liniji i imaju pristup sa saobra}ajnica. 

Prilaz parkirali{tu unutar blokovske gradwe se ostvaruje kroz kolsko - 
pe{a~ke pasa`e. Osnovni prilaz je pasa`em Ulice Jugovi}a, regulacione {irine 
10m. Ostali pasa`i su pe{a~ki i postavqaju se na svakoj drugoj lameli objekta. 
Takav pasa` bi bio minimalne {irine 4,0m da u svakom trenutku mo`e u}i 
protivpo`arno vozilo u blok.  

 
 

2.9. Uslovi prikqu~ewa na komunalnu i ostalu infrastrukturu 
 

2.9.1. Op{ti uslovi izgradwe infrastrukture 
    

Sve infrastrukturne mre`e nalazi}e se u regulacionom pojasu 
saobra}ajnica i kroz zelene povr{ine unutar celina,   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.  

 
 

2.9.2.1 Elektroenergetska mre`a 
 
             Trafostanica 10/0.4 kV  je slobodnostoje}i objekat , za koje obezbediti 
parcelu dimenzija 5,5 h 6,5 metara, sa obaveznim obezbe|ewem pristupa za kamion 
do trafoboksova. 
 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{.  
 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. 
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2.9.2.2. 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. 

 
2.9.2.3. Toplifikaciona mre`a 

 
Prikqu~ivawe  objekata u zahvatu razrade na toplifikacionu mre`u 

izvr{i }e se izgradwom prikqu~nih toplovoda  do podstanica u objektima.  
 Prikqu~ne toplovode raditi od predizolovanih cevi polagawem slobodno 

u zemqani rov. Dimenzije rova za polagawe toplovoda  zavisno  pre~nike cevi 
iznose: 

- za pre~nik DN 65 je    0,73 h 0,84, 
- za pre~nik DN 80 je    0,92 h 0,86 , 
- za pre~nik DN 100 je  1,00 h 0,90 , 
- za pre~nik  DN 125 je 1,05 h 0,925. 

 
 

2.9.2.4. Vodovodna mre`a 
 

Minimalni pre~nici razvodne vodovodne mre`e iznosi}e 150 mm. 
Prikqu~ivawe objekata na vodovodnu mre`u izvr{i}e se na javnu  uli~nu 

vodovodnu mre`u (prema grafi~kom prikazu) izgradwom jednog prikqu~nog 
cevovoda do vodomernog {ahta , pre~nika zavisno od namene i povr{ine objekta. 

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

Radni pritisak je obezbe|en do svih to~e}ih mesta do nadmorske visine od 
230 mnm za I-vu zonu vodosnabdevawa. 

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{. 
 
 

2.9.2.5. Kanalizaciona mre`a 
 

Prikqu~ivawe objekta izvr{i}e se na javnu uli~nu mre`u prema kojoj su 
orjentisani, odnosno visinski gravitiraju. 

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

Prikqu~ivawe objekata izve{}e  JKP za vodovod i kanalizaciju  “Naissus” 
Ni{. 
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2.10. Arhitektonsko, odnosno estetsko oblikovawe pojedinih elemenata objekata 
(materijali, fasade, krovovi i sl.) 

 
2.10.1. Po{tovawe konteksta 

 
U predmetnom bloku se desila me{avina raznih arhitektonskih stilova, 

odnosno wihovih surogata, tako da imamo objekte koji su izgra|eni 60-tih godina 
bez posebnih arhitektonskih vrednosti, objekte izgra|ene ranih osamdesetih, nove 
objekte izgra|ene u toku dvehiqaditih i objekte u izgradwi. Prilikom 
projektovawa i izgradwe novih objekata kontekst se mora po{tovati. Novi 
ambijent ili objekat treba da bude u skladu sa okolinom u kojoj se podi`e. A po{to 
je u pitawu totalna rekonstrukcija, potrebno je uskladiti arhitekturu 
novoplaniranih objekata sa ambijentom Trga kraqa Aleksandra ujediniteqa, {to 
zna~i da bi trebalo graditi objekte u savremenom duhu, sa savremenim 
materijalima.  

 
 

2.10.2. Spre~avawe ki~a 
 

Novi ambijent, objekat i sli~no, ne smeju se formirati  na bazi onih 
elemenata i kompozicija koje vode ka ki~u, kao {to su napadni folklorizam, 
plagijati detaqa anti~ke arhitekture, pseudoarhitektura zasnovana na 
prefabrikovanim stilskim, betonskim, plasti~nim, gipsanim i drugim 
elementima, dodavawe la`nih mansardnih krovova, arhitektonski nasilno 
pretvarawe ravnih krovova u kose i sli~no. 

 
 

2.10.3. Materijali, fasade, krovovi i sl. 
 
Zgrade unutar kompleksa treba da predstavqaju oblikovnu celinu jedna sa 

drugom i sa celim ambijentom. 
Volumen i razmera zgrade treba da su uskla|eni sa volumenom i 

proporcijama susednih zgrada i prostorne celine. 
Izgled zgrade (oblikovawe fasade, primena gra|evinskog materijala, boja, 

krovni pokriva£, arhitektonski elementi i detaqi, ograde i sl.) treba da je u 
skladu sa ambijentom i da doprinese £uvawu vizuelnog identiteta prostora i 
stvarawu novih urbanih vrednosti naseqa. 

Pri projektovawu zgrada (izgradwi novih ili rekonstrukciji postoje}ih), 
sve fasade se moraju ravnopravno tretirati. 

Sve objekte projektovati kao savremene arhitektonske oblike, koristiti 
materijale koji podra`avaju savremen trend izgradwe, voditi ra~una o uklapawu 
objekta u ambijent. Ako se prate planirane horizontale susednih blokova, pored 
spratnosti, krovovi bi trebali da budu ravni, ili sa blagim nagibom, gde bi se 
takav krov sakrio iza blende na fasadi. Urbani dizajn bloka je definisan i 
grafi~kim prilozima P9 "Modelovawe bloka - urbani dizajn (Faza1)" i P16 
"Modelovawe bloka - urbani dizajn (Faza2)".  
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2.11. Uslovi za obnovu i rekonstrukciju objekata pod za{titom 
 

2.11.1. Po{tovawe izvorne fasade 
 

Izvorna fasada se mora o~uvati prilikom prerada i popravki. 
Arhitektonska i koloristi~ka re{ewa fasada, koji se predla`u prilikom 
rekonstrukcije moraju da odgovaraju izvornim re{ewima. Nije dozvoqena 
koloristi~ka prerada, o`ivqavawe, dodavawe boja i ukrasa koji nisu postojali na 
originalnoj zgradi, izmi{qawe nove fasade i sli~no. Odstupawe od ovog pravila 
je mogu}e ukoliko se re{ewe obezbedi putem konkursa. 

 
 

2.11.2. Tretman originalne i savremene arhitekture 
 

Unapre|ewe komunikativnosti i ure|enosti podrazumeva aktivirawe svih 
eta`a novim sadr`ajima u smislu o~uvawa ili unapre|ewa funkcije objekta u 
kontekstu lokacije i drugih zahteva. 

U tretmanu originalne i savremene arhitekture mogu}e je koristiti 
slede}e oblikovno - arhitektonske i urbanisti~ke metode: 

 
1. Neutralnost. Nadgradwa ili dogradwa novog dela objekta na na~in da 

izvorni volumen i arhitektura budu prepoznatqivi, a novi delovi objekta da budu 
ura|eni uzdr`ano, skoro neprimetqivo, bez nametawa sopstvenih vrednosti, 
odnosno bez ugro`avawa karaktera inicijalnog objekta. 

 
2. Manirizam. Nadgradwa ili dogradwa objekta koja podrazumeva promenu 

volumena objekta kori{}ewem istovetne arhitektonike i materijalizacije. 
 
3. Transpozicija. Nadgradwa ili dogradwa objekta oslawa se na postoje}u 

arhitektoniku. Primewuju se principi i elementi kompozicionog plana 
postoje}eg objekta. 

 
4. Modernizacija. Preoblikovawe fasade uz ~uvawe volumetrije objekta. 

Arhitektonika i meterijalizacija su u duhu vremena intervencije. Koristi se u 
izuzetnim situacijama i na osnovu konkursa. 

 
5. Kontrastirawe. Nadgradwa ili dogradwa novog dela postoje}eg objekta 

ili druga gra|evinska intervencija na objektu na na~in da izvorni volumen i 
arhitektura budu prepoznatqivi, a da novi delovi objekta budu ura|eni u 
druga~ijem arhitektonskom maniru i materijalizovani u drugom materijalu. 

 
6. Drugi arhitektonsko - urbanisti~ki metodi. Re~ je o metodima koji 

predstavqaju kreativan, savremen doprinos u tuma~ewu arhitektonskih objekata i 
prostornih celina.  

 
 

2.11.3. Uslovi za obnovu i rekonstrukciju objekata 
 
Rekonstrukcija objekta podrazumeva: 
1. sanaciju dotrajalih konstruktivnih delova objekta, 
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2. adaptaciju objekta u smislu promene namene dela objekta, 
3. podelu ili spajawe pojedinih funkcionalnih delova objekta, 
4. zamenu instalacija, ure|aja, postrojewa i opreme. 
Rekonstrukcija se dozvoqava u okviru postoje}eg gabarita, bez wegove 

izmene ili bilo kakvog pro{irewa. 
Objekat Pravno - ekonomskog fakulteta o~uvati u izvornom obliku. 

Uraditi rekonstrukciju objekta, s akcentom na fasadi. 
Objekat porodi~ne ku}e u Topli~inoj 13, projektovati po metodi 

kontrastirawa.  Zbog lo{eg boniteta objekta, isti je neophodno poru{iti i 
izgraditi novi, s tim da je investitor u obavezi da izgradi obe uli~ne fasade 
istovetno kao kod inicijalnog objekta, {to uslovqava vra}awe izvornog volumena 
fasade. Fasade izvesti po originalnom projektu sa svim detaqima i uklopiti je u 
novoprojektovani objekat. Arhitektonski stil novog dela objekta trebalo bi da 
bude savremen sa odabirom transparentnih materijala, primereno poslovnim 
objektima. Predvi|ena namena objekta je poslovno - stambena.    

Po{to su objekti u evidenciji, odnosno ne u`ivaju prethodnu za{titu, nije 
potrebno pribaviti uslove Zavoda za za{titu spomenika kulture Ni{. 

 
 

2.12. Uslovi za{tite `ivotne sredine od razli~itih vidova zaga|ewa 
 

Srategija za{tite `ivotne sredine u Planu se zasniva na na~elima 
integralnosti i prevencije prilikom privo|ewa prostora nameni i izgradwi 
novih objekata na osnovu procene uticaja na `ivotnu sredinu svih glavnih 
planskih re{ewa, programa, projekata i aktivnosti za sprovo|ewe Plana, 
naro~ito u odnosu na racionalnost kori{}ewa resursa, mogu}e ugro`avawe 
`ivotne sredine i efektivnost sprovo|ewa mera za{tite. 

Mere za smawewe zaga|enosti `ivotne sredine utvr|uju se putem primene 
zakonske regulative iz oblasti za{tite `ivotne sredine. 

Prilikom izgradwe planiranih sadr`aja neophodno je po{tovati slede}e 
mere sa aspekta za{tite i unapre|ewa `ivotne sredine: 

- Izvr{iti nivelisawe, nasipawe, prepokrivawe i odvodwavawe svih 
povr{ina oko objekata ~ije ozelewavawe nije planirano i izgraditi 
dovoqan broj kanala i rigola za sakupqawe povr{inskih i 
atmosferskih voda sa prostora stambenog bloka koji se trebaju 
prikqu~iti na kolektor ki{ne kanalizacije. 

- Izvr{iti zasen~ewe parkinga. 
- Poru{iti objekte lo{eg boniteta na predmetnoj lokaciji. 
- Izvr{iti sadwu kvalitetnog visokog zelenila du` obodnih ulica, radi 

apsorpcije buke. 
- Omogu}iti neometano kretawe hendikepiranih lica. 
- Izgraditi zaseban prostor za sme{taj kontejnera za skupqawe ~vrstog 

otpada. 
- Sve saobra}ajnice, pe{a~ke staze i parkirali{ta propisno osvetliti i 

opremiti odgovaraju}om signalizacijom. 
- Procenat izgra|enosti u bloku ograni~iti na maksimum 50%. Parkinzi 

i manipulativni prostor su minimum 10%, zelenilo minimum 20%. 
- Distribuciju objekata na parcelama uraditi tako da se obezbedi pristup 

sa svih strana, uz planirawe dovoqnog broja internih saobra}ajnica. 
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- Planirati dovoqan broj kanala i rigola za odvo|ewe ki{nih voda sa 
povr{inama koje se ne}e odvodwavati. 

 
 

2.13. Za{tita vizura 
 

S obzirom na veoma realnu mogu}nost vizuelnog naru{avawa, pa i 
potpunog  uni{tavawa ambijenata bitnih za sliku grada, izdvojene su najbitnije 
vizure vezane za predmetno podru~je. 

1. Trg kraqa Aleksandra ujediniteqa. Skver okru`uju visoki objekti 
spratnosti do P+9. Skver je saglediv iz pravca Jovana Risti}a i  saobra}ajnice 
koja ga okru`uje.  

2. Uli~na vizura Obili}ev venac. Fakti~ka vizura Obili}evog venca je 
blago re~eno haoti~na, bonitet objekata varira kao i spratnosti. Planom se 
predvi|a definisawe ove vizure obzirom na atraktivnost same lokacije. 
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3.0. GRAFI^KI DEO 
 
 

   
Grafi~ki deo Plana detaqne regulacije sastoji se iz grafi~kog prikaza 

planiranog stawa. 
 
 

P1a.  Namena povr{ina - podela na zone (Faza1)................................1:1000 
P1b.  Namena povr{ina - podela na zone (Faza2)................................1:1000 
P2. Namena povr{ina - podela na faze privo|ewa prostora 
                   nameni..................................................................................................1:1000 
 
 FAZA 1 
 
P3.  Namena povr{ina - prikaz novoplaniranih objekata(Faza1)1:1000 
P4.  Model rekonstrukcije bloka (Faza1) ..........................................1:1000 
P5. Regulaciono re{ewe (Faza1) 
                   - horizontalna i vertikalna regulacija .....................................1:1000 
P6.  Saobra}ajnice (Faza1) - regulacioni,  
 nivelacioni i analiti~ko - geodetski elementi......................1:1000 
P7.  Parcelacija javnog zemqi{ta (Faza1)........................................1:1000 
P8. Re{ewe tehni~ke infrastrukture i zelenila 
 - sinhron plan (Faza1).....................................................................1:1000 
P9. Modelovawe bloka - urbani dizajn (Faza1) 
 
 FAZA2 
 
P10.  Namena povr{ina - prikaz novoplaniranih objekata(Faza2)1:1000 
P11.  Model rekonstrukcije bloka (Faza2) ..........................................1:1000 
P12. Regulaciono re{ewe (Faza2) 
                   - horizontalna i vertikalna regulacija .....................................1:1000 
P13.  Saobra}ajnice (Faza2) - regulacioni, 
 nivelacioni i analiti~ko - geodetski elementi......................1:1000 
P14.  Parcelacija javnog zemqi{ta (Faza2)........................................1:1000 
P15. Re{ewe tehni~ke infrastrukture i zelenila 
 - sinhron plan (Faza2).....................................................................1:1000 
P16. Modelovawe bloka - urbani dizajn (Faza2) 
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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 30/2004) 
2. Program za izradu Plana  
3. Uslove nadle`nih institucija: 

a) Ministarstvo unutra{wih poslova - protivpo`arna policija    
(br.911 od 06.05.2004.) 

b) Preduze}e za puteve Ni{ a.d. (985 od 13.05.2004.) 
 v) Srbija i Crna Gora - ministarstvo odbrane (br.1061  

 od 15.05.2004.)  
g) Zavod za za{titu spomenika Ni{ (br.1968 od 13.08.2004.) 

4. Oglas o izlagawu na javni uvid Plana iz javnog glasila  
5. Stav obra|iva~a po primedbama na Plan 
6. Izve{taj Komisije za planove grada Ni{a 

 
 

Grafi~ki deo 
 
 Op{ti prilozi 
 
D1.  Katastarska podloga .......................................................................1:1.000 
D2.  Aerofotogrametrija sa granicom zahvata ................................1:1.000 
D3.  Izvod iz Generalnog plana Ni{a..............................................1:10.000 
 
 Analiza postoje}eg stawa 
 
D4. Namena povr{ina sa statusom objekata ......................................1:1500 
D5. Preovla|uju}e spratnosti objekata.............................................1:1500 
D6. Bonitet objekata...............................................................................1:1500 
D7. Obim ru{ewa i za{tite objekata.................................................1:1500 
D8. Prikaz zelenila................................................................................1:1500 
D9. Prikaz vizura bloka ........................................................................1:1500 
D10. Povezanost bloka sa javnim gara`ama.........................................1:1500  
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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 Ministarsrvu kapitalnih investicija. 

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". 

 
 
 

BROJ: _____________ 
U NI[U,_____________2004. god. 
 
 

SKUP[TINA GRADA NI[A 
 
 

PREDSEDNIK, 
                  

Vladimir Domazet 
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OBRAZLO@EWE POSLOVNO STAMBENOG BLOKA                                            
"TRG KRAQA ALEKSANDRA UJEDINITEQA - JUG" U NI[U 

 
Plan detaqne regulacije radi se prema odredbama Zakona o planirawu i 

izgradwi ("Slu`beni glasnik RS", broj 47/2003) i  prema Odluci o izradi plana detaqne 
regulacije poslovno stambenog bloka "Trg kraqa Aleksandra ujediniteqa - jug" u Ni{u 
("Slu`beni list grada Ni{a", broj 30/2004). 

Nosilac izrade Plana detaqne regulacije je Gradska uprava grada Ni{a - 
Sekretarijat za urbanizam i komunalne delatnosti. Izrada Plana je poverena JP Zavod za 
urbanizam Ni{, a sredstva za izradu plana obezbe|uje JP Direkcija za izgradwu grada 
Ni{a. Ovim Planom se maksimalno uva`ava postoje}i karakter predmetnog prostora i 
dispozicija postoje}ih namena. 

Plan obuhvata podru~je povr{ine od 2,57 ha. Granica planskog podru~ja 
definisana je opisno: sa severa - Trg kraqa Aleksandra ujediniteqa, sa istoka - Ulica Jug 
Bogdanova, sa juga - Ulica Obili}ev venac i sa zapada - Ulica Topli~ina. Podru~je 
obuhva}eno Planom defini{e se GP-om delom kao centar naseqa, delom kao {kole. 
Osnovne principe planske intervencije predstavqa totalna rekonstrukcija bloka.  

U prostoru Plana izdvajaju se kao javno gra|evinsko zemqi{te saobra}ajnice: 
Topli~ka, Kozara~ka, Jugovi}a i Obili}ev venac. Tako|e, zemqi{te koje pripada javnim 
objektima, spada u javno gra|evinsko zemqi{te. Povr{ine za druge namene obuhvataju 
prostor na kome se nalaze poslovno komercijalni i poslovno stambeni objekti. 

Plan je koncipiran na podeli podru~ja na tri mogu}e celine. Celina A 
predstavqa prepoznatqivu celinu podru~ja i sadr`i objekte javnog karaktera: Pravno - 
ekonomski fakultet, Studentski restoran i Studentski dom. Planom je predvi|ena 
adaptacija navedenih objekata. U celini B, objekti uz Kozara~ku i Jug Bogdanovu ulicu se 
uglavnom predvi|aju za uklawawe, a novoplanirani objekti bi bili poslovno - 
komercijalnog karaktera sa mogu}im stanovawem u procentu do 50%. Maksimalna 
spratnost postoje}ih objekata u bloku je P+5, a novoplaniranih P+3. Celina V je 
podeqena na podceline V1 i V2. Planirane su dve faze privo|ewa prostora nameni: 
Faza1 i Faza2. U Fazi1 su prema Kozara~koj ulici (podcelina V1) planirani poslovno 
stambeni objekti spratnosti do P+3 sa severa i P+4 sa isto~ne strane, i to u odnosu 50 : 
50% delatnosti i stanovawa. Prema Ulici Jugovi}a bi ostalo ~etiri objekta 
individualnog stanovawa sa maksimalnom visinom P+1+Pk i P+2+Pk (precizirano 
grafi~kim prilogom P5 "Regulaciono re{ewe (Faza1) - horizontalna i vertikalna 
regulacija, 1:1000". Podcelina V1 se fizi~ki spaja sa podcelinom V2 formirawem pasa`a 
iznad Ulice Jugovi}a. U podcelini V1 su prema ulicama Obili}ev venac i Topli~ina 
planirani poslovno stambeni objekti spratnosti  do P+4. Odnos poslovawa i stanovawa 
je 40 : 60%. Fazom 2 se predvi|a integracija podcelina V1 i V2 u jedinstven urbanisti~ki 
blok poluotvorenog sistema izgradwe. Obodno su predvi|eni objekti poslovno - 
stambenog karaktera, maksimalne spratnosti P+3 i P+4 za razli~ite sekcije objekata. 
Individualni objekti u Ulici Jugovi}a bi u ovoj fazi bili ukloweni te bi se omogu}ilo 
fizi~ko spajawe objekata. Ulica Jugovi}a, koja u ovoj fazi pripada integrisanoj celini 
V, formira pasa`ni prilaz u unutra{wost bloka sa parking prostorom. 

Postupak razmatrawa i dono{ewa Plana: Odluka o izradi sa Programom za 
izradu - 09.06.2004. godine (Izvr{ni odbor  grada Ni{a); Stru~na kontrola (utvr|ivawe 
nacrta) - 06.10.2004. godine (Komisija za planove grada Ni{a); Ogla{avawe javnog uvida u 
Narodnim novinama - 22.10.2004. godine; Javni uvid - od 25.10.2004. - 13.11.2004. godine; 
Sumirawe javne rasprave i utvr|ivawe predloga Plana - 23.11.2004. godine (Komisija za 
planove grada Ni{a). 

Izve{taj Komisije za planove grada Ni{a o javnom uvidu je sastavni deo 
obrazlo`ewa Plana. 

 
JP ZAVOD ZA URBANIZAM NI[ 


