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ГРАД НОВИ САД

Скупштина

467 
На основу члана 54. став 1. Закона о планирању и 

изградњи ("Службени гласник Републике Србије", бр. 
47/2003 и 34/2006) и члана 22. тачка 4. Статута Града 
Новог Сада  ("Службени лист Града Новог Сада", број 
11/2002), Скупштина Града Новог Сада на IV седници 
12.септембра 2008.  године, доноси

ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ
МИШЕЛУКА I У НОВОМ САДУ

1. УВОД

1.1. Основ за израду плана

План детаљне регулације Мишелука I у Новом Саду 
(у даљем тексту: план) израђен је на основу Одлуке о 
изради плана детаљне регулације Мишелука I у Новом 
Саду, донете на XXXI седници Скупштине Града Новог 
Сада од 10. јула 2007. године  (“Службени лист Града 
Новог Сада”, број 28/2007).

1.2. Положај, место и карактеристике простора
  обухваћеног планом

Простор који је обухваћен планом налази се у севе-
роисточном делу Мишелука. Средишњи део простора 
највеће је висине (око 129 m н. в.), благо нагнут према 
северу, а ободни делови су стрмијих нагиба, генерално 
оријентисаних према северу (до коте 100 m н. в.) и пре-
ма истоку (до коте 93 m н. в., односно 102 m н. в. у југо-
источном делу). 

Површински слојеви тла на Мишелуку претежно су 
састављени од леса макрозрнасте структуре, а дебљи-
на овог слоја је пет и више метара. Збијеност лесних 
наслага на подручју целог Мишелука је различита. Лес-
но тло има неповољну одлику да под утицајем воде и 
повећане влажности знатно мења механичка својства, 
смањује му се носивост, а могућа је и појава слегања. 

Ове одлике битно утичу на начин грађења и од кљу-
чног су значаја за избор начина фундирања. 

Стање изграђености подручја, обухваћеног планом, 
одликује знатно учешће бесправне изградње. Бесправ-
ни објекти углавном су концентрисани на ободним при-
ступачним правцима, будући да у осталим деловима 

нема створених претходних услова (опремање инфра-
структуром) за изградњу објеката. 

Већи део простора и даље је очуван и слободан за 
изградњу, али захтева претходно потпуно опремање 
инфраструктуром. 

2. ОБУХВАТ ПЛАНА СА ОПИСОМ ГРАНИЦЕ
 ГРАЂЕВИНСКОГ РЕЈОНА

  Грађевински рејон који је обухваћен планом налази 
се у КО  Петроварадин унутар описане границе.

За почетну тачку описа границе грађевинског рејона 
утврђена је тачка  на пресеку осовине пруге Беочин – Пе-
троварадин и продуженог правца границе парцела бр. 
3869 и 3870. Даље граница скреће у правцу истока, за-
тим у правцу југа,  прати осовину пруге Беочин – Петро-
варадин до пресека са осовином државног пута I реда   
М-21. Од ове тачке граница скреће у правцу југозапада, 
прати осовину пута М-21 до пресека са осовином  пла-
ниране саобраћајнице, затим скреће у правцу северо-
запада, прати осовину планиране саобраћајнице до 
пресека са продуженим правцем границе парцела  бр. 
3926 и 3927. Даље граница прати западну и северну 
границу парцеле број 3926, западну границу парцеле 
број 3879, јужну границу парцеле број 6637/1 и долази 
до тромеђе парцела бр. 3879, 6637/1 и 3929. Од ове тач-
ке граница скреће у правцу југозапада, прати јужну гра-
ницу парцеле број 6637/1 и долази до тачке на пресеку 
са продуженим правцем границе парцела бр. 3869 и 
3870. Даље граница пресеца пут, парцелу број 6637/1, 
прати границу парцела бр. 3869 и 3870 и продуженим 
правцем долази до тачке која је утврђена за почетну 
тачку описа границе грађевинског рејона.

Површина која је обухваћена  планом је 73,62 ha.

3. ПЛАН ОРГАНИЗАЦИЈЕ ПРОСТОРА И 
 ОПРЕМАЊА ИНФРАСТРУКТУРОМ

3.1. Просторна организација

План просторног уређења базира се на претпостав-
ци да ће на овом простору живети између 6000 и 6500 
становника, у оквиру породичног и вишепородичног 
становања, умерених густина, те да је за њих неопхо-
дно обезбедити адекватне јавне садржаје и потребан 
комфор становања, као и потпуну опремљеност мре-
жом инфраструктуре, при чему је неопходно испошто-
вати стечене обавезе проистекле из спровођења ва-
жећег плана, као и бесправно изграђене објекте на 
терену. 
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Из наведених разлога, поштујући и природне одлике 
тла, предложено је решење по коме се у ободним ни-
жим, приступачнијим и делом већ реализованим про-
сторима планира породично становање, а у средишњим 
равним, на већој висини, просторима, који нису запо-
седнути бесправном изградњом, вишепородично ста-
новање и мрежа јавних установа. 

Функцију свих садржаја обезбедиће планирана саоб-
раћајна мрежа, пажљиво уклопљена у затечено стање 
изграђености и природне одлике терена, уз оптималне 
техничке елементе (где је то допуштала бесправна 
градња). 

Будући да се планира виши комфор становања, те 
да је интенција да се за становање планирају веће 
грађевинске парцеле, на којима ће знатан део простора 
бити намењен зеленилу, јавне зелене површине се пла-
нирају у мањем обиму, за спортско-рекреативне повр-
шине,  парковске површине и зелене скверове. 

Планира се и изградња основне школе и дечије ус-
танове на простору који је већим делом у државној 
својини (корисник је Град Нови Сад), а на најмаркантни-
јем простору, позиционираном као видиковац, планира 
се и уређење општеградског центра. Осим овог, сад-
ржаји центра планирају се и уз примарну саобраћајницу 
уз јужну границу грађевинског рејона. 

3.2. Подела грађевинског рејона на потцелине
  у складу са планираном наменом 

Концепт уређења простора заснива се на јасној струк-
тури урбаних блокова, те они и чине елементе основне 
поделе на потцелине. Међутим, у односу на планирану 
намену, могу се издвојити потцелина породичног стано-
вања, у северном и источном делу, и више породичног 
становања, у средишњем и јужном делу простора. 

Остале намене, које формирају целину простора, не 
могу се издвојити као посебне потцелине, иако ће се за 
њих дефинисати специфични урбанистички показатељи 
за њихову реализацију. 

3.3. План поделе на јавно и остало 
  грађевинско земљиште

Планом je јавно грађевинско земљиште разграничено 
од осталог грађевинског земљишта. Од целих и делова 
постојећих парцела образоваће се парцеле јавног грађе-
винског земљишта, према графичком приказу број 4. 

Јавно грађевинско земљиште:
- саобраћајнице: 
целе парцеле бр. 3634, 3644/1, 3644/3, 3690/4, 

3690/11, 3696, 3711, 3713, 3716, 3721, 3756/5, 3769, 
3772/5, 3879, 3884, 3888/10, 3888/11, 3889/4, 3892/2, 
3892/4, 3893/7, 3893/14, 6642, 

делови парцела бр. 2926, 2928/1, 3586/1, 3635, 3636, 
3637/1, 3637/2, 3637/3, 3638, 3640, 3641, 3642/1, 3644/2, 
3646, 3647, 3650, 3651, 3654/1, 3654/2, 3654/3, 3679/1, 
3679/3, 3679/4, 3688, 3689, 3690/1, 3690/5, 3690/10, 3691, 
3692, 3693, 3694/1, 3694/2, 3695/1, 3695/2, 3697, 3698, 
3699, 3700, 3701, 3702, 3703, 3704, 3705, 3706/1, 3706/3, 
3707/1, 3707/2, 3707/3, 3708, 3709, 3710, 3712, 3714, 3715, 
3717, 3718, 3719, 3720, 3722, 3723, 3724, 3725, 3726, 3727, 

3728, 3729, 3730, 3731, 3732, 3733, 3734, 3735, 3736, 
3737, 3741, 3742, 3743, 3744, 3745, 3746/1, 3746/2, 3748, 
3749, 3750, 3751, 3752, 3753, 3754, 3756/8, 3757, 3758, 
3759, 3764, 3765, 3766, 3767, 3768, 3771, 3772/1, 3772/4, 
3773, 3774, 3776, 3777, 3778, 3779/1, 3779/2, 3779/3, 
3780, 3781, 3782, 3783, 3784, 3785, 3786, 3787/1, 3787/2, 
3788, 3835, 3836, 3837, 3838/1, 3838/2, 3839, 3840, 
3841/1, 3841/2, 3841/3, 3841/4, 3842, 3843/1, 3843/2, 3844, 
3845/1, 3846, 3847, 3848, 3850, 3851, 3852, 3853, 3855, 
3856/2, 3857/1, 3857/2, 3857/3, 3857/4, 3857/5, 3859, 3873, 
3874, 3880, 3881, 3882, 3883, 3885/1, 3886, 3887, 3889/2, 
3889/3, 3890, 3891, 3895/2, 3896, 3897, 3898, 3900, 3905, 
3907, 3908, 3910, 3911/1, 3911/2, 3912, 3913, 3914/1, 
3916/2, 3917, 3924, 3925, 6637/1, 6640/1, 6641, 6659; 

- дечија установа:
делови парцела бр. 3782, 3783, 3784, 3785, 3786; 
- основна школа:
делови парцела бр. 3837, 3838/1, 3838/2, 3839, 3840, 

3841/1, 3841/2, 3841/3, 3841/4, 3842, 3843/1; 
- парковске површине:
цела парцела број 3875, 
делови парцела бр. 3881, 3883, 3886, 3928; 
- зелени сквер:
делови парцела бр. 3646, 3654/2, 3654/3, 3695/1, 

3697, 3700, 3702, 3703, 3724, 3731, 3732, 3734, 3736, 
3742, 3743, 3744, 3786, 3898; 

- трансформаторске станице: 
целе парцеле бр. 3642/2, 3643/1, 
делови парцела бр. 3646, 3647, 3695/1, 3707/2, 3731, 

3764, 3786, 3843/2, 3881, 3886; 
- мерно-регулациона станица:
део парцеле број 3708. 
Комбиновано јавно и остало грађевинско земљиште:
- спортско-рекреативне површине:
делови парцела бр. 3873, 3874, 3881; 
У случају неусаглашености бројева наведених пар-

цела и бројева парцела на графичком приказу “План 
поделе на јавно и остало грађевинско земљиште са ус-
ловима за формирање грађевинских парцела” у Р 
1:2500, важи  графички приказ.

 Планиране регулационе линије дате су у односу на 
осовине саобраћајница или у односу на постојеће гра-
нице парцела. Осовине саобраћајница дефинисане су 
координатама осовинских тачака чији је списак дат на 
графичком приказу. 

 На осталом грађевинском земљишту постојећа пар-
целација се у највећем обиму задржава. Настале про-
мене су углавном услед промене регулације улице. Од 
дате парцелације може се одступити приликом реали-
зације плана, али под условима датим у овом плану.

3.4. Мрежа инфраструктуре

3.4.1. План саобраћајне инфраструктуре

Планом су дефинисани коридори примарне саоб-
раћајне мреже преко које ће се дистрибуирати највећи 
део моторизованог саобраћаја са овог подручја, а нај-
важније саобраћајнице су:

- државни пут I реда М-21 Петроварадин – Рума,
- улица Динка Шимуновића,
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- примарна саобраћајница која повезује претходне 
две,

- примарне саобраћајнице које повезују Мишелук III 
са Мишелуком I.

Планом  се утврђује да примарна улична мрежа има 
такве геометријске елементе који ће задовољити усло-
ве за одвијање јавног градског превоза. Њеним форми-
рањем ће се створити услови за функционисање линија 
јавног градског превоза, што ће сигурно утицати и на то 
да се део путника преоријентише са коришћења инди-
видуалних возила на јавни превоз. 

Планом се дефинишу и услови за формирање неко-
лико кружних раскрсница на примарној саобраћајној 
мрежи. Ове раскрснице су у изградњи нешто скупље, 
али у експлоатацији су знатно безбедније и јефтиније у 
односу на класичне четворокраке крстасте раскрснице.

Планом се секундарна улична мрежа утврђује тако 
да обезбеђује рационално коришћење земљишта за из-
градњу свих врста објеката, функционисање саоб-
раћаја, као и објеката комуналне инфраструктуре. Те-
жило се успостављању ортогоналне саобраћајне 
мреже, што је у највећој мери и постигнуто. На тај начин 
ће се створити услови за рационално коришћење 
грађевинског земљишта (формирање четвороугаоних 
блокова).

Планирају се следеће ширине попречних профила 
улица:

- од 8 до 12 m за улице са породичним становањем, 
- од 12 до 15 m за улице са вишепородичним стано-
вањем и 

- од 15 до 20 m за примарну уличну мрежу. 
У свим улицама, у зависности од ранга, планира се 

изградња коловоза и то:
- ширине 3,5 m за улице до 10 m, 
- ширине 5 m за улице од 10 до 12 m,
- ширине 5,5 m за улице од 12 до 15 m и 
- ширине 6 m за улице преко 15 m ширине.

Од претходно наведених ширина коловоза планира 
се да одступа ширина коловоза на државном путу  I ре-
да М-21 Петроварадин – Рума, који би требало да има 
два коловоза ширине 2 x 6 m са четири саобраћајне 
траке и разделно острво ширине 1,5 m. Поред тога, пла-
нира се коловоз ширине 5 m у улици од осовинске тачке 
број 1255 до тачке број 1212, чија је ширина само 8 m, 
због великог броја нелегално изграђених објеката.

Планом се условљава да се у улицама, поред коло-
воза, изграде тротоари ширине од 1,6 до 3 m, а дуж при-
марне саобраћајне мреже и изградња бициклистичких 
стаза ширине 2 m, што ће омогућити корисницима овог 
простора комфорније услове за избор средстава прево-
за и начина путовања, као и директну везу са осталим 
деловима града. 

Подужни нагиби планираних примарних саобраћај-
ница, с обзиром на конфигурацију терена, могу бити 
максимално до 12%. 

Подужни нагиби планираних путних објеката могу 
бити максимално 4,5%, а висине слободног профила 
саобраћајница су 4,5 m.

Планом се условљава и проширење постојећег по-
двожњака испод железничке пруге Петроварадин-Бе-
очин, у улици Динка Шимуновића, на минималну шири-
ну слободног профила од 10 m и висину 4,5 m.

Планира се да се у улицама на секундарној уличној 
мрежи, у зони планиране основне школе, коловоз про-
јектује у складу са ЈУС-ом У.Ц1.284 који се односи на 
смиривање саобраћаја-хоризонталним скретањем. 

У зонама вишепородичног становања потребно је 
обезбедити на парцели једно паркинг или гаражно мес-
то за сваку стамбену јединицу, са препоруком да од 
укупно потребног броја паркинг места 50% буду гараже. 
За остале планиране објекте важе нормативи који су 
дати у табели ‘’Нормативи за паркирање, у вези са пла-
нираном наменом објеката’’. У складу са овим ставом, 
паркирање у оквирима регулација улица је могуће, али 
само за посетиоце објеката.

Табела: Нормативи за паркирање, у вези са планираном наменом објеката

Објекти Тип објекта Јединица мере Једно паркинг
место на:

Становање
- стамбени блок m2 65-75
- вишеетажна зграда ван блока m2 65-85
- П+1 породични стан 1

Администрација,
индустрија, занатство,
образовање, рекреација

- управно-административни објекат m2  

запослен
40-60

5-7

- комунална предузећа m2  

запослен
25-35
3-5

- агенције m2  

запослен
25-35
3-5

- пословни простор m2

запослен
45-60

7-9

- банке, поште m2 

запослен
30-45

5-7
- основне школе, обданишта и јасле ученика 7-12

- средње и стручне школе ученика 10-15

- универзитети студенти 5-10
- позоришта, биоскопи, 
  концертне дворане

седишта 5-10
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Објекти Тип објекта Јединица мере Једно паркинг
место на:

- објекти за велике зборове седишта 3-8

- спортски објекти гледалаца према 
макс. капацитету 8-12

- библиотека m2 30-45

- индустрија m2 

запослен
100-150
15-50

- електро-сервис m2 

запослен
30-60

4-6

- занатске радње m2 

запослен
60-80

3-5
- магацини и складишта запослен 3-5

Продавнице

- робне куће m2 

запослен
100-150
25-60

- супермаркети m2 50-80
- мешовита трговина m2 20-40
- млекара, продавница хлеба m2 30-60
- посластичарница m2 20-30
- дуван, новине m2 20-30
- пијаца тезга 4-6
- техничка роба m2 25-50
- ресторан, гостионица, кафана седишта 8-12
- диско клуб столови 3-5
- хотели А и Б собе 3-5
- категорије кревети 5-8

Угоститељски објекти
- ресторан, гостионица, кафана седишта 8-12
- диско клуб столови 3-5
- хотели А и Б собе 3-5
- категорије кревети 5-8

Здравствени објекти
- болнице

m2 
запослени
кревети

40-100
5-10
7-20

- амбуланте m2

запослени
30-70

3-7
- апотека m2 30-45
- домови за старе кревети 5-10

Промена намене објекта могућа је само у случају да 
се за нову намену може обезбедити испуњење услова 
за паркирање и гаражирање датих у табели норматива 
за паркирање.

Положај и димензије саобраћајних површина у про-
стору (улице, колско-пешачки пролази, бициклистичке 
стазе, паркинг-простори) дефинисани су у односу на 
осовинску мрежу и постојеће границе парцела, што је 
приказано на графичком приказу број 3. 

Планом се задржава постојећа једноколосечна же-
лезничка пруга намењена путничком и теретном желез-
ничком саобраћају, с тим што се планира њено елект-
рифицирање. У пружном појасу (земљиште у ширини 
најмање 8 m од најближе осе колосека) могу се градити 
само објекти и постројења у власништву железнице, а 
изузетно, уз претходну сагласност ЈП "Железнице Ср-
бије", могу се градити објекти и постројења других пре-
дузећа који служе за утовар и истовар ствари на желез-
ници. У заштитном пружном појасу (земљиште у ширини 
најмање 200 m од најближе осе колосека) могу се гра-

дити стамбени, пословни, помоћни и слични објекти, ко-
пати бунари, резервоари, септичке јаме и подизати да-
леководи, али не ближе од 25 m рачунајући од осе 
крајњег колосека.

3.4.2. План водне инфраструктуре

Снабдевање водом

Снабдевање водом планира се преко водоводног 
система Града Новог Сада.

Већи део простора није комунално опремљен инста-
лацијама водовода, с обзиром да за тим није било пот-
ребе, јер је простор углавном неизграђен.

Секундарна водоводна мрежа изграђена је дуж 
државног пута I реда M-21 Петроварадин - Рума и 
профила је Ø 150 mm.

Планира се изградња примарне водоводне мреже 
профила Ø 600 mm, која ће повезати планирано постро-
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јење за прераду воде за пиће "Петроварадинска ада" 
са постојећим резервоаром прве висинске зоне 
"Институт".

Изградња секундарне водоводне мреже профила 
Ø 100 mm планира се у свим постојећим и планираним 
улицама.

С обзиром на нивелационе карактеристике терена, 
овај простор својим већим делом припада другој 
висинској зони водоводног система (снабдевање водом 
изнад коте 115 m н.в.), односно мањим делом првој 
висинској зони (снабдевање водом до коте 115 m н.в.).

Водоводна мрежа прве висинске зоне биће повезана 
на водоводни систем насеља Петроварадин.

Водоводна мрежа друге висинске зоне биће везана 
на потисни вод од постојећег резервоара прве висинске 
зоне "Институт" (141 m н.в.) до постојећег резервоара 
друге висинске зоне "Татарско брдо" (180 m н.в.). Из 
резервоара "Татарско брдо" изравнаваће се вршна 
потрошња друге висинске зоне.

Постојећа и планирана мрежа задовољиће потребе 
за водом планираних садржаја.

Положај постојеће и планиране водоводне мреже 
дат је на графичком приказу "План водне инфрастру-
ктуре" у Р 1:2500.

Одвођење отпадних и атмосферских вода
Одвођење отпадних и атмосферских вода планира 

се сепаратно преко канализационог система Града 
Новог Сада.

 Већи део простора није комунално опремљен 
инсталацијама канализације, с обзиром да за тим није 
било потребе, јер је простор углавном неизграђен.

Примарна канализациона мрежа постоји дуж државног 
пута I реда M-21 Петроварадин - Рума и профила је 
Ø 600 mm, као и у улици Динка Шимуновића где постоје 
канализација отпадних вода профила Ø 400 mm и 
канализација атмосферских вода профила Ø 600 mm.

Секундарна канализациона мрежа не постоји. 
Одвођење отпадних вода решава се преко септичких 
јама на парцелама корисника.

Атмосферске воде се делом упијају у земљиште, а 
делом гравитационо сливају према нижим теренима и 
Роковом потоку.

Отпадне воде ће се преко затворене канализационе 
мреже одводити делом према постојећој примарној 
канализацији у улици Динка Шимуновића, а делом 
према канализацији дуж државног пута I реда M-21, која 
ће, уместо садашње заједничке, постати искључиво 
канализација отпадних вода.  

Планирана примарна канализација биће профила 
Ø 300 и Ø 400 mm, а секундарна Ø 250 mm.

Због савладавања нивелационих разлика, планира 
се изградња црпних станица отпадних вода.

До изградње планиране секундарне канализационе 
мреже, одвођење отпадних вода решаваће се на 
парцели корисника преко водонепропусних септичких 
јама. Септичку јаму треба поставити минимално 3 m од 
границе парцеле.

Атмосферске воде ће се затвореном канализационом 
мрежом одвести делом до планиране примарне атмо-

сферске канализације у улици Динка Шимуновића, а 
делом у Роков поток источно од државног пута I реда 
M-21.

Планирана примарна атмосферска канализација биће 
профила од Ø 500 до Ø 1500 mm, док ће секун дарна 
атмосферска канализација бити профила од Ø 250 до 
Ø 400 mm.

Постојећа и планирана канализациона мрежа задово-
љиће потребе за одвођењем отпадних и атмосферских 
вода планираних садржаја.

Положај постојеће и планиране канализационе мреже 
дат је на графичком приказу "План водне инфра-
структуре" у Р 1:2500.

3.4.3. План енергетске инфраструктуре

Снабдевање електричном енергијом

Снабдевање електричном енергијом вршиће се из 
јединственог електро–енергетског система. Основни 
објекат за снабдевање  биће трансформаторска стани-
ца (ТС) 110/20 kV "Нови Сад 6-Мишелук" која се налази 
у југоисточном делу подручја. Од ове ТС полазиће 20 
kV изводи на које ће се повезати дистрибутивне транс-
форматорске станице 20/0,4 kV. Ове ТС ће преко дис-
трибутивне нисконапонске мреже снабдевати електри-
чном енергијом све постојеће и планиране потрошаче. 

У односу на планирану изградњу, потребно је изгра-
дити девет дистрибутивних ТС монтажно-бетонског ти-
па у зонама планираног породичног становања и јавних 
служби. Планиране ТС ће се градити и на парцелама 
намењеним вишепородичном становању у зависности 
од динамике изградње планираних објеката. Планиране 
ТС могу се градити и у оквиру планираних пословних и 
стамбено-пословних објеката, у приземљу објекта. За 
пролаз електроенергетских каблова и прилаз транс-
форматорским станицама потребно је обезбедити пра-
во службености пролаза кроз пасаж, као и одговарајућу 
ширину и висину пасажа (3,5 x 4 m). Из ТС 110/20 kV 
″Нови Сад 6-Мишелук″ биће потребно изградити нај-
мање два 20 kV извода за напајање будућих потрошача. 

Планирана 20 kV мрежа и 0,4 kV мрежа градиће се 
каблирањем, на местима у профилима улица како је 
планирано.

Преко овог подручја пролазе и два далековода 110 
kV и далековод 35 kV, са својим заштитним коридори-
ма. У зони заштитног коридора далековода није доз-
вољена изградња објеката, и садња средњег и високо 
растућег дрвећа и воћки, осим уз посебно одобрење 
Електродистрибуције "Нови Сад", односно ЈП "Електро-
мрежа Србије"- Погон "Нови Сад".

Далековод 35 kV који повезује ТС 110/20 kV "Нови 
Сад 1-Лединци" и ТС 35/10 kV "Петроварадин" задржаће 
своју трасу до потпуног преласка на двостепени систем 
трансформације електричне енергије (110/20 kV), када 
ће ТС 35/10 kV "Петроварадин" постати разводно пост-
ројење са кабловским 20 kV изводима. Овај далековод 
ће бити замењен 20 kV кабловским водом који ће бити 
изграђен у регулацији улица, према планираним поп-
речним профилима улица. Такође постоји могућност 
престанка потребе за напајањем будућег РП "Петрова-
радин" из ТС 110/20 kV "Нови Сад 1-Лединци". У том 
случају ће далековод 35 kV бити демонтиран, а простор 
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између њега приведен другој намени. До тада се ос-
тавља могућност каблирања постојећег далековода 35 
kV, према условима Електродистрибуције "Нови Сад".

Снабдевање топлотном енергијом

Ово подручје снабдеваће се топлотном енергијом из 
гасификационог и топлификационог система и коришће-
њем локалних топлотних извора.

Из гасификационог система будући потрошачи ће се 
снабдевати преко главне мерно-регулационе станице 
(ГМРС) “Мишелук” која се налази јужно од пута Петро-
варадин - Рума. Од ове ГМРС изградиће се гасовод 
средњег притиска до планиране мерно-регулационе 
станице (МРС) која ће се налазити западно од подручја 
обухваћеног планом. Од планиране МРС изградиће се 
дистрибутивна гасоводна мрежа до објеката породи-
чног становања. Овакав вид снабдевања топлотном 
енергијом алтернативно се може користити и за објекте 
вишепородичног становања. Како је један део пос-
тојећих објеката прикључен на гасоводну мрежу Петро-
варадина, ради веће сигурности у снабдевању свих 
планираних садржаја, потребно је повезати овај систем 
са будућим гасификационим системом Мишелука. 

Снабдевање из топлификационог система омогући-
ће се изградњом планиране топлане (ТО) “Мишелук” 
која ће се налазити западно од подручја обухваћеног 
планом. Од ТО “Мишелук” изградиће се вреловодна 
мрежа која ће имати довољно капацитета да снабдева 
топлотном енергијом све планиране објекте вишепоро-
дичног становања.

Оставља се могућност будућим потрошачима да се 
снабдевају топлотном енергијом из локалних топлотних 
и алтернативних извора енергије (дрво, угаљ, лож-уље, 
сунчева енергија, енергија биомасе итд.). 

Планиране термоенергетска и електроенергетска 
мрежа приказане су на графичком приказу “План енер-
гетске инфраструктуре” у Р 1 : 2500.

3.4.4. План телекомуникационе инфраструктуре

Ово подручје биће прикључено на телекомуникацио-
ни систем града. Корисници са овог простора биће по-
везани на нову аутоматску телефонску централу, која 
ће се градити на подручју Мишелука, преко подземне 
мреже телефонских каблова у околним улицама. Да би 
се то омогућило, потребно је до нових објеката изгра-
дити подземну мрежу цеви кроз које ће пролазити бу-
дућа телефонска инсталација, односно инсталација 
кабловског дистрибутивног система. У попречним про-
филима улица резервисани су независни коридори за 
инсталације телекомуникационог система.

Очекује се да ће на овом подручју бити потребно око 
3000 прикључака на телекомуникациони систем.

3.5. План нивелације

Природне карактеристике терена, који од равничарс-
ког на југозападном делу прелази у брежуљкаст и брдо-
вит, непосредно су утицале на нивелационо решење 
саобраћајница и садржаја у појединим блоковима. Ос-
новни принцип вертикалног вођења коловоза (уздужних 

профила) било је максимално прилагођавање терену, 
уз услов да су подужни нагиби у складу са прописима. 
То је у потпуности постигнуто на највећем делу под-
ручја, изузев стрмих терена где се (делимично) плани-
рају вештачки објекти (усеци, насипи, засеци), али су 
уздужни нагиби у границама прописаних.

Грађевински рејон, обухваћен планом, налази се на 
надморској висини од 130 до 94 m  са генералним па-
дом терена од запада према истоку. Планиране сао-
браћајнице су прилагођене терену, са падовима испод 
10%, изузев на краћим деоницама где су, због конфигу-
рације терена, нагиби преко 10%. Приликом израде 
главних пројеката саобраћајница могућа су незнатна 
одступања, али ово решење представља основу за ре-
ализацију висинског положаја објеката у простору.

Планом нивелације  дати су следећи елементи: 
- кота прелома нивелете осовине саобраћајница,
- нагиб нивелете.

3.6. План уређења слободних и зелених 
  површина

Уређење зелених површина подразумева, поред 
уређења јавних зелених површина (уличног зеленила, 
зелених скверова, пјацета, простора за рекреацију и 
сл.), и уређење парцела вишепородичног и породичног 
становања вишег комфора. У свим овим случајевима 
на дефинисање концепта уређења и избор биљних врс-
та битно утиче конфигурација терена.

Пејзажна обрада слободних површина потребна је, 
јер су одређени блокови породичног и вишепородичног 
становања формирани на нагнутом терену. При њихо-
вом озелењавању треба да буду заступљене врсте ви-
соког декоративног листопадног и четинарског дрвећа, 
разноликог шибља, пузавица и цвећа. Јужне и западне 
фасаде треба да су заштићене високом вегетацијом, а 
паркинг-просторе покрити широким крошњама листо-
падног дрвећа. Зеленило, због конфигурације и неста-
билности терена, треба да има снажан коренов систем.

Уређење парцела породичног становања вишег ком-
фора такође треба да се заснива на пејзажном уређењу 
вртова, комбиновањем декоративне вегетације и веге-
тације са кореновим системом који добро веже земљу и 
спречава њен одрон и спирање (липа, граб, брест, 
храст, јавор,багрем,бор, јела, јуниперус, дафина, руј, та-
марикс, дрен, глог и сл.). Да би пејзаж кућног врта био 
што живописнији, уз саму ограду и терасу треба садити 
цветајуће декоративне пузавице. На деловима просто-
ра где се издвајају косине терена и терасе, отварају па-
норамски видици, потребно је планирати подзиде, сте-
пенице и видиковце.

Формиране видиковце и природна узвишења такође 
треба употпунити елементима партерне архитектуре. 
Њихова обрада планира се партерном вегетацијом на 
правцима визура.

Поставка новопланираног линеарног зеленила - др-
вореда треба да се базира на садржају попречних про-
фила улица. За улице ужег профила од 15 m, које не 
могу да садрже са обе стране високо зеленило, корис-
тити ниже дрвеће мањих округластих крошњи, или пак 
формирати једнострани дрворед. Важно је ускладити 
поставку дрвореда са колским прилазима објектима.
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Уређење уличног простора оплемењује се поставком 
жардинијера, озелењавањем подзида, мањих скверова 
- тргова и вертикалним озелењавањем фасада.

За уређење већих озелењених површина на северо-
западном делу простора користити декоративно квали-
тетно листопадно и четинарско дрвеће, шибље и цвеће.
Уз спортско-рекреативну површину, где је терен под на-
гибом, и вегетација ће бити више прилагођена датим 
условима. На одређеним местима, декоративне партер-
не травњаке могу заменити покривачи тла или ниско 
полегло шибље. 

Други део озелењене површине која се допуњује са  
општеградским центром (библиотека, биоскоп) биће ре-
шен по принципу парковског уређења и декоративне ви-
соке и ниске вегетације. Озелењавање овде има своју 
специфичност у односу на намену партера, одмор, за-
државање, прилаз, комуникације и саму конфигурацију 
терена. Елементи уређења садржани су у обликовању 
партера, подзидима, степеницама, фонтанама, перго-
лама, елементима за седење и сл.

Површина намењена за спорт и рекреацију треба да 
садржи 50% зеленила, спортске терене, трим-стазу, де-
чија игралишта и пратећу опрему за ову намену.

У школском кругу и дворишту дечије установе плани-
ра се садња што више зеленила, јер се тиме повећава 
амбијентална вредност не само овог простора већ и 
шире околине. Основу озелењавања чини ободни зеле-
ни појас, сачињен од вегетације различите спратности. 
Приоритет се даје врстама са већом хигијенском и био-
лошком вредношћу, а изостављају се примерци са 
бодљама, астмогене и алергогене врсте. Декоративно 
зеленило поставити на самом улазу у школско двори-
ште и зграду. Унутар комплекса треба формирати дело-
ве за одмор и рекреацију деце.

Заштитно зеленило уз пругу, због конфигурације и 
нестабилности терена, треба да има снажан коренов 
систем. Осим функције заштите од ерозије, овако фор-
мирани зелени појас има и улогу тампон-зоне у односу 
на околне намене.У кућном врту или баштама које су у 
намени заштитног зеленила могу се садити и воћне 
саднице лепих боја цветова (вишња, бресква, кајсија, 
јабука и сл.)

3.7. Заштита градитељског наслеђа

На простору обухваћеном планом нема непокретних 
културних добара. Међутим, како је на делу предметног 
простора рекогносцирањем терена утврђено постојање 
средњовековног насеља, то је, ако се у току извођења 
грађевинских и других радова наиђе на археолошка на-
лазишта или археолошке предмете, извођач радова ду-
жан да одмах, без одлагања прекине радове и о томе 
обавести надлежни завод за заштиту споменика култу-
ре и да предузме мере да се налаз не уништи и не ош-
тети и да се сачува на месту и у положају у коме је от-
кривен. 

3.8. Заштита животне средине

Планирани начин коришћења простора Мишелука I 
обезбедиће рационално коришћење, опремање и пости-
зање задовољавајућег степена квалитета животне сре-
дине. Како је задовољавање разнородних потреба ста-
новништва претпоставка квалитетнијих услова живље ња, 

бројни садржаји у функцији становања омогућиће рацио-
налнију организацију живота и рада становништва. Пла-
нирани садржаји у функцији квалитета живота резулти-
раће обезбеђивањем адекватног односа према при родној 
средини. При томе адекватни просторни размештај и 
функционална организација простора у великој мери 
обезбеђују очување еколошких одлика средине и одго-
варајућих услова живота.

Ниже спратности, правилна оријентација улица и 
зграда омогућиће добро природно проветравање, а 
планираним обимом зеленила, са већ формираним зе-
леним површинама, обезбеђује се неопходна заштита и 
простори за пасивну рекреацију. При формирању систе-
ма зелених површина спровешће се принцип равномер-
ног прожимања свих планираних структура. Планира се 
доминантна заступљеност аутохтоног зеленила ради 
уклапања у фрушкогорско пригорје. 

Комплементарни садржаји становања (одређене 
радне активности) не захтевају већи степен заштите од 
потребног за основне функције насеља, а планирани 
избор делатности биће у функцији основне намене.

Ради обезбеђивања задовољавајућег квалитета ваз-
духа, планира се примена неконвенционалних извора 
енергије у интегрисаном систему топлотних извора. 

Посебна пажња посветиће се изградњи паркинг-про-
стора и њиховом озелењавању. Успоставиће се мерна 
места за праћење квалитета ваздуха и интензитета ко-
муналне буке.

Изградњом затвореног система за одвођење отпад-
них вода спреча ваће се загађивање земљишта и под-
земља.

Ради побољшања хигијенских услова и заштите жи-
вотне средине, за објекте вишепородичног становања и 
друге намене нестамбеног садржаја, на основу густине 
становника, потребног броја пражњења посуда и запре-
мине сабирних посуда, потребно је обезбедити просто-
ре за контејнере за комунални отпад. Ови простори ће 
се уредити у зависности од осталих елемената 
уређења и прилагодити начину озелењавања у складу 
са уређењем околних површина. 

За сакупљање секундарних сировина треба обезбе-
дити специјалне контејнере прилагођене различитим 
врстама отпада (хартија, стакло, пластика, метал).

Прилазни путеви до места за држање посуда за чу-
вање и сакупљање отпада треба да буду двосмерни за 
саобраћај специјалних возила за одвоз отпада, макси-
малне носивости до 10 t, ширине до 2,5 m и дужине до 
12 m. За сваки контејнер потребно је обезбедити 3 m2 

глатке носиве подлоге у нивоу прилазног пута, са од-
вођењем атмосферских и оцедних вода, на растојању 
не већем од 2 m од прилазног пута. За типску канту пот-
ребно је обезбедити до 0,5 m2 површине. Ови простори 
морају испуњавати све хигијенске услове у погледу ре-
довног чишћења, одржавања, дезинфекције и неомета-
ног приступа возилима и радницима задуженим за од-
ношење смећа.

3.9. Заштита простора од елементарних 
  непогода и ратних разарања

Заштита од потреса
Приликом пројектовања нових објеката неопходна је 

примена Правилника о техничким нормативима за из-
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градњу објеката високоградње у сеизмичким подручји-
ма (“Службени лист СФРЈ”, бр. 31/81, 49/82, 29/83, 21/88 
и 52/90) ради обезбеђења заштите од максимално оче-
киваног удара 8º МСЅ. 

Заштита од пожара
Ради заштите од пожара, објекти морају бити реали-

зовани у складу са прописима, техничким нормативима 
и стандардима из области заштите од пожара. 

Заштита од ратних разарања
Подручје Мишелука I спада у прву зону угрожености 

у Новом Саду, где се планирају двонаменска склоништа 
основне намене. 

За сваки вишепородични стамбени објекат граде се 
склоништа за 50% станара. За остале садржаје капаци-
тети се одређују према Техничким прописима за скло-
ништа и друге заштитне објекте (“Службени војни лист”, 
број 13/98). 

За породичне стамбене објекте планира се изградња 
породичних склоништа допунске заштите. 

На простору Мишелука I склоништа ће се градити 
укопана и полуукопана, према условима локације. 

Излаз из склоништа, уколико је у објекту, мора бити 
минимално удаљен за половину висине објекта, што 
значи ван простора могућег зарушавања. 

Локација склоништа на парцели, ако је ван објекта, 
мора бити ван простора зарушавања објекта. 

Површина склоништа се рачуна са 1,2 m2 по скло-
нишном месту. Друге намене склоништа се одређују 
према захтевима инвеститора, у складу са основном 
наменом зграде, уз услов да се садржаји друге намене 
могу иселити у најкраћем могућем року. 

Јавна склоништа се планирају у оквиру центра, где 
је већа концентрација становништва, као последица 
концентрације јавних садржаја. 

4. НУМЕРИЧКИ ПОКАЗАТЕЉИ

План организације простора одликује следећи би-
ланс површина и осталих нумеричких показатеља: 

Табела:

НАМЕНЕ Р/ha %
- породично становање 32,24 43,79
- породично становање са 
  пословањем

1,6 2,18

- вишепородично становање 12,72 17,28
- општеградски/линијски центар 1,0 1,36
- парковске површине 2,33 3,16
- спортско-рекреативне површине 0,7 0,95
- зелени скверови 0,2 0,27
- дечија установа 1,37 1,86
- основна школа 2,12 2,88
- регулације саобраћајница 18,47 25,09
- трафостаница 0,87 1,18
Укупно: 73,62 100

У односу на очекивани број становника, 6000 – 6500, 
максималне густине настањености су око 88 становни-
ка по хектару, у односу на бруто површину, а у односу 
на површине планиране за становање, око 140 станов-
ника по хектару. 

У оквиру планираног броја становника, број деце за 
који се планирају капацитети дечијих установа је сле-
дећи: 
- 0 – 3 год.  (3,6% од укупног броја становника), 
      обухват у дечијим установама 50%,
- 4 – 6 год.  (2,8% од укупног броја становника), 
      обухват у дечијим установама 100%,
- укупно     276 деце.

Површине потребне за дечије установе су: 
- комплекс 40 m2/детету - 11.040 m2;
- објекат     8 m2/детету -  2.208 m2.

Број деце школског узраста у укупном броју станов-
ника износи око 8,1%, што је укупно око 486 деце. 

Потребан простор за основну школу је следећи: 
- комплекс 30 m2/ученику -             14.580 m2;
- објекат  8-10 m2/ученику -  4.860 m2.

 
Планирани школски комплекс је већи од потребног, 

јер треба да обухвати и део деце са суседног подручја 
(Мишелук III), пошто је западни део планираног 
комплекса у већем нагибу, те се не може оптимално 
користити у функцији основне намене. Овај део ће 
допринети укупном квалитету простора посебним 
хортикултурним уређењем. 

5. УСЛОВИ ЗА РЕАЛИЗАЦИЈУ ПЛАНА

5.1. Правила грађења и правила уређења 

5.1.1. Услови за формирање грађевинских 
   парцела

Услови за формирање грађевинских парцела у 
оквиру осталог грађевинског земљишта дефинишу се 
правилима парцелације, али тако да се у највећој мери 
поштују постојеће парцеле, а да се нове грађевинске 
парцеле формирају углавном деобом постојећих до 
оптималних величина. 

Вишепородично становање
За парцеле намењене вишепородичном становању 

утврђују се следећи услови:
-  минимална ширина уличног фронта је 15 m, опти-
мална 20 m;

- минимална површина парцеле је 600 m2; 
-  на локалитетима где су постојеће парцеле пресе-
чене планираном уличном мрежом тако да се не 
могу формирати парцеле од минимално 600 m2, 
прихвата се минимална површина парцеле испод 
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дефинисане, али не мања од 400 m2, и улични 
фронт не ужи од 15 m; 

- степен заузетости је до 50% за површину парцеле 
до 1.000 m2;

-  за парцеле преко 1.000 m2 максимална површина 
габарита објека је 500 m2;

- за парцеле чија је површина преко 1.500 m2 препо-
ручује се препарцелација до оптималне површине 
600 – 1.000 m2. 

Породично становање
За парцеле намењене породичном становању 

утврђују се следећи услови: 
-  минимална ширина уличног фронта је 12 m, опти-
мална 15 m; 

- минимална површина парцеле је 400 (450) m2;
- на локалитетима где су постојеће парцеле пресе-
чене планираном уличном мрежом тако да се не 
могу формирати парцеле дефинисане површине, 
прихвата се минимална површина испод дефини-
сане, али не мања од 300 m2, и улични фронт не 
ужи од 12 m;

- за парцеле које не испуњавају минималне услове 
обавезно је припајање суседним парцелама;

- степен заузетости парцеле је до 40%;
- за парцеле преко 600 m2 изграђеност се рачуна у 
односу на 600 m2;

- за парцеле веће од 1.000 m2 препоручује се пре-
парцелација до оптималне површине парцеле (око 
500 m2). 

Породично становање са пословањем
У зони уз државни пут I реда M-21 Петроварадин – 

Рума, планира се породично становање у оквиру кога је 
могуће градити радне просторе различитих намена. 
Парцеле могу бити чисто пословне, чисто стамбене, 
или пословно-стамбене. Радни простор може се реали-
зовати у склопу стамбеног објекта, а могуће га је лоци-
рати и као посебну целину, с тим да укупна изграђеност 
не пређе 40% величине парцеле. Парцеле чисто пос-
ловне намене су минималне површине 500 m2, са сте-
пеном заузетости до 50%. Радне активности су из об-
ласти трговине, угоститељства, услужног занатства и 
сл. Под трговином се подразумева трговина на мало, 
без расутих, експлозивних и запаљивих материјала и 
без трговине секундарним сировинама. 

Остала правила су као за породично становање.

5.1.2. Услови за изградњу објеката

Становање
За изградњу вишепородичних објеката утврђују се 

следећи услови: 
- планирана спратност  вишепородичних објеката је 
П + 2 и П + 3 као што је означено на графичком при-
казу број 3.2., а породичних П + 1 (максимално три 
ко рисне етаже, уз коришћење подрума или пот-
кровља);

- код обрачуна заузетости парцеле рачунају се габа-
рити свих објеката, осим отворених базена и спорт-
ских терена;

- препоручује се примена косих кровних равни мак-
сималног нагиба до 30º, односно плитких лимених 
око 10º;

- могуће је привођење поткровља намени у оквиру 
волумена дефинисаног конструкцијом крова; 

- максимална висина назитка код стамбене поткров-
не етаже је 1,60 m;

- у зони централних садржаја, обавезан садржај при-
земља је пословање које не угрожава становање;

- максимална висина пода приземља са ванстамбе-
ном наменом је 0,20 m изнад коте тротоара, а за 
стамбену намену 1,20 m изнад коте тротоара; 

- могућа је изградња сутеренске (подрумске) етаже, 
у оквиру претходно дефинисаних критеријума;

- обавезно је решавање мирујућег саобраћаја унутар 
парцеле, у оквиру дефинисаних параметара (гара-
же или отворени паркинзи); 

- препоручује се примена аутохтоних материјала и 
обликовање објеката у складу са функцијом објек-
та, чистих форми, без декорисања елементима 
еклектике; 

- планира се изградња објеката у непрекинутом и 
прекинутом низу у складу са основним правилима 
дефинисаним Правилником 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 оп-
штинска, односно градска управа (“Службени глас-
ник Републике Србије”, број 75/2003), тако да се 
грађевинска линија поклапа са регулационом;

- посебну пажњу посветити обликовању углова; грађе-
винску линију на угаоним позицијама неопходно је 
повући од регулационе и адекватним обликовањем 
(закошењем, заобљењем, степенастим повлаче њем) 
омогућити формирање претпростора који обезбе-
ђује бољу прегледност, а заједно са осталим сегме-
нтима раскрснице и могућност формирања сквера; 

- у вишепородичним објектима минимална површина 
стана не може бити мања од 35 m2 нето, а просечна 
површина стана не може бити мања од 60 m2 нето. 
Број станова не може бити већи од броја просечних 
јединица за расположиву површину;

- број стамбених (и пословних) јединица на парцели 
за изградњу породичне стамбене зграде је  макси-
мално четири.

Породично становање са пословањем
У овој намени могу се реализовати објекти стамбе-

не, стамбено-пословне и чисто пословне намене. 
У случају реализације чисто стамбених објеката, ва-

же услови за изградњу породичних објеката. 
Исти услови важе и за стамбено-пословне (послов-

но-стамбене објекте). 
У случају реализације засебних објеката на парцели, 

спратност пословног објекта је приземна. 
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У случају реализације искључиво пословне намене 
на парцели, спратност објекта је ВП или П+1, са косим 
кровом благог нагиба (до 15%). 

 
Општеградски центри

Линијски центар у зони вишепородичног становања 
реализује се по парцелама, у складу са режимима де-
финисаним за вишепородично становање, али тако да 
објекти могу бити пословне, стамбене и стамбено-пос-
ловне намене (у складу са одредбама Генералног пла-
на).

За зону центра, у оквиру које се планира библиотека, 
биоскоп и здравствена станица, условљава се разрада 
урбанистичким пројектом. 

Препоручује се да урбанистички пројекат, као ам-
бијенталну целину, обухвати и вишепородично стано-
вање у непосредном суседству. 

Код разраде урбанистичким пројектом, за централне 
садржаје је дефинисана спратност П + 2 и степен за-
узетости парцеле до 30%. 

Комплекс школе и дечије установе
Комплекс школе могуће је реализовати на основу 

елемената из овог плана, али тако да је максимална 
спратност објекта П + 1(2), а максимална развијена ко-
рисна површина око 4.900 m2. 

Комплекс дечије установе могуће је реализовати као 
јединствену целину за децу јасленог и старијег узраста, 
максималне површине око 2.200 m2.

Спратност објекта је приземна (П+Пк).
Основ за реализацију дечије установе је овај план.
Посебно се напомиње да је, осим простора за дечије 

установе које су предвиђене нормативима и пред-
стављају део мреже јавних служби, могуће у оквиру на-
мена становања или општеградских центара организо-
вати просторе за боравак деце, који нису део ове 
мреже, а доприносе својим квалитетом и распоредом 
бољем збрињавању деце.

Спортско-рекреативне површине
На комплексу планираном за спорт и рекреацију пла-

нира се изградња отворених спортских терена и објека-
та.

Препоручује се разрада овог плана урбанистичким 
пројектом, али је могућа реализација и на бази овог 
плана уз следећа ограничења:

- максимална површина објекта је 20% површине 
комплекса,

- спратност објекта је високо приземље,
- препоручује се позиција објекта уз западну границу 
комплекса,

- за отворене спортске терене потребно је испошто-
вати оријентацију север – југ,

- услов за реализацију објекта (и спортских терена) 
је формирање јединственог комплекса. На тако 
формираном комплексу јавне намене за изградњу 
хале или спортских терена издвојиће се у габаритима 
објеката парцеле осталог грађевинског земљишта. 

Зелене површине (парковске површине 
 и зелени скверови)

На зеленим површинама не планира се изградња 
објеката.

За потребе зелене пијаце могуће је користити део 
зелене површине на доњем платоу у блоку 3, уз режим 
коришћења којим се прописује употреба мобилних тез-
ги и њихово уклањање након престанка рада пијаце.

Заштитни појас уз пругу
У заштитном појасу уз пругу планира се конзерва-

ција стања постојећих објеката изграђених на основу 
грађевинске дозволе или позитивног мишљења из пос-
тупка легализације, а не планира се изградња нових 
због природних непогодности терена за изградњу, и за-
штитног пружног појаса, 25 m од осе крајњег колосека. 

Природна ограничења за изградњу објеката
Истраживањa геотехничких одлика терена на Мише-

луку, чији је део и простор обухваћен овим планом, 
омогућила су реално сагледавање геотехничких услова 
за планирање садржаја.

На основу утврђеног геолошког састава терена, про-
гнозе стабилности тла, степена сигурности за пред-
виђену рејонизацију простора према критеријумима о 
саставу тла, носивости, фундирању, условима из-
вођења радова и сеизмици, односно на основу резулта-
та теренских и лабораторијских испитивања изведени 
су закључци и препоруке.

Површински слојеви испитиваног подручја претежно 
су састављени од леса макропорозне структуре, чија 
дебљина лесног покривача износи 5 и више метара. 

Збијеност лесних наслага на испитиваном подручју 
је врло различита. Запреминске тежине у сувом стању, 
према резултатима механички непореме ћених узорака 
исечених из сондажних јама, крећу се од 12,6 до 17,0 
kN/m3. Природна влажност ових узорака креће се од  
10 до 25%.

Потребна сеизмичка отпорност се постиже правил-
ним избором конструк тив ног система, при чему се тре-
ба придржавати основних правила:

-  двоосна симетричност основе објекта,
-  континуалност крутости по висини објекта,
-  спрезање конструктивних елемената вертикалним 
и хоризонталним серкла жима, као и међуспратном 
конструкцијом,

-  код челичних конструкција обезбедити довољан 
број спрегова за пријем латералних утицаја,

-  код скелетних система обезбедити довољну повр-
шину АБ зидова у основи за пријем сеизмичких ути-
цаја,

-  симетричан распоред АБ зидних елемената у одно-
су на центар масе,

-  поклапање центра масе и центра крутости,
-  обезбедити дуктилан рад свих елемената конструк-
ције,

-  осигурати вертикалне носеће елементе да не дође 
до лома у њима,

-  фундирати објекат тако да не дође до слома у тлу,
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-  обезбедити тло да не дође до појаве ликвифакције,

- конструисати све носеће елементе према важећим 
прописима о техничким нормативима за изградњу 
објеката високоградње на сеизмичким подручјима 
и о техничким нормативима за пројектовање и про-
рачун инжењерских објеката на сеизмичким под-
ручјима.

Лесно тло има неповољну особину да знатно мења 
своје механичке карактеристике при појави воде, одно-
сно при знатнијем повећању влажности. У тим случаје-
вима долази до великог пада чврстоће у тлу и појаве 
великих слегања. Појава слегања не мора бити равно-
мерно распоређена по основи фундамента објекта. Не-
равномерна слегања доводе до појаве великих пукоти-
на код зиданих објеката и могу довести до нарушавања 
целокупне стабилности објекта. С обзиром на квалитет 
тла и његове особине, препоручује се замена тла (шљу-
нак, дробљени камен) испод плитких темеља у висини 
минимално 1 m. 

При фундирању објеката на тракастим темељима са 
контактним напрезањем од 150 kN/m2 на лесном тлу, ве-
личине рачунских слегања при природној садржини во-
де могу се сматрати задовољавајућим по конструкције. 
Међутим, накнадно локално повећање влажности, од-
носно засићење тла водом може изазвати накнадно 
слегање у границама од 9 до 32 cm које може проузро-
ковати оштећења објеката.

Фундирањем објеката на армирано-бетонској плочи, 
у условима природне влажности, слегање је равномер-
но 12 - 24 cm, под условом да се лесно тло обезбеди од 
накнадног засићења, што се постиже израдом зашти-
тних простора око објеката, ископом темељне јаме не-
посредно при бетонирању и одговарајућем пројекто-
вању и изградњи водоводне и канализационе мреже (са 
флексибилним везама и у тунелским условима). Начин 
извођења радова и предузимање мера обезбеђења од 
продора воде од пресудног су утицаја на стабилност 
објеката.

У случају фундирања на шиповима, могуће је гради-
ти објекте свих спратности који се планирају на овом 
подручју, без опасности од појаве диференцијалних 
слегања која би могла изазвати оштећења објеката.

Величине граничног и дозвољеног оптерећења ши-
пова, као и њихове дужине, приказане у истражним ра-
довима, су оријентационе, а, према резултатима испи-
тивања Сеизмолошког завода Републике Србије, за већи 
део испитиваног подручја коефицијент сеизмичности 
износи 0,03 (зона по МСЅ).

5.1.3. Посебни услови за формирање 
   затворених стамбених комплекса

На подручјима породичног и вишепородичног стано-
вања у оквиру осталог грађевинског земљишта могуће 
је формирати затворене комплексе породичног или ви-
шепородичног становања под утврђеним условима.

Породично становање:
- минимално четири објекта (три за једноструки низ) 
формира комплекс,

- минимални фронт за двоструки низ је 50 m (за јед-
ноструки 30 m),

- минимална површина парцеле је 1.600 m2 (1.200 m2),
- заузетост парцеле је 40%,
- спратност објеката је П – П+1, 
- сваки објекат може имати један стан,
- увећавањем броја јединица, површина се увећава 
пропорционално, а дужина фронта и заузетост пар-
целе се задржавају,

- основни модул је 16 x 25 m. 

Вишепородично становање:
- минимално четири (три) објекта формира комплекс,
- минимални фронт је 60 m, 
- минимална површина парцеле је 2.400 m2,
- заузетост парцеле је 30%,
- спратност објеката је П+2,
- максимално шест станова у објекту (око бруто 100 m2 
по стану),

- увећавањем броја јединица, површина се увећава 
пропорционално, фронт према модулу, а заузетост 
задржава,

- основни модул је 20 х 30 m.
За реализацију ових комплекса обавезна је разрада 

урбанистичким пројектом. Код израде урбанистичког 
пројекта, дефинисаће се у оквиру осталог грађевинског 
земљишта парцеле под објектима и заједничко ко-
ришћење слободних делова комплекса. Осим дефини-
саних услова за реализацију, неопходно је посебну па-
жњу посветити уређењу слободних површина и 
њиховом озелењавању. Препоручује се да половина 
слободног простора буде озелењена. 

5.1.4. Посебна правила грађења која се приме-
   њују у поступку прибављања накнадног 
   одобрења за бесправно изграђене обје-
   кте или изведене друге грађевинске ра-
   дове унутар грађевинског рејона

Посебна правила грађења утврђена овим планом 
примењују се за легализацију бесправно изграђених 
стамбених, помоћних и других објеката, односно изве-
дених других грађевинских радова на постојећим објек-
тима, без грађевинске дозволе, на подручју обухвата 
плана, који су: 

-  пријављени органу градске управе Града Новог Са-
да надлежном за издавање одобрења за изградњу 
објеката, 

-  пописани до 13. маја 2003. године по службеној 
дужности од стране Комисије за утврђивање обје-
ката изграђених без грађевинске, односно употреб-
не дозволе, 

- пописани до 13. маја 2003. године по појединачној 
пријави власника објекта изграђеног без грађевин-
ске дозволе, поднетој Комисији за утврђивање 
објеката изграђених без грађевинске, односно 
употребне дозволе. 
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Овим посебним правилима утврђују се могућа одсту-
пања од правила грађења утврђених овим планом за 
нову изградњу или извођење других радова на пос-
тојећим објектима (реконструкција, доградња, надзиђи-
вање, промена намене, затварање тераса, лођа и сл.), 
која се односе на: 

-  план парцелације,
-  проценат изграђености парцеле,
-  планирану спратност објекта.
Када је објекат изграђен на парцели која, по свом об-

лику и површини, одступа од планиране, прихватиће се 
постојећа парцелација, тј. фактичко стање на терену, 
осим ако би се тиме угрозиле јавне градске функције 
(изградња саобраћајне и комуналне инфраструктуре, 
објеката јавне намене и сл.). 

Када изграђеност парцеле прелази планом доз-
вољени проценат, прихватиће се одступање до 50% у 
односу на планирани проценат изграђености парцеле, 
под условом да није угрожено функционисање плани-
раног капацитета инфраструктуре и других јавних град-
ских функција. 

Одступање од спратности објекта прихватиће се за 
једну етажу у односу на планирану спратност. 

Други мањи радови на постојећим објектима омо-
гућиће се у свим случајевима уколико се по намени и 
архитектури могу уклопити у припадајући суседни про-
стор. 

Посебна правила се не могу применити на објекте 
изграђене у коридорима постојеће или планиране сао-
браћајне и друге комуналне инфраструктуре, као и на 
површине планом намењене за друго јавно грађевинско 
земљиште. 

5.2. Услови за опремање простора 
  инфраструктуром

5.2.1. Услови за опремање саобраћајних 
   површина

Коловоз и бициклистичке стазе завршно обрађивати 
асфалтним застором, а ивичњаци дуж примарних сао бра-
ћајница у оквирима овог плана морају бити беле боје.

Тротоаре и паркинге изграђивати од монтажних бе-
тонских елемената или плоча који могу бити и у боји, 
све у функцији вођења, раздвајања и обележавања 
различитих намена саобраћајних површина. Ово, поред 
обликовног и визуелног ефекта, има и практичну сврху 
при изградњи и реконструкцији комуналних водова (ин-
сталација). 

Паркинзи могу бити уређени и тзв. перфорираним 
плочама - префабрикованим танкостеним пластичним 
или сличним елементима који обезбеђују услове ста-
билности подлоге, довољне за навожење возила и ис-
товремено омогућавају одржавање (узгајање) ниског 
растиња.

Паркинге градити у складу са ЈУС-ом У.С4.234 којим 
су дефинисане мере и начин обележавања места за 
паркирање за различите врсте паркирања. У оквиру 
паркиралишта, где год за тим има потребе, потребно је 
резервисати простор за дрвореде по моделу да се на 

четири паркинг-места планира по једно дрво. Око и уну-
тар планираних паркинга обезбедити одговарајућу за-
сену садњом високог зеленила. Такође је потребно из-
вршити резервацију паркинга у складу са ЈУС-ом У.
А9.204 који се односи на просторне потребе инвалида. 

На прелазу тротоара преко коловоза и дуж тротоара 
извршити типско партерно уређење тротоара у складу 
са графичким приказом број 8, који је саставни део овог 
плана, а све у складу са ЈУС-ом У.А9.202 који се односи 
на несметано кретање лица са посебним потребама у 
простору.

Саобраћајно-техничко решење гаража, у случају из-
градње, решаваће се у оквиру пројеката објеката уз за-
довољење свих услова који су наведени у Правилнику 
о техничким захтевима за заштиту гаража за путничке 
аутомобиле од пожара и експлозија (“Службени лист 
СЦГ”, број 31/2005). Поред тога, у гаражама треба обез-
бедити несметан пролаз возилима висине до 2 m, а 
рампе не смеју имати већи подужни нагиб од 12% (осим 
у случају затворене рампе када нагиб може бити макси-
мално 15%). Близу улаза, односно излаза резервисати 
простор за паркирање возила инвалида у складу са 
ЈУС-ом У.А9.204. Вожња у гаражи треба да буде једно-
ставна и безбедна, а препорука је да се омогући једно-
смерно кретање у оквиру гараже. Препорука је да се у 
процесу паркирања, док се возила крећу по паркинг-              
-гаражи, уједно омогућује и тражење слободног пар-
кинг-места. Паркирање треба да буде што једностав-
није. Могуће је предвидети и рампе на којима се врши 
паркирање. За рампу на којој се врши паркирање, мак-
симални нагиб је 5%, а за обичну рампу је 15%. Уколико 
је могуће, правци кретања пешака и возила не би тре-
бало да се укрштају на улазу и излазу. По гаражи није 
потребно обезбедити посебну путању за кретање пеша-
ка. При распореду степеништа треба водити рачуна о 
правцима кретања већине пешака. Ширина степеништа 
мора бити најмање 0,8 m, а, ако се у гаражи пешачка 
комуникација решава само степеништем, минимална 
ширина износи 1,2 m. Уколико се за кретање пешака ко-
ристи рампа, пешачке стазе не смеју бити уже од 0,8 m 
и морају бити издвојене и обезбеђене гелендерима.

5.2.2. Услови за прикључење на саобраћајну 
   мрежу

Прикључење објеката на саобраћајну мрежу изводи 
се по правилу да један објекат има само један колски 
приступ ка саобраћајној мрежи и то увек ка саобраћај-
ници нижег ранга, ако је то могуће. У случају већих ком-
плекса, дозвољавају се максимално два колска присту-
па, и то увек ка саобраћајници нижег ранга, ако је то 
могуће.

На прелазу колског прилаза парцелама преко плани-
раног тротоара, односно бициклистичке стазе, нивела-
ционо решење колског прилаза мора бити такво да су 
тротоар и бициклистичка стаза у континуитету и увек у 
истом нивоу. Овакво решење треба применити због ука-
зивања на приоритетно кретање пешака и бициклиста у 
односу на возила која се крећу колским прилазом.

Минималне димензије колских пролаза кроз објекте 
су 3,5 m ширине и 4 m висине.
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5.2.3. Услови за прикључење на водну 
   инфраструктуру

Услови за прикључење на водоводну мрежу 
Услови су следећи:
-  прикључење објеката на уличну водоводну мрежу 
планира се једним прикључком;

-  објекат са више заједничких улаза, односно засеб-
них технолошких целина, може имати независне 
прикључке водовода; 

- за мање објекте, у којима није могуће обезбедити 
адекватну просторију, може се извести поставља-
ње водомера у одговарајући шахт;

- водомерни шахт извести на удаљености највише 
0,5 m од регулационе линије.

Одређена одступања од наведених услова могућа 
су уз сагласност ЈКП ‘’Водовод и канализација’’ Нови 
Сад.

Услови за прикључење на канализациону мрежу 
Услови су следећи: 
-  прикључење објеката на уличну канализацију пла-
нира се једним прикључком;

- прикључни канализациони шахт извести на парце-
ли корисника, на удаљености највише 0,5 m од ре-
гулационе линије;

- канализациони прикључак извести са гравитацио-
ним прикључењем;

- прикључење  сутеренских и подрумских просторија 
је могуће ако се обезбеди аутономни систем за 
препумпавање.

Одређена одступања од наведених услова могућа 
су уз сагласност ЈКП ‘’Водовод и канализација’’ Нови 
Сад.

5.2.4. Услови за прикључење на енергетску 
   инфраструктуру

5.2.4.1. Услови за прикључење на 
    електроенергетску мрежу 

Oбјекти породичнoг становања

Снабдевање електричном енергијом објеката поро-
дичнoг становања биће прикључењем на постојећу или 
планирану електроенергетску мрежу. Прикључак извес-
ти преко кабловске прикључне кутије. Положај при-
кључног ормара прилагодити условима Електродистри-
буције “Нови Сад”, тако да буде на фасади објекта или, 
у специјалним случајевима, на другом месту.

Пословни и стамбено-пословни објекти

Прикључење пословних и стамбено-пословних обје-
ката, или комплекса извести на постојећу или планира-
ну електроенергетску мрежу сопственом трансформа-
торском станицом или директно на дистрибутивну 
електроенергетску мрежу, у зависности од потреба. 

Прикључак извести у складу са електроенергетским ус-
ловима Електродистрибуције “Нови Сад”.

Oбјекти вишепородичнoг становања
Прикључење објеката вишепородичнoг становања 

на електроенергетску мрежу биће повезивањем на пла-
нирану дистрибутивну трансформаторску станицу или 
уградњом још једног трансформатора у постојећу 
трансформаторску станицу, у зависности од броја стам-
бених јединица. Прикључак извести кабловским ниско-
напонским водом преко кабловске прикључне кутије, у 
складу са електроенергетским условима Електроди-
стрибуције “Нови Сад”.

5.2.4.2. Услови за прикључење на гасоводну 
    мрежу

Снабдевање објеката топлотном енергијом биће 
прикључењем на планирану дистрибутивну гасоводну 
мрежу. Прикључак и положај мерно-регулационог сета 
пројектовати и градити према условима ДП “Нови Сад-
Гас”.

5.2.4.3. Услови за прикључење на топловодну 
    мрежу

Да би се објекти прикључили на топловодну мрежу, 
потребно је на погодном месту у подруму (сутерену) 
или приземљу објекта изградити топлотну подстаницу. 
Такође је потребно на најпогоднији начин омогућити из-
градњу вреловодног прикључка од планираног врело-
вода до подстанице, све у складу са условима ЈКП “Но-
восадска топлана” Нови Сад.

5.2.5. Услови за прикључење на 
   телекомуникациону мрежу

Прикључак на телекомуникациону мрежу извести 
преко типског ТТ прикључка на приступачном месту на 
фасади објекта. Прикључак на кабловски дистрибутив-
ни систем извести према условима локалног дистрибу-
тера.

6. СРЕДЊОРОЧНИ ПРОГРАМ УРЕЂИВАЊА
 ЈАВНОГ ГРАЂЕВИНСКОГ ЗЕМЉИШТА

У средњорочном периоду приоритетни су следећи 
планирани радови: 

-  изградња коловоза и тротоара у оквиру примарне 
саобраћајне мреже на подручју обухваћеном пла-
ном,

- изградња електроенергетске мреже 20 kV дуж главних 
саобраћајница на Мишелуку у дужини од 2.000 m,

- демонтирање постојећег надземног далековода 35 
kV и замена истог 20 kV кабловским водом који ће 
бити изграђен у регулацији улица, према планира-
ним попречним профилима улица, 

- изградња мерно-регулационе гасне станице и гасо-
вода средњег притиска у дужини од 500 m.
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Табела:  Потребна средства за приоритетне радове на уређивању саобраћајница и изградњи комуналне 
            инфраструктуре

Редни
брoj Oпис радова Јед.

мере Количина Цена по јед.
мере у дин. 

Укупна
 цена

1. САОБРАЋАЈНЕ ПОВРШИНЕ    210.000.000
2. ХИДРОТЕХНИКА    17.520.000

2.1. Канализациони вод Ø 250 m 1.500 8.800 13.200.000
2.2. Водоводна мрежа Ø 100 m 1.500 2.880 4.320.000
3. ЕНЕРГЕТИКА    21.000.000

3.1. Електроенергeтска мрежа 20 кV m 2.000 8.000 16.000.000
3.2. Гасоводна мрежа m 500 4.000 2.000.000
3.3. Meрно-регулациона станица kom. 1 3.000.000 3.000.000
4. УКУПНО    248.520.000

     Процена средстава је урађена по ценама на дан 12. јануара 2007. године.

Финансирање планираних радова на уређивању јав-
ног грађевинског земљишта обезбедиће се из следећих 
извора:

- накнаде за уређивање грађевинског земљишта,
- закупнине за грађевинско земљиште,
- накнаде за коришћење грађевинског земљишта,
- других извора у складу са Законом.

7. ПРИМЕНА ПЛАНА

Доношење овог плана омогућава издавање извода 
из плана, који садржи правила уређења и правила 
грађења, осим за просторе за које је утврђена обавеза 
израде урбанистичког пројекта. 

Саставни део плана су следећи графички прикази:
        Размера

1.  Извод из Генералног плана града Новог 
  Сада до 2021. године са означеним 
  предметним простором .....................................А-4

2.  Катастарска подлога са границом грађе-
  винског рејона обухваћеног планом ......... 1 : 2500

3.1.  План намене површина ............................. 1 : 2500
3.2.  План саобраћаја, нивелације и 

  регулације ................................................... 1 : 2500
4.  Подела на јавно и остало грађевинско 

  земљиште са условима за формирање 
  грађевинских парцела...............................  1 : 2500

5.  План водне инфраструктуре ..................... 1 : 2500
6.  План енергетске инфраструктуре ............ 1 : 2500
7.  Попречни профили улица ..................... 1 : 100/200
8.  Типско решење партерног уређења 

  тротоара на прилазу пешачком прелазу 
  преко коловоза, који се односи на про-
  сторне потребе инвалида у згради и 
  околини ................................................................А-4

9. Табела норматива за паркирање у вези 
  са планираном наменом објеката ...................А-4.

План детаљне регулације Мишелука I у Новом Саду 
израђен је у четири примерка у аналогном и у пет при-
мерака у дигиталном облику, који ће се, после потписи-
вања и овере, чувати у Скупштини Града Новог Сада, 

Градској управи за урбанизам и стамбене посло ве, ми-
нистарству надлежном за послове урбанизма, и у Јав-
ном предузећу “Урбанизам” Завод за урбанизам Нови 
Сад. 

Ступањем на снагу овог плана престаје да важи Ре-
гулациони план “Мишелук I” у Новом Саду (“Службени 
лист Града Новог Сада”, бр. 19/2001 и 12/2003). 

План ступа на снагу осмог дана од дана објављи-
вања у “Службеном листу Града Новог Сада”. 
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