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Нa oснову члана 39.и 54. Закона o планирању и изградњи (“Сл.гласник РС”, бр. 47/03 и
34/06 ), Генералног плана за Шабац и приградских насеља Мајур, Јевремовац,
П.Причиновић, Јеленчу и Мишар ("Сл. лист oпштине Шабац" бр.10/08) и члана 26.и 77.
Статута oпштине Шабац (“Сл лист општине Шабац” бр.8/02 и 24/04), Скупштина општине
Шабац, на својој седници одржаној 30.04.2008. године, донела je:

ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ
"ДОЊИ ШОР II" У ШАПЦУ

1. TEKСТУАЛНИ ДЕО ПЛАНА

A. УВОД
1. ПРАВНИ И ПЛАНСКИ ОСНОВ

- Закон o планирању и изградњи ("Сл.гласник РС", бр 47/03 и 34/06),
- Правилник о садржини, начину израде, начину вршења стручне контроле урбани-

стичког плана, као и условима и начину стављања плана на јавни увид
("Сл.гласник РС", бр 12/04),

- Статут oпштине Шабац ("Сл.лист општине Шабац" бр.08/02 i 24/04),
- Генералн план за Шабац и приградских насеља Мајур, Јевремовац, П.Причиновић,
Јеленчу и Мишар ("Сл .лист oпштине Шабац бр.10/08)

- Програм урбанистичког плана "Доњи шор II" у Шапцу, ЈУП "План" Шабац,
децембар 2007.

- Oдлука o приступању изади Плана детаљне регилације "Доњи шор II" у Шапцу
(бр.020-24/08-13, од 26.03.2008.; "Сл.лист oпштине Шабац“ бр.08/08)

- Oдлука да се не израђује стратешка процена утицаја за План детаљне регилације
"Доњи шор II" у Шапцу (бр.023-23/08-13 од 26.03.2008.; "Сл.лист oпштине
Шабац“ бр.08/08)

2. ПОВОД И ЦИЉ ИЗРАДЕ ПЛАНА

Изради Плана детаљне регулације се приступило у складу са захтевом инвеститора, у
циљу утврђивања јавног интереса и парцела намењених јавном коришћењу, као и услова
за изградњу објеката на осталом земљишту, чиме би се омогућило рационалније
коришћње грађевинског земљишта у обухвату плана и ефикасно решавање имовинско-
правних односа на локацији.
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Планом се предвиђа:

 oсновна подела земљишта на јавно и остало грађевинско земљиште, односно редефи-
нисање јавног и осталог грађевинског земљишта, као основe за утврђивање јавног
интереса на површинама које су планиране као јавне површине (јавне саобраћајне
површине и површине за објекте јавног коришћења -трафо-станице и сл.)
 утврђивање намене јавног и осталог грађевинског земљишта
 успостављање оптималне регулације обимних саобраћајних површина и саобраћајница

унутар блокова, као и важећих урбанистичких норматива и стандарда, а у циљу обезбе-
ђивања колског или колско-пешачког приступа свим објектима, разграничења колских
и пешачких површина и максималног броја места за стационарни саобраћај
 дефинисање регулационих, нивелационих и техничких решења за грађевинске парцеле

и изградњу објеката на њима
 опремање подручја у обухвату плана потребним објектима и преносном мрежом

техничке инфраструктуре

3. OБУХВАТ ПЛАНА

План обухвата подручје омеђено спољном регулацијом улица. “Кајмакчаланска“, “Јанка
Веселиновића“, “Јеврејска“, “Краља Милутина“ (Ш.Косијер) и “Милоша Поцерца“ у
Шапцу, са укупном површином од око 28,20 ha.(укључујући и поменуте улице).

Опис предложене границе плана (према катастарском стању) је следећи:
На северозападу кп.бр. 697, 677/2, 672/2 и 3196/3 (улица “Кајмакчаланска“), на североистоку
кп.бр.3195/2, 3970/4 и 3193/4 (улица “Јанка Веселиновића“ од “Кајмакчаланске“ до
“Јеврејске“), даље према југоистоку кп.бр.3193/2, 3191/2, 3190/2, 3191/2, 3189/1, 3186/1,
3173/1, 3174/2, 3175/3, 3177/2, 3178/3, 3169/2, 1387/1, 1388/2, 3170 и 3169/2 (улица
“Јеврејска“ од “Јанка Веселиновића“ до раскрснице са “Поп Лукином“ и “Народних
хероја“).Одатле граница иде кп.бр.3957 (ул.“Народних хероја“), даље ка југу кп.бр 3161/1,
3161/2, 3162/4 (улица “Краља Милутина“) до границе кп.бр.3965 (ул.“Војводе Јанка Стоји-
ћевића“). Југозападна граница плана иде границом кп.бр.1368 (ул.“Милоша Поцерца“),
кп.бр.1334 (парцела “Зоркиног солитера“), 1317, 1369 (ул.“Поп Лукина“ на делу ка
“Карађорђевој“) и даље до границе са кп.бр.697 (улица “Кајмакчаланска“), одакле је опис
и почео.

Поред ових, у обухвату плана су и следеће кат.парцеле или њихови делови:

- у блоку омеђеном улицама “Милоша Поцерца”, “Поп Лукина” и “Жике Поповића”:
кп.бр.1369 (ул.“Поп Лукина“), 1335/1, 1335/2, 1336/2, 1337, 1339/2, 1339/1, 1340/1,
1340/2, 1341/2, 1341/1, 1342, 1343, 1344, 1346/1, 1346/2, 1346/3, 1347/1, 1347/2, 1348/1,
1348/2, 1348/3, 1348/4, 1349, 1350, 1351/1, 1351/2, 1351/3, 1352/1, 1352/2, 1353/1, 1353/2,
1353/3, 1353/4, 1353/5, 1354/1, 1354/2, 1354/3, 1355/1, 1355/2, 1355/3, 1356, 1357, 1473/1,
1473/2, 1474, 1475 и 1370 (ул.“Жике Поповића”)
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- у блоку омеђеном улицама“Милоша Поцерца”, “Жике Поповића”, “Поп Лукина” и
“Краља Милутина”:
кп.бр. 1358/1, 1358/2, 1358/3, 1476/1, 1476/2, 1476/3, 1476/7, 1476/5, 1477, 1478, 1479/1,
1479/2, 1480/1, 1480/2, 1481/1, 1481/2, 1481/3, 1482/1, 1482/2, 1482/3, 1482/5, 1482/6,
1482/7, 1483/1, 1483/2, 1484/1, 1484/2, 1484/3, 1485, 1486/1, 1486/2, 1487/1, 1487/2, 1488/1,
1488/2, 1489, 1490/1, 1490/2, 1491/1, 1491/2, 1491/4, 1492/1, 1492/2, 1492/4, 1493, 1408/1,
1408/2, 1409/1, 1409/2, 1410/1, 1410/2, 1410/3, 1411/1, 1411/2, 1411/3, 1411/4, 1411/5,
1411/6, 1411/7, 1411/8, 1413/1, 1413/2, 1413/3, 1414, 1415/1, 1415/2, 1416/1, 1416/2, 1416/4,
1417/1, 1417/2, 1417/3, 1417/4, 1417/7, 1418, 1419/1, 1419/2, 1420/1, 1420/2, 1420/3, 1420/4,
1420/5, 1420/6, 1421, 1494/1, 1494/2, 1495/1, 1495/2, 1495/3, 1422/1, 1422/2, 1422/3, 1422/4,
1422/5, 1422/6, 1422/7, 1422/8, 1422/9, 1423/1, 1423/2, 1423/4, 1423/5, 1423/6, 1423/7,
1423/8, 1424/1, 1424/2, 1425/1, 1425/2, 1425/3, 1425/4, 2132/3, 2132/4 и ул.“Борачка”, са
кп.бр.1476/4, 1482/4, 1484/4, 1486/3, 1488/3, 1491/3, 1492/3, 1416/3, 1417/5 и 1417/6.

- у блоку омеђеном улицама “Поп Лукина”, “Кајмакчаланска”, “Синђелићева” и
“Војводе Степе”:
кп.бр.1316, 1315/1, 1315/2, 1315/3, 1315/4,.1315/5, 1315/6, 1315/7, 1314/1, 1314/2, 1314/3,
1314/4, 1314/5, 1313, 1312/1, 1312/2, 1312/3, 1312/4, 1312/5, 1311/1, 1311/3, 1311/4,
1311/5, 1311/6, 1311/7, 1311/9, 1311/11, 1311/12, 1311/13, 1310/1, 1310/2, 1310/3, 1310/4,
1310/5, 1310/6, 1310/7, 1310/10, 1310/12, 1309/1, 1309/2, 1309/3, 1309/4, 1309/5, 1309/7,
1309/8, 1308/1, 1308/2, 1308/3, 1308/4, 1308/5, 1308/6, 1307/1, 1307/2, 1307/3, 1306/1,
1306/2, 1306/3, 1306/4, 1306/5, 1306/6, 1306/7, 1306/8, 1305/1, 1305/2, 1304/1, 1304/2,
1304/3, 1303/1, 1303/2, 1302/1, 1302/2, 1302/3, 1302/4, 1301, 1300/1, 1300/2, 1300/3,
1300/4, 1300/5, 1300/6, 1300/7, 1300/8, 1300/9, 1300/11, 1291/1, 1291/2, 1291/4, 1291/5,
1292/1, 1292/2, 1292/3, 1292/4, 1293/1, 1293/2, 1294, 1295/1, 1295/2, 1295/3, 1295/4,
1295/5, 1298/1, 1298/2, 1299, 681/1, 681/2, 681/3, 681/4, 681/5, 681/6, 681/7, 681/8, 681/11,
681/12, 682, 683/1, 683/2, 683/3, 683/4, 684, 685/1, 685/2, улице “Мајора Гавриловића“
(кп.бр.1291/3, 1292/5, 1311/2, 1310/9, 1309/6, 1308/7 и 1307/4), “Омладинска“ (кп.бр.681/9
и 1310/9), продужетак из “Синђелићеве“(кп.бр.681/10) и “Војводе Степе“ (кп.бр.1371,
1360/3 и 1360/4).

- у блоку омеђеном улицама “Поп Лукина”, “Војводе Степе”, “Синђелићева” и “Јеврејска”:
кп.бр.1359/1, 1360/1, 1360/2, 1361, 1362, 1363, 1364, 1365/1, 1365/2, 1365/3, 1366, 1367,
1389, 1390, 1391, 1392, 1393, 1394, 1396, 1397, 1398/1, 1398/2, 1399/1, 1399/2, 1399/3,
1399/4, 1399/5, 1400, 1401, 1402, 1403/1, 1403/2, 1403/3, 1403/4, 1404/1, 1404/2, 1404/3,
1404/4, 1404/5 и 1404/6.

- у блоку омеђеном улицама “Синђелићева”, “Кајмакчаланска”, “Јанка Веселиновића“ и
“Војводе Степе”:
кп.бр.687/1, 687/2, 687/3, 687/4, 687/5, 687/6, 689/1, 689/2, 690, 691, 692/1, 692/2, 692/3,
692/4, 692/5, 693/1, 693/2, 693/3, 1296, 1297/1, 1297/2, 1372/1, 1372/2, 1372/3, 1373, 1374,
1375/1, 1375/2, 1375/3, 1375/4, 1375/5, 1376/1, 1376/2, 1377, 1378/1, 1378/2, 3187/1, 3187/2,
3187/3 (парцела са постојећом ТС), 3188, 3291/1, 3192/1, 3193/1, 3195/1, улице
Новопројектована 1 (кп.бр.3970/5 и 3194/1) и “Војводе Степе“ (кп.бр.1407 и 3186).
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- у блоку омеђеном улицама “Синђелићева”, “Војводе Степе” и “Јеврејска“:

кп.бр.3173/1, 3174/1, 3175/1, 3175/2, 3175/4, 3175/5, 3175/7, 3176, 3177/1, 3178/1, 3179/1,
3179/2, 3179/3, 3180, 3181, 3182, 3183, 3184, 3185, 1379/1, 1379/2, 13801, 1380/2, 1380/3,
1381/1, 1381/2, 1382/1, 1382/2, 1383/1, 1383/2, 1383/3, 1384, 1385/1, 1385/2, 1386/1,
1386/2, 1386/3, 1386/4, 1386/5, 1388/1 и 1388/3.

Све парцеле су КО Шабац.
Бројеви катастарских парцела приказани су на "Геодетској подлози", у размери 1:1000.
У случају неусаглашености бројева наведених катастарских парцела и бројева катаста-
рских парцела са графичког прилога, важе подаци са графичког прилога.

Б. ПРАВИЛА УРЕЂЕЊА ПРОСТОРА

1. НАМЕНА И НАЧИН КОРИШЋЕЊА ЗЕМЉИШТА

Намена површина и објеката, као и сви остали општи услови и правила уређења простора
у оквиру овог Плана, усклађени су са концепцијом Генералног плана за Шабац и
приградских насеља. Како је смерницама за спровођење плана остављена могућност
делимичне корекције услова, решења из Плана детаљне регулације “Доњи шор II“,
представљају даљу разраду дефинисаних услова из Програма генералног плана, при чему
су максимално уважавана правила струке и важећи законски прописи.
Према Генералном плану, у обухвату Плана детаљне регулације “Доњи шор II“су следеће
типичне насељске целине (ТНЦ):
- Зона градског центра (ТНЦ 1)
- Зона високих густина становања (ТНЦ 3)- подзона: Класична зона (ТНЦ 3а)
- Зона средњих густина становања (ТНЦ 4)
- Зона ниских густина становања (ТНЦ 5) -Индивидуално становање
- Радна зона на излазним правцима (ЗПС 1б)
- Социјалне потребе (ЗПС 3)
- Заштитно зелeнило (ОПС 3)

1.1. Извод из Генералног плана за Шабац и приградска насеља
Мајур, Јевремовац, П.Причиновић, Јеленчу и Мишар

Типичнe нaсeљскe цeлинe прeдстaвљajу блoкoвe или зoнe сa истим или сличним услoвимa
грaђeњa у склaду сa прeoвлaђуjућoм нaмeнoм пoвршинa.

ТНЦ 1: Прeoвлaђуjућa нaмeнa у oвoj зoни je: пoслoвaњe, jaвнe функциje и стaнoвaњe.
За нoвe oбjeктe je oбaвeзнo фoрмирaњe пoслoвнoг прoстoрa у призeмљимa oбjeкaтa нa ре-
гулaциjи улицa. Oдoбрaвajу сe и jeднoфункциoнaлни oбjeкти кaдa сe рaди o дeлaтнoстимa.
Дoзвoљeнa je и прoмeнa пoстojeћих нaмeнa у нaмeнe кoje су дeфинисaнe oвим стaвoм.
Приликoм изрaдe Измeнa и дoпунa урбaнистичких плaнoвa кojи су дoнeти зa oву зону,
дoнoшeњa нoвих или изрaдe урбaнистичких прojeкaтa, мoрa сe пoштoвaти дoминaнтнa
нaмeнa зoнe.
Густинa стaнoвникa пo хeктaру, у oквиру блoкa, нe сме дa прeђe 400 ст/хa.
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ТНЦ 3а: Oбjeкти вишeпoрoдичнoг стaнoвaњa, с тим штo je пoжeљнo призeмљa стамбених
oбjeкaтa нaмeнити зa jaвни, кoмeрциjaлни или услужни сaдржaj. Oдoбрaвajу сe и jeднo-
функци-нaлни oбjeкти бeз oбзирa дa ли сe рaди o стaнoвaњу или дeлaтнoстимa.
Дoзвoљeнa je и прoмeнa пoстojeћих нaмeнa у нaмeнe кoje су дeфинисaнe oвим стaвoм.
Oбjeкти мoгу бити грaђeни кao слoбoднoстojeћи или у склoпу зaтвoрeних и пoлуoтвo-
рeних блoкoвa, у склaду сa изгрaдњoм у пojeдиним дeлoвимa грaдa. Зa oвe блoкoвe,
примeњивaћe сe oдрeдбe Гeнeрaлнoг плaнa у пoглeду дeфинисaнe нaмeнe и спрaтнoсти
кoja je дeфинисaнa кao мaксимaлнo дoзвoљeнa aли нe и oбaвeзнa.
Зa изгрaдњу oбjeкaтa у oвим зoнaмa нeoпхoднa je изрaдa урбaнистичких плaнoвa или
урбaнистичких прojeкaтa.
Густинa стaнoвникa пo хeктaру, у oквиру блoкa, нe сме дa прeђe 350 ст/хa.
ТНЦ 4: Зoнa изгрaдњe вишeпoрoдичних стaмбeних и стaмбeнo пoслoвних oбjeкaтa, с
тим штo je пoжeљнo призeмљa стaмбeних oбjeкaтa нaмeнити зa jaвни, кoмeрциjaлни или
услужни сaдржaj. Oдoбрaвajу сe и jeднoфункциoнaлни oбjeкти бeз oбзирa дa ли сe рaди o
стано-вaњу или дeлaтнoстимa. Дoзвoљeнa je и прoмeнa пoстojeћих нaмeнa у нaмeнe кoje
су дeфинисaнe oвим стaвoм.
Зa oвe блoкoвe, примeњивaћe сe oдрeдбe Гeнeрaлнoг плaнa у пoглeду дeфинисaнe нaмeнe
и спрaтнoсти кoja je дeфинисaнa кao мaксимaлнo дoзвoљeнa aли нe и oбaвeзнa.
Зa изгрaдњу oбjeкaтa у oвим зoнaмa нeoпхoднa je изрaдa урбaнистичких плaнoвa или урба-
нистичких прojeкaтa, сем ако је у питању изградња објеката са максимално четири стана.
Густинa стaнoвникa пo хeктaру, у oквиру блoкa, нe сме дa прeђe 300 ст/хa.
ТНЦ 5: У Тнц 5 прeдвиђeнe су нaмeнe стaнoвaњa (стaнoвaњe у индивидуaлним,
слoбoдносто- jeћим oбjeктимa, нa пaрцeлaмa кoje су oргaнизoвaнe тaкo дa имajу бaшту и
прeдбaшту). Oдoбрaвa сe рaзвoj дeлaтнoсти у призeмним eтaжaмa oбjeкaтa или кao
jeднoфункциoнaлни oбjeкти, и тo пoд услoвoм дa сe нa грaђeвинскoj пaрцeли мoрa
oбeзбeдити прoстoр зa прилaз и пaркирaњe вoзилa. Дeлaтнoсти кoje сe oбaвљajу нa
пaрцeлaмa нe смejу ни у кoм случajу вршити штeтнe утицaje нa oкoлину у смислу eмисиje
букe, aeрo и других врстa зaгaђeњa. У oвим зoнaмa ниje дoзвoљeнa изгрaдњa
угoститeљских oбjeкaтa и рaдиoничкoг прoстoрa у кoмe сe прoизвoдe букa и други oблици
зaгaђeњa. Прeпoручуjу сe: тргoвинa прeхрaмбeним прoизвoдимa, услугe кoje
пoдрaзумeвajу кaнцeлaриjскo пoслoвaњe, лeкa-рскe oрдинaциje, aпoтeкe,  oбjeкти и тeрeни
зa спoрт и рeкрeaциjу  и сл.
Aкo je у блoку у кojeм сe нaлaзи прeдмeтнa пaрцeлa утврђeнa рeгулaциja улицa игрaђeви-
нскe линиje, зa грaдњу oбjeкaтa ћe сe издaти Извoд из Гeнeрaлнoг плaнa. Укoликo рeгулa-
циja улицa ниje извeдeнa нeoпхoднa je изрaдa Плaнa дeтaљнe рeгулaциje или урбaнисти-
чких прojeкaтa.
Густинa стaнoвникa пo хeктaру, у oквиру блoкa, нe сме дa прeђe 120 ст/хa.
ЗПС 1б: Oви услoви сe oднoсe нa изгрaдњу oбjeктa дуж oбилaзнoг, мaгистрaлнoг путa,
пoчeв oд мoстa нa Сaви дo излaскa из грaђeвинскoг пoдручja нaсeљa Мajур, у oквиру зoнa
кoje су дeфинисaнe гeнeрaлним плaнoм и рeгулaциoним плaнoвимa зa дeлoвe зoнe
и нa другим излaзним прaвцимa. Зa изгрaдњу oбjeкaтa у oвим зoнaмa je oбaвeзнa изрaдa
Урбaнистичких прojeкaтa aкo нису oбухвaћeни пoстojeћим урбaнистичким плaнoвимa.
У oвим зoнaмa je мoгућa: зaнaтскa прoизвoдњa, сeрвиси, услужнe дeлaтнoсти и
кoмпaтибилнe нaмeнe сa oпштe дeфинисaнoм. Индустриjскa прoизвoдњa ниje дoзвoљeнa.
Стaнoвaњe je дoзвoљeнo сaмo у зoнaмa нa пoдручjу Jeлeнчe и Мишaрa и за те локације
ће се издавати извод из плана у складу са условима за Тнц 5.
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Зa пaрцeлaциjу зeмљиштa унутaр зoнa кao и зa изгрaдњу oбjeкaтa oбaвeзнa je изрaдa
Урбaнистичких прojeкaтa и, aкo нaмeнa и кaпaцитeти тo зaхтeвajу, изрaдa oдгoвaрajућих
eлaбoрaтa зa зaштиту живoтнe срeдинe.
ЗПС 3: У oвoj зoни сe нaлaзe oбjeкти и пaрцeлe: вртићи, дoмoви зa стaрe, дoмoви зa лицa
сa пoсeбним пoтрeбaмa, oбjeкти и пaрцeлe oргaнизaциja кoje сe брину o сoциjaлним
пoтрeбaмa, Црвeнoг крстa и сл. Oбjeкти и пaрцeлe нaмeњeнe функциjaмa oбeзбeђeњa со-
циjaлних пoтрeбa мoгу сe фoрмирaти и у свим стaмбeним зoнaмa и oбjeктимa aко испуњa-
вajу другe прoписaнe услoвe.
Зoнe нaмeњeнe изгрaдњи oвих oбjeкaтa oбухвaтилe су пoстojeћe лoкaциje кao и
плaнирaнe a нeизгрaђeнe лoкaциje.
У oвим зoнaмa je мoгућa изгрaдњa oбjeкaтa кojи су у пoтпунoсти у склaду сa oпштoм
нaмeнoм сoциjaлнe зaштитe: дeчиja и спoртскa игрaлилиштa, фискултурнe сaлe, oбjeкти
зa рaзнe спeциjaлнe пoтрeбe, нaрoднe кухињe и сл. Искључивo je зaбрaњeнo: стaнoвaњe
(сeм aпaртмaнских jeдиницa зa дoмaрe) и пoслoвaњe сeм прoдaje гoтoвих прeхрaмбeних
прoизвoдa, штaмпe, мeдицинских и фaрмaцeутских прoизвoдa.
Зa изгрaдњу oвих oбjeкaтa издaћe сe извoд из Гeнeрaлнoг плaнa.
ОПС 3: Зелени коридори: Зeлeнe кoридoрe je мoгућe пoстaвити дуж oбaлe Сaвe, дуж
сaoбрaћajницa, дуж мaлих грaдских вoдoтoкa, кaнaлa. Будућa мрeжa пeшaчких и бици-
клистичких стaзa трeбa дa кoристe пoстojeћe кao и плaнирaнe зeлeнe кoридoрe. Кoд
рeкoнструкциje пoстojeћих кoридoрa вaжe слeдeћи услoви: сaчувaти зeлeнe кoридoрe у
пoстojeђим грaницaмa; уклoнити приврeмeнe oбjeктe и увaжaвaти прaвцe пeшaчкoг и
бициклистичкoг крeтaњa. Зaштитни путни пojaс oзeлeнити.

1.2. Опис карактеристичних намена у оквиру плана

Основна подела се односи на дефинисање намена јавног грађевинског земљишта и
намена осталог грађенивског земљишта.
Јавно грађевинско земљиште у оквиру предложене границе, по намени, чине:
 површине у регулацији саобраћајница и остале колске, колско-пешачке, пешачке

површине, паркинзи и зоне за паркирање. Планиране су у свему према важећим усло-
вима и стандардима за ову врсту објеката.
Планирана саобраћајна матрица се ослања на постојећу, а конципирана је тако да
обезбеђује приступ највећем броју појединачних парцела, где год је такво решење било
рационално и у просторно-физичком смислу могуће. Регулационе ширине изграђених
саобраћајних површина су задржане, без битних промена али уз корекцију елемената
саобраћајница на местима где је то било потребно.
 површине за објекте и активности од општег интереса (јавне функције)

У предложеном обухвату плана, на два мања комплекса постоје објекти јавних функција
и то: Служба сектора за заштиту и спашавање МУП-а Републике Србије, која је сме-
штета у објекту Ватрогасног дома (на углу улица “Жике Поповића“ и “Поп Лукина“)
и комплекс једног од седам градских издвојених одељења предшколске установе
“Наше дете“(у улици “Борачка“).
С обзиром да ни за један од ових објеката имовинско-правни односи нису разрешени,
План доноси решења којим се утврђује општи интерес за парцеле намењене јавном
коришћењу, чиме би се омогућио ефикаснији рад ових служби. Постојећа намена обје-
ката се задржава и дефинишу услови за квалитетније уређење простора, у складу са
специфичним потребама ових јавних функција.
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 јавне зелене површине
У обухвату плана не постоји већа зона зеленила, изузев зоне заштитног зеленог појаса
уз улицу “Јеврејска“ (на деоници од “Синђелићеве“ до “Јанка Веселиновића“).
Као пратећа намена уз објекте и саобраћајне површине, зелене површине се задржавају
на припадајућој парцели предшколске установе (уз ул.“Борачка“) и као “линијско“
зеленило у оквиру регулације саобраћајница (дрвореди и мање травнате површине).
 површине (парцеле) за комуналне објекте

У састав ових површина улазе припадајуће постојеће и новоформиране парцеле за
објекте од јавног интереса (трафо-станице и сл.)

На осталом земљишту дефинисане су следеће намене:
 становање као преовлађујућа намена –дефинисано подцелинама у оквиру планираних

зона, на постојећим или новоформираним грађевинским парцелама, организовано као
индивидуално, породично или вишепородично становање.
Планиране су следеће подцелине:
- вишепородично становање (средње и високе густине становања)
Преовлађује у уличним низовима “Поп Лукине“ и “Кајмакчаланске“(на делу до улице
“Синђелићева“)

- породично становање (средње густине становања)
Односи се на уличне низове следећих улица: “Милоша Поцерца“, “Жике Поповића“и
целом дужином улица “Војводе Спепе“ и “Синђелићева“.

- индивидуално становање (ниске густине становања)
Ова подцелина преовлађујуће намене становања, заступљена је као индивидуално
становање у прекинутом или непрекинутом уличном низу дуж улица “Борачка“,
“Мајора Гавриловића“ и “Омладинска“ или као унутрашњи низови у централним
деловима блокова.

 пословање
При планирању ове зоне максимално је уважавано фактичко стање, тако да је ова
намена задржана на локацијама где већ постоје изграђеви објекти, било да се сама зона
издваја као посебна целина (радна зона) или је пратећа намена уз становање. Према
планираном стању зона пословања је као посебна целина (радна зона) задржана на делу
обухвата уз улицу “Јанка Веселиновића“ и Новопројектована 1, а као компатибилна
намена у уличним низовима становања (у “Поп Лукиној“, “Кајмакчаланској“, “Милоша
Поцерца“, “Жике Поповића“,“Војводе Степе“ и “Синђелићевој“)

 мешовите намене (становање и пословање)
Ова зона је предвиђена дуж улица “Краља Милутина“ и “Јеврејска“, део “Кајмакча-
ланске“(од раскрснице са ул “Синђелићева“), делом у улици “Мајора Гавриловића“,
као и у делу простора између улица Новопројектована 1, Новопројектована 2 и
“Војводе Степе“. Ова намена је опредељена јер у највећој мери усаглашава постојеће
стање (начин формирања и коришћења парцела, намена изграђених објеката) са
реалним могућностима простора и захтевима инвеститор за променом постојеће намене.
С обзиром на компатибилност намена, план оставља могућност изградње једнофункци-
налних објеката пословање, или пословно-стамбених објеката, већ према потребама
будућих инвеститора и критеријуму економске исплативости.
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1.3. Попис катастарских парцела за јавне намене

1/    Катастарске парцеле у корисничком статусу СО Шабац или других јавних предузећа
и организација, а које по Плану детаљне регулације, целе или делимично улазе у
састав формираних јавних површина су:

- кп.бр. 697, 1316, 3195/3, 672/2 (ул.“Кајмакчаланска“); 3195/2, 3970/4, 3193/4
(ул.“Јанка Веселиновића“); 3193/2, 3193/5, 3191/2, 3190/2, 3189/1, 3186/2, 3173/2,
3174/2, 3175/3, 3177/2, 3178/3, 3169/2, 1386/5, 1387/1, 1388/2, 1388/3, 3170, 1404/2
(ул.“Јеврејска); 3957 (ул.“Народних хероја“); 3161/1, 3161/2, 3162/4 (“Краља
Милутина“); 3965 (ул.“Војводе Јанка Стојићевића); 1368, 1317 (ул.“Милоша
Поцерца); 1317, 1369 (ул.“Поп Лукина“); 1291/3, 1292/5, 1311/2, 1310/9, 1309/6,
1308/7, 1307/4 (ул.“Мајора Гавриловића); 681/9, 1310/9 (ул.“Омладинска); 698/1,
698/2 (ул.“Синђелићева); 1371, 1359/2, 1407, 3186/1 (ул.“Војводе Степе“); 1370
(ул.“Жике Поповића“); 1476/4, 1482/4, 1484/4, 1486/3, 1488/3, 1491/3, 1492/3, 1416/3,
1417/5, 1417/6 (ул.“Борачка“).

- кп.бр. 483/2, 1484/3, 1486/2, 1487/2, 1488/2, 1408/2, 1491/2, 1492/2, 1416/2, 1415/2,
1411/8, 3169/3 (Предшколска установа)

- кп.бр.3192/1, 3194/1, 3970/5, 3187/3, 3191/1, 3188, 3187/2, 3175/2, 692/1, 681/10,
1310/12, 1397, 1420/6, 1358/2, 1477, 1315/1..

2/    Катастарске парцеле које по катастарском стању чине остало земљиште, а по Плану
детаљне регулације, целе или делимично улазе у формирање јавних површина су:

- кп.бр. 687/1, 687/3, 692/4, 692/2, 691, 3187/1, 3175/5, 3175/1, 3181, 3182, 1379/1,
1381/2, 1382/2, 1383/1, 1384, 1385/1, 1385/2, 3179/1, 3179/2, 1386/2, 1386/4, 1388/1,
3169/1, 1291/1, 1310/10, 681/8, 1309/8, 1306/3, 1306/4, 1306/5, 1306/1, 1306/6, 1305/1,
1301, 1302/1, 1300/2, 1300/6, 1363, 1362, 1361, 1360/4, 1360/3, 1359/1, 1364, 1365/3,
1392, 1393, 1394, 1398/2, 1399/3, 1399/4, 1400, 1403/1, 1404/3, 1404/4, 1404/1, 1311/3,
1315/3, 1315/2, 1314/4, 1313, 1312/1, 1311/1, 1310/2, 1310/4, 1310/1, 1309/4, 1337,
1358/1, 1478, 1476/5, 1358/3, 1482/1, 1482/2, 1482/5, 1483/1, 1487/1, 1408/1, 1409/1,
1410/1, 1411/1, 1409/2, 1410/3, 1413/3, 1413/1, 1414, 1418, 1419/2, 1420/1, 1420/5,
1420/2, 1420/3, 1420/4, 1417/4, 1421, 1494/2, 1494/1, 1422/1, 1422/3, 1422/4, 1422/5,
1422/6, 1422/8, 1422/9, 1422/7, 2132/3, 2132/4, 1424/1, 3161/3.

У случају неусаглашености графичког приказа и катастарског стања парцела, важи
катастарско стање.
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1.4. Taбела биланса површина

Грађевинско земљиште Намена Површина /ha/

Jaвно грађевинско
земљиште и oбјекти
од jaвног интереса

oбодне саобраћајнице 03.10.89
међублоковске и
унутарблоковске
саобраћајне површине

03.78.00

зона јавних функција 00.56.49

зелене површине 00.52.95

трафо станице 00.02.85

Укупно јавно:
08.01.17

Oстало грађевинско
земљиште

зоне становања 14.50.93

зоне пословања 02.22.45

зоне мешовитих намена 03.30.69

Укупно oстало:
20.04.06

УКУПНО: сa oбодним саобраћајницама
без oбодних саобраћајница

28.14.95 ha
25.04.06 ha

На графичком прилогу “Граница плана са границом јавног и осталог земљиште-предлог
плана“, приказане су површине за које се предлаже статус јавног земљишта и површине
осталог земљишта ( у случају неусаглашености између описа границе плана и графичког
прилога “Граница плана са границом јавног и осталог земљиште-предлог плана“, важе
подаци из графичког прилога).

Намена површина је дефинисана графичким прилогом “План намене површина и објеката
са елементима грађевинске регулације“.
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2. KAРАКТЕРИСТИЧНЕ ЦЕЛИНЕ И ЗОНЕ

Концептом Програма плана јасно се дефинишу зоне и подцелине са условима за уређење
простора и изградњу објеката.
Подела карактеристичних просторних целина на групације, односно зоне дата је по крите-
ријуму диспозиције групације објеката у блоковима, односно са аспекта преовлађујуће и
пратећих намена које су у саставу јавног и осталог грађевинског земљишта и приказана
је на графичком прилогу “План намене површина и објеката са елементима грађевинске
регулације“.
Зоне су подељене на подцелине. Основна подела је следећа:

 Зона уличног низа уз ул.“Поп Лукина“ (А)
У саставу ове зоне су три подцелине: вишепородично становање већих  густина
(објекат угаоне позиције) -А1, групација вишепородичног становања са стамбеним,
стамбено-пословним или пословним објектима обостраног уличног низа (зона високих
густина) -А2 и објекти вишепородичног становања и пословања уличног низа (зона
средњих густина ) -А3 и А3А.
Планирана спратност је усклађена са регулационом ширином улице, са постојећим
нивоом опремњености техничком инфраструктуром, као и захтевом инвеститора за
рационалнијим коришћењем  грађевинског земљишта, односно учесталим захтевима
корисника за повећањем постојеће максималне дозвољене спратности.
Објекат угаоне позиције (“Зоркин солитер“)-А1, задржава постојећу спратност уз
могућност надзиђивања поткровља (П+8+Пк-макс.), за објекте непрекинутог уличног
низа вишепородичног становања и oбјекте пословања у групацији А2, задата спратност
је (По)+П+4+Пс(к), а за објекте вишепородичног становања и пословања у групацији
А3 и А3А, планирана спратност је (По)+П+1+Пс-мин. до (По)+П+2+Пс-макс..
(Зонe већих спратности свих објеката овог уличног низа, подразумевају посебне услове
за парцелацију и препарцелацију, као и обавезну зону забрањене градње)
Сви објекти уличног низа су орјентисани на регулационе линије улице, а главна грађе-
винска линија (грађевинска линија приземља) се поклапа са регулационом линијом
У групацији објеката А2, на свим планираним објектима обавезно је постављање
колонаде уз регулациону линију и увлачење фасадног зида приземља, како би се
формирала пешачка пасарела, заштићена испадом горњих етажа (грађевинска линија
горњих етажа се поклапа са регулационом линијом).

 Зона уличног низа уз улице “Кајмакчаланска“ и “Јанка Веселиновића“ (B)
Ова групација садржи три подцелине становања високих и средњих густина (вишепо-
родично и породично), групацију објеката мешовите намене (становање и пословање)
и радну зону.
Становање је планирано као вишепородично и породично становање уличног низа
(стамбени и стамбено-пословни објекти) са спратношћу: (По)+П+4+Пс- B1А (објекат
угаоне позиције), (По)+П+2+Пк-мин.до (По)+П+4+Пк-макс-B1 и (По)+П+2+Пк мин.
до (По)+П+3+Пк-макс. -B1B
Породично становање је спратности (По)+П+1+Пк-мин.до (По)+П+2+Пк-макс.- B1C.
Објекти мешовите намене могу бити једнофункционални или пословно-стамбени са
спратношћу (По)+П+2+Пк-мин.до (По)+П+4+Пк-макс.- B2.
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У радној зони, као и у објектима мешовите намене, намена пословања је ограничена
на комерцијалне, услужне или јавне садржаје, а спратност је  (По)+П+1+Пк-мин.до
(По)+П+2+Пк-макс.- B3.

И у овом уличном низу, објекти подцелина B1А, B1, B1B, B1C и B2 су орјентисани на
регулациону линију улице, а регулациона и главна (обавезна) грађевинска линија се
поклапају. Грађевинска линија објеката радне зоне (B3) је повучена у односу на регула-
циону линију приступних улица (“Кајмакчаланска“, “Јанка Веселиновића“ и Новопро-
јектована 1).
(Зонe већих спратности свих објеката овог уличног низа, такође подразумевају посебне
услове за формирање парцела, као и обавезну зону забрањене градње)

 Зона уличног низа уз улице “Краља Милутина“ и “Јеврејска“ (C)
С обзиром да се на овом потезу већ налазе изграђени објекти мешовитих намена
(стамбени, стамбено-пословни или пословни), постојећа намена се задржава, а атракти-
вност локације наглашава повећањем дозвољене максималне спратности.

У овој зони планирани су пословање и мешовите намене (становање и пословање) и то:
групација објеката уличног низа уз улицу “Краља Милутина“ са спратношћу
(По)+П+2+Пк-мин. до (По)+П+4+Пк-макс.-C1, објекти мешовите намене или пословања
на угаоним позицијама (раскрсница са “Поп Лукином“ улицом), спратности
(По)+П+4+Пс- C1А и обавезним увлачењем фасадне равни приземља према улици
“Поп Лукина“ и објекти уличног низа “Јеврејске“ улице, за које је планирана спратност
(По)+П+1+Пк-мин.до (По)+П+3+Пк-макс.- C2.
Главна грађевинска линија објеката ових уличних низова, изузев објеката на угаоним
позицијама, се поклапа са регулационом линијом. Планирана максимална зона
изградње, као и у случају уличног низа у “Поп Лукиној“, подразумева и обавезну зону
неизградње (забрањене градње).

 Зона уличног низа уз улице “Милоша Поцерца“, “Жике Поповића“,
“Војводе Степе“, “Синђелићева“ и “Мајора Гавриловића“ (D)
У оквиру ове зоне је вишепородично и породично становање као преовлађујућа намена,
пословање и мешовите намена (становање и пословање). Главна грађевинска линија
објеката се поклапа са регулационом линијом или је увучена у односу на њу, а улични
низ тече у непрекинутој формацији (у улицама: “Милоша Поцерца“ и “Жике Поповића“),
или у низовима са више или мање израженом тенденцијом спајања са суседним
објектима (у “Војводе Степе“, “Синђелићевој“ и “Мајора Гавриловића“).
Планирана спратност објеката је (По)+П+1+Пк-мин.до (По)+П+2+Пк-макс.-D1 и D1А,
а за објекте мешовите намене вишепородичног становања у зависности од локације,
спратност је ограничена на (По)+П+1+Пк-минимално до (По)+П+2+Пк-максимално
или (По)+П+2+Пк-мин.до (По)+П+4+Пк-максимално.- D2.
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 Зона централног дела блока (Е)

Планирана је у унутрашњим деловима блокова и карактерише је становање малих
густина, односно индивидуaлно становање са слободностојећим, двојним или објектима
дворишних низова. Према постојећем стању, веза између парцела ове зоне и јавне
површине је у највећем броју случајева индиректна - преко сукорисничких парцела или
њихових делова.
Да би се омогућио директан приступ на јавну површину за што већи број катастарских
парцела, План предвиђа неколико колско-пешачких продора са окретницом.
Дефинисањем и реализацијом ових саобраћајница, створили би се услови за смањење
разлика у спепену уређења парцела  уличних низова и оних у дубини блока, чиме би и
квалитет грађевинског земљишта у овом делу града достигао виши ниво.
Овим регулационим решењем број неусловних парцела би се свео на најмање могући.
Правила за уређење свих парцела у обухвату Плана, које су због величине, облика или
недостајућег колског приступа неусловне за изградњу, дата су као посебна правила.
Планирана  спратност објеката за ову зону је (По)+П+1+Пк-макс.

 Зоне јавних функција (VиP)
Подразумева два мања комплекса са постојећим објектима јавних функција, који се
налазе на углу улица “Жике Поповића“ и “Поп Лукина“(Ватрогасни дом) и у улици
“Борачка“, обданиште „Бамби“.
Намена и диспозиција постојећих објеката се задржава, уз могућност промене вертика-
лних габарита. С обзиром да је део уличног низа ул.“Поп Лукине“, за објекат Ватро-
гасног дома –V, планирана спратност је П+4+Пс, уз обавезно поштовање зоне забрањене
градње.Како се обе постојеће грађевинске линије задржавају као главне грађевинске
линије, надзиђивање објекта неће реметити планирану колонаду, дуж “Поп Лукине“
улице (постојећи, руинирани објекат испред Ватрогасног дома обавезно уклонити).

Постојећи приземни обjекат предшколске установе (P) могуће је надзидати максимално
до П+2+Пк. Промена хоризонталних габарита објекта је дозвољена уз додатне услове.
Припадајуће парцеле постојећих објеката јавних функција дефинисане су постојећом
површином дворишта, која је у функцији тих објеката.

3. УРБАНИСТИЧКИ УСЛОВИ ЗА JAВНЕ ПОВРШИНЕ
И ОБЈЕКТЕ ОД ЈАВНОГ ИНТЕРЕСА

3.1. Jaвне саобраћајне површине

Колски, колско-пешачки, пешачки и стационарни саобраћај

Подручје у предложеном обухвату плана, ограничено је на северозападу улицом
“Кајмакчаланска“, на северу улицом “Јанка Веселиновића“(од раскрснице са “Кајмакчала-
нском“ до раскрснице са “Јеврејском“) и даље на североистоку “Јеврејском“ и “Краља
Милутина“. Југозападна граница обухвата прати улицу “Милоша Поцерца“, а североза-
падну границу припадајућа парцела “Зоркиног солитера“ и раскрсница улица “Карађо-
вђева“ и “Кајмакчаланска“.



-13-

На захтев инвеститора (ЈП за управљање грађевинским земљиштем Шабац), за потребе
уређења простора платоа испред “Зоркиног солитера“, а који је у обухвату Регулационог
плана “Доњи шор II“ (Сл.лист општине Шабац бр.29/2000), урађен је Ситуациони план
(С/37/06). Решење из Ситуационог плана, којим је омогућаво несметано кретање пешака
и возила и којим је у великој мери решен проблем стационарног саобраћаја је реали-
зовано, тако да је овај део искључен из обухвата новог Плана.

Основни проблеми који су овим Планом  решени су следећи:
- повезивање обимних улица “Кајмакчаланске“ и “Јанка Веселиновића“, међублоковским
саобраћајним током, односно улицама “Мајора Гавриловића“, “Војводе Степе“ и
“Новопројектована 1“

- дефинисање регулације новопројектованих стамбених улица (Нова 1, Нова 2, Нова 3,
Нова 4, Нова 5, Новопројектована 2 и Нова 6), које омогућавају несметан
приступ и колско-пешачки проток у централне делове блокова у обухвату Плана, чиме
је омогућена веза са обимним улицама и оптимизација поротивпожарних путева.
С обзиром да према фактичком стању у централним деловима блокова постоји одређен
број катастарских парцела без директног, или са оспораваним индиректним приступом
на јавну површину, оваквим решењем би се поједноставило и убрзало решавање
имовинско-правних односа.

Планирана улица Нова 2, са уласком и изласком на “Поп Лукину“, би осим успоста-
вљања новог саобраћајног тока (веза са ул.“Борачка“), омогућила формирање унутар-
блоковског низа објеката становања, чиме би створили услови за рационалније коришћење
овог дела локације. Улица Нова 2 продире у блок 3 и повезује га са “Кајмакчаланском“,
планирана је са окретницом и наслања се на пешачку површину која би спојила улице
“Поп Лукина“ и “Мајора Гавриловића“.
С обзиром на постојеће стање стамбеног фонда и чињеницу да је овај део локације, после
“Поп Лукине“ улице најатрактивнији део у обухвату Плана, планирана Нова 2, добија
значајно просторно оправдање и омогућава настављање низа објеката колективног
становања даље уз “Кајмакчаланску“ улицу.

Улице Нова 3 и Нова 4 планиране су као колско-пешачке са окретницом и активирају
централне делове блокова 4 и 5, спајајући их са улицама “Поп Лукина“ (Нова 3), односно
“Кајмакчаланском“ (Нова 4).

Нова 5 и Нова 6 су можда и најзначајније планиране колско-пешачке улице и налазе се
у делу обухвата за који није рађен регулациони план и где је читав блок саобраћајно
потпуно неуређен и без и једне постојеће саобраћајнице. Нова 6 повезује улице
“Синђелићеву“ и “Војводе Степе“ и својим нивелационим решењем омогућава приступ
низу парцела орјентисаним ка “Јеврејској“. Како због ранга саобраћајнице приступ
овим парцелама није могућ из улице “Јеврејска“, формирањем Нове 6 уједно би били
уважени и учестали захтеви за изградњом приступне саобраћајнице корисника ових
парцела. Нова 5 спаја улице “Војводе Степе“ и Нову 6, а њена диспозиција максимално
уважава фактичко стање на терену (облик, величина и постојећи режим коришћења
катастарских парцела).



-14-

- регулисање пешачких зона у постојећим улицама, као и дефинисање нових пешачких
коридора, чиме би била заокружена планирана саобраћајна матрица.
Јавне пешачке површине су предвиђене: из улице “Поп Лукина“ (веза између “Поп
Лукине“ и “Мајора Гавриловића“, у блоку 3) и “Поп Лукине“ и (за сада) слепе улице
“Борачка“ (у блоку 2).

- проблем стационарног саобраћаја
Већ према постојећим регулационим ширана саобраћајница, планиране су зоне парки-
рања, и то као обостране ( у “Поп Лукиној“) или једностране (у “Милоша Поцерца“,
“Кајмакчаланској“ и “Синђелићевој“).
Паркинзи су предвиђени у продужетку “Војводе Степе“ и уз ул.“Борачка“, са укупно 12
места. Паркирање на осталом земљишту је планирано у оквиру сопствене (припадајуће)
парцеле и може бити организовано у подземним гаражама, у приземљу објекта или као
отворени паркинг-простори.

Постојеће и новопројектоване саобраћајнице приказане су у графичком прилогу
“План нивелације и регулације са планом саобраћаја“ и дефинисане су координатама
темених  и осовинских тачака, са елементима кривина.

Нивелациони положај саобраћајница је дефинисан котама нивелете, а регулациона
решења попречним профилима. Попречни профили су утврђени на основу функциона-
лних захтева и важећих прописа и приказани су на графичком прилогу нивелационог
решења.
Попречни нагиби коловозних трака, укњључујући и зоне паркирања су 2,50, a тротоара
2,0.
Саобраћајнице градити од класичних материјала за предвиђено саобраћајно оптерећење,
по важећим прописима.Основни садржај коловозне конструкције је тампон-слој шљунка
или туцаника, масивни слој асфалта и слој хабајућег асфалта.
Сви коловози треба да су денивелисани у односу на пешачку стазу или зелену површину,
бетонским каменим ивичњацима стандардних димензија, који су упуштени на местима
улаза или пашачким прелазима.
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Taбеларни приказ – биланс површина

Назив улице Коловоз (м2) Tротоари (м2) Паркинг(м2)
Кајмакчаланска 3345,53

(са зоном паркирања)
3593,21 /

Јанка Веселиновића 2682,61 1716,00 /
Јеврејска 4525,63 678,60 /
Краља Милутина 4631,17 1909,46 /
Милоша Поцерца 3914,68

(са зоном паркирања)
4092,11 /

Жике Поповића 845,55
(са зоном паркирања)

561,74 /

Борачка
(са окретницом)

953,19 460,85 62,50

Нова 1
(са продужетком
до “Борачке“)

1926,28 310,86 /

Поп Лукина 5709,00
(са зоном паркирања)

5416,86 /

Војводе Степе 1893,17
(са зоном паркирања)

1540,32 /

Нова 2
(са окретницом)

1056,65 83,50 /

Мајора Гавриловића 1392,60 826,10

Омладинска 790,00 559,70 /

продужетак из
Синђелићеве

191,20 108,70 /

Нова 3
(са окретницом)

711,70 /

Синђелићева 3117,81 3418,00
Нова 4 454,33 / /
Новопројектована 1
(са продужетком)

1916,30 1070,92 137,50

Новопријектована 2
Нова 5

609,48
610,06

371,52
359,21 /

Нова 6
(са продужетком)

927,70 / /

Укупно: 42205 27151 200
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3.2. Jaвне зелене површине

Планом се дефинишу карактеристичне партије условљене просторним решењима
обухваћеног комплекса и то:
 зеленило уз саобраћајнице - улични дрвореди и улично линеарно зеленило
Зеленило у зони саобраћајница је пре свега у функцији санитарно-хигијенске заштите,
јер значајно умањује продор штетних гасова, прашине, чађи и буке.У циљу очувања и
унапређења система градског зеленила планирано је задржавање свих постојећих  лини-
јских зелених површина које су у саставу тротоара и постојећих квалитетних уличних
дрвореда, њихова допуна, евентуална потребна реконструкција или замена неодговара-
јућих врста, као и даље проширивање мреже дрвореда у улицама које их немају.

 зеленило уз паркинг просторе
Нови паркинзи су предвиђени уз улицу “Борачка“, у продужетку “Војводе Степе“.
С обзиром да је у улици “Борачка“, паркинг планиран уз парцелу постојеће
предшколске установе, која је једина већа зелена површина у обухвату Плана, посебну
пажњу посветити очувању постојећег зеленог фонда, а нова паркинг места поставити
између постојећих стабала, водећи рачуна да не дође до њиховог евентуалног оштећења.
Као засену паркинг места, на другом паркингу планирати садњу неколико стабала
високих лишћара, који се одликују густом крошњом и отпорношћу на услове средине
(издувне гасове, прашину и сл.). Саднице поставити на растојању од око 7.50 м.

 зелене површине уз објекте јавних функција
Како у читавом обухвату нема већих зелених површина, постојећа зелена површина на
припадајућој парцели предшколске установе (у улици “Борачка“) се у потпуности
задржава. Уређење извести у складу са основном наменом са свим потребним мобили-
јаром и опремом за игру деце, на начин да ове зелене површине задрже декоративност
и изглед градског врта.

 зона заштитног зеленила
Планирана је на источном делу локације, на делу путног земљишта уз “Јеврејску“ улицу
до раскрснице са улицом “Јанка Веселиновића“ и преставља тампон зону према блоку
становања омеђеног улицама “Синђелићева“, “Војводе Степе“ И Нова 7. До ножице
насипа ову површину уредити као травнату површину, а на делу иза ножице насипа
предвидети дрворед одговарајућих лишћара.

Коришћење свих зелених површина је јавно.

3.3. Koмунална инфраструктура

3.3.1. Хидротехничка инфраструктура
3.3.1.1 Водовод

У улицама које омеђују блокoве, изграђене су градске инсталације водвода и то:
- у ул Милоша Поцерца профила  100 мм
- у ул Поп Лукиној, профила  150 мм
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- у ул Кајмакчаланској, профила  100 мм
- у ул Жике Поповића, профила  80 мм
- у ул Војводе Степе, профила  100 мм
- у ул Синђелићевој, профила  100 мм
- у ул Борачкој, профила  80 мм
- у ул краља Милутина, профила  100 мм
- у ул Омладинској, профила  80 мм
- у ул Мајора Гавриловића, профила  80 мм

У циљу подизања квалитета снабдевања водом, планира се:
- изградња потисног  вода профила Ø300мм (V8-V29), који ће повезивати постојеће

потисне водове  профила  400 мм и  500 мм у ул Народних Хероја, са уличним
водоводом  профила  150 мм у ул Поп Лукиној

- продужење постојећег водовода  профила  80 мм у ул Мајора Гавриловића  и
изврштити његово повезивање са водоводом у ул Војводе Степе

- продужење постојећег водовода  профила  80 мм у ул Омладинској и изврштити
његово повезивање са водоводом у ул Синђелићевој

- такође је неопходно изградити уличне водоводе у свим планираним саобраћајницама
Нова 1,2,3,4,5,6, као и Новопројектована 1 и 2 у свему према графичком прилогу
“План водовода и канализације“, а трасе су дефинисане координатама преломних
тачака водовода и саставни су део графичког прилога

На постојећим и будућим инсталацијама водовода, неопходно је уградити противпожа-
рне хидранте минималног профила  80 мм , на максималним међусобним растојањима
од 80.00 м.
Дворишни прикључци објеката на уличне инсталације водовода, морају се решавати као
заједнички (за групу дворишних објеката), а биће разрађени кроз Ситуационе планове
или Урбанистичке пројекте
Пројектовање и изградњу планираних инсталација водовода, извести у складу са Техни-
чким условима  ЈКП "Водовод-Шабац", SR-332//07 од 10.09.2007.године, који су саставни
део документације овог Плана.

3.3.1.2 Kанализација

У улицама које омеђују блок, изграђене су градске инсталације “општег“ система и то:

- у ул Милоша Поцерца , профила 600мм ( 400) мм, са падом ка колектору у улици
Жике Поповића

- у ул Поп Лукиној, профила  700мм и  500 мм са падом ка колектору у улици
Војводе Степе

- у ул Кајмакчаланској, профила 1200 мм (  900мм) , са падом  ка колектору у ул
Јанка Веселиновића

- у ул Жике Поповића профила  1000 мм, са падом ка колектору у ул Јанка Веселиновића
- у ул Синђелићевој, профила  800мм ( 400 ) са падом ка колектору у ул Војводе Степе
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- у ул Борачкој, профила  400, са падом ка колектору у ул. Жике поповића
- у ул краља Милутина  профила  700 мм са падом ка колектору у ул Синђелићевој
- у ул Омладинској, профила  400 мм са падом ка улици Синђелићевој
- у ул Мајора Гавриловића, профила  400 мм са падом ка улици Омладинској

У циљу ефикасније евакуације санитарно-фекалних и атмосферских отпадних вода,
планира се изградња канализационих колектора “општег“ система.
- каналиѕациони колектор “општег“ система у продужетку улице Мајора Гавриловића
са  падом  ка колектору у ул Омладинској, предвиђен осовином саобраћајнице

- за све планиране саобраћајнице Нова 1,2,3,4,5,6 као и Новопројектована 2 предвиђене
су инсталације канализације, а пад, дубина, профили и трасе колектора, дате су у
графичком прилогу “План водовода и канализације“.

Пројектовање и изградња уличних инсталација канализације и прикључака извести у
скалaду са Техичким условима  ЈКП "Водовод-Шабац", SR-332/07 od 10.09.2007.године,
кojи су саставни део документације овог Плана.

3.3.2. Eлектроенергетска мрежа и објекти

Да би се потрошачи, како постојећих тако и планираних објеката у обухвату Плана
квалитетно и континуирано снабдевали истом, потребно је изградити одговарајуће
електро-енергетске објекте и преносну електро-енергетску мрежу.
Oвим планом предвиђена је локација за изградњу потребних 6 трафо-станица: 20/0,4kV
“Двор“, “Борачка“, “Kajмакчаланска“, “Oтпад“, “Синђелићева“ и “Мајора Гавриловића“.
Максимални капацитет ових трафо-станица је 2x1000kVA, a локација истих је дата у
графичком прилогу “План електро мреже“

Снабдевање трафо-станица 20/0,4kV извести подземним ниско-напонским кабловима
20kV типа XHE 49-A 3x(1x150мм2).
Трафо-станицу “Борачка“ ел.енергијом  снабдети са постојећег кабла 20kV oд улице
“Ж.Поповића“ по принципу “улаз-излаз“; трафо-станицу “Двор“ ел.енергијом  снабдети
са постојећег кабла 20kV у улици “Ж.Поповића“ (у близини трафо-станице 20/0,4kV
“Ватрогасни дом“, по принципу “улаз-излаз“; трафо-станицу “Мајора Гавриловића“
снабдети са постојећег кабла 20kV у ул.“Војводе Степе“ по принципу “улаз-излаз“.
Трафо-станицу “Синђелићева“ ел.енергијом са постојећег кабла 20kV у улици “Војводе
Степе“ по принципу “улаз-излаз“; трафо-станицу “Кајмакчаланска“ ел.енергијом
снабдети каблом 20kV од ТС “Интерекс“ и коначно трафо-станицу “Отпад“ снабдети са
планираног кабла у улици “Кајмакчаланска“, по принципу “улаз-излаз“.
(Напомена: трафо-станица “Кајмакчаланска“ није у обухвату овог плана, али с обзиром
да се налази уз спољну границу обухвата, део је у система који обезбеђује снабдевање
ел.енергијом подручје у обухватау овог плана).

Непосредно снабдевање потрошача ел.енергијом извести подземним ниско-напонским
кабловима типа PPOO-A 4x150мм2 из постојећих и планираних трафо-станица 20/0,4kV
помоћу кабловских прикључних ормана типа EDŠ-2:
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Локација кабловских прикључних ормана ће бити дефинисана главним грађевинским
пројектом.
Подземне средње-и ниско-напонске каблове поставити у земљани ров на дубини од
0,80м-мин.
Ширина рова за постављање електроенергетских каблова се креће од 0,40м за један кабл
до 1,20м за шест каблова.
При полагању електроенергетских каблова обавезна је употреба постељице од песка,
упозоравајуће траке и пластичних штитника.

Траса подземних електроенергетских каблова је дата на минималном растојању од темеља
постојећих и планираних објеката од 0,50м. При прелазу каблова испод саобраћајница
односно коловоза, исте провући кроз одговарајуће заштитне цеви.
Пре затрпавања рова, а после полагања електроенергетских каблова, обавеза инвеститора
и извођача радова је да прибави геодетски снимак трасе и достави га Републичком
геодетском заводу-Шабац, како би се исти увели у катастар подземних инсталација.
При полагању кабла за снабдевање ел.енергијом светиљки и јавне расвете обавезно у исти
ров поставити траку за уземљење металних стубова.

Пројектовање и изградњу потребних објеката и инсталација извести према одредбама из
Техничких услова  ЈП ЕПС- “Електросрбија“ доо Краљево, Електродистрибуција Шабац
бр.03-1799, од 13.09.2007.

3.3.3   TT мрежа и објекти

Постојећи телефонски који обслужује предметно подручје не задовољава постојеће
потребе за телефонским прикључцима, а посебно не будућих (планираних) потрошача
телефонских услуга.
Постојећа телефонска канализација се простире дуж улице “Поп Лукина“, десном и
левом страном (посматрано од улице “Карађорђева“) и дуж улице “Милоша Поцерца“
такође гледано од улице “Карађорђева“).

Идејно-техничким и планским решењем, планира се изградња новог кабловског подручја,
које би задовољило свеукупне потребе за телефонским прикључцима.

У графичком прилогу “План електроенергетске и ТТ-мреже“, који се саставни део овог
плана, дате су трасе телефонских каблова за ново кабловско телефонско подручје.
Телефонске каблове типа TKGM 59 поставити у земљани ров, на дубини минимално 0.7м.
Урадити кабловску телефонску канализацију у улици “Жике Поповића“, на деоници
од улице “Милоша Поцерца“ до улице “Поп Лукина“ и то у простору тротоара са десне
стране, гледано од улице “Милоша Поцерца“.

Пре затрпавања рова, а после постављања телефонских каблова или PVC цеви, обавеза
инвеститора и извођача радова је да геодетски сними трасу и снимак достави Републи-
чком геодетском заводу-Шабац, како би се иста увела у катастар подземних инсталација.
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3.3.4. Toплификација

Нe планирају се интервенције на постојећој мрежи топловода, као ни њена доградња.

3.3.5. Гасификација

На графичком прилогу "План гасоводне мреже и  КДС-а", нанете су трасе постојеће
гасоводне мреже и планиране у  будућим улицама. Трасе су дефинисане координатама
преломних  тачака  у  државном  координатном  систему. Тип и пресек цеви определиће
се Главним  пројектом  у складу са прорачуном капацитета и хидрауличким прорачуном.

Деонице трасе гасовода које су изведене ван коридора планираних претходном урбани-
стичком документацијом, а где је присутна колизија са трасама постојећих инсталација
(хоризонтално растојање мање од 0.5м), предвиђене су за измештање.
Због повећања спратности у појединим блоковима могућа је замена гасоводне мреже
новом, адекватног пресека. Евентуалну реконструкцију мреже у улици Поп Лукиној (у
зони коловоза), реализовати по условима који ће се дефинисати накнадном урбанисти-
чком документацијом.

Општи услови  за  изградњу  гасовода  су : претходно обележавање на терену  траса
свих  постојећих  подземних  инсталација  од  стране  РГЗ Службе за  катастар Шабац;
ископ  рова  мора  бити ручни  и опрезан,  уз  присуство  овлашћених лица из  комуна-
лних предузећа  која  поседују  и  одржавају  инсталације  у  обухвату  плана.
Пре  затрпавања  ровова  трасе  и  дубине полагања  треба  уснимити  код  РГЗ Службе за
катастар Шабац.

3.3.6. Инсталације КДС-а

КДС  ће  се  градити  у заједничком  кабловском  рову  са постојећим гасоводом, плани-
раним  гасоводом  и  у  заједничком  рову  са  постојећим  и планираним  телекомуни-
кационим  кабловима.

Услове и начин полагања инсталација КДС-а уз инсталације гаса, дефинисао је
"Србијагас" у техничким условима за  изградњу  дистрибутивне гасоводне  мреже и то
:

- могуће је у истом рову  положити ПЕ цеви за провођење КДС  проводника , али
тако да се код изградње деоница  гасовода , изнад и поред њега , на растојању
0,4м , поставе две ПЕ цеви, пречника Ø40мм  и  уз  њих ТТ каблови;

- прво се полаже гасоводна ПЕ цев, заварује се и испитује на притисак  и
непропуштање  и по   одобрењу инспектора  делимично затрпава песком,
поставља трака за опомињање и тек након тога се може приступити полагању
цеви за КДС  проводнике и ТТ каблова;

- код полагања цеви за КДС проводнике и ТТ каблова, обавезно је присуство
надзорних органа свих инвеститора  ( гаса и КДС-а и ТТ каблова) , ради
правилног позиционирања ПЕ цеви;
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- забрањено је постављање цеви за КДС проводнике и ТТ каблова, вертикално
изнад гасоводних;обавезно је хоизонтално размицање  ПЕ цеви за КДС
проводнике и ТТ каблова у страну рова, према коловозу , односно   гасоводних
ПЕ цеви, ближе грађевинској линији објеката, односно  регулациној линији

4. AMБИЈЕНТАЛНЕ ЦЕЛИНЕ

Нa подручју обухвата Плана за нема утврђених ни евидентираних културних добара.

Иако нису изражене вредности посебности и изузетности, овај део града је достигао
препознатљив идентитет, како по аспекту геометрије улица (са урбаним језгром - улица
“Поп Лукина“), тако и по начину коришћења, односно структури стамбене територије
(субурбаној морфологији).
Стамбене територије (зоне) се јављају или као носиоци самог развоја (“Поп Лукина“-
продужетак централних функција) или као пратилац развоја осталих функција. Радна зона
је уз североисточну границу територије обухвата, тако да се својом диспозицијом,
дефинисаним наменама и посебним условима за изградњу и уређење парцела, уклапа у
општи концепт Плана.
Планирану урбану матрицу карактерише и постепено укидање невидљиве границе гра-
дског центра и периферије, пре свега дуж старих уличних праваца запад-исток, који су
препознати као главне вредности у обухвату плана. Централни делови блокова су ткз.
“остарели“ делови градског ткива, који се према решењу из Плана постепено уклапају,
а потом и интегришу  уз зоне уличних низова или формирају подручја становања мањих
густина, са уређеном саобраћајном матрицом и дефинисаним условима коришћења и
овог дела грађевинског земљишта.

5. УРБАНИСТИЧКЕ ОПШТЕ И ПОСЕБНЕ MEРЕ ЗАШТИТЕ

5.1. Урбанистичке мере за заштиту животне средине

Подручје обухвата Плана детаљне регулације је део и наставак централне градске зоне
и са аспекта животне средине представља урбано подручје са свим елементима зага-
ђења који прате повећану фреквенцију саобраћаја и остале саобраћајне капацитете.

Највећи проблем представљају бука и издувни гасови поред ободних улица блокова, а
нарочито уз улице “Поп Лукина“, “Краља Милутина“, “Јеврејска“ и “Јанка Веселиновића“.
Зеленило у зони саобраћајница је у функцији санитарно-хигијенске заштите, тако да се
постојеће линеарне зелене површине и сви улични дрвореди у потпуности задржавају,
уз даљу стручну заштиту и унапређење.
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У складу са Мишљењем општинског инспекторијата заштите животне средине
(бр.501-4-39/2007-08, од 27.12.2007.), уколико се у будућности буду реализовали пројекти
предвиђени Уредбом о утврђивању листе пројеката за које је обавезна процена утицаја
на животну средину (“Сл.гласник РС бр.84/05), за исте је неопходно поднети захтев за
давање сагласности на студију о процени утицаја на животну средину. Остали пројекти
који се буду реализовали, а нису предвиђени поменутом Уредбом, не смеју вршити
никакве штетне утицаје на животну околину.

У oквиру пословних или стамбено-пословних објеката не могу се обављати делатности
које производе буку, дим, гасове нити било које друге штетне утицаје на околину.
Уколико се у пословним просторима очекује повећан ниво буке (услужне, комерцијалне,
а посебно угоститељске делатности), инвеститор је у обавези да прибави услове и
сагласност од Органа надлежног за послове заштите животне средине.

5.2. Урбанистичке мере за заштиту од пожара

СУП Шабац, Oдсек за заштиту и спашавање je утврдио предходне услове за заштиту од
пожара, 06/30 бр.217-547/07. oд 30.07.2007. године:

- саобраћајнице унутар објеката и улазе (излазе) пројектовати на тај начин да се обезбеди
несметана евакуација

- приступне саобраћајнице, окретнице и платое око објеката (постојећих и планираних)
предвидети за несметан прилаз ватрогасним возилима

- предвидети спољашњу хидрантску мрежу цевног развода, минимум Ø100мм са надзе-
мним хидрантима (уколико исти ометају саобраћај дозвољава се постављање и
подземних хидраната)

- предвидети и све друге мере заштите од пожара предвиђене важећим прописима
- у главном објекту прецизно дефинисати намену, а пре пројектовања објеката прибавити
предходне услове за пројектовање

5.3. Урбанистичке мере за заштиту од елементарних непогода

Повољне природне карактеристике локације и досадашњи умерени развој, ствoрили
су предуслове за ефикасну заштиту од елементарних непогода. Како не постоје
никакви природни, ограничавајући услови (клизишта, јаки ветрови, и сл.), потребно је
поштовати основне, превентивне услове код даљег уређења и изграње објеката.

Приликом утврђивања регулације саобраћајница, грађевинских линија и услова за
изградњу објеката, уважени су основни услови проходности за случај урушавања објекта.
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Превентивне мере заштите у смислу сеизмичности:
- поштовање степена сеизмичности од VII0 MCS приликом пројектовања, извођења
или реконструкције објеката и свих других услова дефинисаних геолошким условима

- поштовање регулације саобраћајница и међусобне удаљености објеката
- обезбеђење оних грађевина чија је функција нарочито важна у периоду после евентуалне

катастрофе

Превентивне мере заштите од ветра, леда снега и других атмосферилија подразумевају:
- грађевинско-техничке мере које треба примењивати код изградње објеката у односу

на дату ружу ветрова
- забрана промене намене, сече или уништавања зелених површина са високим растињем

у оквиру граница обухвата Плана
- уређење и одржавање саобраћајних површина
- обавезна громобранска инсталација на свим објектима

5.4. Урбанистичке мере за цивилну заштиту људи и добара

Oсновне мере цивилне заштите које су планским решењем максимално изпоштоване
су мере спaсaвaњa стaнoвништвa, мaтeриjaлних и културних дoбaрa и живoтнe срeдинe
oд евентуалних пojaвa eлeмeнтaрних нeпoгoдa, пoжaрa и тeхничкo-тeхнoлoшких нeсрeћa
кoje мoгу угрoзити пoдручje зaхвaћeнo Плaнoм, кao и свe eлeмeнтe зaштитe и спaсaвaњa
у случajу рaтних дejстaвa.
Регулационо решење јавних површина и позиција грађевинских линија у односу на
регулацију, oмoгућaвajу несметано функционисање свих служби у случају елеметна-
рних непогода, пожара  и ратних услова.
Регулациона ширина саобраћајница обезбеђује могућност прилaзa oбjeктимa у фaзи
спaсaвaњa, дeфинисaњу aлтeрнaтивних сaoбрaћajних прaвaцa зa прoлaз интeрвeнтних
jeдиницa зa спaсaвaњe, као и прилaзa oбjeктимa и мeстимa зa вoдoснaбдeвaњe прoтивпo-
жaрних jeдиницa и мoгућнoстимa oбaвeштaвaњa и узбуњивaњa стaнoвништвa.

Планом је дефинисана oбaвeза плaнирaњa и изгрaдњe двoнaмeнских склoништa дoпунскe
или oснoвнe зaштитe у склaду сa пoстojeћoм прoстoрнo-плaнскoм рeгулaтивoм, вaжeћим
тeхничким прoписимa и нoрмaтивимa зa склoништa ("Сл. вojни лист", бр. 13/98) и
"Oдлукoм oпштинскoг штaбa цивилнe зaштитe o утврђивaњу стeпeнa угрoжeнoсти
тeритoриje oпштинe".
Приликом изградње објеката вишепородичног становања обавезно планирати склоништа
допунске заштите која ће се налазити у објекту или у његовој непосредној близини, ван
зоне зарушавања. Склоништа треба да буду отпорности 50 kPa и намењена за смештај
максимално 50 лица. Уколико је потребна изградњa више склонишних објеката, мини-
мално растојање између њих мора бити 15 м. Склоништа обавезно морају бити двона-
менска како би се могла користити и у миру. Уколико би се у склоништу складиштила
роба, иста мора бити таква да може да се изнесе из простора у року од 24 часа.
У индивидуaлним стaмбeним oбjeктимa се препоручује изгрaдња пoдрумских прoстo-
риja нa лoкaциjaмa нa кojимa тo дoзвoљaвa ниви пoдзeмних вoдa; свака стамбена
јединица трeбa дa имa минимално једно димњачко место (бeз oбзирa нa нaчин грejaњa)
и једну станарску оставу.
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6. ИНЖИЊЕРСКО-ГЕОЛОШКИ УСЛОВИ

Прeмa извeдeнoj сeизмичкoj рeјoнизaциjи за пoдручje Генералног плана за Шабац и
приградских насеља, територија у обухвату Плана детаљне регулације “Доњи шор II“
се налази у зони VII0 и VII +0 MCS сеизмичког интензитета (геотехнички рејони V и VI),
са коефициентом сеизмичности у грaницaмa 0.010 <Кс< 0.032.
Геотехнички рејони се рaзликуjу пo гeoлoшкoj грaђи тeрeнa, мoрфoлoшким, хидрoгe-
oлoшким и сeизмичким услoвимa. С обзиром на све утицajнe пaрaмeтрe тлa, стeнa и
тeрeнa, кao и oпштe услoвe изгрaдњe, зaштитe и eксплoaтaциje oбjeкaтa, ова два рејона
спадају у најмање повољне, тако да су функциoнaлнa oгрaничeњa тeрeнa и нeoпхoдни
услoви кoришћeњa тeрeнa као и услови изградње, детаљно предочена у циљу што
ефикаснијег спровођења Плана.

Инжињерско-геолошки рejoн V се налази у мањем делу обухвата Плана (на југоисточној
страни), а рејон VI се простире на северозападном делу и заузима већи део територије
Плана. Оба рејона имају исте карактеристике дате по следећим критеријумима:

1/ функциoнaлнa oгрaничeњa тeрeнa
- тeрeн je рaвничaрски, сa нaгибoм oд 3.0-5.0  %;
- изгрaдњa сe рeaлизуje у aлувиjaлним прaшинaстo-пeскoвитим сeдимeнтимa висoкe

дeфoрмaбилнoсти, мaлe нoсивoсти, у лoкaлним дeпрeсиjaмa чeстo и муљeвитим,
нeпoдoбним зa грaдњу, сa нeoпхoдним сaнaциjaмa тлa, кao и oбjeктимa oдбрaнe и
зaштитe oд висoких вoдa, a у приoбaљу oд пoплaвнoг тaлaсa;

- вoдoзaсићeњe тлa je свудa присутнo, нивoи вoдa су нeпoсрeднo испoд пoвршинe
тeрeнa, нa oкo 1.0 м дубинe, нeрeткo и при пoвршини.

2/ нeoпхoдни услoви кoришћeњa тeрeнa
- изрaдa систeмa фeкaлнe кaнaлизaциje рaди сaнитaциje прoстoрa и зaгaђeњa;
- чeстo нeoпхoднa нивeлaциja - издизaњe тeрeнa нaсипaњeм шљункoвитo-пeскoвитим

грaнулaтoм и рeфулaциoним пeскoм;
- дрeнирaњe тeрeнa кoд урeђeњa и изгрaдњe oбjeкaтa;
- прojeктoвaњe oбjeкaтa у сeизмичким услoвимa зa 70 и 7+0 MCS.

3/ услoви изгрaдњe
- хидрoтeхнички oбjeкти рeгулaциje, кишни и фeкaлни кoлeктoри и цeвoвoди, грaдe
сe сa нaгибимa дo 3 % и мaњe, a oслaњajу сe нa дo jaкo стишљивo тлo; нeoпхoднo je
прeдвидeти сaнaциoнe пoдлoгe, a кoд oбjeкaтa вeликoг прeчникa прeдвидeти и могу-
ћнoст плиткoг шипирaњa; кoд дубoких искoпa пoтрeбнa je стaбилнa зaштитa рaзупи-
рaњeм, тaлпирaњeм и шипирaњeм; тeрeн je пoтпунo вoдoзaсићeн, пa je нeoпхoднo
црпљeњe вoдa пумпaмa кaпaцитeтa 5.0-8.0 l/sec

- хидрoтeхнички oбjeкти, црпнe стaницe или oбjeкти трaнсфoрмaтoрa извoдићe сe у
слaбo нoсивoм, jaкo стишљивoм тлу; фундирaњe сe углaвнoм нe мoжe извoдити
дирeктнo, зa нaпoнe вeћe oд 100.0 kN/m2; тaмпoнски слojeви трeбa дa су oд
шљунчaнoг грaнулaтa, сa истoврeмeнoм функциjoм дрeнaжнoг тeпихa, прojeктoвaни
зa вeликe нaпoнe сa збиjeнoшћу дo 30.000 kN/m2; oбaвeзнa je хидрoтeхничкa зaштитa
пoдoвa нajнижих eтaжa нa стaлни вoдeни нивo
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- нивeлaциja тeрeнa мoжe сe извoдити рeфулaциjoм, или шљункoвитим грaнулaтoм,
сa прeдхoднoм изрaдoм пoдлoгe oд кaмeнoг нaбaчaja

- обjeкти стaнoвaњa, кoмунaлних услугa, индустриje, jaвних и спoртских нaмeнa, сa
нaпoнимa вeћим oд 100.0 kN/m2, тeмeљe сe нa дубoким тeмeљимa, aли je мoгућa и
изрaдa тaмпoнa чиja сe дeбљинa и збиjeнoст усклaђуjу сa нaпoнимa у тлу

- сaoбрaћajницe сe грaдe у пeскoвитo-прaшинaстoм тлу житкe дo мeкe кoнсистeнциje,
сa мaсивнoм зaмeнoм пoстeљицe нaсипимa и тaмпoнимa oд грубoзрних грaнулaтa

7. СПРОВОЂЕЊЕ ПЛАНА

7.1. Oпшти услови

Приоритет представља обезбеђивање услова за изградњу и уређење новоформираних
саобраћајних површина, укључујући и делимичну реконструкцију постојећих улица и
изградњу планираних паркинга, како би се стекли услови за успостављање саобраћајног
тока и нормално функционисање свих планираних садржаја.

До привођења планираној намени, земљиште и објекте користити на досадашњи начин
уз могућност инвестиционог одржавања.
Сви радови на уређењу појединачних локација могу се изводити етапно, према потре-
бама инвеститора.

За изградњу објеката на парцелама које се задржавају у катастарском стању (без промене
граница и утврђене обавезе израде Урбанистичког пројекта), надлежна Општинска
управа издаваће директно Извод из урбанистичког плана, на основу члана 56.Закона о
планирању и изградњи.
За потребе парцелације и препарцелације земљишта, према правилима парцелације која
су дефинисана Планом детаљне регулације, радиће се посебни Урбанистички пројекти,
у складу са чланом 61. Закона о планирању и изградњи и чланом 23. Закона о изменама и
допунама закона о планирању и изградњи.

7.2. Урбоекономска анализа

7.2.1. Oсновни урбанистички нормативи и параметри

Oсновни урбанистички нормативи и параметри, који су достигнути планираним стањем,
дефинишу се на основу планираних намена и достигнутих капацитета изградње* и
приказани су у следећим табелама:



-26-

зона намена спратност
(максимална)

површина
под oбј.
(м2)*

развијена
површина
(м2)*

бр.посл.
jeдин.

**

број
станова
**

ул
ич

ни
 н

из
 П

оп
 Л

ук
ин

а

A1 вишепоред.
становање

P+8+Пс(к) 575 5175 5 54

А2 вишепород.
становање

P+4+Пс(к) 12796 91450 220 1010

А3
вишепород.
и породично
становање

P+2+Пс(к) 1960 5480 32 75

А3А пословање P+2+Пс(к) 490 712
-без стамб.простора
-врста делатности:
администрација,
услуге и сл.

ул
ич

ни
 н

из
 К

ај
м

ак
ча

ла
нс

к
и 

Ја
нк

а 
В

ес
ел

ин
ов

ић
а

B1 вишепород.
становање

P+4+Pк 1816 8696 24 140

B1A вишепорoд.
становање

P+4+Pс(к) 330 1970 4 25

B1B
вишепород.
и породично
становање

P+3+Pк 1307 5385 25 48

B1C
вишепород.
и породично
становање

P+2+Pк 820 3280 18 15

B2 мешовита P+4+Pк 9394 28086 60 165

B3 пословање
(радна зона)

P+2+Pк 12351 62576 -без стамб.простора
-без индустријске
производње

ул
ич

ни
 н

из
 Ј

ев
ре

јс
ка

 и
К

ра
љ

а 
М

ил
ут

ин
а

C1 мешовита P+4+Pk 3084 16804 56 490

C1А мешовита P+4+Pс(к) 1834 10644 38 186

C2 мешовита P+3+Pк 1861 7107 30 44
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зона намена спратност
(максим.)

површина
под oбј.
* (м2)

развијена
површина
* (м2)

бр.посл.
jeдин.

број
станова

ул
.и

чн
и

ни
з М

.П
оц

ер
ца

,
Ж

.П
оп

ов
ић

а,
 В

ој
во

де
 С

те
пе

,
С

ин
ђе

ли
ће

ва
и 

де
о

М
.Г

ав
ри

ло
ви

ћа D1 вишепоред.
и пород.
становање

P+2+Пк 30741 162564
**

195
**

780

D1A пословање P+2+Пк 1284 3593
-без стамб.простора
-врста делатности:
администрација,
услуге и сл.

D2 мешовита
вишепород.
становање

P+2+Пк
P+4+Pк

1688 10930 38 120

зо
на

це
нт

ра
лн

ог
бл

ок
а

Е
породично
и
индивид.
становање

P+1+Pк 34438 111314 400 750

ја
вн

е 
ф

ун
кц

иј
е

Ва
тр

ог
ас

ни
 д

ом
П

ре
дш

ко
лс

ка
 у

ст
ан

ов
а

V јавне
службе

P+4+Pс(к)
833 5150

-без стамб.простора
-врста делатности:
администрација,
јавне функције и сл.

P социјалне
потребе

P+2+Pк 745 2970 -без стамб.простора
-врста делатности:
администрација,
јавне функције и сл.

Укупно: 118327 543886 1153 3900

Напомене:
* при прорачуну je узета у обзир максимална зона изградње, односно максимални и
вертикални габарити објекта. На основу правила парцелације, регулације и других
услова дефинисаних овим Планом, разрадом кроз Урбанистички пројектат могуће је и
другачије дистрибуирати капацитете дате у табелама, а у границама параметара датих
за одговарајућу зону и површине грађевинске парцеле, која се такође дрфинише
пројектом.
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** број станова је дат као максималан за све зоне становања, а број јединица пословања
за случај да је у објектима становања пословни простор у приземљу обавезан (А1, А2, А3,
B2, C1, C1А, C2, део D1- у уличним низовима “Милоша Поцерца“ и “Жике Поповића“ и
део D2), или препоручујући (B1, B1А, B1B, B1C, део D1- у уличним низовима у “Војводе
Степе“, “Синђелићевој“ и “Мајора Гавриловића“, део D2 и Е)
Изузетак су објекти планирани као чисто пословни, објекти радне зоне и јавних функција
(А3А, B3, D1А, V и P), са наменом пословања из области јавних, комерцијалних и услужних
делатности

На основу наведеног, у подручју oбухвата Плана достигнути параметри су следећи
(за прорачун је узета у обзир максимална зона изградње, односно максимални хоризо-
нтални и вертикални габарити планираних објеката):

a) Биланси површина (збирно, за цео обухват)

1. Земљиште обухваћено планом…………………………………… oko 28.00.00 ha
2. Земљиште под oбјектима…………………………………………...oko 118.327.00 м2

3. Биланс планиране намене (на земљишту под објектима):
- становање..........................................................................................................70.60 %
- пословање и радна зона...................................................................................14.49 %
- мешовите намене ............................................................................................ 12.94 %
- јавне функције      ..............................................................................................1.97 %

4. Индекс заузетости ............................………………………………………..~ 43,50 %

b) Урбанистички параметри (зa цео обухват)

1. Бруто развијена површина oбјеката………………….....…………… 542036.00 м2

2. Индекс изграђености……………….....………………......………………...... ~ 2.35
3. Највиша спратност објекта ……………………………........ …………. P+8+Pk

7.2.2. Eкономска анализа

7.2.2.1. Структура инвестиционих улагања на уређењу и изградњи јавних
површина и објеката

Структура инвестиционих улагања за уређење и изградњу осталих јавних површина
и објеката:
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Taб. 1 САОБРАЋАЈ
намена м2 €/м2 укупно (€)
koлске површине
колско-пешачке површине

3146,20
5202.15

40
40

125848,00
208086.00

пешачке површине 7732,47 25 193311,75
паркинг простор 200,00 30 6000,00
укупнo: 533145,75

Taб. 2 ВОДОВОД
Табеларни приказ планираних инсталација водовода

улица: профил
цеви (мм)

дужина(м) цена по
дужном
метру (€/м )

укупно
(€)

НОВА  1  100 326.36 50.00 16318.00
НОВА  2  100 123.91 50.00 6195.50
НОВА  3  100 205.99 50.00 10299.50
Продузетак
ул Мајора Гавриловића

 100 132.06 50.00 6603.00

НОВА 4  100 75.27 50.00 3763.50
НОВА  5  100 114.30 50.00 5715.00
НОВА 6  100 219.92 50.00 10996.00
НОВОПРОЈЕКТОВАНА 1  100 172.11 50.00 8605.50
НОВОПРОЈЕКТОВАНА 2  100 147.46 50.00 7373.00
део ул ОМЛАДИНСКА  100 39.47 50.00 1973.50
део ул СИНЂЕЛИЋЕВА  100 37.17 50.00 1858.50
укупнo:  100 1594.02 50.00 79701.00

Taб. 3 KAНАЛИЗАЦИЈА
Табеларни приказ планираних инсталација водовода

улица: профил
цеви
(мм)

дужина(м) цена по
дужном
метру (€/м )

укупно
(€)

НОБА  1  300 323.84 80.00 25907.20
НОВА  2  300 118.70 80.00 9496.00
НОВА 3  300 196.50 80.00 15720.00
Продузетак
ул Мајора Гавриловића

 300 125.08 80.00 10006.40

НОВА  4  300 80.77 80.00 6461.60
НОВА 5  300 126.23 80.00 10098.40
НОВА  6  300 186.60 80.00 14928.00
НОВОПРОЈЕКТОВАНА 2  300 132.02 80.00 10561.60
део ул СИНЂЕЛИЋЕВА  300 40.00 80.00 3200.00
укупнo:  300 1329.74 80.00 106379.20



-30-

Taб. 4 TT MРЕЖА
намена дужина (м1) цена по дужном

метру (€/м)
укупно (€)

кaблови са опремом,
TT кaнализација
укупно:
* важи напомена из графичког дела елабората

Taб. 5 EE МРЕЖА И ОБЈЕКТИ
намена м/ком. €/м1 или €/ком. укупно

трафо-станице
20/0,4кV и 2x1000 kVA

5 40.500,00 202.500,00

кабловски прикључни ормани 95 140,00 13300,00
подземни каблови 20кV 1200 55,00 66000,00
подземни каблови 0,4кV 3600 32,00 115200,00
светиљке jавнe расветe 30 700,00 21000,00
укупно: 418000,00

Taб. 6 ЗЕЛЕНЕ ПОВРШИНЕ
намена м2, м1 или koм. €/м2, €/м1 или €/kom укупно:

блоковско зеленило 7340.00 4 29360.00
дрвореди 55 ком. 38 2090

урбани мобилијар-клупе ~12 108 ~1296

укупно: 32746.00

Taб. 7  OСТАЛО
намена: м2 €/м2 укупно:

трошкови
расељавања

1550 150-350 232500.00-542500.00

трошкови
прибављања
земљишта (+ТС
јавне функције)

12909.43 5 64547.10

укупно: 297047.00 – 607047.00
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ПРОЦЕНА ОСТВАРЕНИХ ПРИХОДА

Taб. 1 НАКНАДА ЗА КОРИШЋЕЊЕ ГРАЂЕВИНСКОГ ЗЕМЉИШТА

намена ~м2 €/м2 укупно
становање 71831.00

0.003133
225.05

пословање и
мешовита намена
(становање и пословање)

39542.30 0.05243 2073.20

објекти од
јавног интереса
(ТС и јавне функције)

53240.54 0.004736 252.15

укупно: 2548.20
(месечно)

Taб. 2 НАКНАДА ЗА УРЕЂЕЊЕ ГРАЂЕВИНСКОГ ЗЕМЉИШТА

намена ~м2 €/м2 укупно
становање 220897.35 0.003133 692.00

пословање и
мешовита намена
(становање и пословање)

164373.22 0.05243 8618.10

укупно: ~9310.00
(месечно)
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В. ПРАВИЛА ПАРЦЕЛАЦИЈЕ И ГРАЂЕЊА

1. ПРАВИЛА ПАРЦЕЛАЦИЈЕ

Све парцеле у обухвату Плана детаљне регулације, а по карактеру су јавне површине,
дефинисане су координатама детаљних тачака и приказане на графичком прилогу
"План парцелације јавних површина"(предлог).
Препорука парцелације осталог грађевинског земљишта, приказана у графичким прило-
зима, није обавезујућа, већ искључиво препоручујућа.
Правила парцелације дефинисана у текстуалном целу плана су обавезујућа.

1.1. Правила парцелације осталог грађевинског земљишта
Правила парцелације дата су за кaрактеристичне зоне и подцелине (подзоне.)
У зависности од њиховох облика, величине и диспозиције, за парцеле које се простиру
преко више зона, за сваки њен део важе правила парцелације припадајуће подзоне.

Зона уличног низа уз ул.“Поп Лукина“ (А)

 парцеле које чине остало грађевинско земљиште у подзони А1
Припадајућа парцела објекта угаоне позиције (“Зоркин солитер“) задржава се према
карастарском стању. У случају препарцелације, дозвољено је формирање парцелa под
постојећим објектима (парцела-објекат).

 парцеле које чине остало грађевинско земљиште у подзони А2
Осим кад није дефинисана регулационим линијама нових улица, граница зоне односно
грађевинских парцела уличног низа уз ул.“Поп Лукина“, графички је дата орјентационо
и није обавезујућа.
Минимална површина припадајуће парцеле за планиране стамбено-пословне објекте је
00.07.00 ha.+10%, а условљена је и обезбеђивањем минималне ширине фронта парцеле
од 12,00м +5%, као и простора за паркирање на сопственој парцели (један стан-једно
паркинг/гаражно место и једно паркинг место за сваких 65м2 БГП пословног простора).
Новоформирана парцела подразумева и зону неизградње, а потребна величина ове зоне,
односно грађевинске парцеле, биће дефинисана Урбанистичким пројектом, са условима
за изградњу објекта, чија је израда обавезна.
Ако у састав новоформираних припадајућих парцела објеката уличног низа, улазе катаста-
рске парцеле или делови парцела који су обезбеђивали индиректан приступ постојећим
грађевинским и неусловним парцелама у дубини блока, а којима новим саобраћајним
решењем није могао бити обезбеђен директан приступ на јавну површину, исти мора
бити изпоштован.
Парцеле са планираним једнофункционалним-пословним објектима, морају испуњавати
услов минималне ширине фронта од 10,00 м +10%, као и потребан простор за паркирање
(једно паркинг место за сваких 65м2 БГП пословног простора). И за ове парцеле је
обавезна израда Урбанистичког пројекта, са разрадом услова за изградњу објекта.
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Катастарске парцеле које не испуњавају задате услове, морају се укрупнити према овим
условима за препарцелацију и условима за постављање и изградњу објеката и уређење
парцеле.
Максимална величина парцеле у овој подзони није ограничена.

Због рационалности новопланираних саобраћајница, у овој подцелини су преостале
следеће катастарске парцеле, које се сматрају неусловним за изградњу:
- у блоку 1 (омеђен улицама “Милоша Поцерца”, “Жике Поповића” и “Поп Лукина):

кп.бр.1353/4,
- у блоку 2 (омеђен улицама “Милоша Поцерца”, “Жике Поповића”, “Поп Лукина” и
“Краља Милутина”)- кп.бр.1411/3 и 1411/4;

- у блоку 3 (омеђен улицама “Поп Лукина”, “Кајмакчаланска”,“Синђелићева” и“Војводе
Степе” )-1315/6 и (неграђевинска парцела) 1306/7.

 парцеле које чине остало грађевинско земљиште у подзони А3 и А3А

Парцеле из ове групације се протежу кроз три подзоне: А3 (зону ул.низа “Поп Лукине“),
D (зону ул.низа “Милоша Поцерца“) и Е (зону централног дела блока), а за сваки део
важе одређени услови изградње.
Што се тиче услова за парцелацију, парцеле могу остати у својим катастарским грани-
цама, осим делова који се изузимају за јавне површине. У случају да се задржава ката-
старско стање, ово је подцелина где је могуће директно спровођење плана.
За случај поделе парцела, парцелацију или препарцелацију извести према сукорисничким
деловима и са обавезном сагласношћу свих сукорисника и сразмерно капацитетима
постојећих или планираних објеката на њима, већ према условима за изградњу у датој
зони/подзони.
Минимална површина новоформиране парцеле је 00.06.00 ha.+10% -за објекте максималне
спратности (А3 и А3А), односно 00.05.00 ha.+10% -за објекте минималне спратности (А3),
при чему је минимална ширина фронта 8,0м +5%.
Све парцеле морају имати директан или индиректан приступ на јавну површину, преко
сукорисничког дела, минималне ширине 3,00 м.
Постојеће катастарске парцеле морају имати минимално 00.02.50 ha.+10% да би се сма-
трале грађевинским парцелама.
У случају укрупњавања парцела, када се значајније повећава број станова, обавезна је
израда Урбанистичких пројеката, са разрадом услова за изградњу објекта.

Зона уличног низа уз улице “Кајмакчаланска“ и “Јанка Веселиновића“ (B)

По издвајању парцела јавног земљишта (ул.Нова 2 и Нова 4), за постојеће и планиране
објекте овог уличног низа, дефинишу се припадајуће парцеле, које остају у саставу
осталог земљишта.



-34-

 парцеле које чине остало грађевинско земљиште у подзони В1 и В1А

Припадајућа катастарска парцела угаоне позиције у свом саставу има два објекта који
припадају различитим подцелинама: објекат угаоне позиције (В1А) и објекат који даље
наставља улични низ “Кајмакчаланске“ (В1). У случају препарцелације дозвољено је
формирање парцелa под постојећим објектима (парцела-објекат) и сукорисничке парцеле.
Минимална површина припадајуће парцеле за планиране стамбено-пословне објекте
је 00.08.00 ha.+10%, а условљена је обезбеђивањем простора за паркирања на сопственој
парцели (један стан-једно паркинг/гаражно место и једно паркинг место за сваких
65м2 БГП пословног простора). Новоформирана парцела подразумева и зону ѕабрањене
градње, а потребна величина грађевинске парцеле, биће дефинисана Урбанистичким
пројектом, са условима за изградњу објекта, чија је израда обавезна за ову зону.

 парцеле које чине остало грађевинско земљиште у подзони B1B и B1C

За нове препарцелације минимална површина припадајуће парцеле за планиране
стамбено-пословне објекте максималне спратности је 00.06.00 ha.+10%, а припадајуће
парцеле објеката минималне спратности су 00.05.00 ha.+5%, минимална ширина фронта
је 8,0м +5%, а величина парцеле је условљена и обезбеђивањем простора за паркирања
на сопственој парцели (један стан-једно паркинг/гаражно место и једно паркинг место за
сваких 65м2 БГП пословног простора).
Постојеће катастарске парцеле морају имати минимално 00.01.50 ha.+10% и минималну
ширину фронта од 7,0м +5%; да би се сматрале грађевинским парцелама.
Уколико парцеле по капацитету задовољавају планирану изградњу, могу остати у својим
катастарским границама. У случају да се задржава катастарско стање, овде је могуће
директно спровођење плана.
За случај поделе парцела чији капацитети то дозвољавају, парцелацију или препарцела-
цију извести према сукорисничким деловима и са обавезном сагласношћу свих сукори-
сника, сразмерно капацитетима постојећих или планираних објеката на њима, већ према
условима за изградњу.

 парцеле које чине остало грађевинско земљиште у подзони B2 и B3

Минимална површина припадајуће парцеле за ову подзону је 00.07.00 ha.+10%.
(за B2, када су планирани објекти минималне спратности, минимална парцела је
00.06.00 ha.+10%).
У случају поделе парцела, обавезна је подела сразмерно капацитетима постојећих или
планираних објеката на њима
Да би се сматрале грађевинским парцелама, постојеће катастарске парцеле морају имати
површину од минимално 00.05.00 ha.+10%, а постојећа парцела-објекат (кп.бр.687/6)
чија је површина мања од ове минимално дефинисане, заджава се по катастарском стању.
Препорука за парцелацију је да се парцеле које по капацитету не задовољавају задате
услове за изградњу, докомплетирају делом суседних већих парцела, ако су у корисничком
статусу истог корисника (кп.бр.687/6 и 3187/1).
Ни у овој зони се се искључује могућност укрупњавања парцела, с тим да максимална
величина парцела није ограничена.
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Зона уличног низа уз улице “Краља Милутина“ и “Јеврејска“ - (C)

 парцеле које чине остало грађевинско земљиште у подзони C1 и C1A

Минимална површина припадајуће парцеле за планиране стамбено-пословне објекте
максималне спратности је 00.06.50 ha.+10%, а условљена је обезбеђивањем простора за
паркирања на сопственој парцели (један стан-једно паркинг/гаражно место и једно паркинг
место за сваких 65м2 БГП пословног простора). Новоформирана парцела подразумева и
зону неизградње (забрањене градње), а потребна величина ове зоне неизградње, односно
грађе-винске парцеле, биће дефинисана Урбанистичким пројектом, са условима за изгра-
дњу објекта, чија је израда обавезна за ову зону.
Минимална парцела за планиране објекте минималне спратности је 00.05.50 ha.+10%.
За постојеће катастарске парцеле, минимална површина грађевинске парцеле је
00.02.50 ha.+10%. Минимална ширина фронта за новоформиране као и за постојеће ката-
старске/грађевинске парцеле је 9,0м +5%.
Уколико парцела по капацитету задовољавају планирану изградњу, могу остати у својим
катастарским границама.
За случај поделе парцела чији капацитети то дозвољавају, парцелацију или препарцела-
цију извести према сукорисничким деловима и са обавезном сагласношћу свих сукори-
сника, сразмерно капацитетима постојећих или планираних објеката на њима, већ према
условима за изградњу.
У оквиру подцелине C1 парцеле неусловне за изградњу су:
- у блоку 2 (омеђен улицама “Милоша Поцерца”, “Жике Поповића”, “Поп Лукина” и
“Краља Милутина”): кп.бр.1423/7 и 1423/8.

 парцеле које чине остало грађевинско земљиште у подзони C2

Минимална површина припадајуће парцеле за планиране стамбено-пословне објекте
максималне спратности је 00.06.00 ha.+10%, а условљена је обезбеђивањем простора за
паркирања на сопственој парцели (један стан-једно паркинг/гаражно место и једно паркинг
место за сваких 65м2 БГП пословног простора). Новоформирана парцела подразумева и
зону неизградње(забрањене градње), а потребна величина грађевинске парцеле, биће
дефинисана Урбанистичким пројектом, са условима за изградњу објекта, чија је израда
обавезна за ову  зону.
Минимална парцела за планиране објекте минималне спратности је 00.05.00 ha.+10%.
Постојеће катастарске парцеле морају имати минимално 00.02.00 ha.+10% да би се сма-
трале грађевинским парцелама. Минимална ширина фронта за новоформиране као и за
постојеће грађевинске парцеле је 7,0м +5%.
Уколико парцела по капацитету задовољавају планирану изградњу, могу остати у својим
катастарским границама. У случају да се задржава катастарско стање, овде је могуће
директно спровођење плана.
При подели парцела и у случају да се парцела простире преко више зона, димензионисање
новоформираних грађевинских парцела определити у складу са капацитетима постојећих
или планираних објеката, уз поштовање и свих осталих услова као што су максимална
зона изградње, дати урбанистички параметри, услови паркирања и сл, већ према прави-
лима припадајуће подзоне.
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Зона уличног низа уз улице “Милоша Поцерца“, “Жике Поповића“,
“Војводе Степе“,“Синђелићеве“ и “Мајора Гавриловића“ - (D)

Општа карактеристика ове групације је да захвата делове катастарских парцела орјенти-
саних на регулацију, док унутрашњи делови припадају зони централног блока (E).
Осим кад није дефинисана регулационим линијама нових улица, граница зоне односно
грађевинских парцела ових уличних низова, графички је дата орјентационо и није
обавезујућа. Ако у састав новоформираних припадајућих парцела објеката уличног низа,
улазе катаста-рске парцеле или делови парцела који су обезбеђивали индиректан приступ
постојећим грађевинским и неусловним парцелама у дубини блока, а којима новим
саобраћајним решењем није могао бити обезбеђен директан приступ на јавну површину,
исти мора бити изпоштован.

 парцеле које чине остало грађевинско земљиште у подзони D1

За нове препарцелације минимална површина припадајуће парцеле за планиране објекте
максималне спратности је 00.05.00 ha.+10%, за планиране објекте минималне спратности
је 00.04.00 ha.+10%. У оба случаја минимална ширина фронта је 7,0м +5%, при чему је
величина парцеле је условљена и задатим условима изградње.
Мимимална површина постојећих катастарских парцела, да би биле и грађевинске је
00.01.50 ha.+10%, са минималном ширином фронта од 7,0м +5%.
При подели парцела и у случају да се парцела простире преко више зона, димензиони-
сање новоформираних парцела прилагодити капацитетима постојећих или планираних
објеката, уз поштовање и свих осталих услова изградње и уређења парцеле и уз обезбе-
ђену сагласност свих сукорисника.
Неусловне парцеле у подзони D1 су:
- блок 3 (омеђен улицама “Поп Лукина”, “Кајмакчаланска”,“Синђелићева”, “Војводе
Степе”): 1295/5, 1348/4 и 1354/3 (неграђевинске парцеле).

 парцеле које чине остало грађевинско земљиште у подзони D1А

За нове препарцелације минимална површина припадајуће парцеле, као и минимална
ширина фронта су исти као и у подзони D1.
Катастарске парцеле површине мање од 00.04.00 ha.+10% и ширином фронта мањом
од 12,0м. не сматрају се грађевинским парцелама.
Постојећа парцела-објекат (кп.бр.1335/2), у улици “Милоша Поцерца“ се заджава по
катастарском стању.

 парцеле које чине остало грађевинско земљиште у подзони D2

Групација D2 се простире на деловима катастарских парцела, које с обзиром на диспози
-цију и капацитет заузимају и део подзоне А2 (осим кад није дефинисана регулационим
линијама нових улица, границе подзона графички су дате орјентационо и нису обавезујуће).
У зависности од потреба инвеститора и с обзиром на задовољавајући капацитет парцела,
при парцелацији пожељна је подела сразмерно капацитетима постојећих или планира-
них објеката на њима. Минималне површина новоформиране парцеле је 00.05.50 ha +10%.
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Зона централног блока  (E)

Ова зона обухвата унутрашње делове катастарских парцела уличних низова и знатну
групацију парцела, које по свом катастарском стању немају обезбеђен директан, а често
ни индиректан приступ на јавну површину.
По издвајању парцела или делова парцела за јавне површине (ул.Нова 1, Нова 2, Нова 3,
Нова 5 и Нова 4), парцеле ове групације највећим делом остају у својим катастарским
границама. С обзиром да се парцеле централних делова блокова граниче са парце-
лама уличних низова, граница зоне је дата орјентационо, као препорука и није обавезујућа.
Постојеће катастарске парцеле морају имати минималну површину од 00.01.50 ha.+10%
и минималну ширину фронта од 6,0м +5%.
За нове препарцелације минимална површина новоформиране грађевинске парцеле је
00.04.00 ha.+10%, а минимална ширина фронта је 8,0м +5%. Осим ових услова, потребно
је изпоштовани и услове хоризонталне и вертикалне регулације, као и осталих урбани-
стичниих параметара дефинисаних овим Планом.
За кат.парцелу бр.1309 обавезна је исправка граница, тако да после изузимања дела
парцеле за јавну саобраћајну површину (окретницу), преостали део докомплетира суседне
грађевинске парцеле - кп.бр.1309/3 и 1308/6, у циљу формирања правилних грађевинских
парцела. (Исправка граница је приказана на графичком прилогу “Предлог парцелације
јавних површина)
Није дозвољено формирање нових грађевинских парцела по систему парцела-објекат.
Ако у састав новоформираних припадајућих парцела објеката уличног низа, улазе катаста-
рске парцеле или делови парцела који су обезбеђивали индиректан приступ постојећим
катастарским и неусловним парцелама у дубини блока, исти мора бити изпоштован.
Регулационим решењем које доноси План, број неусловних парцела је минимизиран.
Због рационалности новопланираних саобраћајница, у обухвату Плана су преостале
следеће катастарске парцеле, које се због величине, облика или недостајућег колског
приступа, сматрају неусловним за изградњу:
- у блоку 2 (омеђен улицама “Милоша Поцерца”, “Жике Поповића”, “Поп Лукина” и
“Краља Милутина”). кп.бр.1490/2, 1411/3, 1411/6 и 1411/5;

- у блоку 3 (омеђен улицама “Поп Лукина”, “Кајмакчаланска”, “Синђелићева” и “Војводе
Степе”): кп.бр.1311/5, 1310/12 (неграђевинске парцеле) и 1295/5

- у блоку 6 (омеђен улицама “Синђелићева”, “Војводе Степе” и “Јеврејска“): кп.бр.3180,
3175/7 (неграђевинске парцеле), 3179/2 и 3175/4.

Да би постале грађевинске, ове катастарске парцеле се морају укрупнити до минималне
задате површине за ову зону.

Зона јавних функција – (Ватрогасни дом -V и Предшколска установа -P)

Формирање припадајућих грађевинских парцела за оба комплекса према прилогу
“Парцелација јавних површина ”.
У састав новоформираног комплекса дечје установе (вртића), су увршћене све катастаста-
рске парцеле које по фактичком режиму коришћења земљишта то и јесу. Постојећи распо-
ложиви простор у објекту и припадајућим парцелама задаовољава прописане нормативе
за ову врсту делатности. У случају повећања капацитета објекта надзиђивањем, површина
новоформиране-обједињене парцеле комплекса неће моћи да прати задатенормативе, тако
да повећање капацитета установе.мора бити ограничено и усклађено са важећим
нормативима (15-18 м2 отвореног простора /кориснику, од чега најмање 5м2 травнатих
површина).
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2. ПРАВИЛА ЗА ПОСТАВЉАЊЕ, ИЗГРАДЊУ И РЕКОНСТРУКЦИЈУ
OБЈЕКАТА И УРЕЂЕЊЕ ПАРЦЕЛА ПО ЗОНАМА

2.1. Услови за изградњу објеката по зонама

Правила изградње објеката дати су за кaрактеристичне зоне и подцелине.
(У зависности од њиховох облика, величине и диспозиције, за парцеле које се простиру
преко више зона, за сваки њен део важе правила припадајуће зоне).

Зона уличног низа уз ул.“Поп Лукина“ - А1, А2, А3, А3А

Овај улични низ представља најатрактивнију територију (зону) у читавом обухвату Плана
и главни је носилац даљег развоја градског центра, односно продужетак централних
функција. Решења из Плана су регулацијска али и подстицајна, донета с намером да се
простор трансформише тако да се обезбеди већа атрактивност, боља организованост,
рационалније коришћење грађевинског земљишта, али и унапређење постојећих амбије-
нталних вредности атрактивном архитектуром.
Зону уличног низа уз ул.“Поп Лукина“ чине три подцелине:
- објекат угаоне позиције (вишепородично становање у зони високих густина становања
од 350 ст/ha) - А1

- групација објеката вишепородичног становања у зони високих густина становања
(350 ст/ha), са стамбеним, стамбено-пословним и пословним објектима обостраног уличног
низа - А2. и

- објекти вишепородичног и породичног становања и пословања у зони средњих густина
(300 ст/ha) - А3 и А3А

 A1 – објекат угаоне позиције (“Зоркин солитер“)
Ова подцелина је просторном смислу, преко ул.“Карађорђева“, непосредни продужетак
зоне градског центра, тако да је задржана и преовлађујућа намена: пословање, јавне
функције и становање. Обавезно је задржавање пословања у приземљу објекта, а
пожељна је промена намене у осталом делу објекта из стамбене у пословни.

Дозвољене намене су у домену јавних, комерцијалних, услужних делатности и свих
осталих пословних активности, које подразумевају канцеларијско пословање (фина-
нсијско посредовање и други банкарски послови, јавна управа и одбрана, истраживање
и развој, делатност путничких агенција и туроператера, активности поштанских услуга
и услуга платног промета, телекомуникације и информационих технологија, активности
у вези с прометом некретнина, изнајмљивања  возила, књиговезачки и завршни радови,
умножавање снимљених записа, делатности организација на бези учлањења, трговина
на мало предметима широке потрошње, лековима и сл.)

Постојећи објекат на угаоној позицији “Поп Лукине“ и “Милоша Поцерца“ задржава се
на постојећим, обавезним грађевинским линијама (које се поклапају са регулационим
линијама) и са постојећом спратношћу, уз могућност надзиђивања поткровља.
(П+8+Пк-max). Максимална висина надзидка потковља  је 1,60м, а да би се завршна
етажа могла сматрати поткровљем, мора бити заступљена на минимално 50% свог обима.
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Кров је обавезно кос, нагиба кровних равни до 33°, а сливови ка јавној површини.
Испуст крова може ићи до ширине венца. Изградња мансардних кровова и више
поткровних етажа није дозвољена (уколико се због распона кровне конструкције у
таванском делу формира одређени корисни простор, мора се користити искључиво као
део дуплекс станова, а никако као посебна етажа у поткровљу). У случају надзиђивања
објекта, обавеза инвеститора је да изврши и реконструкцију фасаде.

Било да је реч о надзиђивању или о реконструкцији објекта, укључујући и реконстру-
кцију комплетних фасада, мора бити обезбеђена сагласност власника, а на идејно
решење обавезно је прибавити и мишљење органа и организација чије су надлежности
дефинисане општим одлукама или решењима.
(Објекат пословања, који се налази на истој парцели, се задржава у постојећим габари-
тима и са постојећом спратношћи, без могућности надзиђивања)

Паркирање за потребе постојећег објекта делимично је решено на јавном паркингу
испред објекта, а делимично у зони за паркирање у регулацији улице “Поп Лукина“.
У случају надзиђивања, када се заначајно не мења број стамбених јединица, задржава
се постојећи режим паркирања, што важи и за паркирање за пословне јединице.

 А2 – вишепородични стамбени, стамбено-пословни и пословни објекти
(зона високих густина)

Ову групацију сачињавају објекти обостраног, непрекинутог уличног низа вишепоро-
дичног становања. У стамбено-пословним објектима, обавезно је пословање у призе-
мљу (намена пословања у осталим етажама није обавезна). Одобравају се и једнофу-
нкционални објекти пословања.

 Дозвољене намене су јавне, комерцијалне и услужние делатности.Осим наведених
намена дозвољених за подцелину А1, могуће је организовати и следеће делатности:
приозводња и продаја пекарских приозвода (хлеба, пецива, колача, кекса и сл.), прои-
звода текстила и галантерије (текстилне и кожне одеће и обуће, кофера, торби и
сличних сарачких приозвода, предмета за спортске потребе и сл.), производа од дрвета,
папира, картона, плуте, сламе и других плетарских материјала, керамичких предмета,
накита, музичких инструметана, играчака и игара, уз услов да је производња ограничена
и/или уникатна. Из сектора услуга дозвољени су: образовање, здравство и социјални
рад, хотелијерство - хотели и ресторани (изузев омладинских, радничких одмаралишта
и кампова), трговина на мало (осим трговине моторним возилима и мотоциклима),
продаја робе широке потрошње (делова и прибора за моторна возила, електро и водо-
водног материјала, боја, опреме ентеријера, беле технике и сл.), поправка предмета за
домаћинство, изнајмљивање (некретнина, аутомобила, мотоцикала, канцеларијске
опреме и машина, као и других предмета за домаћинство и личну употребу), хемијско
чишћење, фризерски, козметичарски и остали третмани за побољшавање физичког
изгледа, рекреативно-спортске и културне активности и сл.
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У случају да је нека намена изостављена, примењиваће се правило “сличности садржаја“
са неким од наведених, при чему треба узети у обзир могућности штетних утицаја те
намене на околину, као и чињеницу да већи производни капацитети угрожавају доми-
нантну намену ове зоне становања. У свим случајевима где је наведено да се условљава
ограничена и/или уникатна производња, до доношења одговарајућих аката из области
заштите животне средине, а који ће између осталог дефинисати капацитете који не могу
вршити негативне утицаје на околину, максимална површина простора у ком се обавља
предметна делатност је 70 м2.

Општи услови за изградњу објеката
Обавезна је изградња објеката непрекинутог уличног низа. Објекти су орјентисани на
регулационе линије улице, а главна грађевинска линија се поклапа са регулационом
линијом, с тим да је на свим објектима обавезно постављање колонаде на регула-
цији, односно повлачење фасадног зида приземља (линије излога) за 2,00м, како би се
формирала пешачка пасарела, заштићена испадом горњих етажа (грађевинска линија
горњих етажа се такође поклапа са регулационом линијом).

 Задата спратност објеката је (По)+П+4+ПС –обавезно, и то у дубини од 17м -максимално.
Максимални индекс заузетости парцеле је 60% а максумални индекс изграђености
парцеле je 3,7. (Једини изузетак је планирани објекат на кат.парц.бр.1350, са обавезном
спратношћу (По)+П+3+ПС и максумалним индексом изграђености парцеле 3,2).

Подземне етаже могу имати већу површину од надземних делова објекта, при чему
грађевинска линија подземних етажа остаје у границама парцеле, а зона изградње
је 75% уод укупне површине припадајуће парцеле.
Приземље мора имати обавезну спратну висину од 4,20м (укључујући и међуспратну
конструкцију) и то у односу на коту приземља, која је на +0.15 м од коте терена.
Спратна етажа има максималну висину од 3,00м (укључујући и међуспратне слојеве),
а спратна висина за чисто пословне спратне етаже, може бити увећана за 10%.

Завршна етажа може бити решена као поткровље или као “повучен спрат“ (на истом
објекту није дозвољена истовремена примена и поткровља и “повученог спрата“).
Поткровље мора имати максималну висину надзидка 1,60м и мора бити заступљено
на минимално 50% обима завршне етаже.Дозвољено је формирање кровних баџа, са
двосливним или тросливним кровом и примењеним истим кровним покривачем као на
основном крову. Ширина баџе, односно простора над којом се формира кровна баџа
је 3,00 м-максимално. Калкански зид баџе мора бити у вертикалној равни фасаде
објекта, а косина кровних равни на баџи мора бити таква да обезбеди мању висину
слемене линије баџе у односу на слемену линију главног крова.
Кровне баџе морају бити симетрично распоређене и усаглашене по типу и осталим сти-
стилским одликама и материјалима. Прозорски отвори и/или балконска врата на баџи,
морају бити истоветни по типу и модуларној висини и ширини са осталим отворима на
фасади.
Главни кров је обавезно кос, нагиба кровних равни до 33°-максимално, а сливови ка
јавној површини и сопственој парцели. Максимална кота слемене линије објекта је
+20.70 м.(у односу на коту тротоара), тако да косина крова, без обзира на ширину
разапињања кровне конструкције и врсту покривача, мора бити прилагођена задатој
максималној висини слемена. Испуст крова је једнак ширини венца-максимално.
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“Повучен спрат“ подразумева увлачење фасадних равни за 2,50 м-минимално и мора
бити примењен над читавим објектом. Наткривање “повученог спрата“ извести као
коси кров мањег нагиба, са максималном висином слемена +20,70м (у односу на коту
тротоара) и без корисне површине.Отворену терасу је могуће озеленети интензивним
или екстензивним зеленилом, или је надкрити транспарентном надстрешницом, која је
у складу са укупном архитектуром објекта и не прелази задату максималну висину
објекта. Било да се ради о потрковљу или “повученом спрату“ искључује се свака
могућност накнадног затварања (зазиђивања) отворених тераса задње етаже.
Како се грађевинска линија горњих етажа поклапа са регулационом линијом, над
јавном површином су једино дозвољени испади лођа и то у ширини од 0,60 м-макси-
мално.
Изградња мансардних кровова и више поткровних етажа није дозвољена (уколико се
због распона кровне конструкције у таванском делу формира одређени корисни
простор, мора се користити искључиво као део дуплекс станова, а никако као посебна
етажа у поткровљу). На уличној фасади терасе нису дозвољене, а на унутрашњој,
дворишној фасади дозвољене су терасе, са испадом 1,50 м-максимално.

У објектима ове спратноси обавезно је постављање лифтова, а вертикална комуникација
спољашњим степеништима није дозвољена, осим у случају да су предвиђене против-
пожарним елаборатом и служе за евакуацију.

У дубину парцеле мора бити обезбеђен колско-пешачки пролаз (пасаж), који је мини-
малне ширине 3,00м. Овај пролаз не сме бити коришћен за паркирање, нити као улазно-
излазна рампа за подземну гаражу.

Број станова је ограничен дефинисаним параметрима као што су: спратност, мини-
мална ширина фронта парцеле, максимална зона изградње објекта, степен заузетости
парцеле, услови паркирања, структура станова (станови до 40 м2 бруто грађевинске
површине, могу бити заступљени са максимално 30% укупне структуре станова),
обезбеђивање простора у објекту за станарске оставе, као и простора на парцели за
смештај контејнера.
Сав помоћни простор мора бити смештен у главном објекту. На припадајућој парцели
није дозвољена изградња других објеката, било да је реч о помоћним објектима или
монтажно-демонтажним пословним објектима.

Услови за паркирање
За све објекте без обзира на намену, паркирање мора бити обезбеђено на сопственој
парцели. За становање, за сваку стамбену јединицу по једно паркинг/гаражно место.
За пословне просторе важе следећи нормативи: банке -1пм/50 м2 БГП, административне
установе -1пм/80 м2 БГП, поште-1пм/40-60 м2 БГП, ресторани и кафане 1пм/4-8 столица,
хотели (према категорији) -1пм/2-10 кревета, биоскопи и домови културе-1пм/5-10
седишта, пословни објекти -1пм/65 м2 БГП.
(Напомене: за новоизграђене објекте ови нормативи су обавезни, а за постојеће се
препоручују; у случају добијања децималног броја потребних паркинга, број интерпо-
ловати према математичком правилу)
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 Уређење слободних површина и ограђивање парцела

За сваку парцелу треба обезбедити минимално 20% зелених (незастртих) површина.
Препоручује се употреба висике вегетације као засена отворених паркинга, коректи-
вног зеленила  и сл. На парцелама на којима је објекат са више од 12 стамбених једи-
ница потребно је обезбедити игралиште за децу узраста од 3-11 година, минималне
површине 100 м2, које може бити у саставу зелене површине, але не непосредно уз
паркинг. Према суседним грађевинским парцелама могуће је поставити живу-зелену,
или транспарентну ограду до висине од 1,40 м или зидану ограду максималне висиме
0.90м.( у односу на коту тротоара).

 Услови за архитектонско и естетско обликовање
Имајући у виду да је овај улични низ главни правац даљег напредовања зоне централних
функција, фасаде објеката морају бити брижљиво реализоване и осмишљене по вишим
естетским критеријумима и у складу са основним концептом плана.
Поштујући форму и регулациону линију, постојећи амбијент улице настао из концепта
ивичне градње се, пре свега штити али и даље унапређује. Пројектантска интервенција
треба да следи вредности које већ постоје на одређеној локацији, пре свега обавезну
уличну регулацију објекта, а затим и задату ширину објекта према улици, условљену
обавезну спратност и максималну висину слемене линије и на крају, архитектонско
обликовање, које би потврдило ритам уличног низа (колонада).
Приликом изградње објеката употребљавати савремене материјале, материјале за
побољшавање енергетских карактеристика и сл. Препорука је да се фасаде обраде
површинама које могу бити малтерисане, бојене или застакљене. Није дозвољена
употреба фасадне опеке или камена на фасадама објекта, бојење флуосцентним бојама,
шаренило боја и исписивање рекламних порука.
Колонада почива на стубовима, који се својом спољном страном или постаментом
ослањају на регулациону линију. Осовински размак стубова мора да омогући несметан
приступ самом објекту и проласку у дубину парцеле (пасажу). Висина и ширина колонаде
су константни. Као и за обраду фасада и при обради стубова није дозвољено облагање
опеком или каменом, коришћење флуоресцентних премаза и постављање и исписивање
реклама. Код свих планираних објеката, коту пешачке стазе под колонадом усагласити
са висинском котом и врстом обраде постојећег тротоара (денивелација у односу на
постојећу коту тротоара није дозвољена). За поплочавање користити бехатон-плоче –
поставка и боје, по избору инвеститора.

Посебни услови за изградњу објеката
За све објекте у овој зони обавезна је израда Урбанистичког пројекта.
Постављање објеката типа летње баште, јавни тоалети, рекламни панои и постаменти,
биће дефинисани посебним општинским актом (Програмом за постављање пословних
и других објеката на јавним површинама).
На накнадна идејна решења рекламних паноа на објектима, излога и сл. који су планирана
на уличној фасади обавезно је прибавити мишљење комисује за планове, односно органа
и организација чије су надлежности дефинисане општинским одлукама или решењима.
За објекте вишепородичног становања обавезно планирати склоништа допунске заштите,
која ће се налазити у самом објекту или у његовој непосредној близини, ван зоне уруша-
вања. Склоништа треба да буду отпорности 50 кPa, капацитета 50 лица максимално и
обавезно планирана као вишенаменски простори (подземне гараже, станарске оставе,
складишта робе и сл.)
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Услови за интервенције на постојећим објектима
Дозвољава се дограђивање и надзиђивање постојећих објеката уличног низа, према
истим условима који важе и за изградњу нових.
Објекти на катастарским парцелама које по капацитету не задовољавају задате услове
за изградњу се не могу дограђивати и надзиђивати и до привођења намени простора
на њима су дозвољени радови на реконструкцији и обнови (инвестиционо и текуће
одржавање објекта).У случају реализације планираних објеката на суседним парцелама,
на овим парцелама је дозвољено накнадно укрупњавање, односно доградња
(проширење) суседних објеката, уз услов да се не повећава број станова (уколико се
доградњом повећа број стамбених јединица, на новоформираној парцели треба обезбе-
дити додатне паркинге).
За објекте који су предвиђени за рушење у циљу реализације јавног инереса, дозвољена
је само санација зграде.

 А3 и А3А – вишепородични и породични стамбени, стамбено-пословни и
пословни објекти (зона средњих густина)

У ову групу спадају објекти једностраног уличног низа уз улицу “Поп Лукина“, на делу
од “Зоркиног солитера“ до улице Нова 1.
(Граница зоне, односно максимална зона изградње овог дела уличног низа уз ул.“Поп
Лукина“, графички је дата орјентационо и није обавезујућа).
Улични низ је непрекинут, са обавезном изградњом објеката вишепородичног стано-
вања (А3) или пословања (А3А).У стамбено-пословним објектима, обавезно је посло-
вање у приземљу, а одобравају се и једнофункционални објекти пословања.

 Дозвољене намене су јавне, комерцијалне и услужние делатности, односно намене
наведене за групације А1 и А2.

Општи услови за изградњу објеката
Обавезна је изградња објеката непрекинутог уличног низа (од међе до међе).Објекти
морају бити орјентисани на регулациону линију улице, која се поклапа са главном грађе-
винском линијом. Задата спратност је (По)+П+1+Пк(с)-мин. до (По)+П+2+Пк(с)-макс.

Максимални индекс заузетости парцеле је 60%, а максумални индекс изграђености
парцеле je 2,5.
Све грађевинске парцеле морају имати директан приступ на јавну површину, а у
дубину парцеле мора бити обезбеђен пролаз минималне ширине 3,00м (осим ако то
није условњено другим прописима). Овај пролаз не сме бити коришћен за паркирање,
нити као улазно-излазна рампа за подземну гаражу.

Подземне етаже могу да заузимају већу површину од надземних делова објекта, до
максимално 85%, при чему грађевинска линија подземние етаже остаје у границама
грађевинске парцеле.
Приземља имају спратну висину од 4,20м –максимално (укључујући и међуспратну
конструкцију) и то у односу на коту приземља, која је на +0.15 м од коте терена.
Спратна етажа има максималну висину од 3,00м (укључујући и међуспратне слојеве),
а спратна висина за чисто пословне спратне етаже, може бити увећана за 10%.
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Завршна етажа објекта је поткровље или “повучен спрат“ (на истом објекту није
дозвољена истовремена примена и поткровља и “повученог спрата“).
Изузев параметра за максималну висину слемена, сви остали задати параметри који
дефинишу обликовање фасаде, исти су као и за зону А2.
Максимална висина коте слемена за објекте спратности П+1+Пк(с)) је +11,70 м, а за
објекте спратности П+2+Пк(с))+14.70 м.(обе висине су у односу на коту тротоара)

Максимални број станова на минималим парцелама (00.06.00 ha.+10%) је шест.
Број станова на већим парцелама и са максималном спратношћу је ограничен следећим
условима: функционалном ширином фронта, обезбеђивање простора за паркирања
станара на сопственој парцели (један стан-једно паркинг/гаражно место и једно паркинг
место за сваких 65м2БГП пословног простора), степен заузетости парцеле, структура
станова (станови до 40 м2 бруто грађевинске површине, могу бити заступљени са макси-
мално 30% укупне структуре објекта), као и простора на парцели за смештај контејнера.
На парцелама у овој зони могу се градити и други, засебни објекти, намењени стано-
вању или пословању, али само под условом да се тиме не премашују постављени урба-
нистички параметри. Уколико је други објекат стамбени, мора бити удаљен минимално
5,00м од главног објекта и са спратношћу (По)+1+П+1+Пк-максимално.
(У случају да површине парцела не задовољављју дефинисане минималне површине,
спратност је (По)+П+1–максимално)

Унутрашње грађевинске линије су дефинисане у односу на објекат на суседној парцели,
тако да минимално растојање два објекта на суседним грађевинским парцелама не
сме бити мање од 4,50м. (са изузетаком у случају реконструкције постојећег стања, уз
посебно прибављену сагласност суседа). Унутрашња грађевинска линија горњих етажа
је препуштена 1,00 м-максимално, у односу на грађевинску линију приземља.
Отварање прозора на међашњим зидовима није дозвољено. За постављање објекта на
међи обавезна је сагласност (су)корисника суседне парцеле.
Изградња помоћних објеката ни у овој подзони није дозвољена, осим мањих остава за
алат, баштенски алат и сл.(ови објекти могу имати  максималну спратност -приземље,
максималну бруто/грађевинску површину 15-20 м2 и постављају се на 1,00м-максимално
од ближе међе. Као и у зони А1, у унутрашњости парцела није дозвољено постављање
монтажно-демонтажних пословних објеката.

Услови за паркирање
Важе услови као за подзону А2.

Уређење слободних површина и ограђивање парцела
У оквиру сваке парцеле треба обезбедити минимално 20% зелених (незастртих) површина.
На парцелама на којима је објекат са више од 12 стамбених јединица потребно је обе-
збедити игралиште за децу узраста од 3-11 година, минималне површине 100 м2, које
може бити у саставу зелене површине, але не непосредно уз паркинг.
Парцеле вишепородичних стамбених објеката се не ограђују до регулације. Према
суседним грађевинским парцелама могуће је поставити живу-зелену, или транспарентну
ограду до висине од 1,40 м или узидану ограду максималне висиме 0.90м (у односу на
коту тротоара).
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Услови за архитектонско и естетско обликовање
Како је улични низ ове подзоне саставни део уличног низа “Поп Лукине“ улице, важе
слични услови за обликовање фасада као и у зони А2 (с обзиром да је већи део
изведених објеката у веома добром грађевинском стању, а овом потезу није могуће
реализовати пасарелу).

Посебни услови за изградњу објеката
На идејна решења фасада објеката (било да се ради о новим или реконструисаним
објектима), рекламних паноа на објектима, излога и сл. који су планирани на уличној
фасади обавезно је прибавити мишљење комисује за планове, односно органа и органи-
зација чије су надлежности дефинисане општинским одлукама или решењима.
Постављање објеката типа летње баште, јавни тоалети, рекламни панои и постаменти,
биће дефинисани посебним општинским актом (Програмом за постављање пословних
и других објеката на јавним површинама).
За објекте вишепородичног становања обавезно планирати склоништа допунске
заштите, која ће се налазити у самом објекту или у његовој непосредној близини, ван
зоне урушавања. Склоништа треба да буду отпорности 50 кPa, капацитета 50 лица
максимално и обавезно планирана као вишенаменски простори (подземне гараже,
станарске оставе, складишта робе и сл.)

Услови за интервенције на постојећим објектима
Дозвољава се дограђивање и надзиђивање постојећих објеката који излазе на регулацију,
према истим условима који важе и за изградњу нових.
Дозвољена је и промена постојећих намена у намене дефинисане овим Планом.
Постојећи објекти који се налазе иза линије максималне изградње уличних објеката
(објекти унутрашњих низива), могу се градити до спратности П+1 и уз услов да се тиме
не премашују задати урбанистички параметри за подзону.
Објекти на катастарским парцелама које по капацитету не задовољавају дефинисану
минималну величину грађевинске парцеле, тако да је на њима дозвоњено само текуће
одржавање.

Зона уличног низа уз улице “Кајмакчаланска“ и “Јанка Веселиновића“
- B1, B1А, B1B, B1C, B2, B3

Зону уличног низа.“Кајмакчаланске“ чине три подцелине: становање у зони високих и
средњих густина становања (B1), мешовита намена (B2) и радна зона. (B3), која се
продужава и уз улицу “Јанка Веселиновића“, уз северну границу обухвата Плана.
Целину B1 сачињавају:
- објекти вишепородичног становања у зони високих густина становања (350 ст/ha), са

стамбеним, стамбено-пословним и пословним објектима једностраног уличног низа
- B1 и B1А,

- групација објеката вишепородичног и породичног становања у зони средњих густина
(300 ст/ha) - B1B и B1C,
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Целина B2 су објекти мешовите намене, једнофункционални или стамбено-пословни и
планирани су као функционална групација објеката, који чине прелаз од становања ка
радној зони.

У зависности од облика, величине и диспозиције, за парцеле које се простиру преко више
зона, за сваки њен део важе услови за изградњу објеката и уређење грађевинске парцеле
припадајуће зоне. Граница подзона, графички је дата орјентационо и није обавезујућа..

 B1 и B1А – вишепородични стамбени, стамбено-пословни и пословни објекти
(зона високих густина)

Ову групацију сачињавају објекти непрекинутог уличног низа вишепородичног стано-
вања. У стамбено-пословним објектима, пожељно је пословање у приземљу.
Одобравају се и једнофункционални објекти, без обзира да ли се ради о становању или
пословању.

Уз доминантну намену, дозвољене су и јавне, комерцијалне и услужние делатности,
односно намене наведене за објекте у зони А1 и А2.

Општи услови за изградњу објеката
Обавезна је изградња објеката непрекинутог уличног низа (од међе до међе).Објекти
улучног низа “Кајмакчаланске“, морају бити орјентисани на регулациону линију улице
која се поклапа са главном грађевинском линијом. Ка улици Нова 3, главна грађевинска
грађевинска линија објекта је повучена 2,00м у односу на регулацију.
Спратности објеката је ((По)+П+2+Пк) -минимална и ((По)+П+4+Пк) -максимална.
Изграђени вишепородични објекти на угаоној парцели (ул.“Поп Лукина“ и “Кајмакча-
ланска“) се задржавају на постојећим грађевинским линијама (које су уједно и
регулационе линије), у постојећим хоризонталним габаритима и са постојећом наменом.
С обзиром да је угаони објекат (B1А) уједно и део уличног низа „“Поп Лукине“, његова
планирана спратност је П+4+Пк(с)-обавезно, а за остале објекте на парцели (B1) задата
спратност је (По)+П+2+Пк-минимално до (По)+П+4+Пк-максимално.

Постојећи индекс заузетости (70%) се задржава као максималлни, а максумални плани-
рани индекс изграђености парцеле je 4,3.
 За остале парцеле из ове групе, максимални индекс заузетости је 60%, минимални индекс
изграђености 2,5  а максимални 3,7.
Све грађевинске парцеле морају имати директан приступ на јавну површину, и приступ
у дубину парцеле, минималне ширине 3,00м (осим ако то није условњено другим
прописима). Овај пролаз не сме бити коришћен за паркирање, нити као улазно-излазна
рампа за подземну гаражу.
На грађевинским парцелама где је могућа изградња подземних етажа, оне могу да заузи-
мају већу површину од надземних делова објекта, до максимално 85% (за објекте
П+2+Пк), односно 75% (за објекте П+4+Пк), при чему грађевинска линија подземне
етаже остаје у границама грађевинске парцеле.
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Приземља имају спратну висину од 4,20м –максимално (укључујући и међуспратну
конструкцију) и то у односу на коту приземља, која је на +0.15 м од коте терена.
Спратна етажа има максималну висину од 3,00м (укључујући и међуспратне слојеве),
а спратна висина за чисто пословне спратне етаже, може бити увећана за 10%.
Завршна етажа објекта је поткровље или “повучен спрат“ (на истом објекту није
дозвољена истовремена примена и поткровља и “повученог спрата“).
Минимална кота слемена (за објекте спратности П+2+Пк(с) је +14,70 м, а максимална
(за објекте спратности П+4+Пк(с) је +20.70 м.(обе висине су у односу на коту тротоара)
Изузев параметра за максималну висину слемена, сви остали задати параметри који
дефинишу обликовање фасаде, исти су као и за зону А2.

Број станова је ограничен следећим условима: максималном дозвољеном спратношћу
и максималном зоном изградње објекта, обезбеђивањем простора за паркирање на
сопственој парцели (један стан-једно паркинг/гаражно место, за нове објекте или
делове објеката и једно паркинг место за сваких 65м2/БГП пословног простора),
степен заузетости парцеле, структура станова (станови до 40 м2 бруто грађевинске
површине, могу бити заступљени са максимално 30% укупне структуре објекта), као и
простора на парцели за смештај контејнера.

За објекте максималне спратности, сав помоћни простор мора бити смештен у главном
објекту. На припадајућој парцели није дозвољена изградња других објеката, било да је
реч о помоћним објектима или монтажно-демонтажним пословним објектима.
(Задата максимална зона изградње и зона забрањене градње, дати на графучким при-
лозима, важе за случај максималне спратности објекта).
У објектима спратноси преко P+2+Pk, обавезно је постављање лифтова, а вертикална
комуникација спољашњим степеништима није дозвољена, осим у случају да су предви-
ђене противпожарним елаборатом и служе за евакуацију.

Услови за паркирање
Паркирање за потребе постојећих објеката делимично је решено на јавном паркингу
испред објекта „“Зоркиног солитера“, а делимично у обостраној зони за паркирање у
регулацији улице “Поп Лукина“ и једностраној зони паркирања у улици “Кајмакчала-
нска“.У случају надзиђивања задржава се постојећи режим паркирања, што важи и за
паркирање за пословне јединице, уз препоруку поштовања услова паркирања и
норматива наведених за зону А.

Уређење слободних површина и ограђивање парцела
У оквиру сваке парцеле треба обезбедити минимално 15% (за минималну дозвољену
спратност објеката ), односно 20% (за објекте максималне спратности) незастртих
зелених површина.
На парцелама на којима је објекат са више од 12 стамбених јединица потребно је обе-
збедити игралиште за децу узраста од 3-11 година, минималне површине 100 м2, које
може бити у саставу зелене површине, але не непосредно уз паркинг.
Парцеле вишепородичних стамбених објеката се не ограђују до регулације. Према
суседним грађевинским парцелама могуће је поставити живу-зелену, или транспарентну
ограду до висине од 1,40 м или зидану ограду максималне висиме 0.90м (у односу на
коту тротоара).
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Услови за архитектонско и естетско обликовање
Приликом изградње објеката употребљавати савремене материјале, материјале за
побољшавање енергетских карактеристика и сл. Препорука је да се фасаде обраде
површинама које могу бити малтерисане, бојене или застакљене. Није дозвољена
употреба фасадне опеке или камена на фасадама објекта, бојење флуосцентним бојама,
шаренило боја и исписивање рекламних порука.

Посебни услови за изградњу објеката
За све планиране објекте спратности веће од (По)+П+2+Пк, обавезна је израда Урбани-
стичког пројекта.
За објекте спратности (По)+П+2+Пк, на идејна решења фасада објеката (нових или
реконструисаних), као и рекламних паноа на објектима, излога и сл. који су планирани
на уличној фасади обавезно је прибавити мишљење комисује за планове, односно органа
и организација чије су надлежности дефинисане општинским одлукама или решењима.
Постављање објеката типа летње баште, јавни тоалети, рекламни панои и постаменти,
биће дефинисани посебним општинским актом (Програмом за постављање пословних
и других објеката на јавним површинама).
За објекте вишепородичног становања веће спратности, обавезно планирати склоништа
допунске заштите, која ће се налазити у самом објекту или у његовој непосредној
близини, ван зоне урушавања. Склоништа треба да буду отпорности 50 кPa, капацитета
50 лица максимално и обавезно планирана као вишенаменски простори (подземне
гараже, станарске оставе, складишта робе и сл.)

Услови за интервенције на постојећим објектима
Дозвољава се дограђивање и надзиђивање постојећих објеката на регулацији према
истим условима који важе и за изградњу нових. У случају надзиђивања објекта, обавеза
инвеститора је да изврши и реконструкцију фасаде.
Било да је реч о надзиђивању или о реконструкцији објекта, укључујући и реконстру-
кцију комплетних фасада, мора бити обезбеђена сагласност свих сукорисника, а на
идејно решење обавезно је прибавити и мишљење органа и организација чије су надле-
жности дефинисане општим одлукама или решењима.

Објекти на катастарским парцелама које по капацитету не задовољавају задате услове
за изградњу се не могу дограђивати и надзиђивати и до привођења намени простора
на њима су дозвољени радови на реконструкцији и обнови (инвестиционо и текуће
одржавање објекта).
За објекте који су предвиђени за рушење у циљу реализације јавног инереса, дозвољена
је само санација зграде.
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 B1B и B1C – вишепородични и породични стамбени, стамбено-пословни
и пословни објекти (зона средњих густина)

Ову групу чине објекти непрекинутог или прекинутог уличног низа вишепородичног
становања (B1B) и објекти у низу или двојни објекти породичног становања (B1C).
У стамбено-пословним објектима, пожељно је пословање у приземљу. Одобравају се
и једнофункционални објекти.

Дозвољене намене су јавне, комерцијалне и услужние делатности, односно намене
наведене за групације B1иB1А.

Општи услови за изградњу објеката
Према улицама “Кајмакчаланска“ и “Војводе Степе“, регулациона линија улице се
поклапа са главном грађевинском линијом објекта, а на угаоним парцелама и парцелама
орјентисаним на улице “Мајора Гавриловића“ и “Омладинска“, главна грађевинска
линија је или на регулацији или је усклађена према преовлађујућој грађевинској линији
улице. (Хоризонтална и вертикална регулација објеката приказана је на графичком
прилогу “План нивелације и регулације са планом саобраћаја“.)

Спратности објеката B1B је задата као минимална - (По)+П+2+Пк и максимална -
(По)+П+3+Пк. За објекте B1C минимална спратност је (По)+П+1+Пк, а максимална
(По)+П+2+Пк
Максимални индекс заузетости парцеле je исти као за целу зону B и износи 60%.
Максимални индекс изграђености за парцеле у групацији B1B је 3,2, а за B1C је 2,5.

На свим  грађевинским парцелама мора бити обезбеђен директан приступ на јавну
површину, минималне ширине 3,00м (осим ако то није условњено другим прописима),
с тим да овај пролаз не сме бити коришћен за паркирање, ни као улазно-излазна рампа
за подземну гаражу.

Подземниа етажа објекта може да заузима већу површину од надземних делова објекта,
до максимално 85% и уз услов да  грађевинска линија подземние етаже остаје у
границама грађевинске парцеле.
Максималне спратне висине приземља, типских етажа и надзидка завршне етаже су
исте као и код објеката у групи B1иB1А.
Максимална кота слемена за објекте спратности П+3+Пк(с) је +17,70 м, за објекте
спратности П+2+Пк(с) је +14,70 м, а за спратност П+1+Пк износи +11,70м (све висине
су у односу на коту приступног тротоара)
Изузев параметра за максималну висину слемена, сви остали задати параметри који
дефинишу обликовање фасаде, су исти као и у зонама B1 и B1А.

Број станова је у објектима веће спратности је ограничен параметрима као што су:
максимална спратност, максимална зона изградње објекта, зона неизградње, степен
заузетости парцеле, услови паркирања, структура станова (станови до 40 м2 бруто
грађевинске површине, могу бити заступљени са максимално 30% укупне структуре
објекта), обезбеђивање простора у објекту за станарске оставе, као и простора на
парцели за смештај контејнера.
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Сав помоћни простор у овим објектима мора бити смештен у објекту, а на припа-
дајућој парцели није дозвољена изградња других објеката, било да је реч о помоћним
објектима или монтажно-демонтажним пословним објектима.
У објектима спратноси преко P+2+Pk, обавезно је постављање лифтова, а вертикална
комуникација спољашњим степеништима није дозвољена, осим у случају да су предви-
ђене противпожарним елаборатом и служе за евакуацију.

На парцелама са објектима спратности до П+2+Пк-максимално, могу се градити и
други, засебни објекти, намењени становању, пословању или помоћни објекти, али
само под условом да се тиме не премашују постављени урбанистички параметри.
Уколико је други објекат стамбени, мора бити удаљен минимално 5,00м од главног
објекта и са спратношћу ограниченом на (По)+1+П+1+Пк-максимално.
Унутрашње грађевинске линије су дефинисане у односу на објекат на суседној парцели,
тако да минимално растојање два објекта на суседним грађевинским парцелама не
сме бити мање од 4,50м. (са изузетаком у случају реконструкције постојећег стања, уз
посебно прибављену сагласност суседа). Унутрашња грађевинска линија горњих етажа
је препуштена 1,00 м-максимално, у односу на грађевинску линију приземља.
Отварање прозора на међашњим зидовима није дозвољено. За постављање објекта на
међи обавезна је сагласност (су)корисника суседне парцеле.
Помоћни објекти могу имати  максималну спратност П (приземље), максималну
бруто/грађевинску површину 50 м2, а постављају се на 1,00м-максимално од ближе међе.
У унутрашњости парцела није дозвољено постављање монтажно-демонтажних посло-
вних објеката.

Услови за паркирање
Важе услови дати за целину B1 и B1А.

 Уређење слободних површина и ограђивање парцела
У оквиру сваке парцеле треба обезбедити минимално 15% незастртих зелених површина.
На парцелама на којима је објекат са више од 12 стамбених јединица потребно је обе-
збедити игралиште за децу узраста од 3-11 година, минималне површине 100 м2, које
може бити у саставу зелене површине, але не непосредно уз паркинг.
Услови за ограђивање парцела су исти као и за групу B1 и B1А.

 Посебни услови за изградњу објеката
За све планиране објекте спратности веће од (По)+П+2+Пк, обавезна је израда Урбани-
стичког пројекта.
На идејна решења фасада објеката уличног низа (нових или реконструисаних), као и
рекламних паноа на објектима, излога и сл.који су планирани на уличној фасади
обавезно је прибавити мишљење комисује за планове, односно органа и организација
чије су надлежности дефинисане општинским одлукама или решењима.
Постављање објеката типа летње баште, јавни тоалети, рекламни панои и постаменти,
биће дефинисани посебним општинским актом (Програмом за постављање пословних
и других објеката на јавним површинама).
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Услови за интервенције на постојећим објектима
Дозвољава се дограђивање и надзиђивање постојећих објеката на регулацији, по
истим условима који важе и за изградњу нових. У случају надзиђивања објекта, обавеза
инвеститора је да изврши и реконструкцију фасаде.
Било да је реч о надзиђивању или о реконструкцији објекта, укључујући и реконстру-
кцију комплетних фасада, мора бити обезбеђена сагласност свих сукорисника, а на
идејно решење обавезно је прибавити и мишљење органа и организација чије су надле-
жности дефинисане општим одлукама или решењима.

Постојећи објекти који се налазе иза линије максималне изградње уличних објеката
и на парцелама већим од минималних грађевинскх парцела за ову подзону
(00.01.50ha.+10%), могу се градити до спратности П+1 и уз услов да се тиме не према-
шују задати урбанистички параметри за подзону.
Објекти на катастарским парцелама које по капацитету не задовољавају дефинисану
минималну величину грађевинске парцеле, тако да је на њима дозвоњено само текуће
одржавање.
За објекте који су предвиђени за рушење у циљу реализације јавног инереса, до приво-
ђења намени простора дозвољена је само санација..

 B2 – објекти мешовите намене
Ова подзона се наставља на низ становања уз улицу “Кајмакчаланску“ и преставља
функционално-просторну везу са радном зоном која се наставља до краја улице
“Кајмакчаланске“ и даље уз улицу “Јанка Веселиновића“. За разлику од предходних
подцелина зоне B, овде је становање пратећа намена уз пословање.
Објекти формирају уличне низове, по намени су пословни и пословно-стамбени и
орјентисани на приступне улице “Кајмакчаланску“, “Синђелићеву“, Нову 4, Новопро-
јектовану 1 и Новопројектовану 2.

Дозвољене намене су јавне, комерцијалне и услужние делатности, са пратећом наменом
становање. Осим наведених намена пословања за подзону B1, могуће је организовати
и следеће делатности: посредовање у трговини на велико и трговина на велико, која
није условљена великим складишним просторима, као ни израдом елабората за заштиту
животне средине. Индустријска производња и делатности које производе буку и
друга загађења нису дозвољени (о потреби израде елабората обавезно је прибављање
мишљења надлежних служби)

Општи услови за изградњу објеката
Обавезна је изградња објеката уличног низа. Објекти улучног низа “Кајмакчаланске“
и “Синђелићеве“ морају бити орјентисани на регулациону линију улица, која се
поклапа са главном грађевинском линијом (изузетак је  грађевинска линије за објекат
на кп.бр.687/4, која се делом увлачи због зелене површине ка улици, која се задржава).
Ка улицама Нова 4, Новопројектована 1 и Новопројектована 2, главна грађевинска
линија објеката је повучена у односу на регулацију.
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Спратност објеката је (По)+П+2+Пк-минимално до (По)+П+4+Пк-максимално.
Максимални индекс заузетости парцеле je исти као за целу зону B и износи 60%.
Минимални индекс изграђености парцеле је 2,5, а максимални 3,7.

Све грађевинске парцеле морају имати директан приступ на јавну површину, а у дубину
парцеле мора бити обезбеђен пролаз минималне ширине 3,00м (осим ако то није
условљено другим прописима). Овај пролаз не сме бити коришћен за паркирање, нити
као улазно-излазна рампа за подземну гаражу.

На грађевинским парцелама где је могућа изградња подземних етажа, оне могу да заузи-
мају већу површину од надземних делова објекта, до максимално 85% (за објекте
П+2+Пк), односно 75% (за објекте П+4+Пк), при чему грађевинска линија подземние
етаже остаје у границама грађевинске парцеле.
Приземља имају спратну висину од 4,20м –максимално (укључујући и међуспратну
конструкцију) и то у односу на коту приземља, која је на +0.15 м од коте терена.
Спратна етажа има максималну висину од 3,00м (укључујући и међуспратне слојеве),
а спратна висина за чисто пословне спратне етаже, може бити увећана за 10%.
Завршна етажа објекта је поткровље или “повучен спрат“ (на истом објекту није дозво-
љена истовремена примена и поткровља и “повученог спрата“).
Минимална кота слемена (за објекте спратности П+2+Пк(с) је +14,70 м, а максимална
(за објекте спратности П+4+Пк(с)) је +20.70 м.(обе висине су у односу на коту тротоара)
Остали задати параметри који дефинишу обликовање фасаде пословно-стамбених
објеката су исти као и за зону B1.

Максимални број станова је ограничен следећим параметрима: максималном дозвоље-
ном спратношћу и максималном зоном изградње објекта, обезбеђивање простора за
паркирање на сопственој парцели (једно паркинг место за сваких 65м2/БГП пословног
простора и један стан-једно паркинг/гаражно место), степен заузетости парцеле,
структура станова (станови до 40 м2 бруто грађевинске површине, могу бити засту-
пљени са максимално 30% укупне структуре објекта), као и простора на парцели за
смештај контејнера.
У објектима спратноси преко P+2+Pk, обавезно је постављање лифтова, а вертикална
комуникација спољашњим степеништима није дозвољена, осим у случају да су предви-
ђене противпожарним елаборатом и служе за евакуацију.
За објекте са максималнм спратношћу, сав помоћни простор планирати и смештити у
главном објекту. На припадајућој парцели није дозвољена изградња других објеката, било
да је реч о помоћним објектима или монтажно-демонтажним пословним објектима.
(За објекате уз уличног низа “Кајмакчаланске“, између улица “Војводе Степе“ и Нова 4,
задата максимална зона изградње и зона забрањене градње, дати на графучким при-
лозима, важе за  случај максималне спратности).
На парцелама са пословно-стамбеним или пословним објектима мање спратности, могу
се градити и други, засебни објекти, намењени становању, пословању или помоћни
објекти уз становање и пословање, али само под условом да се тиме не премашују
постављени урбанистички параметри.



-53-

Уколико је други објекат стамбени, мора бити удаљен минимално 5,00м од главног
објекта и са спратношћу ограниченом на (По)+1+П+1+Пк-максимално.
Унутрашње грађевинске линије су дефинисане у односу на објекат на суседној парцели,
тако да минимално растојање два објекта на суседним грађевинским парцелама не
сме бити мање од 4,50м.(1,50м и 3,00м од суседних међа). Унутрашња грађевинска
линија горњих етажа је препуштена 1,00 м-максимално, у односу на грађевинску линију
приземља.Отварање прозора на међашњим зидовима није дозвољено. За постављање
објекта на међи обавезна је сагласност (су)корисника суседне парцеле.
У деловима у унутрашњости блока, који се граниче са зоном Е (породично и индивиду-
ално становање), за објекте максималне спратности, минимална удаљеност објеката је
10 -16м.- према графичком прилогу “План нивелације и регулације са планом саобраћаја“.
Помоћни објекти уз становање могу имати  максималну спратност П (приземље), макси-
малну бруто/грађевинску површину 50 м2, а постављају се на 1,00м-минимално од
ближе међе. На парцелама са објектима пословања, дозвољена је изградња помоћних
објеката, максималне површине 100 м2,

Услови за паркирање
Важе предходно наведени услови за зону.

Уређење слободних површина и ограђивање парцела
У оквиру сваке парцеле вишепородичног становања, треба обезбедити минимално
15% (за минималну дозвољену спратност објеката ), односно 20% (за објекте максималне
спратности) незастртих зелених површина.
За парцеле са планираним једнофункционалним објектима пословања, обавезно је
формирање зелених површина на минимално 25% површине парцеле и озелењавање
паркинга (на кат.парцели бр.687/4 задржава се већи део постојеће уређене зелене
површине, тако да је проценат незастртих зелених површина већи, и износи 30%-миним.)
Избор зеленила и партерно уређење су по избору инвеститора.
На парцелама на којима је објекат са више од 12 стамбених јединица потребно је обе-
збедити игралиште за децу узраста од 3-11 година, минималне површине 100 м2, које
може бити у саставу зелене површине, али не непосредно уз паркинг.
Ограде према јавним површинама су обавезно транспарентне.Према суседним грађеви-
нским парцелама могуће је поставити живу-зелену, транспарентну или зидану ограду
до висине од 1,40 м-максимално.

Посебни услови за изградњу објеката
За све планиране пословне објекте (без обзира на спратност) и објекте вишепородичног
становања спратности веће од (По)+П+2+Пк, обавезна је израда Урбанистичког
пројекта.
За објекте спратности (По)+П+2+Пк, на идејна решења фасада објеката (нових или
реконструисаних), као и рекламних паноа на објектима, излога и сл. који су планирани
на уличној фасади обавезно је прибавити мишљење комисује за планове, односно органа
и организација чије су надлежности дефинисане општинским одлукама или решењима.
Постављање објеката типа летње баште, јавни тоалети, рекламни панои и постаменти,
биће дефинисани посебним општинским актом (Програмом за постављање пословних
и других објеката на јавним површинама).
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За објекте вишепородичног становања веће спратности, обавезно планирати склоништа
допунске заштите, која ће се налазити у самом објекту или у његовој непосредној
близини, ван зоне урушавања. Склоништа треба да буду отпорности 50 кPa, капацитета
50 лица максимално и обавезно планирана као вишенаменски простори (подземне
гараже, станарске оставе, складишта робе и сл.)

Услови за интервенције на постојећим објектима
Дозвољава се дограђивање и надзиђивање постојећих објеката уличног низа, према
истим условима који важе и за изградњу нових. У случају надзиђивања објекта, обавеза
инвеститора је да изврши и реконструкцију фасаде.
Постојећи објекти који се налазе иза линије максималне изградње уличних објеката и на
парцелама већим од минималних грађевинскх парцела за ову подзону (00.05.00ha.+10%),
могу се градити до спратности П+1 и уз услов да се тиме не премашују задати урбани-
стички параметри за подзону.
Објекти на катастарским парцелама које по капацитету не задовољавају дефинисану
минималну величину грађевинске парцеле не могу се дограђивати и надзиђивати и до
привођења намени простора на њима су дозвољени радови на реконструкцији и обнови
(инвестиционо и текуће одржавање објекта).
За објекте који су предвиђени за рушење у циљу реализације јавног инереса,
већ у зависности од постојећег грађевинског стања објекта, дозвољена је само санација.

 B3 – пословање (радна зона)

Ова целина завршава улични низ “Кајмакчаланске“ и наставља се уз улице “Јанка
Веселиновића“, “Јеврејску“ и продужетак ул.“Војводе Степе“.
Због специфичности локације, капацитета и степена уређености постојећег грађеви-
нског фонда, максимално је уважавано фактичко стање.

 За ову подзону дозвољене су следеће намене: занатска производња, сервиси, услужне
делатности и компатибилне намене са опште дефинисаном. Осим већ наведених намена
пословања за зону B, на овој локацији се дозвољавају и делатности из области саобраћаја
и веза и трговина на велико (предметима за домаћинство, храном, пићем дуваном,
машинама, уређајима и опремом и сл.)
Индустријска производња и становање нису дозвољени.

Општи услови за изградњу објеката
Обавезна је изградња објеката пословања, који су орјентисани на регулациону линију
приступних улица. Грађевинске линије објеката су повучене у односу на регулацију
и дате су у графичком прилогу “План нивелације и регулације са планом саобраћаја“.

Спратност објеката је (По)+П+2+Пк-максимално.
Максимални индекс заузетости износи 60%, а максимални индекс изграђености је 2,5.
Саобраћајним решењем које доноси План, обезбеђен је директан приступ парцелама
са постојећих или новопланираних градских саобраћајница, тако да приступ из улице
“Јеврејске“ (која је уједно и деоница магистралног пута М-21 и регионалног пута
П-208), није дозвољен.
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Подземне етаже објекта могу да заузимају већу површину од надземних делова, већ
у зависности од обавезног задатог параметара за минимални проценат озелењавања
парцеле. Грађевинска линија подземне етаже мора бити у границама парцеле.
Максимална површина подземног дела објекта износи 75% површине грађевинске
парцеле.
Мaксимaлнa свeтлa висинa нoвих, стaндaрдних прoизвoдних oбjeкaтa и мaгaцинa je
12.0 м. У oквиру тe висинe дoзвoљeнa je пoдeлa нa вишe eтaжa. За административне
објекте важе задате спратне висине као и за пословне просторе у зонама становања.
Максимална висима надзидка у поткровљу је 1,80м. Препоручују се коси кровови,
нагиба кровних равни до 40°.
Објекат мора бити удаљен најмање 4,50м. од објекта на суседној парцели (1,50м и 3,00м
од суседних међа). Уколико је објекат удаљен мање од 1,0м од бочне границе грађе
винске парцеле, потребно је прибавити сагласност свих корисника (сукорисника)
суседне парцеле.

У оквиру опште дефинисане намене, на парцелама је дозвољена и изградња објеката
компатибилне намене као што су магацини надстрешнице, потребна постројења и
опрема, инфраструктурни објекти и слично, али под условом да се тиме не премашују
постављени урбанистички параметри. Помоћни простор сместити у оквиру приземља
или подрума главног објекта, или у посебним објектима максималне површине 100 м2.

С обзиром на изузетно атрактивну локацију улазно-излазног правца у град и достигнуте
естетске карактеристике изграђених објеката, сви планирани објекти треба да буду
стилистички усклађени са доминантном стилском орјентацијом у зони.

Уређење слободних површина и ограђивање парцела
На парцелама на којима се већ налазе изграђени објекти, обавезно је формирање зелених
површина на минимално 10% површине припадајуће парцеле. На новим комплексима,
потребно је обезбедити минимално 20% зелених површина. Избор зеленила и партерно
уређење су по избору инвеститора.
Све манипулативне и колске површине морају имати извeдeну кaнaлизaциoну мрeжу са
угрaђeним сeпaрaтoримa мaсти и уљa Одвођење атмосферских вода не сме бити преко
суседне/их парцела.
Све парцеле се могу оградити оградом до максималне висине 2,20м. Према јавној
површини, ограде су обавезно транспарентне.

Посебни услови за изградњу објеката
За парцелацију и препарцелацију земљишта, као и за изградњу објеката обавезна је
израда Урбанистичких пројеката. Ако намена и капацитети објеката то захтевају,
потребна је и израда одговарајућих елабората за заштиту животне средине (обавеза
инвеститора је да о потреби израде ових елабората прибави мишљења надлежних
служби). Израда Урбанистичких пројеката није обавезна у случају изградње админи-
стреативних објеката, надстрешница, магацина и сл. унутар постојећих комплекса и уз
услов да планирани објекти не заузимају више од 20% комплекса и нису условљени
израдом еколошких елабората.
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Услови за интервенције на постојећим објектима
Дозвољава се доградњаи надзиђивање постојећих објеката уз услов да то не доводи до
премашивања постављених урбанистичких параметара.
Објекти на катастарским парцелама које по капацитету не задовољавају задате услове
за изградњу се не могу дограђивати и надзиђивати и до привођења намени простора
на њима су дозвољени радови на реконструкцији и обнови (инвестиционо и текуће
одржавање објекта). За објекте који су предвиђени за рушење у циљу реализације
јавног инереса, већ у зависности од постојећег грађевинског стања објекта, дозвољена
је само санација.

.
Зона уличног низа уз улице “Краља Милутина“ и “Јеврејска“ - C1, C1А, C2

Решењем из Плана, улични низови уз улице “Краља Милутина“ и “Јеврејска“, чине
јединствену просторно-функционалну целину и сврстани су у групацију објеката
мешовите намене, односно зону C. Доминантна намена у овој зони је пословање, тако
да је дозвољена изградња пословних и пословно-стамбених објеката (једнофункцио-
нални објекти становања нису дозвољени). С обзиром на постојећи режим коришћења и
намену изграђених објеката (преовлађују пословање и мешовите намене), Планом су
предвиђена решења која фаворизују атрактивност локације и дозвољавају рационалније
коришћење грађевинског земљишта.

У оквиру зоне издвојене су три подцелине:
- објекти непрекинутог или прекинутог уличног низа веће спратности уз ул.“Краља

Милутина“ (C1)
- објекти угаоних позиција, који завршавају низ уз улицу “Поп Лукина“ (C1А)
- објекти непрекинутог или прекинутог уличног низа мање спратности уз ул.“Јеврејска“

(C2)
У зависности од облика, величине и диспозиције, за парцеле које се простиру преко
више зона, за сваки њен део важе услови за изградњу објеката и уређење грађевинске
парцеле припадајуће зоне. Граница подзона, графички је дата орјентационо и није
обавезујућа..

Дозвољене намене исте као и за објекте мешовите намене у уличном низу “Кајмакча-
ланске“ (B2).

 C1 и C1A – објекти мешовите намене уз улицу „Краља Милутина“ и
објекти угаоне позиције

Општи услови за изградњу објеката
Обавезна је изградња објеката уличног низа, који су орјентисани на регулациону линију
приступних улица.
Спратности објеката је ((По)+П+2+Пк)-минимална и ((По)+П+4+Пк) -максимална, али
не и обавезна. За објекате уз уличног низа, задата максимална зона изградње и зона
забрањене градње, дате на графучким прилозима, важе за случај максималне спратности.
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С обзиром да су оба угаона објекта (C1А) уједно и део уличног низа “Поп Лукине“,
њихова планирана спратност је П+4+Пк(с) и то у дубини од 17м –максим. је обавезна.
За објекте C1 главна грађевинска линија се поклапа са регулационом линијом улице, а
за објекте угаоних позиција важе услови као и у зони “Поп Лукине“, односно обавезно
постаљање колонаде на регулацији и повлачење фасадног зида приземља (линије излога)
за 2,00м, како би се формирала пешачка пасарела (грађевинска линија горњих етажа се
такође поклапа са регулационом линијом).
Максимални индекс заузетости парцела је 60% (важи за C1 и за C1A).
За групацију објеката C1 минимални индекс изграђености је 2,5  а максимални од 3,7
важи за обе подцелине.

На грађевинским парцелама где је могућа изградња подземних етажа, оне могу заузи-
мати и већу површину од надземних делова објекта, до максимално 85% (за објекте
П+2+Пк), односно 75% (за објекте П+4+Пк), при чему грађевинска линија подземние
етаже остаје у границама грађевинске парцеле.
Приземља имају спратну висину од 4,20м –максимално (за објекте C1). За објекте угаоне
позиције, спратна висина од 4,20м је обавезна, како би ритам пасареле остао непоремећен.
И за објекте уличног низа, као и за угаоне објекте, спратна етажа има максималну
висину од 3,00м (укључујући и међуспратне слојеве), а спратна висина за чисто пословне
спратне етаже, може бити увећана за 10%.
Завршна етажа објекта је поткровље или “повучен спрат“ (на истом објекту није дозво-
љена истовремена примена и поткровља и “повученог спрата“).
Минимална кота слемена (за објекте спратности П+2+Пк(с)) је +14,70 м, а максимална
(за објекте чија је спратност, максимална или обавезна, П+4+Пк(с) је +20.70 м.(обе
висине су у односу на коту приступног тротоара)
Сви остали параметри који дефинишу обликовање фасаде објеката C1и C1А су исти
као и за зону уличног низа “Поп Лукине“.
Све грађевинске парцеле морају имати директан приступ на јавну површину, а у
дубину парцеле мора бити обезбеђен пролаз минималне ширине 3,00м (осим ако то
није условњено другим прописима). Овај пролаз не сме бити коришћен за паркирање,
нити као улазно-излазна рампа за подземну гаражу.

Број станова је ограничен следећим условима: капацитетом парцеле, максималном
спратношћу и зоном изградње објекта, обезбеђивање простора за паркирање на
сопственој парцели (један стан-једно паркинг/гаражно место и једно паркинг место за
сваких 65м2/БГП 70 м2 пословног простора), степен заузетости парцеле, структура
станова (станови до 40 м2 бруто грађевинске површине, могу бити заступљени са макси-
мално 30% укупне структуре објекта), као и простора на парцели за смештај контејнера.

За објекте максималне (обавезне) спратности, сав помоћни простор мора бити смештен
у главном објекту. На припадајућој парцели није дозвољена изградња других објеката,
било да је реч о помоћним објектима или монтажно-демонтажним пословним објектима.
У објектима спратноси преко P+2+Pk, обавезно је постављање лифтова, а вертикална
комуникација спољашњим степеништима није дозвољена, осим у случају да су предви-
ђене противпожарним елаборатом и служе за евакуацију.
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На парцелама са објектима мање спратности, могу се градити и други, засебни објекти,
намењени становању или пословању, уз услов да се тиме не премашују постављени
урбанистички параметри. Изградња помоћних објеката није дозвољена, осим мањих
приземних остава са максималном бруто/грађевинском површином од 20-25 м2).
Услови за постављање других објеката на парцели исти су као и за B2 (објекти мешо-
вите намене у уличном низу „Кајмакчаланске“).

Услови за паркирање
За све објекте паркирање мора бити обезбеђено на сопственој парцели.
Сви задати нормативи су препоручујући за постојеће објекте, а за нове капацитете
обавезујући. За сваку стамбену јединицу по једно паркинг/гаражно место, за банке
-1пм/50 м2 БГП, за административне установе -1пм/80 м2 БГП, за поште-1пм/40-60 м2 БГП,
за ресторани и кафане 1пм/4-8 столица, а за остале пословне објекти дозвољених намена
паркинге димензионисати по нормативу -1пм/65 м2 БГП.

Уређење слободних површина и ограђивање парцела
У оквиру сваке парцеле треба обезбедити минимално 15% (за минималну дозвољену
спратност објеката ), односно 20% (за објекте максималне спратности) незастртих
зелених површина.
На парцелама на којима је објекат са више од 12 стамбених јединица потребно је обе-
збедити игралиште за децу узраста од 3-11 година, минималне површине 100 м2, које
може бити у саставу зелене површине, але не непосредно уз паркинг.
Парцеле се не ограђују до регулације. Према суседним грађевинским парцелама могуће
је поставити живу-зелену, или транспарентну ограду до висине од 1,40 м или зидану
ограду максималне висиме 0.90м (у односу на коту тротоара).

Услови за архитектонско и естетско обликовање
За објекте угаоне позиције важе исти услови као и за улични низ “Поп Лукине“, а за
објекте уз улицу “Краља Милана“, исти као и за улични низ “Кајмакчаланске“

Посебни услови за изградњу објеката
За све планиране објекте спратности веће од (По)+П+2+Пк, обавезна је израда Урбани-
стичког пројекта.
За објекте спратности (По)+П+2+Пк, на идејна решења фасада објеката (нових или
реконструисаних), као и рекламних паноа на објектима, излога и сл. који су планирани
на уличној фасади обавезно је прибавити мишљење комисије за планове.
Постављање објеката типа летње баште, јавни тоалети, рекламни панои и постаменти,
биће дефинисани посебним општинским актом (Програмом за постављање пословних
и других објеката на јавним површинама).

Услови за интервенције на постојећим објектима
Дозвољава се дограђивање и надзиђивање постојећих објеката на регулацији, по истим
условима који важе и за изградњу нових. У случају надзиђивања објекта, обавеза инве-
ститора је да изврши и реконструкцију фасаде.
Било да је реч о надзиђивању или о реконструкцији објекта, укључујући и реконстру-
кцију комплетних фасада, мора бити обезбеђена сагласност свих сукорисника, а на
идејно решење обавезно је прибавити и мишљење органа и организација чије су надле-
жности дефинисане општим одлукама или решењима.
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Уз услов да се тиме не премашују задати урбанистички параметри за подзону, постојећи
објекти који се налазе иза линије максималне изградње уличних објеката и на парцелама
већим од минималних грађевинскх парцела за ову подзону (00.02.50ha.+10%), могу
се градити до спратности П+1.
Објекти на катастарским парцелама које по капацитету не задовољавају дефинисану
минималну величину грађевинске парцеле, тако да је на њима дозвоњено само текуће
одржавање.
За објекте који су предвиђени за рушење у циљу реализације јавног инереса, до приво-
ђења намени простора дозвољена је само санација..

 C2 – објекти мешовите намене уз улицу „Јеврејска“

Ову групу чине објекти непрекинутог или прекинутог уличног низа и двојни објекти,
који морају бити орјентисани на регулациону линију улице, тако да се регулациона и
грађевинска линија се поклапају (важи и за угаону парцелу на раскрсници са улицом
“Синђелићева“).

Дозвољене намене су јавне, комерцијалне и услужние делатности, односно намене
наведене за групације C1и C1А.

Општи услови за изградњу објеката
Спратности објеката је (По)+П+2+Пк –минимално до (По)+П+3+Пк-максимално.
Максимални индекс заузетости парцеле je исти као за целу зону C и износи 60%, а.
максимални индекс изграђености за парцеле је 3,2.

Грађевинским парцелама мора бити обезбеђен директан приступ на јавну површину,
ширине 3,00м –минимално (осим ако то није условњено другим прописима), с тим да
овај пролаз не сме бити коришћен за паркирање, ни као улазно-излазна рампа за
подземну гаражу.

Подземниа етажа објекта може да заузима већу површину од надземних делова објекта,
до максимално 85% и уз услов да  грађевинска линија подземне етаже остаје у грани-
цама грађевинске парцеле.
Осим услова за изградњу једнофункционалних објеката становања, сви остали услови
за изградњу објеката, као и параметри који ограничавају максимални број станова у
објекту, су исти као и у подзони B1B (део ул.низа идентичне спратности у “Кајмакча-
ланској“).
На парцелама са објектима спратности до П+2+Пк-максимално, могу се градити и
други, засебни објекти, намењени становању или пословању, али само под условом да
капацитет парцеле задовољава задате вредности и да се тиме не премашују постављени
урбанистички параметри.
Уколико је други објекат стамбени, мора бити удаљен минимално 5,00м од главног
објекта и са спратношћу ограниченом на (По)+1+П+1+Пк-максимално.
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Унутрашње грађевинске линије су дефинисане у односу на објекат на суседној парцели,
тако да минимално растојање два објекта на суседним грађевинским парцелама не
сме бити мање од 4,50м. (са изузетаком у случају реконструкције постојећег стања, уз
посебно прибављену сагласност суседа). Унутрашња грађевинска линија горњих етажа
је препуштена 1,00 м.-максимално, у односу на грађевинску линију приземља.
Отварање прозора на међашњим зидовима није дозвољено. За постављање објекта на
међи обавезна је сагласност (су)корисника суседне парцеле.
Услови за изградњу помоћних објеката исти су као и за подзону C1и C1А.
У унутрашњости парцела није дозвољено постављање монтажно-демонтажних посло-
вних објеката.

Услови за паркирање
Важе услови наведени за групацију C1и C1А.

Уређење слободних површина и ограђивање парцела
У оквиру сваке парцеле треба обезбедити минимално 20% незастртих зелених површина.
Парцеле са пословним и пословно-стамбеним објектима се не ограђују до регулације.
Према суседним грађевинским парцелама могуће је поставити живу-зелену, или тра-
нспарентну ограду до висине од 1,40 м или зидану ограду максималне висиме 0.90м
(у односу на коту тротоара).

Посебни услови за изградњу објеката
За све објекте спратности веће од (По)+П+2+Пк, обавезна је израда Урбанистичког
пројекта. На идејна решења уличних фасада објеката са мањом спратношћу, било ново-
планираних или са изведеном рекострукцијом, обавеза инвеститора је прибављање
мишљења Комисије за планове.
Постављање објеката типа летње баште, јавни тоалети, рекламни панои и постаменти,
и у овој зони, биће дефинисани посебним општинским актом (Програмом за постављање
пословних и других објеката на јавним површинама).

Услови за интервенције на постојећим објектима
Дозвољава се дограђивање и надзиђивање постојећих објеката уличног низа, према
истим условима који важе и за изградњу нових. У случају надзиђивања објекта, обавеза
инвеститора је да изврши и реконструкцију фасаде.
Било да је реч о надзиђивању или о реконструкцији објекта, укључујући и реконстру-
кцију комплетних фасада, мора бити обезбеђена сагласност свих сукорисника. Постојећи
помоћни објекти могу се задржати, али по условима који важе за изградњу нових.
Постојећи објекти који се налазе иза линије максималне изградње уличних објеката и
на парцелама већим од минималних грађевинскх парцела за ову подзону
(00.02.00ha.+10%), могу се градити до спратности П+1, али уз услов да се тиме не пре-
машују задати урбанистички параметри за подзону. Објекти на катастарским парцелама
које по капацитету не задовољавају дефинисану минималну величину грађевинске
парцеле, тако да је на њима дозвоњено само текуће одржавање.
У случају реализације планираних објеката на суседним парцелама, на овим парцелама
је дозвољено накнадно укрупњавање, односно доградња (проширење) суседних објеката,
уз услов да се не повећава број станова (уколико се доградњом повећа број стамбених
јединица, на новоформираној парцели треба обезбедити додатне паркинге).
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Зона уличног низа уз улице “Милоша Поцерца“, “Жике Поповића“,
“Војводе Степе“,“Синђелићеве“ и “Мајора Гавриловића“ - D1, D1А, D2

Наведене улице разграничавају блокове у обухвату Плана и преузете су као постојећа,
добро лоцирана и регулационо уобличена саобраћајна матрица, без промене регулације.
Нова вертикална регулација уличних низова дефинисана је у циљу даљег унапређења
локације, односно постепеног ширења централне зоне и рационалнијег коришћења
постојећег грађевинског земљишта
Зону ових уличних низова уз чине две подцелине:
- групација објеката вишепородичног и породичног становања и пословања у зони
средњих густина (300 ст/ha) - D1 и D1А

- објекати мешовите намене и вишепородичног становања (на посебним локацијама) -D2.

Преовлађујућа намена за зону је становање а намене пословања, било да је реч о стамбе-
но-пословним, чисто пословним или објектима мешовите намене, су исте као и за остале
зоне уличних низова у обухвату Плана.
У зависности од облика, величине и диспозиције, за парцеле које се простиру преко више
зона, за сваки њен део важе услови за изградњу објеката и уређење грађевинске парцеле
припадајуће зоне. Граница подзона, графички је дата орјентационо и није обавезујућа..
Објекти су орјентисани на на регулациону линију улице, а главна грађевинска линија
објеката се или поклапа са регулационом линијом или је увучена у односу на њу.
Улични низ тече у непрекинутој формацији (у улицама: “Милоша Поцерца“ и “Жике
Поповића“) или у низовима са више или мање израженом тенденцијом спајања са
суседним објектима (у “Војводе Степе“, “Синђелићевој“ и “Мајора Гавриловића“).

 D1 и D1А – вишепородични и породични стамбени, стамбено-пословни
и пословни објекти (зона високих густина)

Општи услови за изградњу објеката
Планирана спратност за све објекте ове подзоне је (По)+П+1+Пк-минимално до
(По)+П+2+Пк-максимално. У случају да површине парцела не задовољављју дефини-
сане минималне површине, спратност је ограничена на (По)+П+1–максимално ( у
улицама “Милоша Поцерца“ и “Жике Поповића“) и (По)+П+1-максимално ( у улицама
“Војводе Степе“, “Синђелићевој“ и “Мајора Гавриловића“).
Максимални индекс заузетости парцеле је 60%, а максимални индекс изграђености
парцеле je 2,5 (спратност и урбанистички параметри важи за целу зону).

Улични низ “Милоша Поцерца“ и “Жике Поповића“ је непрекинут (од међе до међе)
са обавезном изградњом објеката вишепородичног или породичног становања, већ у
зависности од капацитета парцеле (D1) или једнофункционалних објеката пословања
(D1А).Објекти становања у улицама “Милоша Поцерца“ и “Жике Поповића“ обавезно
морају имати пословање у приземљу.
Објекти уличних низова у “Војводе Степе“, “Синђелићевој“ и “Мајора Гавриловића“
се могу градити и у прекинутим низовима, без обавезе изградње од међе до међе, а за
разлику од предходно наведених уличних низова ове зоне, објекти могу бити и чисто
стамбени.
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Подземне етаже могу да заузимају већу површину од надземних делова објекта, до
максимално 85%, при чему грађевинска линија подземние етаже остаје у границама
грађевинске парцеле.
Приземља имају спратну висину од 4,20м –максимално (укључујући и међуспратну
конструкцију) и то у односу на коту приземља, која је на +0.15 м од коте терена.
Спратна етажа има максималну висину од 3,00м (укључујући и међуспратне слојеве),
а спратна висина за чисто пословне спратне етаже, може бити увећана за 10%.
Поткровље мора имати максималну висину надзидка 1,60м и мора бити заступљено
на минимално 50% обима завршне етаже.Дозвољено је формирање кровних баџа, са
двосливним или тросливним кровом и примењеним истим кровним покривачем као
на основном крову. Ширина баџе, односно простора над којом се формира кровна баџа
је 3,00 м-максимално. Калкански зид баџе мора бити у вертикалној равни фасаде
објекта, а косина кровних равни на баџи мора бити таква да обезбеди мању висину
слемене линије баџе у односу на слемену линију главног крова.
Кровне баџе морају бити симетрично распоређене и усаглашене по типу и осталим
стилским одликама  Прозорски отвори и/или балконска врата на баџи, морају бити
истоветни по типу и модуларној висини и ширини са осталим отворима на фасади.
Главни кров је обавезно кос, нагиба кровних равни до 33°-максимално, а сливови ка
јавној површини и сопственој парцели.
Максимална кота слемена за објекте спратности П+1+Пк је +11,70 м, а за објекте спра-
тности П+2+Пк износи +14.70 м., тако да косина крова, без обзира на ширину разапи-
њања кровне конструкције и врсту покривача, мора бити прилагођена  задатој
максималној висини слемена. Испуст крова је једнак ширини венца-максимално.
Како се грађевинска линија горњих етажа поклапа са регулационом линијом, над
јавном површином су једино дозвољени испади лођа и то у ширини од 0,60 м-максимално.
Изградња мансардних кровова и више поткровних етажа није дозвољена (уколоко се
због распона кровне конструкције у таванском делу формира одређени корисни
простор, мора се користити искључиво као део дуплекс станова, а никако као посебна
етажа у поткровљу).

Максимални број станова на минималим парцелама (00.05.00 ha.+10%) је шест.
Максималан број стамбених јединица на парцелама чија је површина мања од мини-
мално датих у условима парцелације, је четири.
Број станова на већим парцелама и са максималном спратношћу је ограничен следећим
условима: функционалном ширином фронта, обезбеђивањем простора за паркирање
станара на сопственој парцели (један стан-једно паркинг/гаражно место и једно
паркинг место за сваких 65м2/БГП пословног простора), степеном заузетости парцеле,
структуром станова (станови до 40 м2 бруто грађевинске површине, могу бити засту-
пљени са максимално 30% укупне структуре објекта), као и предвиђеним простором на
парцели за смештај контејнера.

На парцелама у овој зони могу се градити и други, засебни објекти, намењени стано-
вању, пословању или помоћни објекти, али само под условом да се тиме не премашују
постављени урбанистички параметри. Уколико је други објекат стамбени, мора бити
удаљен минимално 5,00м од главног објекта и са спратношћу (По)+1+П+1+Пк-максим.
(У случају да површине парцела не задовољављју дефинисане минималне површине,
спратност је (По)+П+1–максимално)
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Унутрашње грађевинске линије су дефинисане у односу на објекат на суседној парцели,
тако да минимално растојање два објекта на суседним грађевинским парцелама не
сме бити мање од 4,50м. (са изузетаком у случају реконструкције постојећег стања, уз
посебно прибављену сагласност суседа). Унутрашња грађевинска линија горњих етажа
је препуштена 1,00 м-максимално, у односу на грађевинску линију приземља.
Отварање прозора на међашњим зидовима није дозвољено. За постављање објекта на
међи обавезна је сагласност (су)корисника суседне парцеле. Помоћни објекти могу
имати  максималну спратност П (приземље), максималну бруто/грађевинску површину
50 м2, а постављају се на 1,00м-максимално од ближе међе. У унутрашњости парцела
није дозвољено постављање монтажно-демонтажних пословних објеката.

Услови за паркирање
За све објекте без обзира на намену, паркирање мора бити обезбеђено на сопственој
парцели. За становање, за сваку стамбену јединицу по једно паркинг/гаражно место.
За пословне просторе важе следећи нормативи: банке -1пм/50 м2 БГП, административне
установе -1пм/80 м2 БГП, поште-1пм/40-60 м2 БГП, ресторани и кафане 1пм/4-8 столица,
хотели (према категорији) -1пм/2-10 кревета, биоскопи и домови културе-1пм/5-10
седишта, пословни објекти -1пм/65 м2 БГП.
(Напомене: за новоизграђене објекте ови нормативи су обавезни, а за постојеће се
препоручују; у случају добијања децималног броја потребних паркинга, број интерпо-
ловати према математичком правилу)

Уређење слободних површина и ограђивање парцела
У оквиру сваке парцеле треба обезбедити минимално 15% зелених (незастртих) површина.
Парцеле вишепородичних стамбених објеката, као и парцеле са пословним објектима
се не ограђују до регулације. Према суседним грађевинским парцелама могуће је
поставити живу-зелену, транспарентну ограду до висине од 1,40 м или зидану ограду
максималне висиме 0.90м (у односу на коту тротоара).

Услови за архитектонско и естетско обликовање
Имајући у виду да су улични низови “Милоша Поцерца“ и “Жике Поповића“, заједно
са улицом “Поп Лукина“, очекивани даљи правци напредовања зоне централних
функција, фасаде објеката морају бити брижљиво реализовано и осмишљене по вишим
естетским критеријумима.Приликом изградње објеката употребљавати савремене мате-
ријале, материјале за побољшавање енергетским карактеристика и сл. Препорука је да се
фасаде обраде површинама које могу бити малтерисане, бојене или застакљене.Није
дозвољена употреба фасадне опеке или камена на фасадама објекта, бојење флуоросце-
нтним бојама, шаренило боја и исписивање рекламних порука.

Посебни услови за изградњу објеката
На идејна решења уличних фасада објеката (“Милоша Поцерца“,“Жике Поповића“.
“Војводе Степе“, “Синђелићева“ и “Мајора Гавриловића“), било да се ради о новим или
реконструисаним објектима, рекламних паноа на објектима, излога и сл. који су плани-
рани на уличној фасади, обавезно је прибавити мишљење комисује за планове.
Постављање објеката типа летње баште, јавни тоалети, рекламни панои и постаменти,
биће дефинисани посебним општинским актом (Програмом за постављање пословних
и других објеката на јавним површинама).
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Услови за интервенције на постојећим објектима
Изграђени пословни објекат на кат.парц.бр.1335/2 се задржава у постојећим хоризо-
нталним и вертикалним габаритима, без могућности доградње или надзиђивања.
Објекат се налази на припадајућој парцели (парцела-објекат), која је непосредно уз
постојећи објекат високе спратности (“Зоркин солитер“), тако да би свако надзиђивање
затварало фасадни зид доњих спратова и директно угрозило становање у њему.

Дозвољава се дограђивање и надзиђивање постојећих објеката на регулацији, по истим
условима који важе и за изградњу нових. У случају надзиђивања објекта, обавеза инве-
ститора је да изврши и реконструкцију фасаде.
Било да је реч о надзиђивању или о реконструкцији објекта, укључујући и реконстру-
кцију комплетних фасада, мора бити обезбеђена сагласност свих сукорисника, а на
идејно решење обавезно је прибавити и мишљење органа и организација чије су надле-
жности дефинисане општим одлукама или решењима.

Постојећи објекти који се налазе иза уличних објеката и на парцелама већим од минима-
лних грађевинскх парцела за ову подзону (00.01.50ha.+10% -за D1 и 00.04.00ha.+10%
-за D1А), могу се градити до спратности П+1 и уз услов да се тиме не премашују задати
урбанистички параметри за припадајућуподзону.
Објекти на катастарским парцелама које по капацитету не задовољавају дефинисану
минималну величину грађевинске парцеле, тако да је на њима дозвоњено само текуће
одржавање. За објекте који су предвиђени за рушење у циљу реализације јавног инереса,
до привођења намени простора дозвољена је само санација..

 D2 – објекти мешовите намене и вишепородичног становања

Ова подзона је планирана на катастарским парцелама бр.1357 и 1301 и издвојена је као
посебна целина због специфичности локације, постојећих намена или карактеристика
припадајућих парцела.

Кат.парцела бр. 1357 је угаона парцела улица “Поп Лукине“ и “Жике Поповића“, а
парцела бр.1301 заузима простор између улица “Поп Лукина“ и “Мајора Гавриловића“.
Обе и свом саставу имају и зону уличног низа уз “Поп Лукину“ и капацитет за препарце-
лацију (физичку поделу на две мање парцеле, које би пратиле лијине граница зона,
које су дате као препорука). Уз то, по новом саобраћајном решењу, парцелама је омо-
гућен приступ са две или чак три саобраћајнице.
Намена изграђених објеката је пословање или становање са пословањем.

На кат.парцели бр.1301, на делу ка “Поп Лукиној“ је објекат пословања (угоститељски
објекат), а на кат.парц.бр.1357, на делу ка улици “Жике Поповића“ су пословни објекти
у функцији јавних државних служби (гараже МУП-а). У циљу максималног уважавања
фактичког стања и успостављања рационалнијих услова коришћења грађевинског
земљишта, ови делови парцела су сврстани у зону мешовитих намена, чиме би се и
инвеститорима омогућио већи избор у планирању.
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 Услови за уређење на кат.парц.бр.1357 (мешовите намене)

Становање је пратећа намена уз пословање, а дозвољене намене пословања су јавне,
комерцијалне и услужние делатности, односно намене наведенае као опште за читаву
зону D. Постојећа намена се може задржати уз услов еколошке прихватљивости.

Објекат је део непрекинутог уличног низа уз улицу “Жике Поповића“ и мора бити
орјентисан на регулациону линију улице, тако да се регулациона и грађевинска линија
поклапају.

Планирана спратност је (По)+П+1+Пк-минимално до (По)+П+2+Пк-максимално.
Максимални индекс заузетости парцеле је 60%, а максимални индекс изграђености
парцеле je 2,5
 Сви остали услови за изградњу објекта, као и услови за паркирање, уређење слободних
површина, ограђивање парцеле, као и услови за интервенције на постојећим објектима
су исти као за подзону D1.

 Услови за уређење на кат.парц.бр.1301 (вишепородично становање)

Као једини изузетак у зонама мешовитих намена, овде је становање доминантна намена,
а објекат може бити вишепородични и породични стамбени, стамбено-пословни и
пословни.Уз доминантну намену, дозвољене су и јавне, комерцијалне и услужние
делатности, већ наведене за зону D.
Објекат је орјентисан на приступну улицу и обавезно смештен у задату максималну
зону изградње, дату на графичком прилогу “План нивелације и регулације са планом
саобраћаја“.

Спратност је (По)+П+2+Пк-минимално до (По)+П+4+Пк-максимално.
Максимални индекс заузетости парцеле је 60%, минимални индекс изграђености 2,5
а максимални 3,7.
Подземна етажа, може да заузима већу површину од надземних делова објекта, до
максимално 85% (за објекте П+2+Пк), односно 75% (за објекте П+4+Пк), при чему гра-
ђевинска линија подземние етаже остаје у границама грађевинске парцеле.
Приземље је са  спратном висином од 4,20м –максимално (укључујући и међуспратну
конструкцију) и то у односу на коту приземља, која је на +0.15 м од коте терена.
Спратна етажа има максималну висину од 3,00м (укључујући и међуспратне слојеве),
а спратна висина за чисто пословне спратне етаже, може бити увећана за 10%.
Завршна етажа објекта је поткровље или “повучен спрат“ (на истом објекту није
дозвољена истовремена примена и поткровља и “повученог спрата“).
Минимална кота слемена (за објекте спратности П+2+Пк(с) је +14,70 м, а максимална
(за објекте спратности П+4+Пк(с) је +20.70 м.(обе висине су у односу на коту тротоара)
Изузев параметра за максималну висину слемена, сви остали задати параметри који
дефинишу обликовање фасаде, исти су као и за зону B2.
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Број станова је ограничен следећим условима: максималном дозвољеном спратношћу
и максималном зоном изградње објекта, обезбеђивање простора за паркирање на
сопственој парцели (један стан-једно паркинг/гаражно место, за нове објекте или
делове објеката  и једно паркинг место за сваких 65м2/БГП пословног простора),
степен заузетости парцеле, структура станова и осталим параметрима већ наведеним
код предходних зона.
За случај максималне спратности, сав помоћни простор мора бити смештен у главном
објекту. На припадајућој парцели није дозвољена изградња других објеката, било да је
реч о помоћним објектима или монтажно-демонтажним пословним објектима.
(Задата максимална зона изградње и зона забрањене градње, дати на графучким при-
лозима, важе за случај максималне спратности објекта).
За спратност преко P+2+Pk, обавезно је постављање лифтова, а вертикална комуни-
кација спољашњим степеништима није дозвољена, осим у случају да су предвиђене
противпожарним елаборатом и служе за евакуацију.

Услови за паркирање
Важе предходно наведени услови за зону.

 Уређење слободних површина и ограђивање парцела
У оквиру парцеле треба обезбедити минимално 15% (за минималну дозвољену спра-
тност објеката ), односно 20% (за објекат максималне спратности) незастртих
зелених површина.
Ако је у објекту више од 12 стамбених јединица потребно је обе збедити игралиште за
децу узраста од 3-11 година, минималне површине 100 м2, које може бити у саставу
зелене површине, але не непосредно уз паркинг.
Грађевинска парцела се не ограђују до регулације. Према суседним грађевинским
парцелама могуће је поставити живу-зелену, или транспарентну ограду до висине од
1,40 м или зидану ограду максималне висиме 0.90м (у односу на коту тротоара).

Услови за архитектонско и естетско обликовање
Важе услови као и за остале уличне низове ове зоне.

Посебни услови за изградњу објеката
За објекат на овој парцели обавезна је израда Урбанистичког пројекта.
Постављање објеката типа летње баште, јавни тоалети, рекламни панои и постаменти,
биће дефинисани посебним општинским актом (Програмом за постављање пословних
и других објеката на јавним површинама).
За објекте вишепородичног становања веће спратности,обавезно планирати склоништа
допунске заштите, која ће се налазити у самом објекту или у његовој непосредној
близини, ван зоне урушавања. Склоништа треба да буду отпорности 50 кPa, капацитета
50 лица максимално и обавезно планирана као вишенаменски простори (подземне
гараже, станарске оставе, складишта робе и сл.)
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Зона централног блока – објекти породичног и индивидуалног становања
(зона ниских густина становања) - E

Ова зона је планирана у унутрашњим деловима блокова и карактерише је породично
и индивидуално становање у слободностојећим или објектима унутрашњих (двори-
шних) низова. Ово је зона ниских густина становања (до 120ст/hа).
Формирањем нових колско-пешачких комуникација, односно улица Нова1, Нова 2,
Нова 3, Нова 5 и Нова 6, број парцела без директног приступа на јавну површину
као и број неусловних парцела се значајно смањује и своди на најрационалнији.

Поред једнофункционалних објеката становања, одобрава се и пословање у приземним
етажама објеката, али под условом да се на грађевинској парцели обезбеди простор за
прилаз и паркирање возила. Нису дозвољене делатности које врше штетне утицаје на
околину, као и изградња угоститељских објеката и радионица, у којима постоји могу-
ћност емисије буке, аеро или других врста загађења. Препоручују се комерцијалне,
услужне и остале делатности које подразумевају канцеларијско пословање, као и
занатско-услужне делатности као што су: приозводња и продаја пекарских производа,
производа текстила и галантерије, производа од дрвета, папира, картона, плуте, сламе и
других плетарскух материјала, керамичких предмета, накита, музичких инструметана,
играчака и игара, уз услов да је производња ограничена и/или уникатна.
(У свим случајевима где је наведено да се условљава ограничена и/или уникатна прои-
зводња, до доношења одговарајућих аката из области заштите животне средине, а који ће
између осталог дефинисати капацитете који не могу вршити негативне утицаје на
околину, максимална површина простора у ком се обавља предметна делатност је 70 м2).
Из сектора услуга дозвољени су: лекарске ординације и апотеке, делатност путничких
агенција и туроператера, туристички смештај у домаћој радиности, кетеринг (са додатно
условљеном ограниченом проузводњом), услуге финансијског посредовања, телекому-
никације и информационе технологије (уз додатну проверу степена угрожености
средине техничком опремом), одржавање и поправка моторних возила (изузев оправки
каросерије, прања, бојења, полирања и сл.), трговина на мало (осим трговине моторним
возилима и мотоциклима), продаја робе широке потрошње, поправка предмета за
домаћинство, активности везане за некретнине, изнајмљивање (аутомобила, мотоцикала,
канцеларијске опреме и машина, као и других предмета за домаћинство и личну
употребу), хемијско чишћење, фризерски, козметичарски и слични третмани.
Дозвољена је и изградња објеката и терена за спорт и рекреацију, као и делатности огра-
ниченог капацитета из области образовања и социјалног рада

Општи услови за изградњу објеката
На парцелама које су организоване тако да имају предбашту и башту, објекте градити
као индивидуалне слободностојеће или двојне, на парцелама устројеним по принципу
унутрашњих дворишта, обавезно је постављанје објеката у низу, а на угаоним парцелама
су дозвољени и породични објекти.Објекти су орјентисани на задате главне или
унутрашње грађевинске линије, дате на графичком прилогу “План нивелације и регу-
лације са планом саобраћаја“.
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Све грађевинске парцеле морају имати директан или индиректан приступ (преко
сукорисничке парцеле) на јавну површину, ширине 2,50м –минимално, с тим да овај
прилаз не сме бити коришћен за паркирање.

Спратности објеката је (По)+П+1+Пк –максимално.У случају да површине парцела не
задовољављју дефинисане минималне површине, спратност је (По)+П+1–максимално.
Максимални индекс заузетости парцеле je 40%, а.максимални индекс изграђености је 1,2.

.
Подземне етаже могу имати већу површину од надземних делова објекта, при чему
грађевинска линија подземних етажа остаје у границама парцеле.
Приземље мора имати спратну висину од 4,20м-максимално (укључујући и међуспратну
конструкцију) и то у односу на коту приземља, која је на +0.15 м од коте терена.
Спратна етажа има максималну висину од 3,00м (укључујући и међуспратне слојеве),
а спратна висина за чисто пословне спратне етаже, може бити увећана за 10%.
Поткровље мора имати максималну висину надзидка 1,60м и мора бити заступљено
на минимално 50% обима завршне етаже.Дозвољено је формирање кровних баџа, са
двосливним или тросливним кровом и примењеним истим кровним покривачем као на
основном крову. Ширина баџе, односно простора над којом се формира кровна баџа
је 3,00 м-максимално. Калкански зид баџе мора бити у вертикалној равни фасаде
објекта, а косина кровних равни на баџи мора бити таква да обезбеди мању висину
слемене линије баџе у односу на слемену линију главног крова.
Кровне баџе морају бити симетрично распоређене и усаглашене по типу и осталим
стилским одликама  Прозорски отвори и/или балконска врата на баџи, морају бити
истоветни по типу, модуларној висини и ширини са осталим отворима на фасади.
Главни кров је обавезно кос, нагиба кровних равни до 33°-максимално, а сливови ка
јавној површини и сопственој парцели. Максимална кота слемене линије објекта је
+10.70 м.(у односу на коту приступног тротоара), тако да косина крова, без обзира на
ширину разапињања кровне конструкције и врсту покривача, мора бити прилагођена
задатој максималној висини слемена. Испуст крова је једнак ширини венца-максимално.
Уколико се грађевинска линија горњих етажа поклапа са регулационом линијом, над
јавном површином су дозвољени само испади лођа и то у ширини од 0,60 м-максимално.
Изградња мансардних кровова и више поткровних етажа није дозвољена (уколоко се
због распона кровне конструкције у таванском делу формира одређени корисни
простор, мора се користити искључиво као део дуплекс станова, а никако као посебна
етажа у поткровљу).

Максимални број станова у објектима са спратношћу (По)+П+1+Пк је два, односно
три на парцелама са два стамбена објекта. Максималан број стамбених јединица на
парцелама чија је површина мања од минимално датих у условима парцелације, је један.
На угаоним парцелама, чија је површина већа од минималне, број станова је
4-максимално, али уз услов да је то једини стамбени објекат на парцели и да су прилаз
и паркирање (један стан/једно паркинг место) обезбеђени на сопственој парцели.
Објекат мора бити удаљен минимално 4,00м.(односно 3,00м. у блоку 6) од објеката на
суседним парцелама (1,00м и 3,00м од суседних међа, а у блоку 6 због специфичног
облика парцела, објекти могу бити постављени на једну од међа). Уколико је објекат
удаљен мање од 1,0м од бочне границе грађевинске парцеле, укуључујући и изградњу
на међној линији, потребно је прибавити сагласност за градњу свих корисника
(сукорисника) суседне парцеле (ово важи и за изградњу у блоку 6).
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У случају изградње на међи, на међашњем зиду нису дозвољени отвори, а уколико је
објекат удаљен мање од 2,50м. од бочне границе парцеле. дозвољено је постављање
отвора са високим парапетом.
На парцелама већим од минималних се као засебни објекти могу градити и други
објекти (становање, пословању или помоћни објекти), али под условом да грађевинска
линија другог објекта, без обзира на његову намену, буде иза главне грађевинске линије
и да се тиме не премашују постављени урбанистички параметри за парцелу.
Највећа спратност другог стамбеног објекта на парцелама већим од минималних
грађевинскх парцела за ову подзону (00.01.50ha.+10%) је (По)+1, а на парцелама са
површином парцеле преко 00.04.00ha.+10%) је (По)+1+Пк. У оба случаја максималан
број станова у овим пбјектима је један.
Услови за постављање других објеката на парцели у односу на бочне међе су исти као
и за главни објекат.
Помоћни објекти и гараже могу имати  максималну спратност П (приземље), макси-
малну бруто/грађевинску површину 50 м2 (укупно на парцели), а постављају се на
1,00м -максимално од ближе међе. У унутрашњости парцела није дозвољено постављање
монтажно-демонтажних пословних објеката.

Уређење слободних површина и ограђивање парцела
На парцели је потребно обезбедити минимално 30% зелених (незастртих) површина, са
изузетаком угаоних парцела, где треба обезбедити мин.20% зелених површина.
Предбаште озеленети декоративним врстама, а остали део парцеле према жељи и
потребама  инвеститора.
Грађевинске парцеле се могу ограђивати зиданом оградом висине до 0.90м ( у односу
на коту тротоара), или транспарентном оградом и живицом, висиме 1,40м.-максимално.
Зидана ограда до саобраћајнице није дозвољена. Одступање од услова за ограде према
улици није дозвољено, осим у висини и то до 0,20м.-максимално.
Према суседним грађевинским парцелама могуће је поставити живу-зелену, или тра-
нспарентну ограду до висине од 1,40 м или зидану ограду максималне висиме 0.90м
Одступање од утврђених висина ограде према суседним парцелама је могуће само уз
међусобну сагласност корисника (сукорисника).
Објекти са пасажима могу имати капије, а крила врата и капија се не могу отварати
према регулационој линији. Код стамбено-пословних објеката, обавезно раздвојити
улазе у пословни и стамбени део објекта.

Услови за интервенције на постојећим објектима
Дозвољава се дограђивање и надзиђивање постојећих објеката, уколико то не доводи до
премашивања постављених урбанистичких параметара. Уколико постоји више власника
над једним објектом, надзиђивање се мора вршити над целим објектом истовремено, уз
сагласност свих власника.
Услови за интервенције на затеченим објектима су исти као и услови за изградњу
другог стамбеног објекта на парцели.Објекти на катастарским парцелама које по
капацитету не задовољавају површину минималних грађевинских парцела, се не могу
дограђивати и надзиђивати и до обезбеђивања услова за формирање минималне грађе-
винске парцеле, на њима су дозвољени радови на реконструкцији и обнови.
За објекте који су предвиђени за рушење у циљу реализације јавног инереса, дозвољена
је само санација зграде.
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Зона јавних функција – јавне службе и државна управа (Ватрогасни дом) -V
и социјалне потребе (Предшколска установа ) -P

У саставу ове зоне су два мања комплекса који се формирају од парцела на којима су
изграђени објектима јавних функција, Ватрогасни дом (на углу улица “Жике Поповића“
и “Поп Лукина“) и предшколска установа (у улици“Борачка“).

 V – Ватрогасни дом

Уз обавезно формирање припадујуће парцеле, постојећи објекат се задржава на посто-
јећим грађевинским линијама и у својим хоризонталним габаритима. С обзиром да  је
део уличног низа ул.“Поп Лукине“, за објекат Ватрогаснод дома планирана спратност
је П+4+Пк(С), уз обавезно поштовање зоне забрањене градње.
Обе постојеће главне грађевинске линије се задржавају и поклапају се са грађевинским
линијама горњих етажа (с обзиром на положај главних грађевинских линија, објекат
неће реметити планирану колонаду).
Постојећи објекат испред главне грађевинске линије према улици “Поп Лукина“ је,
по разрешењу имовинско-правних односа, предвиђен за уклањање.

Намена објекта се у потпуности задржава, тако да је и у надзиданом делу обавезна
намена пословање, осим мањих стамбених јединица за дежурне и сл. Пословни простор
може бити искоришћен за потребе службе или неких од намена пословања наведених
за зону уличног низа “Поп Лукине“ (A2).

Сви услови за спратне висине типских спратова, завршну етажу, кров, висину слемене
линије, као и остали услови за обликовање фасаде су исти као и за остале пословне
објекте уличног низа A2.
У објекту је обавезно је постављање лифта, а вертикална комуникација спољашњим
степеништима није дозвољена, осим у случају специфичних захтева за ову врсту
објеката.
Приступ у дубину парцеле је обезбеђен са јавне површине (улица Нова 2), са источне
стране комплекса.

Услови за паркирање
Паркирање за потребе постојећег објекта је решено у зони за паркирање у регулацији
улице “Поп Лукина“ и задржава се до повећања спратносто објекта. Због специфи-
чности ове јавне функције и потребе забране паркирања у делу парцеле ка регулацији
“Поп Лукине“ улице, у случају надзиђивања обезбедити максимални могући број
гаражних места у самом објекту (једно гаражно место за сваких 65м2/БГП пословног
простора), а оставља се и могућност паркирања у обостраној зони паркирања регула-
цији улице “Поп Лукина“.
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Уређење слободних површина и ограђивање парцеле
Простор ван објекта уредити на начин да омогућава што боље функционисање службе-
зону неизградње у дубини парцеле искористити као манипулативну површину и
прилаз гаражи и торњу, а део парцеле до линије регулације “Поп Лукине“ улице
такође уредити као плато, са забраном паркирања.
Новоформирану парцелу оградити једино ка кат.парцелама бр.1358/1 и 1476/1, транспа-
рентном оградом до висине од 1,40 м или зиданом максималне висиме 0.90м ( у односу
на коту приступног тротоара).

Услови за архитектонско и естетско обликовање
Као и за остале објекте уличног низа, архитектура и естетске одлике објекта, морају
задовољити високе естетске критеријуме За изградњу објекта користити савремене
материјале, а препорука је да се фасаде обраде површинама које могу бити малтерисане,
бојене или застакљене.Није дозвољена употреба фасадне опеке или камена на фасадама
објекта, бојење флуосцентним бојама, шаренило боја и исписивање рекламних порука.

Услови за интервенције на постојем објекту
Обавезна је израда Урбанистичког пројекта за парцелацију, а на идејно решење уличних
фасада обавезно је прибавити мишљење комисује за планове, односно органа и органи-
зација чије су надлежности дефинисане општинским одлукама или решењима.
За надзиђивање објекта, обавеза инвеститора је да изврши и реконструкцију фасаде.
Као и за све остале објекте од општег интереса, и овде прилази и улази у објекат морају
бити прилагођени стандардима и прописима који дефинишу услове за несметан приступ
инвалидним лицима и лицима са посебним потребама.

 P – Предшколска установа (дечји вртић)

Објекат и припадајућа парцела су намењене функцији задовољења социјалних потреба,
конкретно бриге о деци. Ова намена се у потпуности задржава, тако да је на новофо-
рмираној парцели могућа изградња објеката и садржаја који су у потпуности скалду са
општом наменом, уз услов да буду испуњени и други прописани услови.
Као пратеће намене (садржаји) могу бити планирани дечја игралишта, већ према
старосним категоријама корисника установе и све делатности везане за потребе
запослених и кориснике основне делатности објекта (здравствена заштита, ограничена
трговина на мало хране и безалкохолних пића и сл.). Искључиво је забрањено стано-
вање (сем апартманских стамбених јединица за домаре или чуваре) и свако остало
пословање, које није у функцији основне делатности.

Општи услови за изградњу објеката
Постојећа главна и унутрашња грађевинска линија се задржавају.
Спратности објеката је (По)+П+2+Пк –максимално, уз додатне услове.
Максимални индекс заузетости парцеле je 30%, а максимални индекс изграђености
парцеле је 1,2.
Подземне етаже могу имати већу површину од надземних делова објекта, при чему
грађевинска линија подземних етажа остаје у границама парцеле.
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Приземља и типске спратне езаже имају спратну висину од 3,00м-минимално до
3,80м-максимално (укључујући и међуспратну конструкцију). Завршна етажа објекта
је поткровље са висином надзидка од 1,80м-максимално. Препоручују се коси кровови,
са нагибом кровних равни од 40°-максимално.
Сви остали услови за изградњу и опремање ове врсте објеката - према Правилнику о
ближим условима за почетак рада и обављање делатности установа за децу.
У објекту је обавезно је постављање лифа, а вертикална комуникација спољашњим
степеништима није дозвољена, осим у случају специфичних захтева за ову врсту
објеката.

Помоћни простор сместити у главном објекту, или у засебном објекту, максималне
површине 100 м2.
На парцелама се као засебни објекти могу градити и други објекти предходно дефини-
саних компатибилних намене, али само под условом да се тиме не премашују поста-
вљени урбанистички параметри.

Уређење слободних површина и ограђивање парцеле
Простор ван објекта уредити на начин који је предвиђен Правилником о ближим
условима за почетак рада и обављање делатности установа за децу.
Предвидети формирање зелених површина на минимално 30% површине комплекса,
а избор зеленила и партерно уређење прилагодити општој намени објекта. Уредити
игралиште, травнате терене и прилазне стазе и димензионисати их у складу са
важећим нормативима.
Новоформирану прирадајуће парцелу комплекса оградити оградом до максималне
висине од 2,20 м. Ограда према саобраћајници је обавезно транспарентна.

Услови за паркирање
Паркирање обезбедити на сопственој парцели и на јавном паркингу испред комплекса.

Услови за интервенције на постојећем објекту
Дозвољава се надзиђивање објекта (у циљу поправљања грађевинског стања или проши-
рења капацитета), као и доградња објекта у хоризонталном смислу, уз обавезно
поштовање наведених ограничавајућих услова (испуњење норматива који се односе на
обезбеђење отвореног простора по кориснику, задати урбанистички нормативи и сл.).
За надзиђивање објекта, обавеза инвеститора је да изврши и реконструкцију фасаде.
Сви прилази у објекат се морају прилагодити стандардима и прописима који дефинишу
услове за несметан приступ инвалидним лицима и лицима са посебним потребама.

Посебни услови за изградњу објеката
У складу са посебним условима функције.
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2.2. Услови прикључења на комуналну инфраструктуру

Инвеститори објеката су дужни да пре израде Главног пројекта, прибаве појединачне
услове за прикључење на комуналну инфраструктуру у складу са чланом 103. Закона
о планирању и изградњи. Прибављени услови треба да буду део Главног пројекта.

2.3. Oграђивање парцела

Услови за ограђивање парцела дати су у поглављу “Правила за постављање, изградњу и
реконструкцију објеката и уређење парцела по зонама“.
Постојеће грађевинске парцеле, до реализације планираног стања, могу се ограђивати
у складу са чланом 29. важећег Правилника о општим условима о парцелацији и
изградњи и садржини, условима и поступку издавања Акта о урбанистичким условима
за објекте за које одобрење за изградњу издаје Општинска, односно Градска управа.

2.4.  Правила и услови за евакуацију отпада

У оквиру свих парцела или објеката, потребно је обезбедити простор за смештај контејнера.
Посуде за смеће није дозвоњено постављати у оквиру регулације приступних улица.

2.5. Уређење слободних површина на парцели

Дати су у поглављу “Правила за постављање, изградњу и реконструкцију објеката и
уређење парцела по зонама“.

2.6. Услови за обнову и реконструкцију објеката

Приликом обнове и реконструкције објеката, морају се поштовати услови и правила која
су дефинисана у поглављу “Правила за постављање, изградњу и реконструкцију објеката
и уређење парцела по зонама“.
Не могу се реконструисати објекти или њихови делови који се налазе између регулаци-
оне и грађевинске линије, или се налазе на парцелама или деловима парцела, које су
предвиђене за формирање јавних површина, дефинисаних овим Планом

2.7. Услови за архитектонско и естетско обликовање

Услови за архитектонско и естетско обликовање за сваку зону обрађени су као саставни
део “Правила за постављање, изградњу и реконструкцију објеката и уређење парцела
по зонама“
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2.8. Услови за кретање хендикепираних лица и лица са посебним потребама

Приликом реконструкције постојећих и изградње планираних јавних објеката, обавеза
инвеститора  је да изпоштује све услове из важећег Правилника и обезбеде неометан
приступ и коришћење хендикепираним лицима, старима, родитељима са децом и оста-
лим лицима са посебним потребама.

Осим за објекте јавних служби и социјалне заштите (предшколска установа), обезбеђи-
вање приступа објектима у сладу са важећим прописима из ове области, важи и за
објекте услужних делатности (трговина, сервиси и сл.)

3. СМЕРНИЦЕ ЗА СПРОВОЂЕЊЕ ПЛАНА

3.1. Статус планске документације

3.1.1. Списак планова или њихових делова који се стављају ван снаге или остају
да важе доношењем плана

Доношењем Плана детаљне регулације, у оквиру граница овог плана, престаје да се
примењује Регулациони план "Доњи шор II".
Сви други непоменути елементи Плана, се дају према Правилнику о општим условима о
парцелацији, изградњи и садржини, условима и поступку издаваља Акта о урбанистичким
условима за објекте за које одобрење за изградњу издаје општинска, односно градска
управа, ако су у сагласности са дефинисаним посебним условима ("Сл.гласник РС",
бр.75/03)

3.2. Фазност изградње

Приоритет за реализацију овог Плана је формирање јавног грађевинског земљишта, а
пре свега парцела унутарблоковских саобраћајница (колских, колско-пешачких и
пешачких површина, површина за стационарни саобраћај, парцела за трафо-станице и сл.)
Тиме ће се стећи услови за формирање нових површина за изградњу објеката и у нај-
већој мери обезбедити директан приступ са јавне површине постојећим или планираним
објектима.
Парцелација и препарцелација осталог грађевинског земљишта ће се реализовати према
потребама заинтересованих корисника. Исто тако, сви радови на уређењу појединачних
локација могу се изводити фазно, према потребама инвеститора, али у складу са решењима
које доноси План.
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3.3. Локације за које је неопходна израда Урбанистичког пројекта
или верифукација Идејног пројекта

Локације за које је неопходна израда Урбанистичког пројекта:
 зa објекте уличног низа ул.“Поп Лукина“(A2), укључујући и објекте угаоних позиција

на раскрсници са улицама “Краља Милутина“ и “Јеврејском“(C1А).
 зa објекте осталих уличних низова веће спратности (B1, B1B, B1C, једнофункционални

пословни објекти из групе B1(сви), B3, C1, C2, D1.и D2)

Локације за које је неопходна верифукација Идејног пројекта од стране Комисије за
планове, пре издавања одобрења за градњу:
 зa објекте уличних низова мање спратности (А3, А3А, B1, B1B, B1C, C1, C2, D1 и D2)

2. ГРАФИЧКИ ДЕО

Саставни део Плана детаљне регулације су следећи графички прилози:
1. Извод из Генералног плана за Шабац и приградска насеља ............................. 1:10000
2. Геодетска подлога................................................................................................. 1:1000
3. Граница плана са границом јавног и осталог земљишта ................................... 1:1000
4. Намена површина и објеката са елементима грађевинске регулације ............. 1:1000
5.   Карта зона ............................................................................................................ 1:1000
6. План нивелације у регулације са планом саобраћаја ..........................................1:1000
6a. Карактеристични попречни профили саобраћајница ......................................... 1:100
7. План водовода и кaнализације ..............................................................................1:1000
8. План електроенергетске и TT-мреже ....................................................................1:1000
9. План гасоводне мреже, топлификације и КДС- планирано стање ....................1:1000
10. Синхрон план инсталација ................................................................................... 1:1000
11. План парцелације јавних површина .....................................................................1:1000
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3. ДОКУМЕНТАЦИЈА

Докиментација која је саставни Плана детаљне регулације:
1. Услови за израду Плана детаљне регулације "Доњи шор II" Шапцу, Министарства

унутрашњих послова, Сектор за заштиту и спасавање, Одсек за заштиту и спасавање у
Шапцу, 06/03 бр.217-547/07. од 30.07.2007.

2. Oбавештење у вези израде Плана детаљне регулације "Доњи шор II" Шапцу,
Министарства одбране, Сектор за материјалне ресурсе, Управа за инфраструктуру
инт.број 2740-3, од 20.08.2007.

3. Технички услови за израду техничке документације ЈП ЕПС -"Eлектросрбија" доо
Краљево, Eлектродистрибуција Шабац, бр.03-1799 oд 13.09.2007.

4. Сагласност JKП "Водовод-Шабац", Служба развоја и инвестиција, нa План детаљне
регулације "Доњи шор II" Шапцу, бр.SR-332/07 oд 10.09.2007.

5. Услови и подаци од интереса за израду Програма за план детаљне регулације
"Доњи шор II" Шапцу, “Tелеком Србија”, ИД регија Београд, ИЈ Шабац,
бр.2101/2120- 2371/3952 -СЂ, oд 01.11.2007.

6. Mишљење о потреби израде Стратешке процене утицаја на животну средину, Општинске
управе, Одељење за инспекцијске и комунално-стамбене послове, бр.501-439/2007-08,
oд 27.12.2007.

7. Oдлука о изради ПДР "Доњи шор II" Шапцу, бр.020-24/08-13, oд 26.03.2008.
8. Oдлука да се не израђује стратешка процена утицаја за План детаљне регилације

"Доњи шор II" у Шапцу бр.023-23/08-13, oд 26.03.2008.

4. ЗАВРШНЕ ОДРЕДБЕ

План детаљне регулације ступа на снагу осмог дана од објављивања у "Сл.листу
општине Шабац".

СКУПШТИНА ОПШТИНЕ ШАБАЦ

Брoj:_______________________ ПРЕДСЕДНИК
СКУПШТИНЕ OПШТИНЕ ШАБАЦ

_______________________
Душан Радосављевић




