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Na osnovu ~lana 54. stav 1. Zakona o planirawu i

izgradwi ("Slu`beni glasnik Republike Srbije", broj
47/2003) i ~lana 22. ta~ka 4. Statuta Grada Novog Sada
("Slu`beni list Grada Novog Sada", broj 11/2002)
Skup{tina Grada Novog Sada na XVII sednici 3. marta
2006. godine,  donosi

PPLLAANN  DDEETTAAQQNNEE  RREEGGUULLAACCIIJJEE
""BBUULLEEVVAARR  III""  UU  NNOOVVOOMM  SSAADDUU

1.0 UVOD

1.1. Osnov za izradu plana

Plan detaqne regulacije "Bulevar III" u Novom Sadu
(u daqem tekstu: plan) izra|en je na osnovu Odluke o
izradi plana detaqne regulacije "Bulevar III" u Novom
Sadu, koju je donela Skup{tina Grada Novog Sada na X
sednici od 27. juna 2005. godine ("Slu`beni list Grada
Novog Sada", broj 26/2005). 

Planski osnov za izradu plana je Generalni plan
grada Novog Sada do 2021. godine ("Slu`beni list
Grada Novog Sada", br. 24/2000, 18/2001. i 12/2003) (u
daqem tekstu: Generalni plan) koji je utvrdio smernice
i kriterijume za ure|ewe prostornih celina i zona. 

1.2. Razvojni koncept prostora za koji se 
donosi plan

Prema Generalnom planu Grada Novog Sada do 2021.
godine prostor koji je obuhva}en planom namewen je
vi{eporodi~nom stanovawu, stanovawu u zonama me{o-
vite izgradwe i op{tegradskom centru. 

Bruto povr{ina gra|evinskog rejona obuhva}enog
planom iznosi 15,80 ha. 

Granica plana definisana je: Bulevarom kraqa
Petra I, ulicom Bra}e Jovandi}, @itnim trgom, ulicama
Hilandarskom, novom, Pavla Papa i Bulevarom oslobo-
|ewa. 

Na ovom prostoru, koji po polo`aju pripada central-
nom gradskom podru~ju, ostao je deo nasle|ene matrice,
koju karakteri{u uzane stambene ulice, sa prizemnim
objektima. Deo ovih blokova prese~en je Bulevarom
oslobo|ewa, pored koga su izgra|eni poslovni i stam-
beno-poslovni objekti, spratnosti od P+4 do P+10.

Potpuna rekonstrukcija nasle|enog gra|evinskog
fonda, prema planskom re{ewu na osnovu kojeg su
izgra|eni objekti du` Bulevara oslobo|ewa, nije
sprovedena. 

Prema urbanisti~kim planovima iz novijeg perioda
zapo~eta je izgradwa objekata na pojedina~nim parce-
lama ili obrazovanim spajawem nekoliko parcela u
jednu gra|evinsku, i to u blokovima: 1/15, 1/16 i delovi-
ma blokova 1/17 i 1/18.

Kod velikog broja izgra|enih objekata nisu
po{tovani urbanisti~ki uslovi, izgra|en je ve}i broj
eta`a od dozvoqenih, i to u blokovima 1/15, 1/16, delu
bloka 1/17 i 1/18.

Ciq izrade plana je da se u okviru podru~ja obuhva-
}enog planom proveri prostorna organizacija blokova
1/15, 1/16, 1/17 i 1/18, koji su delimi~no rekonstruisani
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zamenom prizemnih, nekvalitetnih objekata, stambeno-
poslovnim nizovima, spratnosti od S+P+2+Pk do
S+P+4+Pk, te da se izgra|ena prostorna celina bloka
1/1 dopuni sadr`ajima javnih gara`a, de~ijom ustanovom
i poslovnim objektom uz ulicu Bra}e Jovandi}. 

U bloku 1/17, uz Bulevar oslobo|ewa, zavr{ena je
izgradwa poslovnih objekata, spratnosti do P+7, dok }e
se u isto~nom delu bloka zavr{iti zapo~eta rekon-
strukcija stambeno-poslovnih nizova, spratnosti od
S+P+3+Pk do S+P+4+Pk.  

2.0. OPIS GRANICE GRA\EVINSKOG REJONA  
OBUHVA]ENOG PLANOM

Gra|evinski rejon obuhva}en planom nalazi se u KO
Novi Sad I, unutar slede}e granice: 

Za po~etnu ta~ku opisa granice gra|evinskog rejona
odre|uje se osovinska ta~ka broj 705 na ukr{tawu Bule-
vara oslobo|ewa i Bulevara kraqa Petra I. Idu}i u
pravcu severoistoka granica se poklapa sa osovinom
Bulevara kraqa Petra I do ta~ke broj 786 na raskrsni-
ci sa ulicom Bra}e Jovandi}. Od ta~ke broj 786 granica
se pru`a ka jugoistoku po osovini ulice Bra}e Jovandi}
i @itnog trga do osovinske ta~ke broj 8911, i u pravcu
jugozapada poklapa se sa osovinom @itnog trga i Hilan-
darske ulice do preseka sa osovinom Slova~ke ulice,
do osovinske ta~ke broj 4490. Od ove ta~ke granica
skre}e u pravcu zapada, prati osovinu Slova~ke ulice
do preseka sa produ`enim pravcem isto~ne granice
parcele broj 7081. Daqe granica skre}e u pravcu jugoza-
pada produ`enim pravcem do trome|e parcela br. 7081,
7082 i 10476/2, zatim se poklapa sa zapadnim me|ama
parcela br. 7082, 7086, 7088, 7090, 7092, 7094, 7095,
7097 i 7098, pa se poklapa sa severnom me|om parcele
broj 7109 i ponovo se u pravcu jugozapada poklapa sa
me|om parcela br. 7109 i 7108, i u tom pravcu preseca
ulicu Pavla Papa do wene osovine. Od ove ta~ke grani-
ca se lomi ka zapadu po osovini ulice Pavla Papa do
ta~ke broj 648, na osovini Bulevara oslobo|ewa, zatim
se lomi ka severozapadu po osovini Bulevara oslobo-
|ewa do ta~ke broj 705, koja je utvr|ena za po~etnu
ta~ku opisa granice gra|evinskog rejona. 

Povr{ina obuhva}ena planom je 15,80 ha. 

3.0. KONCEPT PROSTORNE ORGANIZACIJE

3.1. Plan podele prostora na javno i ostalo 
gra|evinsko zemqi{te

Planom podele na javno i ostalo gra|evinsko
zemqi{te, javno gra|evinsko zemqi{te je razgrani-
~eno od ostalog gra|evinskog zemqi{ta. Od celih i
delova postoje}ih parcela obrazova}e se parcele
javnog gra|evinskog zemqi{ta, prema grafi~kom
prikazu broj 4. 

Javno gra|evinsko zemqi{te:

- saobra}ajnice: cele parcele br. 6917/1, 7026/2,
7027/2, 7028/2, 7029/2, 7033, 7053, 7065, 7109, 7114/2,
7115/2, 7116/2, 7118, 7119, 7120/3, 7120/4, 7122/2, 10477,
10480 i delovi parcela br. 6923, 6948, 6951, 7013,
7014/2, 7021, 7022, 7023, 7024, 7025, 7031, 7032, 7034,
7040, 7052, 7054, 7058, 7059, 7060, 7061, 7062, 7063,
7064, 7066, 7067, 7068, 7079, 7110, 7111, 7112, 7113,
7116/1, 7117, 7123, 7127/1, 7127/2, 7152, 10442/1, 10444/1,
10444/2, 10445/2, 10476/2, 10478 i 10481;

- zajedni~ke blokovske povr{ine: cele parcele br.
6917/1, 7015/3, 7132/3, 7133, 7145, 7149/1 i delovi
parcela br. 7014/2, 7015/1, 7015/2, 7130/2, 7130/3,
7132/1, 7132/2 i 7152;  

- gara`e: cela parcela broj 6950 i delovi parcela
br. 6917/1, 6923, 6948 i 6951;

- de~ija ustanova: deo parcele broj 6917/1;

- objekat za potrebe dr`ave: cele parcela br. 7144/1,
7134, 7135 i 7136;

- objekti socijalne za{tite, cela parcela broj 7014/1
i delovi parcela br. 7014/2, 7015/1 i 7015/2;

- dvonamensko skloni{te: delovi parcela br. 6917/1
i 7152;

- transformatorske stanice: cele parcele br.
6917/2, 6917/5, 6917/6, 7144/2, 7014/3 i delovi parcela
br. 4654/5, 7111, 7127/1, 7079, 7072, 7044. Jedna trans-
formatorska stanica planirana je u okviru objekta, na
parceli broj 7149/2, a druga u okviru planirane javne
gara`e, na parceli broj 6948. 

U slu~aju neusagla{enosti brojeva navedenih parce-
la i brojeva parcela na grafi~kom prikazu "Plan pode-
le na javno i ostalo gra|evinsko zemqi{te sa uslovi-
ma za formirawe gra|evinskih parcela"  u R 1 : 1000,
va`i grafi~ki prikaz.

Planirane regulacione linije date su u odnosu na
osovine saobra}ajnica ili u odnosu na postoje}e
granice parcela. Osovine saobra}ajnica definisane su
koordinatama osovinskih ta~aka ~iji je spisak dat na
grafi~kom prikazu br. 4. 

Bilans povr{ina javnog gra|evinskog zemqi{ta:

- regulacije saobra}ajnica 6,61 ha
- zajedni~ke blokovske povr{ine 2,82 ha
- povr{ina pod javnim gara`ama 0,63 ha
- de~ija ustanova 0,07 ha 7,85 m2

- objekti za potrebe dr`avnih 
organa (pokrajinski SUP) 0,75 ha

- socijalna za{tita (socijalno i 
penziono osigurawe radnika) 0,26 ha

- dvonamensko skloni{te 0,08 ha 799 m2

- transformatorske stanice 0,06 ha 637 m
UKUPNO:     11,28 ha.

Ostalo gra|evinsko zemqi{te nameweno je za
vi{eporodi~no stanovawe i op{tegradski centar uz
Bulevar oslobo|ewa, te za vi{eporodi~ne stambene i
poslovne objekte u blokovima 1/15, 1/16, 1/17 i 1/18. U
delu navedenih blokova nalaze se vredni objekti od
zna~aja za za{titu graditeqskog nasle|a. 

3.2. Podela prostora na gra|evinske celine 
prema nameni, funkciji i na~inu izgradwe

U obuhvatu plana izdvajaju se zavr{ene celine
vi{eporodi~nog stanovawa velikih gustina u bloku 1/1,
uz Bulevar oslobo|ewa. Vi{eporodi~ni objekti su
spratnosti od P+7 do P+10. Deo bloka 1/1 zauzima pro-
stor uz ulice Bra}e Jovandi} i Dimitrija Avramovi}a,
koji }e se u potpunosti rekonstruisati (zameniti novim
objektom). 
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U bloku 1/1 planirana je izgradwa tri objekta
vi{espratnih gara`a, i de~ija ustanova. 

U istom bloku izme|u vi{eporodi~nih objekata
spratnosti od P+7 do P+10, paralelnih sa Bulevarom
oslobo|ewa, planirana je izgradwa de~ije ustanove i
dva objekta javnih gara`a spratnosti S+P.

Tre}a vi{espratna gara`a planirana je uz ulicu
Bra}e Jovandi} spratnosti S+P+3. 

Slede}u celinu ~ine blokovi 1/15, 1/16, 1/17 i 1/18 u
kojima se postepenom rekonstrukcijom, odnosno
zamenom prizemnih objekata formiraju stambeni ili
stambeno poslovni nizovi na preostalom prostoru. 

Severni i ju`ni deo bloka 1/15 je realizovan. U se-
vernom delu bloka je poslovni objekat, koji zauzima
prostor na uglu @itnog trga i Hilandarske ulice, to je
zavr{ena prostorna celina sa parkinzima i ozelewe-
nim povr{inama. Ovaj poslovni kompleks je objekat
Fonda za penzijsko i invalidsko osigurawe radnika.
Spratnost objekata je od P do P+7. 

U ju`nom delu bloka 1/15, uz Slova~ku ulicu,
izgra|eni su stambeni nizovi, sa delimi~no poslovnim
prizemqem, spratnosti S+P+3+Pk. Veliki broj stanova
je na relativno malim parcelama. U isto~nom delu
bloka 1/15, uz Hilandarsku ulicu broj  7 i 9, je prostor
u kome se zadr`avaju vredni prizemni objekti od
zna~aja za za{titu graditeqskog nasle|a. U zapadnom
delu bloka, uz ulicu Dostojevskog, na preostalom pro-
storu (sa prizemnim objektima) nastavi}e se rekonstruk-
cija izgradwom stambeno-poslovnih nizova, spratnosti
S+P+3+Pk, sa parkirawem i gara`irawem vozila u
sklopu objekta i na gra|evinskim parcelama.   

Blok 1/16 je u ve}em delu rekonstruisan (zamenom
prizemnih objekata) izgradwom stambeno-poslovnih
nizova, spratnosti S+P+3+Pk i S+P+4+Pk, sa gara`ama
i parkinzima unutar gra|evinskih parcela. 

U preostalom delu nastavi}e se rekonstrukcija
zamenom prizemnih objekata stambeno-poslovnim nizo-
vima, spratnosti S+P+3+Pk i S+P+4+Pk, uz obezbe|e-
we parking-mesta u gara`ama u suterenu objekata i
parkinzima na gra|evinskim parcelama. 

Blok 1/17 je najheterogeniji prostor u celom gra|e-
vinskom rejonu. U isto~nom delu bloka, uz Bulevar
oslobo|ewa, poslovni objekti zauzimaju veliku po-
vr{inu, ~ije su spratnosti od P+4+1 do P+7+1, a prema
unutra{wosti bloka spratnost objekata se smawuje na
P+3 do P+1. 

U ostalim delovima ovog bloka, uz ulice Slova~ku i
Valentina Vodnika, izvr{ena je rekonstrukcija zame-
nom prizemnih objekata stambeno-poslovnim nizovima,
spratnosti S+P+3+Pk i S+P+4+Pk.

U preostalom delu nastavi}e se rekonstrukcija
izgradwom stambenog niza i vi{espratne gara`e.

Prizemni objekti na uglu ulica Pavla Papa i
Valentina Vodnika zadr`avaju se kao vredni objekti od
zna~aja za za{titu graditeqskog nasle|a. 

Blok 1/18 podeqen je u dve prostorne celine. Veli-
ki deo ove dve celine je rekonstruisan izgradwom
atrijumskih objekata, spratnosti S+P+2+Pk i
Po+P+M+2+Pk. U severnom delu bloka 1/18 izvr{ena je
rekonstrukcija zamenom objekata spratnosti S+P+2+Pk
i S+P+3+Pk sa krilima iste visine, koja su izgra|ena
po celoj du`ini parcele, sa mawim brojem gara`a. 

Od vanstambenih sadr`aja izgra|en je objekat
Nazarenske verske zajednice spratnosti P+1, u sever-
nom delu druge prostorne celine.

Na preostalom prostoru u severnom i ju`nom delu
ovog bloka, kod koga nije vr{ena rekonstrukcija
zamenom prizemnih objekata, nastavi}e se izgradwa
stambeno-poslovnih objekata spratnosti od S+P+2+Pk
do S+P+3+Pk. 

Kod svih stambeno-poslovnih nizova, koji }e biti
gra|eni, obavezna je izgradwa gara`a u suterenu za
gara`irawe odre|enog broja vozila, a deo parkinga os-
tvari}e se na parceli i u regulacijama saobra}ajnica. 

3.3. Plan mre`e infrastrukturnih sistema

3.3.1.Mre`a saobra}ajne infrastrukture 
sa uslovima za weno ure|ewe

Podru~je obuhva}eno ovim planom nalazi se u cen-
tralnom delu Novog Sada i okru`eno je slede}im uli-
cama:

- sa zapada, Bulevarom oslobo|ewa,

- sa severa, Bulevarom kraqa Petra I,
- sa istoka, ulicom Bra}e Jovandi} i delom plani-

rane ulice (u produ`etku Hilandarske ulice) koja
povezuje ulice Pavla Papa i Slova~ku,

- sa juga, ulicom Pavla Papa.

Bulevar oslobo|ewa, Bulevar kraqa Petra I i ulica
Bra}e Jovandi} deo su osnovne saobra}ajne mre`e
grada, dok su ulice: Pavla Papa, Slova~ka, Valentina
Vodnika, Dostojevskog i Dimitrija Avramovi}a deo
sekundarne saobra}ajne mre`e. 

U okviru ovog prostora postoje}a uli~na mre`a
zadovoqava zahteve savremenog motorizovanog sao-
bra}aja. Ovim planom se, u najve}em delu, ne predvi|aju
velike intervencije na mre`i, sem probijawa, rekon-
strukcije i pro{irewa pojedinih saobra}ajnica. Od
novih ulica, planirane su:

- probijawe ulice koja }e povezivati ulice Pavla
Papa i Slova~ku, 

- ulica koja }e povezivati ulicu Valentina Vodnika
i planiranu ulicu izme|u ulica Pavla Papa i
Slova~ke na parcelama br.7118 i 7119, i 

- ulica koja }e povezivati ulicu Valentina Vodnika
i parking iza poslovne zgrade na Bulevaru
oslobo|ewa broj 69.

Najve}i problem prostora koji je obuhva}en ovim
planom svakako predstavqa nedostatak parking-mesta.
Razloga ima vi{e, ali su najzna~ajniji velika gustina
naseqenosti na ovom prostoru i planirano pretvarawe
porodi~nog u vi{eporodi~no stanovawe.

Planom se predvi|a izgradwa dve javne gara`e na
Bulevaru oslobo|ewa (iza stambenih objekata br. 59-61
i 43-45), spratna javna gara`a u ulici Valentina Vod-
nika (na mestu objekata br. 11, 13 i 15) i vi{espratna
javna gara`a u ulici Bra}e Jovandi}. Planom je pred-
vi|ena i rekonstrukcija javnih parkinga. Najve}e
promene su planirane na javnom parkingu iza poslovnog
objekta na Bulevaru oslobo|ewa broj 69. Prilaz
parkingu i organizacija parking-prostora prikazana je
na grafi~kom prikazu "Plan saobra}aja sa nivela-
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cionim i regulacionim re{ewem i sa pravilima
ure|ewa i izgradwe objekata" u R 1 : 1000. Tako|e je
planirana rekonstrukcija javnih parkinga u ulicama
Dimitrija Avramovi}a i Bra}e Jovandi}. U svim ulica-
ma, gde to uslovi dozvoqavaju, planirana je izgradwa
upravnih i podu`nih parkinga uz kolovoz. 

Parkirawe vozila za sopstvene potrebe vlasnici
vi{eporodi~nog stambenog objekta, svih vrsta izgrad-
we, po pravilu obezbe|uju na gra|evinskoj parceli
izvan povr{ine javnog puta i to jedno parking-mesto na
70 m2 korisne povr{ine, s tim da najmawe polovina
vozila bude sme{tena u gara`ama. Gara`e u vi{eporo-
di~nim stambenim objektima planiraju se u i ispod
objekta u gabaritu, podzemno izvan gabarita objekata
ili nadzemno na gra|evinskoj parceli.

3.3.2.Plan hidrotehnike

Snabdevawe vodom

Snabdevawe vodom prostora bi}e preko postoje}e
vodovodne mre`e, sa planiranim pro{irewem i rekon-
strukcijom dotrajalih deonica.

Planom se predvi|a izgradwa vodovodne mre`e na
delu ulice Bra}e Jovandi}, kao i u produ`etku te
ulice. Izgradwom pomenutog vodovoda omogu}ilo bi se
povezivawe postoje}eg i planiranog vodovoda, odnosno
ostvario bi se prsten koji bi omogu}io nesmetani pro-
tok vode u okviru bloka.

Izgradwa sekundarne vodovodne mre`e planira se i
u novoplaniranoj ulici izme|u ulica Slova~ke i
Valentina Vodnika, kao i u svim ulicama gde je potreb-
no izmestiti postoje}e instalacije vodovoda, prema
planiranom polo`aju instalacija u profilu ulice.

Rekonstrukcijom dotrajalih i izgradwom planiranih
deonica obezbedi}e se nesmetano snabdevawe vodom
svih postoje}ih i budu}ih korisnika.

Polo`aj postoje}ih i planiranih instalacija dat je
na grafi~kom prikazu "Plan hidrotehnike" u R 1:1000.

Odvo|ewe otpadnih i atmosferskih voda

Odvo|ewe otpadnih i atmosferskih voda mogu}e je
re{iti preko postoje}eg kanalizacionog sistema, sa
planiranim pro{irewem, odnosno izgradwom novih ili
rekonstrukcijom dotrajalih deonica.

Planom se predvi|a izgradwa sekundarne kanaliza-
cione mre`e za odvo|ewe atmosferskih voda sa novo-
projektovanog parkinga u ulici Dimitrija Avramovi}a
profila ∅ 250 mm, kao i sa parkinga u ulici Bra}e
Jovandi}.

Izgradwa sekundarne kanalizacije predvi|a se u
okviru ure|ewa planiranog parking-prostora i u novo-
projektovanim ulicama, sa pre~nicima od ∅ 250 i 
∅ 300 mm.

Izgradwom planiranih i rekonstrukcijom dotraja-
lih deonica omogu}ilo bi se nesmetano odvo|ewe kako
otpadnih, tako i atmosferskih voda. 

Polo`aj postoje}ih i planiranih instalacija kanal-
izacionog sistema dat je na grafi~kom prikazu "Plan
hidrotehnike" u R 1:1000.

Podzemne vode

Merodavni nivoi podzemne vode su:

- maksimalan nivo podzemnih voda 77,30 m n.v.,

- minimalan nivo podzemnih voda 74,50 m n.v.

Pravac pada vodnog ogledala prose~nog nivoa
podzemnih voda je severozapad-jugoistok sa smerom
pada prema jugoistoku.

3.3.3.Plan energetike

Snabdevawe elektri~nom energijom

Snabdevawe elektri~nom energijom bi}e iz jedin-
stvenog elektroenergetskog sistema. Zbog potpunog pre-
laska na dvostepeni sistem transformacije elektri-
~ne energije, izvr{i}e se rekonstrukcija transforma-
torske stanice (TS) Centar  na 110/20 kV naponski nivo,
pa }e ova TS biti osnovni objekat za snabdevawe ovog
prostora elektri~nom energijom. Iz TS  Novi Sad 4
potrebno je do TS  Centar  dovesti 110 kV napojni vod
za koga je obezbe|en koridor du` Bulevara oslobo|ewa
i ulice Pavla Papa do same TS.  Iz we }e polaziti 
20 kV mre`a do postoje}ih i planiranih distributivnih
TS koje }e se prilagoditi za rad na 20 kV naponskom
nivou. Od ovih TS }e polaziti distributivna 0,4 kV
mre`a, ~ime }e se omogu}iti kvalitetno snabdevawe
elektri~nom energijom svih potro{a~a sa ovog
podru~ja.

U odnosu na planiranu izgradwu, za kvalitetno snab-
devawe elektri~nom energijom planiranih sadr`aja
potrebno je izgraditi ~etiri nove distributivne trans-
formatorske stanice, od toga jednu u okviru planiranog
objekta-gara`e. Pored planiranih, mogu}a je izgradwa
novih trafo-stanica u okviru planiranih stambeno- 
-poslovnih objekata, kao i na parcelama potencijalnih
investitora, u zavisnosti od potreba. Za prolaz elek-
troenergetskih kablova i prilaz transformatorskim
stanicama potrebno je obezbediti slu`benost prolaza,
kao i odgovaraju}u {irinu i visinu pasa`a (3 h 3,5 m).

Planirana 20 kV mre`a i 0,4 kV mre`a gradi}e se
kablirawem, na mestima u profilima ulica kako je to
ovim planom predvi|eno.

Snabdevawe toplotnom energijom

Podru~je obuhva}eno planom snabdeva}e se toplot-
nom energijom iz gradskog toplifikacionog i gasifika-
cionog sistema.

Snabdevawe toplotnom energijom planiranih sa-
dr`aja bi}e iz gradskog toplifikacionog sistema
putem toplane TO "Sever". Napajawe }e se obezbediti
sa magistralnih vrelovoda u ulici Pavla Papa i na
Bulevaru oslobo|ewa. Ova mre`a ima}e dovoqno
kapaciteta da se, uz pro{irewe razdelnog vrelovoda
do planiranih objekata, omogu}i kvalitetno snabde-
vawe toplotnom energijom svih postoje}ih i planiranih
sadr`aja. 

Kako postoji izgra|ena i distributivna gasovodna
mre`a, na koju su trenutno prikqu~eni postoje}i objek-
ti porodi~nog stanovawa, ona ostaje kao alternativno
re{ewe u snabdevawu svih planiranih sadr`aja
toplotnom energijom. 
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Planirana mre`a energetske infrastrukture
prikazana je na grafi~kom prikazu "Plan energetike" u
R 1:1000.

Telekomunikacije

Predmetno podru~je bi}e kompletno prikqu~eno na
telekomunikacioni sistem grada. Korisnici sa ovog
prostora bi}e povezani na automatsku telefonsku cen-
tralu "Centar"u ulici Narodnih heroja, preko podzemne
mre`e telefonskih kablova u okolnim ulicama.
Kapacitet ove centrale je dovoqno veliki da omogu}i
pro{irewe telekomunikacione mre`e do planiranih
objekata. 

U popre~nim profilima ulica rezervisani su neza-
visni koridori za instalacije telekomunikacionog sis-
tema.

3.4. Plan ure|ewa zelenih povr{ina

Postoje}i kvalitetan drvored (javor, platan) na
Bulevaru oslobo|ewa potrebno je sa~uvati uz redovne
mere nege, a slobodna mesta dopuniti sadnicama iste
vrste. 

Drvorede postaviti prema sadr`ajima popre~nih
profila ulica. Parking prostore u okviru saobra}ajni-
ca za{tititi kro{wama visokog listopadnog drve}a,
tako {to }e se iza svakog ~etvrtog parking-mesta
ostaviti prostor za drvo. Na ve}im, formiranim par-
kinzima, izme|u stambenih blokova, mogu}a je postavka
listopadnog drve}a {iroke kro{we na rastojawu sta-
bala 10 m. 

Postoje}a kvalitetna stabla platana na parkingu
iza poslovnog objekta (parcela 7149/1) potrebno je
za{tititi od planiranih gra|evinskih radova na
susednim parcelama. Za realizaciju gara`e potrebno je
utvrditi ta~an polo`aj stabala i wihovo zdravstveno
stawe, te ih na osnovu toga sa~uvati i uklopiti u
re{ewe. 

U slu~aju da se prilikom podizawa novog objekta
uklone neka od postoje}ih vrednih stabala, ona se
moraju nadoknaditi u skladu sa odredbama Zakona o
za{titi `ivotne sredine ("Slu`beni glasnik RS ", broj
135/ 2004).

Na poplo~anim platoima gde nije mogu}a sadwa
visoke vegetacije, potrebno je uz elemente parterne
arhitekture ukomponovati ozelewene dekorativne
`ardiwere. 

Zelenilo na slobodnim povr{inama stambenih i
stambeno-poslovnih objekata zastupqeno je u mawem
obimu, te ga je potrebno obnoviti i dopuniti dekora-
tivnom listopadnom i ~etinarskom vegetacijom. Ju`ne
i zapadne fasade potrebno je za{tititi visokim
listopadnim drve}em, a dekorativno drve}e saditi na
travnatim prostorima za odmor. [ibqem i puzavicama
zakloniti skloni{ta, gara`e i zabate. 

Osnovu hortikulturnog ure|ewa de~ije ustanove
~ini}e zeleni za{titni, obodni pojas i dekorativno
ozeleweni prostor prema ulici. Koristiti biqke bez
bodqi i otrovnih bobica i one koje ne izazivaju alergi-
ju. 

Ozelewavawe dvori{ta uz objekte u neprekinutom
nizu i atrijumskih blokova bazira}e se na formirawu
mawih dekorativnih vrtova, koji }e u celini ~initi

ukupni zeleni fond stambenog bloka.U okviru ovih
blokova zelene povr{ine treba da budu zastupqene na
min. 20% povr{ine. Ograde parcela treba da su
obrasle zimzelenim i cvetaju}im {ibqem i puzavica-
ma. 

3.5. Za{tita graditeqskog nasle|a

Kao vredni objekti od zna~aja za za{titu gradite-
qskog nasle|a utvr|eni su porodi~ni objekti u ulicama
Valentina Vodnika broj 1a, 3, 5 i 7, Pavla Papa broj 42
i 44, i Hilandarskoj broj 7 i 9. Kod wihove rekonstruk-
cije uslovqava se preduzimawe mera tehni~ke za{tite
i vra}awe izvornih oblika i vrednosti fasada, sa au-
tenti~nom kompozicijom, plastikom i profilacijom. Na
prostoru obuhva}enom planom nema nepokretnih kul-
turnih dobara, niti je utvr|eno postojawe arheolo{kih
nalazi{ta, pa se stoga ne utvr|uju prethodne mere
za{tite. Me|utim, ako se u toku izvo|ewa gra|evinskih
i drugih radova ipak nai|e na arheolo{ko nalazi{te
ili arheolo{ke predmete, izvo|a~ radova je du`an da
odmah prekine radove i o tome obavesti nadle`an
zavod za za{titu spomenika kulture i da preduzme
mere da se nalaz ne uni{ti i ne o{teti i da se sa~uva
na mestu i u polo`aju u kome je otkriven.

3.6. Mere za za{titu od ratnih dejstava

U okviru sistema za{tite od ratnih dejstava, a na
osnovu Odluke o utvr|ivawu stepena ugro`enosti nase-
qenih mesta u op{tini Novi Sad sa rejonima
ugro`enosti i odre|enom vrstom i obimom za{tite u
tim rejonima, za ovaj prostor odre|en je stepen za{tite
za natpritisak od 200 kPa.

Istom odlukom za ovaj stepen ugro`enosti utvr|uju
se obaveze investitora u pogledu za{tite stano-
vni{tva, odnosno izgradwe skloni{ta. 

Za sve vi{eporodi~ne stambene zgrade sa vi{e od
deset stanova, kao i za ve}e poslovne objekte obavezna
je izgradwa dvonamenskog skloni{ta osnovne za{tite. 

Uslovi za izgradwu skloni{nih jedinica su slede}i: 

- sva skloni{ta su dvonamenska. Mirnodopska name-
na se planom ne utvr|uje, ali treba i mo`e da bude u
funkciji osnovne namene objekta, 

- kapacitet utvrditi na osnovu broja stanovnika,
odnosno broja zaposlenih u objektu, tako da se za{titom
obuhvati 50% od broja stanovnika u vi{eporodi~nim
stambenim objektima, tj. 2/3 od broja zaposlenih u
poslovnom objektu,

- kota poda skloni{ne jedinice mora biti minimum
30 cm iznad maksimalnog nivoa podzemnih voda. Svi
prostori nameweni skloni{tu treba da se nalaze u
suterenskim prostorijama, s obzirom na nizak nivo
podzemnih voda na ovom prostoru, 

- dimenzionisawe i sadr`aj skloni{ta, veli~ine
pojedinih prostorija, kao i ostale prostorne i
tehni~ke elemente utvrditi u skladu sa kapacitetom,
prema propisima za izgradwu skloni{ta i drugih
za{titnih objekata. 

2.7. Mere za{tite i unapre|ewa `ivotne sredine

Na osnovu kontinuiranog pra}ewa kvaliteta vaz-
duha, koji se prati na prostoru Bulevara oslobo|ewa,
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prose~ne godi{we koncentracije azotnih oksida,
ugqen-monoksida i olova nisu prelazile dozvoqene
vrednosti. Najve}i nivoi komunalne buke iznosili su
od 63 do 79 dB(A).

Planirani kompleksi gara`a, svojom funkcijom i
kapacitetom, treba da doprinesu smawewu intenziteta
buke i aerozaga|ewa, kao i pove}awu slobodnih prosto-
ra za ozelewavawe i parterno ure|ewe. 

Na prostoru plana obezbedi}e se uslovi za{tite
`ivotne sredine u okviru svake namene radi opti-
malnog funkcionisawa celokupnog prostora, spre~a-
vawem svih oblika ugro`avawa `ivotne sredine i
obezbe|ivawem nivoa kvaliteta sredine, prema odgo-
varaju}im standardima i propisanim normama. 

Poseban problem predstavqaju prostori za sme{taj
kontejnera za komunalni otpad. Radi poboq{awa higi-
jenskih uslova i za{tite `ivotne sredine, za po-
stavqawe kontejnera treba odrediti pogodna i higijen-
ski bezbedna mesta tako da budu van glavnih tokova
kretawa i zaklowena od pogleda, kao i dostupna vozil-
ima koja odnose privremeno deponovani otpad. 

Za sme{taj kontejnera za odlagawe sme}a mogu se
koristiti prostorije u zgradama koje moraju ispuwavati
najstro`e higijenske uslove - u pogledu redovnog
~i{}ewa, odr`avawa, dezinfekcije, dobrog ventili-
sawa i sl. Tako|e, do wih se mora ostvariti neometan
pristup vozilima i radnicima komunalnog preduze}a
zadu`enom za odno{ewe sme}a. 

4.0. NUMERI^KI POKAZATEQI PLANIRANIH 
NAMENA I KAPACITETI IZGRADWE

- Bruto povr{ina bloka 
(u osovinama obodnih saobra}ajnica)15,80 ha

- Neto povr{ina bloka 
(unutar regulacionih linija) 9,19 ha

Javno gra|evinsko zemqi{te

- Regulacije saobra}ajnica 6,61 ha
- Zajedni~ke blokovske povr{ine 2,82 ha
- Povr{ina pod javnim gara`ama 0,63 ha
- Povr{ina za objekte dr`avnih 

organa (pokrajinski SUP) 0,75 ha
- Objekti socijalne za{tite 

(Fond za penzijsko i invalidsko 
osigurawe radnika) 0,27 ha

- De~ija ustanova 0,07 ha 785,0 m2

- Transformatorske stanice 0,06 ha
- Dvonamensko skloni{te 0,08 ha

Ukupno: 11,28 ha

Ostalo gra|evinsko zemqi{te 

- Blokovi vi{eporodi~nog 
stanovawa i poslovawa 4,52 ha.
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5.0. USLOVI ZA REALIZACIJU PLANA

5.1. Op{ta pravila za izgradwu objekata 
vi{eporodi~nog stanovawa u nizu u 
blokovima 1/15, 1/16, 1/17, 1/18 su: 

- na grafi~kim prikazima broj 3 i 4 definisana je
zona izgradwe, odnosno rekonstrukcije objekata na
parceli uz dozvoqena odstupawa do  maksimum 5%;

- uli~ni objekti se postavqaju na postoje}u ili
planiranu regulacionu liniju, koja je istovremeno i
gra|evinska (sem izuzetaka); 

- planirani objekti na uglu dveju ulica moraju biti
zaobqeni ili zako{eni na uglu;

- visine novih objekata definisane su brojem nadzem-
nih eta`a, odnosno kotama venaca susednih objeka-
ta i kotama slemena susednih objekata (ukoliko nije
druga~ije definisano);

- dozvoqava se izgradwa suterena i podruma kod
svih objekata, uz uslov (tamo gde to bude potrebno)
da se tehni~kim mogu}nostima za{tite od podzem-
nih voda; 

- objekti se grade u neprekinutom ili prekinutom
nizu (kako je definisano na grafi~kim prikazima);

- zone izgradwe definisane su na grafi~kom prikazu
broj 3;

- najmawa povr{ina gra|evinske parcele je 600 m2,
mawa povr{ina mogu}a je samo u izuzetnim slu~aje-
vima; 

- uslovqava se da minimum 20% povr{ine bude na
odgovaraju}i na~in ozeleweno;

- stepen zauzetosti parcela prema grafi~kom pri-
kazu broj 3;
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PROSTORNI RAZME[TAJ MIRUJU]EG SAOBRA]AJA  

Tabela br. 6 

Blok 
Broj parking mesta i 

gara`a 
Objekat javne gara`e Ukupno 

1/1 112 892 1004 

1/15 311 - 311 

1/16 337 - 337 

1/17 235 164 399 

1/18 146 - 146 

Ukupno 1141 1056 2197 

TABELARNI PRIKAZ NUMERI^KIH POKAZATEQA  

Tabela br. 7 

Broj bloka 1/1 1/15 1/16 1/17 1/18 Ukupno 

Bruto povr{ina bloka ha 7,01 2,40 2,04 3,15 1,20 15,80 

Neto povr{ina bloka ha 3,63 1,43 1,56 1,81 0,76 9,19 

stambena 10619 4923 3683 3726 3832  Povr{ina pod 
objektima m

2
 

poslovna 5977 3470 4513 6130 1184  

Ukupna 16596 8393 8196 9856 5016  

stambena 72011 16558 24626 12349 17044 142588 
Bruto 
razvijena 
povr{ina pod 
objektima m

2
 poslovna 15959 11760 4513 26820 3323 62375 

Ukupna 87970 28318 29139 39135 20367 204929 

Stepen zauzetosti Si % 45 58 52 54 66  

Stepen iskori{}enosti Kiz 2,4 2,0 2,3 2,16 2,48 2,26 

Broj stanova 961 350 395 221 374 2301 

Broj stanovnika 2883 1050 1185 663 1122 6903 



- kod realizacije vi{eporodi~nih stambenih objeka-
ta broj stambenih jedinica ra~unat je na bazi
prose~ne bruto povr{ine od 90 m2;

- spratnost objekata, stepen zauzetosti i stepen
izgra|enosti primewuju se kao me|usobno zavisna
pravila, koja odre|uju potencijal odre|enih par-
cela, u zavisnosti od wihove namene;

- gara`irawe i parkirawe vozila obezbe|uje se u
okviru parcele. Neophodno je maksimalno iskoris-
titi raspolo`ivi potencijal parcele organizo-
vawem gara`e u suterenu u sklopu parcele koja mora
biti potpuno ukopana (sa maksimum 75% zauzetosti
gra|evinske parcele); 

- izgradwa nadzemnih gara`a se ne dozvoqava, sem
vi{espratnih javnih gara`a;

- zabrawuju se zidane ograde oko gra|evinskih par-
cela, a dozvoqavaju lake `i~ane ograde u kombi-
naciji sa ukrasnim {ibqem i puzavicama;

- u svakom slu~aju mora se obezbediti pristup svakoj
parceli {irine min. 2,5 m; 

- kod neprekinutog niza obavezan je pasa` dimenzije
3,5 h 4 m;

- objekte projektovati sa kosim krovom (maksimalnog
nagiba ∼ 33o);

- dozvoqava se kori{}ewe potkrovqa sa maks. visi-
nom nazitka do 1,60 m na gra|evinskoj liniji pri-
zemqa; 

- dozvoqava se postavqawe kosih i vertikalnih
krovnih prozora, s tim da se posveti pa`wa wi-
hovom oblikovawu;

- dozvoqava se i ravan krov, ili povu~ena eta`a sa
ravnim ili kosim krovom (voditi ra~una o ukla-
pawu sa susednim objektima); 

- dozvoqava se kori{}ewe prostora ispod kubature
krova (stanovi u dva nivoa);

- namena novih objekata je stambeno-poslovna, a mo`e
biti i ~isto poslovna;

- spratnost objekata je od S+P+2+Pk do S+P+4+Pk; 

- izgradwa krila dozvoqava se samo gde je zapo~eta
izgradwa, pa je treba zavr{iti kao celinu, ili gde
su izdati urbanisti~ki uslovi. U ostalim slu~aje-
vima se ne dozvoqava; 

- visina poda prizemqa za vanstambene sadr`aje je
15 - 20 cm iznad kote terena; 

- kod stambene namene minimalna visina poda
prizemqa je 1,20 m iznad kote trotoara. Prilikom
projektovawa neophodno je obezbediti savladavawe
ove visinske razlike unutar gabarita objekta; 

- u prizemqu uli~nog dela vi{eporodi~nih objekata
nije obavezna poslovna namena, osim u ulici Pavla
Papa, Slova~ka i @itnog trga. 

5.2. Pravila za ure|ewe i izgradwu objekata 
u blokovima

5.2.1. Pravila za ure|ewe i izgradwu objekata 
u bloku 1/1

U bloku 1/1 preovla|uju}a namena je vi{eporodi~no
stanovawe i op{tegradski centar. 

Vi{eporodi~ni stambeni objekti spratnosti od P+7
do P+10 i prizemni aneksi su zavr{ene prostorne
celine, kod kojih se dozvoqava promena namene i
sanacija krovova bilo da su ravni ili kosi. 

U severnom i ju`nom delu bloka planirana je izgrad-
wa javne gara`e spratnosti S+P, ~iji je kapacitet 2 h 96
gara`nih mesta. 

Polo`aj objekata gara`a definisan je tehni~kim
elementima u prostoru, sa obaveznim ravnim krovom i
oblikovnim uklapawem sa postoje}im objektima u
bloku. 

U isto~nom delu bloka, uz ulice Bra}e Jovandi} i
Dimitrija Avramovi}a, planira se izgradwa objekta
namewenog vi{espratnoj javnoj gara`i, spratnosti
S+P+3. 

Zona izgradwe objekta gara`e definisana je
tehni~kim elementima u prostoru. Za realizaciju objek-
ta gara`e potrebno je ukloniti objekte porodi~nog
stanovawa i poslovne prizemne objekte u ulici Bra}e
Jovandi} br. 1, 3 i 5, i objekat na parceli broj 6948 u
ulici Dimitrija Avramovi}a broj 2. Objekat vi{e-
spratne gara`e je lociran na izuzetno atraktivnom
mestu, koji volumenom i oblikom treba da bude spoj dva
na~ina stambene blokovske izgradwe - otvorenog i
zatvorenog tipa. Kapacitet vi{espratne gara`e je ∼700
parking-mesta, a spratnost objekta S+P+3. 

Za isti objekat planira se alternativno re{ewe
gara`e u kombinaciji sa poslovawem. 

U suterenu i na dva sprata planira se gara`a, a u
prizemqu i na galeriji poslovni prostor.

Planirana spratnost gara`e je S+P+G+2, a kapaci-
tet je 420 parking-mesta i ∼ 6500 m2 poslovnog prosto-
ra. 

Zbog va`nosti lokaliteta, za objekat javne gara`e
obavezno je sprovo|ewe urbanisti~ko arhitektonskog
konkursa za idejno re{ewe. 

U centralnom delu bloka 1/1 locirana je de~ija
ustanova.

Objekat je spratnosti P+1, definisan u prostoru
tehni~kim elementima, sa kosim krovom blagog nagiba
ili ravnim krovom. 

Kapacitet de~ije ustanove je 80 dece. 

Kompleks de~ije ustanove nije ogra|en, za igru dece
koristi se slobodna blokovska povr{ina. 

5.2.2. Pravila za ure|ewe i izgradwu objekata 
u bloku 1/15

Postoje}i poslovni objekti

U severnom delu bloka lociran je poslovni objekat
Fonda za penzijsko i invalidsko osigurawe radnika.
Spratnost objekta je od P do P+7. To je zavr{ena pros-
torna celina. Kod ovih objekata dozvoqava se sanacija
ravnih krovova ili nadogradwa jedne eta`e ukoliko se
za to uka`e potreba korisnika. 

Mogu}a je i promena namene ukoliko se za to uka`e
potreba. 
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Postoje}i objekti vi{eporodi~nog stanovawa 
u nizu

Locirani su u ju`nom delu bloka uz ulicu Slova~ku,
spratnosti S+P+3+Pk. Kod ovih objekata dozvoqava se
promena namene i teku}e odr`avawe. Ova grupa
izgra|enih objekata u ulici Slova~koj od broja 12 do
broja 20 ima veliki broj stanova sa minimalnim
povr{inama, pa je veliki broj vozila, koja se moraju
parkirati izvan pripadaju}ih parcela, u regulacijama
saobra}ajnica. 

Objekti od zna~aja za za{titu graditeqskog 
nasle|a

U isto~nom delu bloka, u ulici Hilandarskoj broj 7 i
9, locirani su prizemni porodi~ni objekti od zna~aja
za za{titu graditeqskog nasle|a, koji se zadr`avaju.
Uslove za wihovu rekonstrukciju i promenu namene
utvr|uje Zavod za za{titu spomenika kulture Grada
Novog Sada.

Planirani vi{eporodi~ni stambeno - 
- poslovni nizovi

U zapadnom delu bloka {iri se regulacija ulice
Dostojevskog. Planira se zamena prizemnih porodi~nih
objekata u vi{eporodi~ne objekte u nizu, spratnosti
S+P+3+Pk. [irina objekata je 14 m, sa dozvoqenim
prepustima.

U isto~nom delu, u ulici Hilandarskoj broj 3 i 5 pla-
nira se zamena porodi~nih vi{eporodi~nim objektima
u nizu, spratnosti S+P+2+Pk. [irina objekta je 14 m, sa
dozvoqenim prepustom samo prema dvori{nom delu. U
ulici Hilandarskoj broj 3 izgra|eno je krilo u dvo-
ri{nom delu parcele, spratnosti P+M, pa se i na sused-
noj parceli broj 7072 planira dvori{no krilo, sprat-
nosti P+M, i uskla|uje sa susedom. 

U bloku 1/15 ne uslovqava se poslovawe u uli~nom
delu prizemqa. 

Uslovqava se parkirawe i gara`irawe vozila na
svakoj gra|evinskoj parceli. Gara`e u suterenu moraju
biti ukopane i mogu zauzeti maksimum 75% gra|evinske
parcele. Uslovqava se da minimum 20% parcele bude
na odgovaraju}i na~in ozeleweno.

Pozicija pasa`a nije definisana na grafi~kom
prikazu, ali je obavezna min. dimenzija 3,5 h 4 m.

Stepen zauzetosti na gra|evinskim parcelama prema
grafi~kom prikazu broj 3. 

5.2.3.Pravila za ure|ewe i izgradwu objekata 
u bloku 1/16

Postoje}i objekti vi{eporodi~nog stanovawa 
u nizu

U zapadnom i ju`nom delu bloka pro{iruje se posto-
je}a regulacija ulica Dimitrija Avramovi}a i Slo-
va~ke.

Izgra|eni objekti su vi{eporodi~ni, stambeno-
poslovni nizovi spratnosti od S+P+3+Pk do
S+P+4+Pk. Ve}i deo prizemqa uli~nih objekata je
namewen stanovawu, dok su prizemqa objekata na
@itnom trgu namewena poslovnom prostoru.

Parkirawe, odnosno gara`irawe odvija}e se na
gra|evinskim parcelama, a deo na uli~nim parkinzima. 

Na postoje}im objektima dozvoqava se promena
namene i teku}e odr`avawe. 

Planirani vi{eporodi~ni stambeno-poslovni 
nizovi

U severozapadnom i ju`nom delu bloka planira se
zamena prizemnih porodi~nih objekata u vi{eporo-
di~ne objekte u nizu spratnosti S+P+4+Pk. Zona iz-
gradwe ovih objekata definisana je na grafi~kom
prikazu broj 3. [irina objekata je 10 i 14 m. Prepusti
od 1,20 m dozvoqavaju se u ju`nom delu bloka, uz ulice
Dostojevskog i Slova~ku.

Dvori{na krila se ne planiraju, sem na @itnom trgu
broj 13 (parcela broj 7019) gde du`ina krila iznosi ∼ 20 m,
kako bi se izbeglo ostavqawe visokog kalkana su-
sednog objekta. 

Ne uslovqava se poslovawe u uli~nom delu pri-
zemqa objekata, sem u objektima na @itnom trgu i ulici
Slova~koj, gde se dozvoqava visoko prizemqe maksi-
malne visine do 4 m. 

Uslovqava se parkirawe i gara`irawe vozila na
svakoj gra|evinskoj parceli. Gara`e u suterenu moraju
biti ukopane i mogu zauzeti maksimum 75% gra|evinske
parcele. Uslovqava se da minimum 20% parcele bude
ozeleweno na odgovaraju}i na~in.  

Pozicija pasa`a nije definisana na grafi~kom
prikazu, ali je obavezna dimenzija 3,5 h 4 m.

Stepen zauzetosti na gra|evinskim parcelama je
prema grafi~kom prikazu broj 3.

5.2.4. Pravila za ure|ewe i izgradwu objekata 
u bloku 1/17

Postoje}i poslovni objekti

U zapadnom delu bloka, uz Bulevar oslobo|ewa,
lociran je objekat organa dr`avne uprave (Pokrajinski
sekretarijat unutra{wih poslova), spratnosti od P+1
do P+7, i poslovni objekat Naftne industrije Srbije,
spratnosti od P+3 do P+7+1. Kod ovih objekata dozvo-
qava se promena namene i teku}e odr`avawe. 

Planirana vi{eeta`na gara`a

Isto~no od objekta organa dr`avne uprave  planira
se pro{irewe kompleksa na parcele br. 7134, 7135 i
7136 uz ulicu Valentina Vodnika. Prostor se namewuje
za izgradwu vi{eeta`ne gara`e, spratnosti S+P+2, sa
164 parking-mesta. 

Odstojawe planiranog objekta gara`e od postoje}eg
objekta koji je spratnosti P+1 iznosi min. 5 m, a polo`aj
objekta definisan je tehni~kim elementima, sa
obaveznim ravnim krovom i oblikovnim uklapawem sa
postoje}im objektima u bloku. 

Postoje}i objekti vi{eporodi~nog stanovawa 
u nizu

U severoisto~nom delu bloka, uz ulice Slova~ku i
Valentina Vodnika, izgra|eni su stambeno-poslovni
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objekti u nizu, spratnosti S+P+3+Pk i S+P+4+Pk. U
suterenu su gara`e, a prizemqa se delimi~no koriste
za poslovni prostor i lokale. Na postoje}im objektima
dozvoqava se promena namene i teku}e odr`avawe. 

Objekti od zna~aja za za{titu graditeqskog 
nasle|a

U jugoisto~nom delu bloka, u ulici Pavla Papa broj
42 i 44 i ulici Valentina Vodnika broj 1, 3, 5, 7 i 9,
locirani su prizemni porodi~ni objekti, koji se
zadr`avaju. Uslove za wihovu rekonstrukciju i promenu
namene utvr|uje Zavod za za{titu spomenika kulture
Grada Novog Sada. 

Planirani vi{eporodi~ni stambeno-poslovni 
nizovi

Na parceli broj 7143/3 i u delovima parcela broj
7150/1 i 7151/1, uz ulicu Slova~ku, planirana je izgrad-
wa stambeno-poslovnog niza spratnosti S+P+4+Pk, uz
uslov da se kota slemena planiranog objekta usaglasi
sa kotom slemena susednog, izvedenog, objekta u
Slova~koj ulici broj 15. Apsolutna kota slemena
susednog objekta iznosi 100,31 m n.v.

Gara`a u suterenu mora biti ukopana, a mo`e zauzeti
maksimum 75% gra|evinske parcele. 

Uslovqava  se da minimum 20% gra|evinske parcele
bude ozeleweno na odgovaraju}i na~in.

5.2.5.Pravila za ure|ewe i izgradwu objekata 
u bloku 1/18

Postoje}i objekti vi{eporodi~nog stanovawa 
i verski objekat Hri{}anske nazarenske 
zajednice

U isto~nom, zapadnom i ju`nom delu bloka pro{iruju
se postoje}e regulacije ulica nove (produ`etak Hilan-
darske), Valentina Vodnika i Pavla Papa. 

Blok 1/18 podeqen je u dve prostorne celine sao-
bra}ajnicom {irine 11 m koja spaja ulice Valentina
Vodnika i novu. 

Postoje}i objekti vi{eporodi~nog stanovawa su
atrijumski i poluatrijumski, sa malo slobodnih po-
vr{ina, spratnosti od S+P+2+Pk, S+P+M+2+Pk do
S+P+3+Pk, sa malim brojem gara`a, odnosno parking-
-mesta na gra|evinskim parcelama. 

Prizemqa na uli~nom delu objekta delimi~no se
koriste za poslovni prostor i lokale. 

U ulici Valentina Vodnika broj 12 je postoje}i ver-
ski objekat Hri{}anske nazarenske zajednice spratnos-
ti P+1, koji se smatra zavr{enom celinom. 

Objekat se koristi za bogoslu`ewe i za stanovawe. 
Na postoje}im objektima dozvoqava se promena odgo-

varaju}e namene i teku}e odr`avawe.

Planirani vi{eporodi~ni stambeno-poslovni 
objekti u nizu:

U severozapadnom i ju`nom delu bloka uz pro{irene
regulacije postoje}ih ulica, planira se zamena prizem-

nih porodi~nih objekata vi{eporodi~nim objektima u
nizu. 

U severozapadnom delu bloka, na uglu ulica
Slova~ke i Valentina Vodnika, spratnost objekata je
S+P+2+Pk. 

Zona izgradwe stambenog niza definisana je na
grafi~kim prikazima broj 2 i 3.

[irina objekata je 14 m. Prepusti od 1,2 m dozvo-
qavaju se samo na uli~nom delu fasade. Ne uslovqava
se poslovawe u uli~nom delu prizemqa objekata.

Na parceli broj 7123, uz ulicu novu, planira se pre-
parcelacija i izgradwa objekta S+P+2+Pk (zavr{etak
niza).  

U ju`nom delu bloka, uz ulice Pavla Papa, Valenti-
na Vodnika i novu vr{i se zamena porodi~nih objekata,
grade se vi{eporodi~ni objekti u nizu spratnosti
S+P+3+Pk. [irina objekta je 10 m. Uz ulicu Pavla Papa
preporu~uje se poslovawe u uli~nom delu prizemqa.
Prepusti do 1,20 m dozvoqavaju se samo na uli~noj
fasadi. 

Polo`aj pasa`a nije definisan na grafi~kim
prikazima (data je kao mogu}nost), a dimenzije pasa`a
iznose minimum 3,5 h 4  m. 

Uslovqava se parkirawe ili gara`irawe vozila na
svakoj gra|evinskoj parceli. Gara`e u suterenu moraju
biti ukopane i mogu zauzeti maksimum 75% gra|evinske
parcele. Uslovqava se da minimalno 20% parcele
bude ozeleweno na odgovaraju}i na~in. 

U ju`nom delu bloka gara`e moraju biti ukopane i
mogu zauzeti celu gra|evinsku parcelu. 

5.3. Posebna pravila gra|ewa koja se primewuju 
u postupku pribavqawa naknadnog odobrewa
za bespravno izgra|ene objekte ili izvedene
druge gra|evinske radove unutar gra|evinskog
rejona 

Posebna pravila gra|ewa, utvr|ena ovim planom,
primewuju se na legalizaciju bespravno izgra|enih
stambenih, pomo}nih i drugih objekata, odnosno izve-
denih drugih gra|evinskih radova na postoje}im objek-
tima, bez gra|evinske dozvole, u podru~ju obuhvata
plana a koji su: 

- prijavqeni Gradskoj upravi Grada Novog Sada
nadle`noj za izdavawe odobrewa za izgradwu
objekata, do 13. novembra 2003. godine, 

- popisani do 13. maja 2003. godine po slu`benoj
du`nosti od Komisije za utvr|ivawe objekata
izgra|enih bez gra|evinske, odnosno upotrebne
dozvole, 

- popisani do 13. maja 2003. godine po pojedina~noj
prijavi vlasnika objekta izgra|enog bez
gra|evinske dozvole, podnetoj Komisiji za
utvr|ivawe objekata izgra|enih bez gra|evinske,
odnosno upotrebne dozvole. 

Ovim posebnim pravilima utvr|uju se mogu}a odstu-
pawa od pravila gra|ewa utvr|enih ovim planom za
novu izgradwu ili izvo|ewe drugih radova na posto-
je}im objektima (rekonstrukcija, dogradwa, nadzi|i-
vawe, promena namene, zatvarawe terasa, lo|a i sl.),
koja se odnose na: 

138. strana - Broj 6                                 SLU@BENI LIST GRADA NOVOG SADA                                      11. mart 2006.



- plan parcelacije,

- procenat izgra|enosti parcele,

- planiranu spratnost objekta i

- druge mawe radove na postoje}im objektima (prome-
na namene, zatvarawe terasa, lo|a i sl.).

Kada je objekat izgra|en na parceli koja, po svom
obliku i povr{ini, odstupa od planom predvi|ene, pri-
hvati}e se postoje}a parcelacija, tj. fakti~ko stawe na
terenu, osim ako bi se time ugrozile javne gradske
funkcije (izgradwa saobra}ajne i komunalne infra-
strukture, objekata javne namene i sl.). 

Kada izgra|enost parcele prelazi planom dozvo-
qeni procenat, prihvati}e se odstupawe do 50% u
odnosu na planom predvi|eni procenat izgra|enosti
parcele, pod uslovom da nije ugro`eno funkcionisawe
planiranog kapaciteta infrastrukture i druge javne
gradske funkcije. 

Odstupawe od spratnosti objekta prihvati}e se za
jednu eta`u, u odnosu na planom predvi|enu spratnost. 

Drugi mawi radovi na postoje}im objektima omogu-
}i}e se u svakom slu~aju ukoliko se po nameni i arhi-
tekturi mogu uklopiti u pripadaju}i susedni prostor. 

Posebna pravila se ne mogu primeniti na objekte
izgra|ene u koridorima postoje}e ili planirane sao-
bra}ajne i druge komunalne infrastrukture, kao i na
povr{inama planom namewenim za drugo javno
gra|evinsko zemqi{te.

5.4. Uslovi opremawa prostora infrastrukturom 

5.4.1.Uslovi za izgradwu saobra}ajnih povr{ina

Prilikom projektovawa objekata, saobra}ajnih i
pe{a~kih povr{ina primeniti Pravilnik o uslovima
za planirawe i projektovawe objekata u vezi sa ne-
smetanim kretawem dece, starih, hendikepiranih i
invalidnih lica ("Slu`beni glasnik Republike Srbi-
je", broj 18/97). U okviru svakog pojedina~nog parki-
rali{ta ili gara`e obavezno predvideti rezervaciju i
obele`avawe parking-mesta za upravno parkirawe
vozila invalida u skladu sa standardom JUS U.A9.204

Trotoare i parkinge poplo~ati monta`nim beton-
skim elementima ili plo~ama, koji mogu biti i u boji, a
sve u funkciji vo|ewa, razdvajawa i obele`avawa
razli~itih namena saobra}ajnih povr{ina. Ovo, pored
oblikovnog i vizuelnog efekta, ima prakti~nu svrhu
kod izgradwe i rekonstrukcije komunalnih vodova
(instalacija). Kolovoz i biciklisti~ke staze zavr{no
obra|ivati asfaltnim zastorom.

[irina parking-prostora za upravno parkirawe
iznosi 2,30 m, a du`ina od 4,60 do 5 m. U okviru parki-
rali{ta potrebno je rezervisati prostor za drvorede
po modelu da se na ~etiri parking-mesta planira po
jedno drvo. Oko i unutar planiranih parkinga obezbe-
diti odgovaraju}u zasenu sadwom visokog zelenila. U
delu gde se organizuje podu`no parkirawe, dimenzije
jednog parking-mesta moraju biti 5,5 x 2m.

Na grafi~kom prikazu broj 3 u R 1 : 1000 prikazani su
svi tehni~ki elementi koji defini{u saobra}ajne
objekte u prostoru. Prilikom izrade projekata za
rekonstrukciju postoje}ih i izgradwu planiranih
ulica, kolske prilaze na postoje}e parcele zadr`ati,

a kod planiranih objekata kolske prilaze izvesti u
skladu sa grafi~kim prikazom broj 3. Kolski prilazi
moraju biti minimalne {irine 3 m, a kolski prolazi
kroz stambene i poslovne objekte minimalne {irine 3 m
i visine 3,5 m. Radijuse krivina na raskrsnicama pute-
va preko kojih se odvija saobra}aj ne projektovati
ispod 6 m, a na mestima gde to uslovi dozvoqavaju, pre-
poru~uje se 8 m. Na raskrsnicama preko kojih saobra}aju
autobusi, preporu~uju se radijusi od 12 m, a minimalno
8 m.

Prilikom izrade projekta za rekonstrukciju javnog
parkinga iza poslovnog objekta na Bulevaru oslobo-
|ewa br. 69, voditi ra~una da se ne uklawa postoje}e
zdravo drve}e.

Uslovi za parking-gara`e:

Gara`e na Bulevaru oslobo|ewa, u ulici Valentina
Vodnika i u ulici Bra}e Jovandi}, su javne i namewene
su za parkirawe putni~kih automobila. 

Osnovni uslovi prilikom projektovawa parking-
gara`a:

- ulaze i izlaze u gara`u orijentisati kao na
grafi~kom prikazu broj 3,

- {irina ulaza i izlaza je min 2,5 m za jedan tok
kretawa vozila, 

- blizu ulaza, odnosno izlaza rezervisati prostor za
parkirawe vozila invalida u skladu sa JUS-om
U.A9.204,

- dimenzija jednog parking-mesta za upravno parki-
rawe je minimalno 4,8 × 2,3 m, a u ostalim slu~aje-
vima u skladu sa JUS-om U.S4.234,

- obezbediti vozila od kra|e, mehani~kih o{te}ewa
ili vatre,

- za gara`e od preko 500 m2 korisne povr{ine
potrebno je izvesti rezervni izlaz za vozila,

- u obzir uzeti va`e}e uslove protivpo`arne
za{tite koji se odnose na ovu vrstu objekata.

5.4.2. Uslovi za prikqu~ewe na vodovodnu 
mre`u

Za prikqu~ewe na vodovodnu mre`u neophodno je
predvideti slede}e: 

- prikqu~ewe objekata na uli~nu vodovodnu mre`u
predvi|a se jednim prikqu~kom,

- ukoliko je objekat sa vi{e ulaza, odnosno zasebnih
tehnolo{kih celina, mo`e imati nezavisne pri-
kqu~ke vodovoda, 

- vodomerni {aht predvideti na udaqenosti najvi{e
0,5 m od regulacione linije,

- odre|ena odstupawa od navedenih uslova mogu}a su
uz saglasnost JKP "Vodovod i kanalizacija" Novi
Sad.

5.4.3. Uslovi za prikqu~ewe na kanalizacionu 
mre`u 

Za prikqu~ewe na kanalizacionu mre`u neophodno
je predvideti slede}e:
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- prikqu~ewe objekata na planiranu kanalizaciju
predvi|a se jednim prikqu~kom,

- prikqu~ni kanalizacioni {aht predvideti na
parceli korisnika, na udaqenosti najvi{e 0,5 m od
regulacione linije,

- kanalizacioni prikqu~ak predvideti sa gravita-
cionim prikqu~ewem,

- prikqu~ewe  suterenskih i podrumskih prostorija
nije mogu}e osim ukoliko se obezbedi autonomni
sistem za prepumpavawe,

- odre|ena odstupawa od navedenih uslova mogu}a su
uz saglasnost JKP "Vodovod i kanalizacija" Novi
Sad.

5.4.4. Uslovi prikqu~ewa na elektroenergetsku 
mre`u

Prikqu~ewe objekata na elektroenergetsku mre`u
re{iti sopstvenom transformatorskom stanicom,
ugradwom jo{ jednog transformatora u postoje}u trans-
formatorsku stanicu ili povezivawem na postoje}u ili
planiranu distributivnu mre`u. Polo`aj prikqu~nog
ormara prilagoditi tako da bude na fasadi objekta ili
u specijalnim slu~ajevima na drugim mestima.
Prikqu~ak izvesti kablovskim niskonaponskim vodom
preko kablovske prikqu~ne kutije, u skladu sa elek-
troenergetskim uslovima JP "Elektrodistribucija"
Novi Sad.

5.4.5.Uslovi prikqu~ewa na gasovodnu mre`u

Snabdevawe objekata toplotnom energijom re{iti
prikqu~ewem na postoje}u distributivnu gasovodnu
mre`u. Prikqu~ak i polo`aj KMRS (ku}ni merno-
-regulacioni set-stanica) isprojektovati i izgraditi
prema uslovima DP "Novi Sad-Gas".

5.4.6. Uslovi prikqu~ewa na toplovodnu mre`u

Ovaj na~in snabdevawa toplotnom energijom se, u
najve}oj meri, koristi za snabdevawe objekata vi{e-
porodi~nog stanovawa, stambeno-poslovnih i poslov-
nih objekata. Da bi objekti ovog tipa imali re{eno
snabdevawe toplotnom energijom, potrebno je na pogod-
nom mestu u podrumu (suterenu) ili prizemqu objekta
izgraditi toplotnu podstanicu. Tako|e je potrebno
omogu}iti izgradwu vrelovodnog prikqu~ka od posto-
je}eg ili planiranog vrelovoda  do podstanice na naj-
pogodniji na~in, sve u skladu sa uslovima JKP
"Novosadska toplana" Novi Sad.

5.4.7. Uslovi prikqu~ewa na telekomunikacionu 
mre`u

Prikqu~ak na telekomunikacionu mre`u izvesti
preko tipskog tt prikqu~ka na pristupa~nom mestu na
fasadi objekta.

6.0. SREDWORO^NI PROGRAM URE\IVAWA         
JAVNOG GRA\EVINSKOG ZEMQI[TA

U sredworo~nom periodu planirani su slede}i pri-
oritetni radovi:
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Tebela - Procena potrebnih sredstava za prioritetne radove na ure|ewu saobra}ajnica  
   i izgradwi komunalne infrastrukture 
 

Redni 
broj 

RADOVI NA URE\IVAWU 
 JAVNOG GRA\. ZEMQI[TA

Jed. 
mere

Koli~ina 
Cena po jed. 
mere u din.  

(jun 2005) 

Ukupna 
 cena 

1. SAOBRA]AJNE POVR[INE       184.634.500 

1.1. Kolovoz 2-STV m
2
 1.500 4.940 7.410.000 

1.2. Rekonstrukcija kolovoza m
2
 1.650 2.470 4.075.500 

1.3. Rekonstrukcija trotoara m
2
 1.200 1.650 1.980.000 

1.4. Parkinzi m
2
 600 3.290 1.974.000 

1.5. Gara`e - spratne m
2
 6.850 24.700 169.195.000 

2. HIDROTEHNIKA       876.000 

2.1. Vodovod  100 mm m 110 4.400 484.000 

2.2. Kanalizacija  300 mm m 70 5.600 392.000 

3. ENERGETIKA       128.000.000 

3.3. Vrelovodna mre`a m 3.200 40.000 128.000.000 

4. UKUPNO       313.510.500 

 



Finansirawe planiranih radova na ure|ivawu jav-
nog gra|evinskog zemqi{ta obezbedi}e se iz slede}ih
izvora:

- naknade za ure|ivawe gra|evinskog zemqi{ta,

- zakupnine za gra|evinskog zemqi{te,

- naknade za kori{}ewe gra|evinskog zemqi{ta,

- drugih izvora u skladu sa Zakonom.

7.0. PRIMENA PLANA

Dono{ewe ovog plana omogu}ava izdavawe izvoda iz
plana koji sadr`i pravila ure|ewa i pravila gra|ewa. 

Sastavni deo plana su slede}i grafi~ki prikazi: 

Izvod iz Generalnog plana grada 
Novog Sada do 2021. godine  . . . . . . . . . . . . . . . . . .A 4

1. Katastarska podloga sa granicom 
gra|evinskog rejona obuhva}enog 
planom detaqne regulacije  . . . . . . . . . . .R = 1 : 1000

2. Plan namena povr{ina  . . . . . . . . . . . . . . .R = 1 : 2500

3. Plan saobra}aja sa nivelacionim i 
regulacionim re{ewem i sa pravilima 
ure|ewa i izgradwe objekata . . . . . . . . . .R = 1 : 1000

4. Plan podele na javno i ostalo 
gra|evinsko zemqi{te sa uslovima 
za formirawe gra|evinskih parcela  . . .R = 1 : 1000

5. Plan hidrotehnike  . . . . . . . . . . . . . . . . . .R = 1 : 1000

6. Plan energetike . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .R = 1 : 1000

7. Plan zelenila  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .R = 1 : 1000

8. Popre~ni profili ulica . . . . . . . . . . . . . .R = 1 : 100.

Plan detaqne regulacije "Bulevar III" u Novom Sadu
izra|en je u ~etiri primerka u analognom i u pet
primeraka u digitalnom obliku koji }e se, posle potpi-
sivawa i overe, ~uvati u Skup{tini Grada Novog Sada,
Gradskoj upravi za urbanizam i stambene poslove, min-
istarstvu nadle`nom za poslove urbanizma i u Javnom
preduze}u "Urbanizam" Zavod za urbanizam Novi Sad. 

Stupawem na snagu ovog plana prestaje da va`i Regu-
lacioni plan "Bulevar III" u Novom Sadu ("Slu`beni
list Grada Novog Sada", br. 9/2002 i 12/2003). 

Plan stupa na snagu osmog dana od dana objavqivawa
u "Slu`benom listu Grada Novog Sada". 

REPUBLIKA SRBIJA
AUTONOMNA POKRAJINA VOJVODINA
GRAD NOVI SAD
SKUP[TINA GRADA NOVOG SADA 
Broj: 35-633/2005-I
3. mart 2006. godine
NOVI SAD

Predsednik

Zoran Vu~evi}, s.r.
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