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Na osnovu ~lana 54. stav 1. Zakona o 

planirawu i izgradwi ("Slu`beni glasnik RS", 
br. 47/2003) i ~lana 34. ta~ka 5. Statuta grada 
Ni{a ( "Slu`beni list grada Ni{a, br.26/2002), 
Skup{tina grada Ni{a, na sednici od 24.12.2004. 
godine, donela je 

 
 
 

PLAN DETAQNE REGULACIJE   
KOMPLEKSA "NISSAL" 

A.D . NI[  
 

 
I 

 
 

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

Plan detaqne regulacije obuhvata 
podru~je povr{ine od Planom se razra|uje 
podru~je od 12,60 ha u preliminarnim granicama: 
sa istoka - planirana zapadna regulaciona 
linija Kutinske reke; sa severa - severna 
regulaciona linija novoplanirane 
saobra}ajnice, sa zapada isto~na granica 
katastarskih parcela 1969/1; 1970/2; 1970/1; 
1971/1; 1972/1; 1945/1; 1944; 1941; sa jugozapada 
severoisto~na granica katastarskih parcela 

2400/8; 2400/9; 2400/10; 2400/12; 2395/2; 2395/1; sa 
juga severna granica katastarskih parcela 
2395/12; 2395/11; 2395/10; 2395/9; 2395/8; 2395/7 
K.O. Ni{ka Bawa. 
 

II 
 
Sastavni delovi Plana detaqne 

regulacije su: 
 

1) Pravila ure|ewa 
2) Pravila gra|ewa  
3) Grafi~ki deo 
4) Dokumentacioni deo 

 
1.0. PRAVILA URE\EWA 

 
1.1. Opis i obja{wewe grafi~kog dela 

 
Podru~je obuhva}eno Planom defini{e se 

kao industrijska zona. Osnovne principe planske 
intervencije predstavqa rekonstrukcija i 
izgradwa objekata i infrastrukturnih mre`a.  

Izradom i realizacijom Plana (tj. 
ure|ewem i izgradwom prostora) treba 
omogu}iti modernizaciju i pobo{qawe 
tehnolo{kog procesa proizvodwe, modernizaciju 
postrojewa i poboq{awe gra|evinskog 
kapaciteta. 

Ciq je standardizacija i 
specifikacija proizvoda, materijala i opreme 
koja }e omogu}iti ve}u proizvodnu 
fleksibilnost, poboq{ano planirawe 
proizvodwe, osigurawe kvaliteta i razvoj 
proizvoda.  

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

 
 

1.1.1. Postoje}e stawe izgra|enosti i namena 
povr{ina 

 
Podru~je Plana detaqne regulacije 

obuhvata jedinstven urbanisti~ki blok 
povr{ine od 12,60 ha. 

 [to se ti~e objekata, unutar kompleksa je 
izgra|eno 35 objekta u povr{ini od 41020,70m2. 

Objekti koji trenutno sa~iwavaju kompleks 
su dati u tabeli 1. 
 

 
 

Tabela 1.  Popis postoje}ih objekata 



 

 

r.br. objekat napomena spratnost 
povr{ina 

(m2) 

1 Hala akordijala rihtera 
{tanceraja, spremi{ta, restorana 
i podruma restorana 

Uklawa se 
P 

1580 
 

2. Hala crne bravarije akordijala i 
nadstre{nice 

Uklawa se P 700

3. Hala primene P 2000

4. Hala alatnice, odr`avawa, 
eloksirnice sa aneksom 

P 2048

5. Hala livnice P 1071

6. Presaonica i izvla~ionica sa 
aneksom 

Uklawaju se 
aneksi

P 7862

7. Vezna hala, magacin 
poluproizvoda 

 P 1680

8. Hala pogona KONATRUKCIJE  P 5100

9. Odeqewe TA sa prostorijom za 
sme{taj agregata 

Uklawa se P 300

10. Hala eloksirnice  P 2006

11. Magacin ~elika  P 320

12. Upravna zgrada sa podrumom, 
prizemqem i spratom 

Uklawa se P+1 1580

13. Upravna zgrada Prerade sa 
prizemqem i dva sprata 

Uklawa se P+2 308

14. Zgrada prototipne radionice i 
elektro odeqewa 

P 1081

15. Magacin tehni~ke robe P 750

16. Magacin gotove robe P 1275

17. Objekat kantine  P 130

18. Magacin goriva i maziva sa pet 
ulaza 

 P 600

19. Magacin poluproizvoda i 
kancelarijskog materijala 

 P 250

20. Objekat farbare i magacin 
gra|evinskog materijala 

 P 320

21. Metalni hangar stolare i mag. 
gra|. materijala 

 P 600

22. Zgrada pumpne stanice sa 
garderobom 

Uklawa se P 110

23. Odeqewe sonog kupatila Uklawa se P 40

24. Skladi{te Al otpada sa mini 
livnicom 

 P 975

25. Magacin gotove robe primarne 
prerade 

 P 880

26. Kolska vaga 50t  P 15

27. Hala Alkona  P 3560

28. Upravna zgrada sa prizemqem i III 
sprata 

 
P+3 1620

29. Benzinska pumpa sa metalnom 
ogradom 

 P 10/140



 

  
 
 

30. Prodajni salon sa izlo`benim 
prostorom 

Uklawa se P 72

31. Zgrada diskonta Uklawa se P 90

32. Portirnica glavnog ulaza Preme{ta se P 30

33. Mehani~ka radionica  P 133

34. Monta`na zgrada BESKO Uklawa se P 434

35. Stambene zgrade ju`no od 
presaonice 

Uklawaju se ili 
su uklowene 

P 1510

ukupno: 41020,70

 
 

 
Tabela 2. Parametarski pokazateqi postoje}eg stawa  

 

1 Povr{ina podru~ja 12,60 ha

2 UKUPNO pod objektima  41020,70 m2

3 Komunikacije (saobra}ajnice) 2800 m2

4 Zelenilo i slobodne povr{ine 82279,20 m2

 
 

1.1.2. Planirana namena povr{ina 
 
Ovim Planom se maksimalno uva`ava 

postoje}i karakter predmetnog prostora i 
dispozicija postoje}ih namena. 

U prostoru Plana izdvaja se kao javna 
povr{ina severna novoplanirana saobra}ajnica 
koja povezuje kompleks sa Bulevarom Svetog 
Cara Konstanina i koja je paralelna sa 
`elezni~kim kolosekom i prostor namewen 
saobra}ajnici koja prati tok Kutinske reke, 
nale`e na zapadnu obalu reke i pru`a se 
pravcem sever-jug. Povr{ine za druge namene 
obuhvataju prostor na kome se nalaze 
proizvodni, administrativni i skladi{ni 
objekti ~iji su normativi i standardi uslovqeni 
Generalnim planom Ni{a ("Sl. list grada 
Ni{a", br. 13/95 i 2/2002). 

Celo podru~je Plana detaqne regulacije 
~ine dve celine. Celina A predstavqa podru~je 
od op{teg interesa za potrebe novoplaniranih 
saobra}ajnica i jedinstvene celine B. Po 
principu karakteristika u procesu proizvodwe 
name}e se podela celine B na dve podceline - 
zone: 

- zona B1 - administrativna zona sa 
parking prostorom  

- zona B2 - proizvodno skladi{na zona   
 
U~e{}e pojedina~nih namena u ukupnoj 

povr{ini Plana od 12,60 ha: 
− Namena po GP-u Ni{a: radna zona - 

industrija  
− Planirani karakter kompleksa:  

industrija 
− Opis intervencija:  rekonstrukcija i 

izgradwa novih objekata  

− Namena: industrijski kompleks 
− Broj objekata:...................................... 35 
− Izgra|ena povr{ina  
     (pod objektima): .................... 4ha 10 ara 
− Komunikacije i slobodne  
     povr{ine:.............................. 8ha 36 ara 
− Stepen zauzetosti: ........................ 45% 
− Stepen izgra|enosti: ..................... 0.55 
− Ukupna razvijena povr{ina objekata - 

bruto: ........................................ 46 000m2 
 

 
1.2. Op{ti urbanisti~ki uslovi 

 
Planski osnov za izradu i dono{ewe 

predmetnog plana sadr`an je u: 
a) Generalnom planu Ni{a 1995-2010. 
("Slu`beni list grada Ni{a", br. 13/95 i 2/2002) 
kojim je za podru~je obuhva}eno planom 
predvi|ena osnovna namena: radna zona - 
industrija. 
 

1.2.1. Izvod iz Generalnog plana 
 

Pored rekonstrukcije, prilago|avawa 
novoj tehnologiji, ure|ewa i za{tite kod 
postoje}ih realizovanih radnih zona, za potrebe 
razvoja i dislokacije neadekvatno razme{tenih 
kapaciteta predvi|a se obezbe|ewe i opremawe 
novih prostora radnih zona za industriju, 
skladi{ta i servise, i pro{irewe postoje}ih 
kapaciteta u proizvodnom i prostornom smislu. 

Pro{irewe kapaciteta treba da bude 
pra}eno uvo|ewem novih, racionalnijih 
tehnologija, uz boqe kori{}ewe postoje}eg 
prostora.  



 

 

Nove radne zone treba da imaju potpunu 
ekolo{ku za{titu, a u postoje}im kompleksima 
treba da bude obezbe|ena potrebna dopunska 
za{tita. 

Parkirawe i gara`irawe vozila, u okviru 
nove gradwe treba da bude planirano sa 
normativom: jedno parking mesto na 5 zaposlenih 
u radnim zonama, ukoliko ne postoji javni 
gradski prevoz. 
 

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

gra|evinsko zemqi{te 
 

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

1.3.1. Podloge za izradu Plana 
 

Plan detaqne regulacije je ra|en na 
slede}im podlogama: 

- Aerofotogrametrija (digitalna)    1:1000 
- Katastarski plan (analogan)           1:1000     
  (DL 23, DL 22, DL 26, Republi�ki 

geodetski zavod) 
 

1.3.2. Javno gra|evinsko zemqi{te 
 
Predmetno podru~je obuhvata deo 

slede}e katastarske parcele:    1975 KO Ni{ka 
Bawa  
 
  

1.3.3. Ostalo gra|evinsko zemqi{te 
 
Predmetno podru~je obuhvata slede}e 

katastarske parcele: 
               KO Ni{ka Bawa i to: 
 
 1975 2390 1973/1 1973/2 1973/3
 1974/2 2395/3 2395/4 2395/5 2409 
  
1.4. Celine i zone odre|ene Planom detaqne 

regulacije 
 
Plan je podeqen na na dve zone: 
- zona A1 - administrativna zona 
- zona A2 - proizvodno skladi{na 

zona 
 
1.5. Urbanisti~ki uslovi za javne povr{ine i 

javne objekte 
 

Kao javna povr{ina se izdvaja severna 
novoplanirana saobra}ajnica koja povezuje 
kompleks sa Bulevarom Svetog Cara Konstanina 
i koja je paralelna sa ̀ elezni~kim kolosekom i 
prostor namewen saobra}ajnici koja prati tok 
Kutinske reke, nale`e na zapadnu obalu reke i 
pru`a se pravcem sever-jug.  

Uslovi za javnu povr{inu dati su u ta~ki  
1.6.1 - saobra}ajne povr{ine. 

 

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

zonama - celinama 
 

1.6.1. Saobra}ajne povr{ine 
U saobra}ajnom pogledu predmetni planski 

dokument je oslowen po obodima na dve 
saobra}ajnice gradske mre`e i to: severnu 
novoplaniranu saobra}ajnicu i rekonstruisanu 
isto�nu saobra}ajnicu koja prati tok Kutinske 
reke. 

Sve saobra}ajnice unutar zahvata plana su 
pristupne saobra}ajnice, industrijskog  tipa. 
 

1.6.1.1. Putevi, ulice i pristupi 
Sa zapadne strane kompleks tangira 

novoprojektovana saobra}ajnica koja se direktno 
naslawa na kompleks, preko parking prostora i 
nastavqa se u pravcu naseqa Nikola Tesla, gde 
se planira dodatni ulazni pravac u kompleks sa 
isto~ne strane kompleksa. Ova saobra}ajnica se 
nalazi u zahvatu Plana ali je na javnom 
gra|evinskom zemqi{tu za razliku od interne 
saobra}ajnice koja je paralelna  pomenutoj 
saobra}ajnici i slu`i kao distributivno 
pristupna sobra}ajnica. 

Pristupi kompleksu ostvaruju se sa 
isto~ne strane preko naseqa Nikola Tesla a sa 
zapadne strane preko Bulevara Svetog Cara 
Konstantina. 

Zapadni prilaz je predvi|en kao kolsko - 
pe{a~ki prilaz za radnike u administraciji kao 
i posetioce kompleksa. 

U okviru isto~nog prilaza predvi|aju se 
dva ulazno -izlazna punkta i to:  

1. Prilaz za distribuciju proizvoda 
2. Prilaz za dovoz repromaterijala i 

opslu`ivawe proizvodwe 
3. Kolsko pe{a~ki prilaz namewen za 

radnike u proizvodwi  
Postoje}oj  saobra}ajnici koja se nalazi u 

severnom delu kompleksa ukida se izlaz na 
Bulevar Svetog Cara Konstantina preko pru`nog 
prelaza, tako da se ova saobra}ajnica dobija 
novi isto~no-zapadni pravac paralelan 
`elezni~kom koloseku.  

Veze izme|u ulica istog ranga kao i 
razli~itog  ostvaruju se preko povr{inskih 
raskrsnica sa odgovaraju}om horizontalnom, 
vertikalnom  i svetlosnom signalizacijom. 
 

1.6.1.2.  Uslovi saobra}aja i saobra}ajnih 
povr{ina 

 [irina saobra}ajnica unutar kompleksa je 
uglavnom 7.00m 

Saobra}ajnica u distributivnom delu je 
dvosmerna, na kra}oj deonici je {irine 7.00m sa 
pro{irewima za mimoila`ewe teretnih vozila. 

Saobra}ajnica za dovoz repromaterijala je 
dvosmerna sa {irinom od 7.00m i omogu}ava 
pristup magacinima i proizvodnom delu. 

Novoplanirana gradska saobra}ajnica u 
severnom delu zahvata plana je sa 1 kolovoznom 
trakom {irine 6.50m i razdelnom od 1.50 m.  



 

  
 
 

  Kolovoznu konstrukciju novoproje-
ktovanih ili predvi|enih za rekonstrukciju 
saobra}ajnih povr{ina obavezno utvrditi na 
osnovu dimenzionisawa u odnosu na va`e}e 
propise, pri ~emu predvideti kolovozni  zastor 
od asfalt-betona. 

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

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

Elementi situacionog plana saobra}ajnica 
definisani su i prikazani na grafi~kom 
prikazu "Prikaz saobra}ajnica - elementi 
regulacije i geodetsko- analiti~ki elementi, 
1:1000". 
 

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

 

Pe{a~ki saobra}aj je predvi|en na 
pe{a~kim stazama . Sa isto~nog ulaza pe{a~ki 
saobra}aj  }e se odvijati preko parking prostora 
namewenog za radnike u proizvodwi sa kojeg 
stazom imaju pristup svojim radnim mestima. U 
administrativnom delu imamo pe{a~ku 
komunikaciju sa parking prostora  kao i preko 
ulaza uz jugoisto~nu granicu kompleksa. 
Centralni kolsko-pe{a~ki ulaz i saobra}ajnica, 
nameweni posetiocima kompleksa, postavqena 
je sa zapadne strane kompleksa. 

Biciklisti~ki saobra}aj  }e se odvijati na 
biciklisti~kim stazama u okviru obodnih 
saobra}ajnica dok se u okviru plana ne 
predvi|aju posebne povr{ine za kretawe 
biciklista.  

 
1.6.1.4. Uslovi za stacionarni saobra}aj 

Pri definisawu povr{ina za 
stacionirawe putni~kih vozila preporu~uju se 
slede}i normativi u zavisnosti od namene 
planiranih objekata:  

 - za industriju (proizvodwu) 1PM na 
120m2  bruto eta`ne povr{ine  

- za administraciju 1PM na 70m2 bruto 
povr{ine      

- za skladi{ta i magacine 1PM na 4 
zaposlena radnika      

Broj mesta za stacionirawe teretnih 
vozila korisnik obezbe|uje na parceli prema 
svojoj potrebi. 

Parkirawe se ne predvi|a na javnim 
povr{inama ve} unutar kompleksa.  Na 
planiranim parking povr{inama predvideti 
asfaltni zastor ili zastor od prefabrikovanih 
elemenata beton-trava (BT plo~e). Dimenzije 
parking mesta na otvorenim parkirali{tima su 
2.50h5.00m.  
 

1.6.1.6.  Uslovi za podsistem javnog prevoza 
putnika 

 

Za realizaciju programa javnog 
gradskog saobra}aja (JGS) i wegovog 
funkcionisawa u postoje}em stawu, u okolnom i 
neposrednom  okru`ewu  prostora Plana, 
potrebno je obezbediti slede}e osnovne uslove 
za odvijawe JGS-a: 

- stajali{ta javnog gradskog prevoza 
- autobuske linije 

 
1.6.1.7.  Obezbe|ewe protivpo`arnih uslova 

 
U pogledu ispuwenosti protivpo`arnih 

propisa potrebno je napomenuti da je pristup  
protivpo`arnog vozila omogu}en svim objektima. 
Tako|e je ispo{tovan i propis o neophodnosti 
formirawa proto~nosti, odnosno kru`nog 
saobra}ajnog toka oko skoro svakog objekta. 
Protivpo`arni putevi i platoi su definisani 
na grafi~kom prilogu "Prikaz saobra}ajnica - 
elementi regulacije i i geodetsko-analiti~ki 
elementi, 1:1000". 
 

 
1.6.1.8. Uslovi za nesmetano kretawe 

invalidnih lica 
 

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

Trotoari i pe{aчke staze, pe{aчki 
prelazi su u prostoru povezani i sa nagibima od 
maksimalno 1:20. Najvi{i popreчni nagib 
uliчnih trotoara i pe{aчkih staza upravno na 
pravac kretawa iznosi 2%. 

Pe{aчki prelaz je postavqen pod 
pravim uglom prema trotoaru. 

Za savladavawe visinske razlike 
izme|u trotoara i kolovoza mogu se koristiti 
zako{eni iviчwaci, sa {irinom zako{enog dela 
od najmawe 45cm i maksimalnim nagibom 
zako{enog dela od 20% (1:5). 

Za savladavawe visinske razlike 
izme|u pe{a~ke povr{ine i prilaza do objekta 
obavezne su rampe za pe{ake i invalidska 
kolica, za visinsku razliku do 76cm; odnosno 
spoqne stepenice, stepeni{te i podizne rampe, 
za visinsku razliku ve}u od 76cm. Ulaz u zgradu 
prilagoditi kori{}ewu licima sa posebnim 
potrebama u prostoru. 

 
1.6.2. Infrastrukturne mre`e 

 
              1.6.2.1. Elektroenergetska mre`a 

Snabdevawe kompleksa elektri~nom 
energijom  vr{i  se iz trafostanice 35/10 kV 
"\uro Salaj", vlasni{tvo Preduze}a 
Elektrodistribucija-Ni{, snage 2 h 4 MVA, koja 
je locirana u  kompleksu fabrike  i 10 kV-nog 
postrojewa ( TS-4) snage 2 h 1000 kVA u okviru TS 
35/10 k V.  Trafostanica 35/10 kV vezana je na 



 

 

dalekovod 35 k V Ni{ - Pirot ,  kablovskim 
vodom  na TS 35/10 k V "Elektronska industrija" 
i na dalekovod 10 k V Ni{-Ni{ka Bawa. Objekti 
se snabdevaju elektri~nom energijom iz 6 ({est) 
trafostanica 10/0.4 k V i to : 

- TS 1 (lokacija u objektu postoje}e 
Presaonice) snage 2 h 1000 k V A, 

- TS 2 ( lokacija u postoje}em objektu 
Serijske proizvodwe)  snage 2 h 630 kVA, 

- TS 3 (lokacija u objektu postoje}e 
Izvla~ionice) snage 2 h 630 kVA, 

- TS 4 - 10 kV-no postrojewe sa tri ulazne 
i dve izlazne }elije ( lokacija u kompleksu TS 
35/10 kV), snage 2 h 1000 kVA, 

- TS 5  (lokacija uz objekat 
Plastifikacije) snage 2 h 1000 kVA, 

- TS 6  (lokacija u objektu postoje}e 
Presaonice) snage 1 h 1000 kVA. 

Snaga u trafostanici 35/10 kV 
zadovoqava potrebe i postoje}ih i planiranih 
objekata. 

Nova organizacija prostora , tj. razme{taj 
objekata uslovqava novi razme{taj 
trafostanica 10/0.4 kV. Sve trafostanice 10/0.4 
kV se zadr`avaju, sem trafostanice TS 3 (u 
postoje}em objektu Izvla~ionice) koja se  se 
ukida (izme{ta) i gradi uz trafostanice TS 1  i  
TS 6. 

Vodovi 10 kV-ti i razvodna mre`a 0,4 kV 
do objekata je polo`ena delom kroz energetske  
kablovnice, a delom slobodno u rov.  Nove  
kablove polagati   u  energetskim kablovnicama.  

Za prikqu~ivawe novih obekata polagati 
nove kablove kroz energetske kanale i 
kablovnice. 

Postoje}a instalacija osvetqewa je 
izvedena kao  kablovska i sa  svetiqkama koje 
zadovoqavaju svetlotehni~ke zahteve. 
Pro{irewe instalacije osvetqewa izvesti isto 
kablovskim vodovima i sa stubovima i 
svetiqkama koji se komparativni sa postoje}im. 

1.6.3. Telefonska mre`a 
 
Kompleks fabrike "Nissal" povezan je na 

pretplatni~ku tt mre`u ATC "Nikola Tesla" 
kablom od 75 parica do ku}ne telefonske 
centrale u objektu stare uprave. Od ku}ne 
centrale do svih objekata izvr{eno je 
razvo|ewe mre`e odgovaraju}eg kapaciteta. 
Polagawe razvodne mre`e izvr{eno je kroz 
kablovsku kanalizaciju i slobodno u rov. 

Ru{ewem objekta stare uprave izvr{i}e 
se dislocirawe ku}ne telefonske centrale u 
objekat Upravne zgrade ( kod objekta Alkona) i 
izvr{iti odgovaraju}e prevezivawe interne 
mre`e. U slu~aju potrebe pove}awa broja novih 
prikqua~aka isti }e se obezbediti sa 
pretplatni~ke  mre`e ATC "Nikola Tesla". 
Razvodna telefonska mre`a u kompleksu }e se 
izvoditi kroz postoje}e  kablovnice. 

 
 1.6.4.  Toplifikaciona i gasifikaciona 
mre`a 
 

U zapadnom delu kompleksa izgradi}e se  
merno-regulaciona stanica za prirodni gas  
kapaciteta Qmah = 2000 Nm3/h . Prikqu~ni 
gasovod je vezan na primarnu gradsku gasovodnu 
mre`u u Bulevaru Svetog Cara Konstantina. 
Interna gasovodna mre`a }e se izgraditi do 
svakog objekta , odnosno potencijalnog 
potro{a~a. Sve objekte je potrebno i 
gra|evinski prilagoditi za kori{}ewe 
prirodnog gasa. 

Za potrebe pogona Plastifikacije 
izgradi}e se instalacija za propan-butan gas 
(TNG) u isto~nom delu kompleksa. Do dolaska 
prirodnog gasa te~ni naftni gas }e se koristiti 
kao osnovno gorivo, a potom }e se zadr`ati kao 
alternativno. 
 

 
1.6.5. Vodovodna  mre`a 
 

           Kompleks fabrike u sada{wim uslovima 
koristi dva izvora vodosnabdevawa: gradsku 
mre`u za sanitarnu vodu i bunare za tehni~ku i 
tehnolo{ku vodu. 

Prikqu~ak za sanitarnu vodu izveden je 
na magistralni cevovod Studena -Ni{. Trenutna 
potro{wa vode kre}e se od 5-7 l/sek. Za 
planirani period, u kome se broj radnika 
smawuje na maksimalno 500 radnika u smeni, 
potrebna koli~ina sanitarne vode iznosi 5.2 
l/s, tako da postoje}i prikqu~ak zadovoqava i 
planski period. 

Tehni~ka i tehnolo{ka voda za potrebe 
proizvodwe obezbe|uju se iz sopstvenih bunara 
od kojih su tri u funkciji. Trenutna potreba 
iznosi  oko 140 m3/h  od ~ega u recirkulaciju ide 
1/3, odnosno oko 47 m3/h . Izda{nost bunara 
iznosi  najmawe 600 l/min po bunaru na osnovu 
hidrogeolo{kih istra`ivawa 1964 i 1966 godine 
od strane Zavoda za gra|evinarstvo pri 
tehni~kom fakultetu u Ni{u. Iz bunara voda se 
pumpama potiskuje do rezervoara, kojih trenutno 
ima dva, a odatle prepumpava u mre`u do pogona. 
Usled pove}awa potreba za vodom sa planiranim 
rastom proizvodwe, planirana je izgradwa jo{ 
jednog rezervoara sa pumpnom stanicom preko 
koje }e se voda distribuirati do proizvodwe. 
Lokacija rezervoara data je na grafi~kom 
prilogu. 

 Za potrebe protivpo`arne za{tite 
objekata u kompleksu izgradi}e se odgovaraju}a  
hidrantska  mre`a, prstenastog tipa , preseka 
∅100 mm.  

 
1.6.6. Kanalizaciona mre`a 
 
Kanalizaciona mre`a u kompleksu je 

op{teg tipa, koja prihvata upotrebqene i 
atmosferske vode,   i odvodi ih postoje}im 
kolektorom pre~nika ∅600 mm do Bawskog 
kolektora. Otpadne vode pre upu{tawa u 
kolektor imaju tretman neutralizacije kiselina 
iz pogona. Prelivne vode iz rezervoara odvode 
se u Kutinsku reku. 



 

  
 
 

U planskom periodu treba rasteretiti 
Bawski kolektor tako {to }e se atmosferske 
vode iz kompleksa usmeriti u Kutinsku reku.  

 
1.6.3. Slobodne povr{ine 

 
1.6.3.1. Uslovi za organizaciju slobodnih i 

zelenih povr{ina 
 

U kompleksu "NISSAL" A.D. Ni{, zelene 
povr{ine predstavqaju sastavni deo gradskog 
sistema zelenila. Spoqno ure|ewe, odnosno 
ure|ewe zelenih povr{ina zavisi od karaktera 
proizvodnog procesa, unutra{weg saobra}aja, 
optere}eno{}u podzemnim instalacijama, 
locirawa tehnolo{ke opreme na otvorenom 
prostoru, visokim nivoom proizvodne buke, od 
stepena {tetnosti emitovanog zaga|ewa na 
okolinu, funkcionalnih i protivpo`arnih 
zahteva, kao i mikroklimatskih prirodnih 
uslova (konfiguracija terena i dominantni 
vetrovi). 

Po{to je zna~aj zelenila neprocewiv, jer 
je prirodna ravnote`a potpuno naru{ena, a 
zaposleni tre}inu svog vremena provode u 
preduze}u, neophodno je, ure|ewu ovog prostora 
pokloniti znatnu pa`wu. 

Znaju}i da je funkcija i uloga zelenila 
neprocewiva, jer zelenilo stvara: 

-  povoqne mikroklimate ({titi od 
 pove}ane radijacije, velikih 
 metalnih i betonskih povr{ina); 
-  smawewe pra{ine u toku proizvodwe; 
-  za{titu od toplotne radijacije, gasova, 
 dima i dr.; 
-  slobodne prostore za kra}i odmor, 
 osve`ewe i sport; 
-  protivpo`arnu prepreku; 
-  oazu mira i deluje psihi~ki i 
 emocionalno povoqno na radnike 
 posle zamornog posla; 
-  urbanisti~ku kompoziciju industrijskog 
 kompleksa, 
neophodno je detaqno ure|ewe slobodnih 

povr{ina kompleksa. 
Koncepcija pejza`nog re{ewa je uslovqena 

karakterom i namenom ovog prostora, kao i 
nasle|enim re{ewem, a posebnu pa`wu treba 
obratiti na zelene povr{ine koje se nalaze du` 
puteva pe{a~kog kretawa radika.  

U zoni skladi{ta i u saobra}ajnoj zoni, 
stvaraju se za{titni zasadi koji izoluju 
pra{inu, buku i druge {tetne materije. 

Pri projektovawu visokog rastiwa vodilo 
se ra~una o bezbednosti unutra{weg saobra}aja, 
te ono nije predvi|eno na raskrnicama i 
izlascima iz hala, na unutra{wim krivinama 
puteva i pe{a~kih prelaza preko kolovoza, a 
ujedno omogu}ilo i dobru vidqivost i kontrolu 
portirima - ~uvarima kompleksa. 

Pri izboru vrsta vodilo se ra~una da su 
najmawe zahtevne u odnosu na uslove sredine. 

Po{to je kompleks sa emisijom {tetnih 
gasova, aerozaga|iva~a, prednost je data 

listopadnom drve}u i to iskqu~ivo vrstama koje 
imaju maqavo li{}e. 

Kako je prisustvo gorqivih materija 
visoko, sadwa ~etinara je izbegnuta, naro~ito 
bora. 

Za{tita zelenila kompleksa obuhvata 
nekoliko kategorija: 

- parkovsko zelenilo, 
- drvoredi (uz parking prostore i 

saobra}ajnice), 
- za{titno zelenilo (u, i izvan kompleksa). 
Parkovsko zelenilo obradi}e se 

autohtonom vegetacijom listopadnih i 
~etinarskih zajednica sastavqenim od visoke, 
sredwe i niske vegetacije, sa vrstama kao {to 
su: breza, javor, jasen, vrba, jela, kedar i sl. 
(Betula verucosa, Acer campestre, Fraxinus excelsior, 
Salix alba for. pendula, Abies concolor, Cedrus 
deodara ), a za efekte "fleka" i parternog 
re{ewa, upotrebi}e se: duwarica, polegla 
kleka, biserak, deucija, sne`na grudva, vatreni 
grm, tuja, bo`ikovina i dr. (Cotoneaster 
horizontalis, Juniperus horizontalis, Symphoricarpus 
racemosus, Deucia crenata, Viburnum lantana, 
Pyracantha coccinea, Thuja occidentalis for. Globosa, 
Ilex aquifolium). 

Drvoredi bi bili ura|eni od otpornijih 
vrsta a uli~no zelenilo oko saobra}ajnica bilo 
bi uglavnom od `bunastih vrsta sa ponekim 
"soliterom" i ve}im delom pod travnim 
pokriva~em. 

U visokom procentu bile bi `bunaste 
vrste koje podnose orezivawe (bordurno 
zelenilo), kao {to su: {im{ir, forzicija 
Balkanska, Evropska kurika (Buxus sempervirens, 
Forsythia europea, Evonymus europea). 

Na parking prostoru bile bi otpornije 
vrste: jasen, javor, sofora (Fraxinus excelsior, 
Acer dasycarpum, Sophora japonica). 

Za{titno zelenilo bi}e gusto po{umqeno 
vrstama kao {to su: bukva, crveni hrast, kiseli 
ruj, maklura, isto~na tuja i dr. (Fagus silvatica, 
Quercus rubra, Rhus typhina, Maclura aurantiaca, 
Thuja orientalis) koja }e {tititi od jakih vetrova, 
sne`nih nameta i buke od saobra}aja. 

Va`an segment u kompleksu je i travwak. 
Prisustvo razgranate mre`e podzemnih i 
nadzemnih instalacija uslo`wava radove na 
ozelewavawu, te iskqu~uje na pojedinim 
mestima mogu}nost sadwe drve}a i {ibqa. 

Mora se naglasiti da zelenila u 
kompleksu nema nikad na pretek, i zato se moraju 
stvoriti uslovi za wegovo stru~no formirawe i 
odr`avawe prilikom zavr{etka gra|evinskih 
radova, a pre predaje fabrike u pogon. 

 
 

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

 
Na predmetnom podruчju se ne nalaze 

objekti od kulturno istorijskog znaчaja niti se 
oчekuju arheolo{ki nalazi. 

 



 

 

 
1.8. Lokacije propisane za daqu plansku 

razradu (urbanisti~ki projekat, urbanisti~ko - 
arhitektonski konkurs) 

 
Planom nije planirana razrada i izrada 

Urbanisti~kih projekata unutar kompleksa.  
Budu}om modernizacijom i pobo{qawem 

tehnolo{kog procesa proizvodwe, mogu}e je 
opredeliti se za izradu urbanisti~kih 
projekata nakon definisawa programskog i 
projektnog zadatka uz u~e{}e i saglasnost 
"NISSAL"AD Ni{ (u svojstvu korisnika) i 
nadle`nih institucija. 

Prilikom formulisawa projektnog 
zadatka, obavezno definisati slede}e: 

1. povr{ine za gra|ewe kao i planirane 
kapacitete sa posebnim uslovima za izgradwu; 

2. slobodne i zelene povr{ine sa posebnim 
uslovima za wihovo ure|ewe; 

3. povr{ine za stacionirawe vozila sa 
normativima u skladu sa GP-om; 

4. posvetiti pa`wu za{titi `ivotne 
sredine; 
 
 

1.9. Uslovi za{tite 
 

1.9.1. Za{tita `ivotne sredine od razli~itih 
vidova zaga|ewa 

 
Srategija za{tite `ivotne sredine u 

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

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

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

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

- Izvr{iti zasen~ewe parkinga. 
- Poru{iti objekte lo{eg boniteta na 

predmetnoj lokaciji. 
- Izvr{iti sadwu kvalitetnog visokog 

zelenila du` obodnih ulica, radi 
apsorpcije buke. 

- Omogu}iti neometano kretawe 
hendikepiranih lica. 

- Izgraditi zaseban prostor za sme{taj 
kontejnera za skupqawe ~vrstog otpada. 

- Sve saobra}ajnice, pe{a~ke staze i 
parkirali{ta propisno osvetliti i 
opremiti odgovaraju}om signalizacijom. 

- Procenat izgra|enosti u kompleksu 
ograni~iti na maksimum 70%. Parkinzi 
i manipulativni prostor su minimum 
10%, zelenilo minimum 20%. 

- Distribuciju objekata na parcelama 
uraditi tako da se obezbedi pristup sa 
svih strana, uz planirawe dovoqnog 
broja internih saobra}ajnica. 

- Na odsisima centralne i lokalne 
ventilacije, u objektima iz kojih se 
o~ekuje pove}ana emisija aerozaga|ewa, 
planirati ure|aje koji }e redukovati 
emisione vrednosti polutanata, tako 
da wihova koncentracija u spoqwoj 
sredini ne prelazi grani~ne vrednosti 
emisije. 

- Za{titne zone ispuniti zelenilom 
dugog vegetacionog perioda. 

- Planirati dovoqan broj kanala i 
rigola za odvo|ewe ki{nih voda sa 
povr{inama koje se ne}e odvodwavati. 

 
1.9.2. Za{tita `ivota i zdravqa qudi 

 
1.9.2.1. Evakuacija i skladi{tewe otpada 
 

Tehnologija evakuacije komunalnog otpada, 
primewena na ovom prostoru je u sudovima - 
kontejnerima zapremine 1100 litara - 
gabaritnih dimenzija 1,37x1,45x1,70m na 
lokacijama koje }e biti precizirane u projektu 
ure|ewa slobodnih povr{ina. Ove lokacije 
treba da su: 

- maksimalno udaqene od ulaza za 
pripadaju}i objekat 25m a minimalno 5m, 

- podloga za gurawe kontejnera mora 
biti od ~vrstog materijala ( beton-asfalt) bez 
ijednog stepenika i sa najve}im dozvoqenim 
usponom od 3% pri ~emu je maksimalno gurawe 
kontejnera 15m, 

- sudovi vizuelno skriveni zelenilom 
ili u boksovima za{ti}eni od atmosferskih 
padavina. 

Na kompleksu industrijske zone ne sme se 
trajno odlagati ili skladi{titi otpad koji ima 
karakteristike {tetnih ili opasnih materija 
prema va`e}em Pravilniku, kao ni organske 
otpadne materije iz prehrane.  

 
 
 

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

Potrebno je uskladiti standarde za 
kvalitet vazduha sa evropskim standardima. 
Posebnim projektom obezbediti uslove za 



 

  
 
 

metodolo{ko i tehnolo{ko unapre|ewe sistema 
monitoringa kvaliteta `ivotne sredine u 
skladu sa evropskom praksom i standardima. 

1.9.3. Za{tita od po`ara 
 
Za{titu od po`ara za predmetne sadr`aje 

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

Radi za{tite od po`ara objekti moraju 
biti realizovani prema odgovaraju}im 
tehni~kim protivpo`arnim propisima, 
standardima i normativima. 

Objekti moraju imati odgovaraju}u 
spoqnu i unutra{wu hidrantsku mre`u, koja se 
po protoku i pritisku vode u mre`i planira i 
projektuje prema Pravilniku o tehni~kim 
normativima za spoqnu i unutra{wu hidrantsku 
mre`u za ga{ewe po`ara ("Slu`beni list 
SFRJ", br. 33/91). Objektima mora biti obezbe|en 
pristupni put za vatrogasna vozila, shodno 
Pravilniku o tehni~kim normativima za 
pristupne puteve ("Slu`beni list SRJ", br. 
8/95), po kome najudaqenija ta~ka objekta nije 
daqa od 25 m od saobra}ajnice. 
 

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

nepogoda 
 

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

opasnostima od elementarnih i drugih ve}ih 
nepogoda. U postoje}em kompleksu koje 
predstavqa industrijsko postrojewe postoji 
opasnost od udesa. Stepen ugro`enosti nije 
izuzetno veliki, ali je dovoqan da mo`e 
izazvati znatne posledice, ugroziti zdravqe i 
`ivote qudi  i prouzrokovati  {tetu  na 
materijalnim dobrima i u prirodnoj sredini. 

U ciqu za{tite qudi, materijalnih i 
drugih dobara od elementarnih i drugih 
nepogoda i opasnosti, ukupna realizacija u 
predmetnom prostoru mora biti uslovqena 
primenom odgovaraju}ih preventivnih 
prostornih i gra|evinskih mera za{tite. 

S obzirom na zana~aj i funkciju prostora 
za{tita kompleksa od ugro`enosti 
elementarnim nepogodama mora biti najvi{eg, 
prvog ranga. 

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

Objekti moraju biti realizovani u skladu 
sa Pravilnikom za elektroinstalacije niskog 
napona ("Slu`beni list SFRJ", br. 28/95 i 

Pravilnikom za za{titu objekata od 
atmosferskog pra`wewa ("Slu`beni list SRJ", 
br. 11/96).  

 
1.9.4.2. Za{tita od zemqotresa 

 
Podru~je Plana, kao i podru~je grada Ni{a, 

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

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

Radi za{tite od potresa, objekti koji se 
grade u okviru predmetnog kompleksa, moraju 
biti realizovani i kategorisani prema 
Pravilniku o tehni~kim normativima za 
izgradwu objekata visokogradwe u seizmi~kim 
podru~jima ("Slu`beni list SFRJ", br. 31/71, 
52/90). 

 
 

1.9.5. Za{tita od uni{tavawa 
 

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

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

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

Po Pravilniku o tehni~kim normativima 
za skloni{ta ("Slu`beni list SFRJ", br.55/83), 
za skloni{ta organizacije udru`enog rada ili 
drugu organizaciju, pri radu u vi{e smena, za 2/3 
broja radnika u najve}oj smeni u vreme rada. 

Objekti moraju biti izvedeni u skladu sa 
Pravilnikom, a investitor se obavezuje da 
reguli{e zakonsku obavezu izgradwe skloni{ta 



 

 

shodno ~lanu 74. Zakona o odbrani ("Slu`beni 
glasnik RS", br. 45/91). 
 
1.10. Ograni~ewa za izvo|ewe odre|ene vrste 

radova 
 

1.10.1. Stepen obaveznosti 
 

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

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

 
Tabela 10. Bilansi povr{ina 
(prikaz parametara na podru~ju 

celog plana) 
 

br. Namena 
povr{ina 

Povr{ina 
(ha) 

U~e{}e 
(%) 

1 povr{ina plana 12.60 100 

a povr{ine pod 
objektima 

4.24 34 

b povr{ine pod 
parkingom 

1.06 8.4 

v saobra}ajne i 
komunikacione 
povr{ine 

3.22 26 

g slobodne i 
zelene 
povr{ine 

4.08 31.6 

 
 

2.0. PRAVILA GRA\EWA 
 

2.1. Vrsta i namena objekata 
 

2.1.1. Gra|ewe pod uslovima odre|enim 
Planom detaqne regulacije 

 
2.1.1.1. Op{ta pravila 
 
1. Objekti zate~eni ispred gra|evinske linije 

u trenutku izrade plana ne mogu se 
rekonstruisati ili nadzi|ivati do kona~nog 
privo|ewa nameni i regulaciji definisanoj 
u planu. 

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

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

4. Parkirawe vozila za potrebe korisnika, kao 
i zaposlenih obezbe|uje se u samom 
kompleksu izvan povr{ine javnog puta.  

 
2.1.1.2. Pravila za novoplanirane i 
rekonstruisane objekte 

 
U proizvodnoj zgradi trenutno je sme{ten 

proces proizvodwe aluminijuma i ostalih 
legura, koji }e i da ostane kao namena u okviru 
Plana. Potrebno je uraditi modernizaciju i 
poboq{awe procesa proizvodwe i opreme 
ukqu~uju}i poboq{awa na zgradi, modernizaciju 
postrojewa, odeqewa pripreme i dodatna nova 
oprema za unapreÚewe proizvodwe. 

Dodatne oblasti proizvodnih zgrada 
ukqu~uju kancelarije, radionice, pu{ione, 
garderobe, restoran i sl. bi}e modernizovane u 
skladu sa zahtevima i standardima za 
proizvodwu i `ivotnu sredinu, za{titu 
zdravqa, sigurnosti i bezbednosti. 
 

 
 

2.1.2. Zabrawena izgradwa 
 
Nije dozvoqena izgradwa objekata, a 

posebno: 
− bilo kakva promena u prostoru 

koja bi mogla da naru{i stawe 
`ivotne sredine, 

− izgradwa koja bi mogla da naru{i 
ili ugrozi objekat ili funkciju 
na susednoj parceli - zoni 
kompleksa u funkcionalnom, 
ekolo{kom ili estetskom smislu, 

− zgrade namewene stanovawu, 
− gra|evine i ure|aji koji mogu 

{tetno uticati na zdravqe 
stanovnika, ako na poseban na~in 
nisu regulisane mere za{tite, 

− skladi{ta otpadnog materijala, 
starih vozila i sl., 

− gra|evine i namene koje mogu da 
ometaju obavqawe javnog 
saobra}aja i pristup drugim 
gra|evinama i namenama, 

− monta`ni objekti privremenog 
karaktera. 

 
 

2.2. Uslovi za obrazovawe gra|evinske 
parcele 

 
Katastarske parcele koje se vode pod 

korisni{tvom "NISSAL" AD Ni{, formiraju 
jedinstvenu gra|evinsku parcelu i ~ine 
industrijski kompleks.  
 

 
2.2.1. Pravila za ogra|ivawe parcela 

 



 

  
 
 

1. U okviru plana predvi|a se ogra|ivawe 
kompleksa visokom ogradom do 2,0m. Ograda 
treba da bude transparentna.  

2. Na ulazima u kompleks se postavqaju kapije - 
portirnice kojih ima ukupno tri i koje 
predstavqaju kontrolu ulaza. 

 
 

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

 
 

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

 
Postavqawe zgrada u odnosu na ulice, 

puteve i javne povr{ine definisano je u 
grafiчkom prilogu "Regulaciono - nivelaciono 
re{ewe - horizontalna i vertikalna regulacija, 
1:1000 " i to : 

1. regulacionom linijom 
2. gra|evinskom linijom 

1. Regulacionom linijom odvaja se javna 
povr{ina od zemqi{ta predvi|enog za izgradwu 
drugih namena. 

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

Regulacione linije planiranih internih 
saobra}ajnica date su grafiчkim prilogom i 
proistiчu iz prostornih uslovqenosti i potreba 
za optimalnim kori{}ewem prostora. 

2. Gra|evinskom linijom defini{e se 
polo`aj objekta u odnosu na regulacionu liniju. 

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

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

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

parcela 
 
Zgrade mogu biti postavqene u: 

- kontinuiranom redu (zgrada 
dodiruje obe razdelne granice 
parcele) 

- polukontinuiranom redu (zgrada 
dodiruje samo jednu razdelnu 
granicu) 

- slobodnostoje}e u odnosu na 
granice. 

Preporuka za proizvodne objekte je da se 
projektuju sa toplim vezama, koje bi omogu}ile 

nesmetan rad i kretawe radnika tokom zimskog 
perioda. 

Ostali objekti su slobodnostoje}i. 
 

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

 
2.4.1. Stepen zauzetosti zemqi{ta (z) 

 
Stepen zauzetosti zemqi{ta iskazan kao 

procenat, jeste koli~nik povr{ine horizontalne 
projekcije nadzemnog gabarita objekta na 
parceli i povr{ine parcele. 

Maksimalno dozvoqeni stepen zauzetosti 
zemqi{ta u zoni izgradwe je 70%. 
 

2.4.2. Indeks izgra|enosti (i) 
 
Indeks izgra|enosti za postoje}e objekte je 

koli~nik BRGP svih objekata na parceli i 
povr{ine parcele. Maksimalna BRGP 
planiranih objekata na parceli je proizvod 
planiranog indeksa izgra|enosti i povr{ine 
parcele. 

Ovaj numeriчki pokazateq za predmetne 
zone ima propisani maksimum 1,2. 
 

2.5. Najve}a dozvoqena spratnost i visina 
objekata 

 
Na podruчju Plana, u postoje}em stawu , 

zastupqena je spratnost od P do P+3. 
Predvi|ena maksimalna spratnost 

novoplaniranih zgrada je: 
− u administrativnoj zoni  P+3 
− u proizvodnoj zoni  P+2 
− u skladi{noj zoni P+1  
Navedene spratnosti se odnose na sve 

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

Ne planira se nadzi|ivawe postoje}ih 
objekata. 

 
 
 

2.6. Najmawa dozvoqena spratnost i visina 
objekata 

 
Predvi|ena minimalna spratnost 

novoplaniranih zgrada je: 
− u administrativnoj zoni  P 
− u proizvodnoj zoni  P 
− u skladi{noj zoni P  

Navedene spratnosti se odnose na sve 
objekte i predstavqaju minimalnu visinsku 
izgradwu i odnose se samo na nadzemne eta`e. 

 
2.7. Najmawa dozvoqena me|usobna udaqenost 

objekata 
 

Udaqenost novoplaniranih objekata u 
bloku treba da iznosi polovinu visine zgrade, 
ukoliko je objekat slobodnostoje}i. 
 



 

 

 
2.8. Uslovi i na~in obezbe|ivawa pristupa 

parceli 
i prostora za parkirawe vozila 

 
Objekti unutar kompleksa, imaju pristup sa 

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

 
 

2.9. Uslovi prikqu~ewa na komunalnu i ostalu 
infrastrukturu 

 

2.9.1. Op{ti uslovi izgradwe infrastrukture 
 

2.9.2.1 Elektroenergetska mre`a 
 

Prikqu~ivawe objekata na 
elektroenergetsku mre`u izvr{i}e se 
kablovskim vodovima 0,4 kV  iz postoje}e trafo-
stanice 10/0,4 kV. 

 Polagawe kablova 10 kV i 0,4 kV vr{iti u 
energetskim kanalima i slobodno u rov. 

Dimenzije rova za polagawe 
elektroenergetskih vodova (10 kV i 0,4 kV) su : 
{irina 0,4-0,6 m i dubine 0,8-1,0 m.U isti rov 
dozvoqeno je polagawe kablova 10 kV , kablova 
0,4 kV i kablova spoqweg osvetqewa. 

 
2.9.2.2. Telefonska mre`a 

 
Kod izgradwe pretplatni~ke mre`e, tj 

razvodne mre`e kablove polagati kroz 
kablovnice. od telefonske koncentracije i 
ku}ne telefonske centrale do korisnika. 

Dimenzije rova za polagawe telefonskih 
kablova su :{irina 0,4 m i dubina 0,8 m. 

 
2.9.2.3. Toplifikaciona mre`a 

 

Za prikqu~ivawe objekta Merno-
regulacione stanice "Nisal" na primarnu  
gradsku gasovodnu mre`u izgradi}e se podzemni 
prikqu~ni gasovod pritiska  do 12 bara, prema 
uslovima ovla{}enog distributera prirodnog 
gasa. 

Razvodni gasovod u kompleksu gradi}e se 
kao nadzemni. 

Radi kori{}ewa prirodnog gasa kao 
energenta izvr{iti i gra|evinsko 
prilago|avawe objekta kotlarnice, izgradwom 
odgovaraju}ih otvora za provetravawe na 
objektu. 

 
 

2.9.2.4. Vodovodna mre`a 
 

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

Hidransku mre`u uraditi oko svih 
postoje}ih i planiranih objekata, i na mre`i 
predvideti podzemne i nadzemne protivpo`arne 
hidrante na maksimalnom odstojawu od 80 
metara, tako da svaki deo objekta bude pokriven 
sa najmawe dva spoqna hidranta. 

 Kod izgradwe vodovodne mre`e 
minimalna dubina ukopavawa je 1,0 m (nadsloj) 
plus pre~nik cevi. 
  

 
 

2.9.2.5. Kanalizaciona mre`a 
 
 Nove objekte prikqu~iti na postoje}u 
mre`u. Za otpadne vode iz novih pogona 
izgraditi pre~i{}iva~e pre upu{tawa u javnu 
mre`u.  
        Revizione silaze postavqati na svakoj 
promeni pravca , na mestu vertikalnog preloma 
cevovoda, kod uliva u slede}i potez i prilikom 
promene pre~nika. 

 Atmosferske vode sa slivnih povr{ina 
prihvatati Gajger slivnicima odgovaraju}e 
veli~ine. Gajger slivnike prikqu~iti 
iskqu~ivo na kanalizaciju atmosferskih voda i 
odvesti u Kutinsku reku. Ispust uraditi iznad 
kote sredwe vode Kutinske reke, sa `abqim 
poklopcem. Dimenzionisawe cevovoda raditi sa 
merodavnom ki{om u trajawu od 15-20 min, sa 
pojavom jednom u dve godine i sredwim 
intezitetom od q=120 l/s/ha. 

 
 
 

2.10. Arhitektonsko, odnosno estetsko 
oblikovawe pojedinih elemenata objekata 

(meterijali, fasade, krovovi i sl.) 
 
 

Zgrade unutar kompleksa treba da 
predstavqaju oblikovnu celinu jedna sa drugom i 
sa celim ambijentom. 

Volumen i razmera zgrade treba da su 
uskla|eni sa volumenom i proporcijama susednih 
zgrada i prostorne celine. 

Izgled zgrade (oblikovawe fasade, 
primena gra|evinskog materijala, boja, krovni 
pokriva�, arhitektonski elementi i detaqi, 
ograde i sl.) treba da je u skladu sa ambijentom i 
da doprinese �uvawu vizuelnog identiteta 
prostora i stvarawu novih urbanih vrednosti 
naseqa. 

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

Novoplanirane objekte projektovati kroz 
savremene arhitektonske oblike, koristiti 
materijale koji podra`avaju savremen trend 
izgradwe, voditi ra~una da objekti moraju biti 
uklopqeni u ambijent. Preporuke: fasada zid 
zavesa sa ispunom od recilkliranih plo~a, 
kamenih plo~a i stakla u kombinaciji sa 
malterisanom zidom. Nastre{nica osloniti na 



 

  
 
 

prostorne ~eli~ne nosa~e, a wen pokriva~ mo`e 
biti od lexana, lima i sl. 

Za objekte koji se grade u monta`nom 
sistemu, fasadu formirati od panela - gotovih 
elemenata, preporuka je da se koriste sendvi~ 
paneli: trapez lim - izolacija - trapez lim. Boje 
birati u spektru sivih nijansi. Predvideti 
dvovodan krov blagog nagiba, kao pokriva~ 
koristiti lim.  
 
 

2.11. Uslovi za obnovu i rekonstrukciju 
objekata  

 
 

2.11.1. Po{tovawe izvorne fasade 
 
 
Izvorna fasada se mora o~uvati 

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

 
 

2.11.2. Tretman originalne i savremene 
arhitekture 

 
 

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

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

 
1. Neutralnost. Nadgradwa ili 

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

 
2. Manirizam. Nadgradwa ili dogradwa 

objekta koja podrazumeva promenu volumena 
objekta kori{}ewem istovetne arhitektonike i 
materijalizacije. 

 
3. Modernizacija. Preoblikovawe 

fasade uz ~uvawe volumetrije objekta. 
Arhitektonika i meterijalizacija su u duhu 
vremena intervencije. Koristi se u izuzetnim 
situacijama. 

 

Gorwi metodi su dozvoqeni uz 
pa`qivu arhitektonsko - urbanisti~ku analizu.  

1. Kontrastirawe. Nadgradwa ili 
dogradwa novog dela postoje}eg objekta ili 
druga gra|evinska intervencija na objektu na 
na~in da izvorni volumen i arhitektura budu 
prepoznatqivi, a da novi delovi objekta budu 
ura|eni u druga~ijem arhitektonskom maniru i 
materijalizovani u drugom materijalu. 

 
2. Drugi arhitektonsko - urbanisti~ki 

metodi. Re~ je o metodima koji predstavqaju 
kreativan, savremen doprinos u tuma~ewu 
arhitektonskih objekata i prostornih celina.  
 
 

2.12. Uslovi za{tite `ivotne sredine, 
tehni~ki, higijenski, za{tita od po`ara, 

bezbednosni i drugi uslovi 
 
 

U kompleksu postoje i planiraju se 
skloni{ta i moraju da imaju ventilaciju, ru~nu i 
automatsku dojavu po`ara i pani~nu rasvetu (kao 
i stepeni{ta). 

 
Za{titne zone ispuniti zelenilom dugog 

vegetativnog perioda: 
− granicom kompleksa industrijske 

zone prema pravcima duvawa 
dominantnih vetrova 

− izme|u predmetnog i susednih 
kompleksa 

− du` glavnih saobra}ajnica 
− izme|u pojedinih objekata i celina 

razli~ite namene. 
 
 
 

2.13. Etapno re{ewe privo|ewa prostora 
nameni 

 
 

Planom Detaqne regulacije je predvi|eno 
devet nezavisnih faza izgradwe komplesa, od 
kojih prva faza mora da bude izvedena po 
projektu u planiranom obimu, dok je raspored 
ostalih faza promewiv i mo`e da do|e do 
gradwe bilo koje od preostalih faza, zavisno od 
potreba, tehnilo{kog procesa u kompleksu  i 
sredstava investitora. 

U prvoj fazi planira se uklawawe 
dotrajalih i nefunkcionalnih objekata zbog 
modernizacije i unapre|ewa procesa 
proizvodwe. Istovremeno u ovoj fazi je 
predvi|ena izgradwa lakirnice na mesto 
postoje}ih objekata na severoistoku kompleksa. 

U drugoj fazi planira se kompletna 
gasifikacija kompleksa. 

U tre}oj fazi se planira sanacija 
postoje}e mre`e infrastrukture i unapre|ewe 
iste i  izgradwa prate}ih objekata za potrebe 
energetskog bloka (trafo stanice, kompresorska 
stanica, pumpna stanica). 



 

 

^etvrtom fazom se planira uklawawe 
dela objekta Akrodijala i izgradwa 
novoprojektovane saobra}ajnice koja povezuje 
kompleks sa Bulevarom Svetog Cara Konstantina 
i isto~na saobra}ajnica koja se pru`a uz zapadnu 
obalu toka Kutinske reke. 

Petom fazom se planira delimi~no 
uklawawe postoje}ih objekta lociranih na jugu 
kompleksa, izgradwa novog objekta, odnosno hale 
za presu 1500  

[estom fazom je planirana izgradwa 
izvla~ionice. 

Sedmom fazom se planira izgradwa hale 
za presu 3500 T, na jugoistoku kompleksa. 

Osmom fazom planira se izgradwa novog 
skladi{nog objekta severno od planiranog 
objekta lakirnice. 

               Devetom fazom se planira 
izgradwa hale crne bravarije na jugu kompleksa. 
 
 

3.0 GRAFI^KI DEO PLANA DETAQNE 
REGULACIJE 

   
 
 
Grafi~ki deo Plana detaqne regulacije 

sastoji se iz grafi~kog prikaza postoje}eg stawa 
i grafi~kog prikaza planiranog stawa. 

 
 

3.1. GRAFI^KI PRIKAZI POSTOJE]EG 
STAWA 
 

1. Postoje}e stawe - namena povr{ina 
sa statusom objekata ............ 1:1.000 

 
3.2. GRAFI^KI PRIKAZ PLANIRANOG 

STAWA 
 
2. Namena povr{ina sa prikazom 

novoplaniranih objekata...... 1:1000  
3.    Prikaz re`ima kori{}ewa 

zemqi{ta ............................... 1:1000 
4. Nemena povr{ina - etapnost 

privo|ewa prostora nameni 1:1000 
5. Regulaciono - nivelaciono re{ewe 
 - horizontalna i vertikalna 

regulacija ............................... 1:1000 
6. Prikaz saobra}ajnica - elementi 

regulacije i geodetsko  
 analiti~ki elementi............ 1:1000 
7. Re{ewe tehni~ke infrastrukture 
 - elektoenergetska i  
 tt mre`a.................................. 1:1000 
8. Re{ewe tehni~ke infrastrukture 
 -vodovod i kanalizacija....... 1:1000 
9.  Re{ewe tehni~ke infrastrukture  
          - sinhron plan ........................ 1:1000 

 
 
 

4.0. DOKUMENTACIONI DEO 
 

 
 

Program za izradu Plana, 
informaciona i studijska osnova na kojoj se 
zasniva Plan detaqne regulacije 
(Dokumentacioni deo) ura|en je u zasebnoj svesci 
i ~ini obavezan prilog Plana detaqne 
regulacije. 

Dokumentacija Plana detaqne 
regulacije sadr`i: 

 
 
1. Odluku o izradi ("Slu`beni list 

grada Ni{a", broj 15/2004) 
2. Uslove i mi{qewa nadle`nih organa 
3. Podatke o obavqenom javnom uvidu, 

stru~noj raspravi 
4. Primedbe gra|ana sa stavom 

obra|iva~a o svakoj dostavqenoj 
primedbi na plan 

5. Izve{taj Komisije za javni uvid 
 

 
 

III 
 
 
 

Plan detaqne regulacije je overen 
potpisom predsednika i pe~atom Skup{tine 
grada Ni{a i ura|en je u sedam primeraka, od 
kojih se po dva primerka nalaze u Sekretarijatu 
za urbanizam i komunalne delatnosti, Javnom 
preduze}u Zavod za urbanizam Ni{ i Javnom 
preduze}u Direkcija za izgradwu grada Ni{a i 
jedan primerak u Ministarsrvu urbanizma i 
gra|evina. 

Pravo na neposredan uvid u doneti 
Plan detaqne regulacije imaju pravna i fizi~ka 
lica, na na~in i pod uslovima koje bli`e 
propisuje ministar nadle`an za poslove 
urbanizma. 

Stupawem na snagu Plana detaqne 
regulacije, prestaje da va`i Plan detaqne 
regulacije kompleksa "NISSAL" AD Ni{ ("Sl. 
list grada Ni{a", br. 41/2004). 

Plan detaqne regulacije stupa na snagu 
osmog dana od dana objavqivawa u "Slu`benom 
listu grada Ni{a". 
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