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I ANALITICKO DOKUMENTACIONA OSNOVA

1. ObrazloZenje izmena i dopuna bloka D, u okviru DUP-a "Detelinara III"

1
Podruéje Detelinare izmedju Ulica Rumenadke, Janka Veselinovida, Ul. Brade
Popovié 1 ranZirne stanice, odnosno planiranog autoputa, Detelinara IIT,
u svim urbanisti¢kim planovima Nowvog Sada ima isti tretman: predvidienc

Je za potpunu rekonstrukeiju stambenih privrednih i drugih objekata.

Razlozi za utvrdjivanje ovakyge predloga bili su brojni, a najznadajniji

U3

poloZaj podrucja u gradu i neposrednom okruziju, ocenjen kKao vrlo povol jan

znacaj Rumenacke ulice i puta u mreZi gradskih sacbradajnica

neracionalne kori3denje zemljifta (niska gustina naseljenosti) i 1o8

kvalitet stambenih zgrada

privreda koja i svojom delatnoSéu i tehnologijom na ovoj lokaciji

(klanica) ugroZava, pored stanovanja, sve druge sadrzaje.

Detaljnom urbanistickom planu iz 1980.godine, prethodile su analiza i pri-
preml jen nacrt Detaljnog urbanistickog plana sa drugojaéijim pristupom
prostornoj organizaciji i nepovoljnijim uslovima stanovanja (otvorena
blokeovska izgradnja, objekti visi od osam spratova). Svi ovi nedestaci su
morali biti otklenjeni u okvirima racionalnog resenja. Racionalnost je
postignuta u okviru optimalnih urbanistickih kriterijuma za predvidjeni
na¢in koriséenia prostora*: kolektivnog stanovanja sa delom gradskog cen-
tra koji se formira duZ Rumenacke ulice i arednjom 3kolom kao speci ja-

lizovanim centrom u okviru ovog podrucja.

 Karakteristike resenja su sledede:

ZadrZavanjem postojede ulidne mrefe formirane su tri vede prostorne celi-
ne:

- D; izmedju ul. Rumenacke i Mokranjdeve

- D2 izmedju ul. Mokranjéeve i Ilije Birdanina

= 53 izmedju ul. Ilije Birdanina i Janka Cmelika

¥ Gustina naseljencsti, stepen izgradjenosti, opremljenost pratedim sa-
drzajima, udeddée poslovnog prostora i dr. vanstambenih sadrzaja u ukup-
nom izgradjenom prostoru, odnosno srzdenog i planiranog prostora, tros-
kovi opremanja u apsolutnem iznosu i u odnosu na druge lokalitete.



¥
A. Neposredna susedna namena
- park i sportski tereni sa severne strane se tretira
kao neposredna uticajna zona u ulozi kontaktnog podrudja

: g ., _ KK
i zastitnog zelenila

Planirani kompleks Novosadskog sajma i njegova neposredna blizina,

uticala je na raspored namena prema produzetku ulice Dr Salvadora
Aljendea koja predstvlja kontaktnu i istovremeno razdelnu povrainu
i funkei ju.

Istodni deo bloka neposredno tangira Rumenatka ulica, znacajni izvodni

pravei, kontaktno podrudje i jedan od pravaca zrakastog Sirenja central-

nih podrucja.

B. Namena povrsina bloka

- Obodno uz kontaktna podrucja planirane su: poslovno - administrativne
funkeije sa zastupljenim namenama snabdevanja i ugostiteljstva, dvoetaz-
ni otvoreni parking sa prostorima namenjenim zanatsko-usluinoj delatno-

sti na pogodnom mestu i srednjom 3kolom.

- U srednjoj zoni Blek D planirani su prostori za srednju 2kolu, dediju
ustanovu, osnovnu skolu i park - skver, za igru dece, odmor starijih

i dopunsku zelenu povrsinu u sklopu navedenih vaspitno-obrazewnih us-
tanova.

- Na povr3ini (blok Di}, izmedju srednje jedinstvene povrsSine po nameni,
planirani su stambeni objekti sa poslovnim arddmima uz tangetne sacbra-
¢ajnice, i namene svakodnevnog snabdevanja u prizemljima objekta na do-
stupnim mestima u okviru motivisanih kolsko-peSackih kretanja.

- Na povrzini (blok qu, izmedju srednje jedinstvene povrdine za vaspitno
Chrazovne ustanove.-planirana Je stambena namena sa poslovnim prizeml jem
i aneksima kod objekata uz ulicu Ilije Birféanina i viSeetaznim parkingom

prema ulici Dr Salvadora Al jendea.

% Izvod iz Detal jnog urbanistickog plana blokova kolektivmog stanovanja
Detelinara III u Novom Sadu.

%% GUP-om Novog Sada povr3ine parka su redukovane na postojece povrblno oko
Skole, a prostor izmedju Ul. Janka Veselinoviéa i Kornelija Stankovic
Je predvidjen za meSovito stanovanje u mesovito]j nameni (privrede i sta-
novanje). Razradjen je posebnim detaljnim urbanistickim planom i obav-
ljaju se pripreme za realizaciju.



3
Nakorn donoSenja detal jnog urbanistickog plana pristupilo se realizaciji
prostorne celine Dl i to izgradnjom stambenih objekata, poslovnog prosto-
ra u ovim objektima i njihovim aneksima i  etapnim uredjenjem od  juga -

kontaktnog podrudja prema Novosadskom sajmu, ka severu.

U dosada3njoj realizaciji u potpunosti je podtovan koneept redenja iz De-
tal jnog urbanistickog plana. Izgradjeni su objekti sa cznakom FE'FT u

celini objekti F,, Fg 1 Fy - vedim delom, a objekat F, nije zapocet.

Delovi objekta i objekat F1 nisu realizovani zbog toga 8to se na adresi
Rumenacka 103 i 103a u bivEim poslovwnim objektima Veterinarskog fakulte-
ta i Klanice, u adaptiranim pomocnim objektima, dogradjivanom i rekon-
struisanom, sada nalazi ukupno 98 stanova. Izuzev 9 stanova u zgradi u
Rumenackoj 103a ni u jednom od objekata ne postoji ni minimum (prvenstve-

no higijenskih) uslvoa stanovanja.

U dosadasnjim, visemesecnim nastojanjima da se ovaj prostor resi ne
zanemariv3i ni jedan aspekt: urbanistidki, tehnidki, socijalni, pravni,
zakl juteno je da je potrebno preispitatii ukoliko je potrebno i mo uéno,
izmeniti Detaljni urbanistiéki plan, prvenstveno imajuéi u vidu stvarnost
da se u ovim objektima stanuje (ne ulazeéi u pravni status korisdenja tih
objekata).

Pri tome je posebno zahtevano da se preispita racionalnost resenja i uko-

liko je to moguce, poveca.

Bez cbzira na to Sto je problem lociran na krajnji severo-istocni deo celi-
ne Bl analiza je obuhvatila celo podrufje Detelinare III u osnovnim pla-

nerskim elementima, celinu D.i prostor na adresi Rumenacka 103 i 103a.

Zakljudeno je da za sada ne postoje razlezi, a ni poznati programski
elementi da bi se pristupilo izmeni detaljnog urbanisitckog plana za

celokupno P lancm obuhvadeno podrucje.

Medjutim, moguée je izvrditi izmene u celini Dl i to u delu u kome su
izgradjeni stambeni objekti, predvidjanjem poslovnih objekata koji ne bi
pogor3ali uslove stanovanja, a dopunili bi razgranicenju zajednicékih

slobodnih prostora- dvorista od javnog prostora u bloku.

Osim toga potrebno je izvrsiti izmene u krajnjem severnom delu na kome

je planiran objekat F, i deo objekta F,q-



Y

Zakljuceno je takodje da se izmenom DUP-a ne moze razruSiti osnowmi kon-

cept resenja Sto znali:

(1) da se zadrZava osnovno sacbradajno reSenje koje podrazumeva realiza-
eiju ulice - interne sacbradajnice u praveu sever - jug,

(2) da treba ofuvati (i kod poslednjeg nerealizovanog objekta) karakter
formiranja stambenih blckova i formiranja dela centra - linearno duZ

Rumenacke ulice.

Drugi ciljevi koji su postavljeni i postignuti kod izmene koja se predla-

Ze su:

- povecanje broja stanova bez posledica po kvalitet reSenja i

- etapnost (redosled) realizacije prilagodjena postepenom uklanjanju ob-
jekata u kojima se stanuje i poslownih objekata,

- zadrZavanje u relativno dugom periodu kvalitetnih objekata na Rumenad-
koj ulici i prilagodjavanje reSenja ovakvoj situaciji saglasno dugo-
rocnoj etapi realizacije. To je postignuto izgradnjom joS jedne lame-
le 3a cea 30 stanova na objektu Fqﬂ, skra¢ivanijem severne lamele na ob-
Jektu Fl i zahtevima za posebno projektovanje i oblikovanje i izmenje-
nim gabaritom poslovnog prostora koji éde se graditi u poslednjo] etapi

realizaci je.

Redosled realizacije 1 urbanisticki uslovi su posebno {(u grafidkom prilo-

gu i1 tekstom) prikazani i obrazloZeni.

U ovom uvodnom delu, izneta je suStina problema i izmena koje su izazvane

postojanjem ovog problema i nadina njegovog resenjia.

Dalje obrazloZenje ima sadrZaj i formu uslovljenu Zakonom i Pravilnikom
o metodolodkim osnovama izrade, donoSenja i sprovodjenja prostornih i

urbanistickih planova.



2. Analiza stanja i izvod iz urbanisticke

dokumentacije za Blok Dl

Blok Dy ograniden je ulicama Janka Veselinoviéa, Ul. Rumenackom, Ul.Brace
Popovi¢é i Ul. Stevana Mokranjea i formira prostornu celinu povrsine od
12,2 ha. Na ovom prostoru je prema DUP-u "Detelinara III" realizovan sko-
ro ceo prostor i izgradjeni su st ambeni objekti sa lokalima u prizemlju
pojedinih objekata. Individualni stambeni objekti na parcelama, koji
su &inili postojece stanje u vreme izrade DUP-a "Detelinara ITI" su po-

ruseni.

Izgradjeni objekti kolektivnog stanovanja su uz neznatne izmene neop-
hodne u fazi izrade investiciono-tehnicke dokumentacije, u svem posto-

vale osnovni kKoncept DUP-a.

Na pustom prostaru u severcisted.delu bloka, prema uglu Ul. Rumenacke i Ul.Janka
Veselinovida zateteni objekti u vedem deluprinudno stambeni kao i poslov-
ni objekti, jesu postojece stanje iz vremena izrade DUP-a "Detelinara III",
od kojih su neki promenili korisnike pa prema tome i namenu Koje su de-

tal jno prikazane na grafickim prilozima.

Pcdaci postojedeg stanja D,

Bruto povrsina bloka Dy 12,2 ha
Ntto povr3ina bloka Dy 9,4 ha
Broj novih stanova u objektima

kolektivmog stanovanja 1231
Broj stanova u objektima (I-IX)

Rumenacka 103 a a8
Povr3ina poslovnog prostora u

Fumenackoj 103 2864 m?2
Pomocni objekti poslovnog prostora 430 m2

Na osnovu i prema DUP-u "Detelinara ITI"™ realizovani su objekti: FTG‘ Fg,

FS’ FT’FE’FE’ FH’FB i FE'
U objektu Fg nije realizovana jedna lamala(sa 37 stanova) i za njenu reali-

zaciju je potrebno dalje ruSenje i priprema terena. Iz navedenih razloga



je neizgradjena jedna lamela objekta F, (sa 58 stanova).

Prema Detal jnom planu cstaje za realizaciju poslovni aneks uz objekat FE’
stambeni objekat sa poslovnim aneksom Fl’ poslovni objekat na uglu Rume-
nacke ulice i Brade Popovié (izmedju objekta F)i FE' kao i dogradnja i
rekonstrukeija Sireg prostora samoposluge, zatvorene i otvorene pijace

uz ulicu Janka Veselinovicéa, kao i uredjenje prostora cko objekata i
dordvanje SredisSnje ulice (planirane) kroz blok D,. Blok D, jeu najvecoj

meri realizovan.

II TIZMENA I DOPUNA DETALJNOG URBANISTICKOG PLAN
"DETELINARA III"

Detal jni urbanisticki plan bloka D, (Izmena i dopuna)

1

Shodno analizi stanja u okviru bloka D, i teZnji da se poveéa racionalnost
izgradnje u okviru ovog bloka planirana je moguénost izgradnje trede stam-

bene lamele objekta F sa planiranih 30 stanova (broj stanova je na osnovu

10°
prosetne velifine stana - urbanisticki parametar, dok ¢ée se tacan broj sta- .
nova iskazati projektovanom strukturom stanova). Planirana treca lamela

P T ; 5 . 1 - Jh
objekta Fio umanjuje Javnu povrsinu planiranu oko objekata centralnog
sadrZaja (samoposluga, prodavnice, pijaca), ali doprinosi racionalnijem ko-

riscenju prostora sa aspekta zastupljenosti broja stanova.

Racionalnost izgradnje na ovom prostoru (bloka Dll iskazana je i slededim

parametrima:

*
Blok Dl

Eruto P = 12,4 ha
Netto P = 9,5 ha

Broj pl.stanova 1332 stanova
Broj pl.stanovnika = 4230 stanovnika
Bruto gustina = 342 st/ha
Netto gustina = U445 st/ha

[T}

¥ strana 25 DUP-a "Detelinara III" -(U okviru ovog elaborata
dat je tekst u celini).




svim poglavljima i aspektima obuhvata kako celinu tako i Blok D. .

-planiran ovom izmenom i dopunom

Blok Dl
Bruto P = 12,2 ha
Netto P = 9,44 ha

1558 stanova
Broj planiranih stanovnika= U46TY stanovnika
Bruto gustina = 383 st/ha
Netto gustina 495 st/ha

Broj planiranih stanova

Na prostoru bloka Dl realizovan je 1231 stan, te je prema ovo]j izmeni i do-

puni moguée realizovati jos cea 327 stanova.

Etape realizacije

Obzirom na realne uslove realizaclje bloka Dl po osnovu urbanisticke doku-
mentacije predloZene su i etape realizacije (grafic¢ki prikaz - 12a,b,c)
na prostoru planirancg cobjekta Fl idwrsamnia objekata Fans Tg iP..

I 2

Posebni uslovi

Izgradnja bloka Dl u okviru prostora DUP-a "Detelinara III"™ realizovan je
u najvecem obimu, shodno konceptu i svim drugim uslovima koji proizilaze
po osnovu DUP-a tako da je ova izmena i dopuna izvrsSena u delu realizaci-

je planiranog prostora, a shodno planiranom i realizovanom konceptu.

Iz navedenih razloga, u okviru oveg elaborata je prilozen u nastavku tekstu-

alni deo DUP-a "Detelinara III" (kao i kljucni graficki prikazi) koji sa

1
PoSto je ovom izmenom planiran vedéi broj mogudih novih stanova u okviru
ove izmene i dopune bloka Dl, prilaZe se  korekeija bilansa povrsina,
gustina nastanjenosti, izgradjenost i dr. (str.29 DUP-a "Detelinara III").
Bilans na osnovu izmene i dopune

- Bruto, bruto P
- Bruto P

47,4 ha
28.4 ha



Neto P = 22,0 ha
Neto, netto P = 14,8 ha
(zamo stanovanje Bli D?)

Bruto gustina = 272 st/ha
Netto povrsina = 350 st/ha

Netto, netto gustina

1]

52l st/ha

(samo stanovanje D.i D.)

1 3
Eroi stanova = 2572 stana
Broj stanovnika = 7716 stancovnika

Ukupan poslovni
prostor =28519 m?



