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I ОПШТИ ДЕО 

1.1 ПРАВНИ И ПЛАНСКИ ОСНОВ ЗА ИЗРАДУ ПЛАНА 

- Закон о планирању и изградњи (Сл. гласник РС бр. 72/2009, 81/2009- 
исправка, 64/2010- одлука УС и 24/2011, 121/2012, 42/2013- одлука УС, 
50/2013- одлука УС, 98/2013-одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 
31/2019, 37/2019-др.закон, 9/20, 52/21, 62/23 ), 

- Правилник о садржини, начину и поступку израде докумената просторног 
и урбанистичког планирања ("Службени гласник РС", 32/2019)  

- Просторни план општине Рума (Сл. лист Општина Срема бр.7/15) 
- Одлуком о изради Плана детаљне регуалције ”радног комплекса у 

функцији пољопривреде” у к.о Никинци, к.о Платичево и к.о Хртковци 
(Сл. лист Општина Срема бр.32/24) 

1.2 ИЗВОД ИЗ ПРОСТОРНОГ ПЛАНА РУМЕ 

 

Према Просторном плану  Руме (Сл. Лист Општина Срема бр. 7/15), парцеле које 
су у обухвату планског подручја, лоциране су у ванграђевинском подручју к.о   
Рума. Предметно подручје је намењено за радну зону изван насеља, као и за 
површину јавне намене( државни пут Iб реда бр.21) . 

 

Просторним планом Руме дате су основне смернице за радне зоне изван 
грађевинског подручја: 

• изградњу вршити у оквиру постојећих радних зона формираних изван 
граница грађевинских подручја насеља када су у питању капацитети са 
већим просторним захтевима, 

• изградња капацитета са специфичним локацијским захтевима 
(потенцијални загађивачи) мора се вршити првенствено у оквиру радних 
зона у насељима и у атарима које немају некомпатибилне садржаје и уз 
строго поштовање прописаних мера заштите, 

• радне зоне изван граница грађевинских подручја формирају се ради 
груписања објеката односно комплекса који,  у погледу простора, 
саобраћаја, инфраструктуре или радног процеса, могу потенцијално да 
угрозе стање животне средине у насељима или су локацијски везани за 
сировине: 

• радна зона мора имати довољно простора за потребе одвијања 
производног процеса, одговарајућу комуналну инфраструктуру и мора 
задовољити услове заштите животне средине (земље, воде и ваздуха); 

• у оквиру парцеле могу се планирати пословни објекти, производни, 
складишни и економски; 

• основна правила уређења, коришћења и заштите у радним зонама 
биће дефинисана израдом урбанистичког планa, а разрађена 
одговарајућом урбанистичком документацијом или одговарајућим 
урбанистичким планом за саму зону; 

 



________________________________________________________________ 

ЈП УРБАНИЗАМ И ИЗГРАДЊА РУМА 5 
 

 

Просторним планом дате су смернице за изградњу радних садржаја у 
функцији пољопривреде: 

 
Величина парцеле (комплекса) на којој је могућа изградња објеката у 

функцији примарне пољопривредне производње утврђује се зависно од врсте и 
интензитета производње према следећим условима: 

 

пољопривредни објекти 
минимална величина 

комплекса 
–  за сточарску производњу 2ha 

 
Максималан степен заузетости земљишта под објектима је 50%, а макс. 

спратност П+Пк. 
 
 Смернице из Просторног плана Руме је неопходно уградити у план 
детаљне регулације у складу са опредељеном наменом простора, односно 
Просторни план Руме ће бити полазни основ за даљу разраду и прецизније 
утврђивање правила и услова за уређење и изградњу објеката. 

 

1.3 ГРАНИЦА ПЛАНА И ОБУХВАТ ГРАЂЕВИНСКОГ ПОДРУЧЈА 

Планско подручје обухвата простор од 27,26 ha. 

Граница обухвата плана дата је координатама тачака. 

Број 
тачке 

Х (апсциса) Y(ордината) 

1 7403244,04 4968168,36 

2 7403267,46 4968161,44 

3 7403277,25 4968157,73 

4 7403730,37 4968029,56 

5 7403721,68 4967833,74 

6 7403817,80 4967808,62 

7 7403817,30 4967797,94 

8 7403815,18 4967752,64 

9 7403810,01 4967643,06 

10 7403633,17 4967687,84 

11 7403525,88 4967728,14 

12 7403522,29 4967726,02 

13 7403551,23 4967714,95 

14 7403524,38 4967553,70 

15 7403382,50 4967632,95 

16 7403372,77 4967600,62 
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17 7403118,07 4967760,45 

18 7403086,25 4967773,17 

19 7403116,02 4967839,66 

20 7403117,10 4967843,19 

21 7403296,93 4968061,85 

 

Табела 1. Граница обухвата плана 

1.4 ПОПИС КАТАСТАРСКИХ  ПАРЦЕЛА У ОБУХВАТУ ПЛАНА 

Редни 
бр. 

Број к.п. Својина 
Површина 

[m2] 

К.о. Никинци 

1. 2131 Општина Рума, јавна својина 1960 

2. 2132/1 
Мистрал комерц доо, 
приватна својина 

77057 

3. 2132/2 Државна својина РС 15080 

4. 2132/8 
Мистрал комерц доо, 
приватна својина 

101720 

К.о Платичево 

 
5. 

1983/3 
Мистрал комерц доо, 
приватна својина 

30358 

6. 1983/18 
Мистрал комерц доо, 
приватна својина 

31862 

К.о Хртковци 

7. 4194/3 РС јавна својина 47963 

Табела 2.  

Извор података - Служба за катастар непокретности  
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1.5 ОПИС ПОСТОЈЕЋЕГ СТАЊА 

Намена површина и врста изградње 

Локација која је предмет Плана детаљне регулације налази се у 
ванграђевинском подручју к.о Платичево, к.о Никинци и к.о Хртковци, уз државни 
пут Iб реда бр.21, представља постојећу економију, а према Просторном плану  
намењена је за радну зону. 

Површине јавне намене 

У границама обувата ПДР површине јавне намене представља део 
државног пута Iб реда бр.21. 

Трасе, коридори и регулација саобраћајница 

Планско подручје оивичено је државним путем IБ реда број 21 са западне 
стране а са севера, истока и југа се ослања на постојеће парцеле – 
пољопривредно земљиште. 

Према категоризацији, државни пут IБ реда број 21 Нови Сад - Ириг - Рума - 
Шабац - Коцељева - Ваљево - Косјерић - Пожега - Ариље - Ивањица – Сјеница, 
деоница од чвора 2135 Хртковци (веза са А8) (км 55+310) до чвора 2110 Граница 
са АПВ (Шабац) (км 69+661). 

Предмет плана је деоница између чвора 2135 и чвора 2110, од км 56+115 
до км 56+503. 

На подручју плана, пут се налази у правцу, са минималним вертикалним 
нагибима нивелете. 

Коридор државног пута IБ реда број 21 има ширину од 32 до 38 метара, 
коловоз је ширине 6.5м са две коловозне траке. Саобраћај се одвија у два смера. 
Поред коловоза се налазе банкине и упијајући јаркови са обе стране коловоза. 
Поред државног пута је изведена TT инсталација.  

Коловоз се налази на удаљености од 4.5м до 6.8м од границе предметног 
комплекса. 

На основу Правилника о условима које са аспекта безбедности саобраћаја 
морају да испуњавају путни објекти и други елементи јавног пута, постојећа 
ширина коловоза од 6.5м (2х3.25м) одговара рачунској брзини од 60км/х. 

Постоји један саобраћајни прикључак са предметног комплекса на државни 
пут. Налази се на стационажи- км 56+384. Саобраћајни прикључак је двосмерни, 
без додатних трака за укључење – искључење на државни пут. 
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Мреже и капацитети јавне комуналне инфраструктуре 

Водовод 

У простору обухваћеним Планом не постоји изграђена водоводна мрежа. 
Постојећа економија се водом снабдева из сопствених извора- три бунара. 

Канализација 

На предметном подручју нема изведене канализационе мреже, већ се 
одвод вода санитарно хигијенског порекла решава помоћу септичке јаме. Одвод 
технолошких отпадних вода решава се преко осочне јаме. 

Електроенергетика 

У оквиру комплекса постојеће економије постоје две дистрибутивне 

трансформаторске станице – МБТС 20/0,4 kv "МИСТРАЛ" инсталисане снаге до 

1000kVA и ТС 20/0,4 ЕКОНОМИЈА -ХРТКОВЦИ инсталисане снаге до 250 kVA. 

Постојећа НН (0,4kV) мрежа у предметној зони је изведена надземно. Постојећа 

ВН (20kV) мрежа предметног подручја је изведена надземно. 

Гас 

На предметном подручју нема изведене гасоводне мреже. 

Телекомуникациона мрежа 

На предметном подручју, у појасу државног пута, постоји изведена 

телекомуникациона мрежа (оптички кабл). 

 Атмосферска канализација 

Одвод атмосферских вода се врши олучњацима и даље површински до 
отворених канала или зелене површине. 

 

II ПЛАНСКИ ДЕО 

1. ПРАВИЛА УРЕЂЕЊА 

1.1. ПОДЕЛА НА КАРАКТЕРИСТИЧНЕ ЦЕЛИНЕ И ЗОНЕ 

Унутар планског подручја дефинишу се урбанистичке целине односно зоне: 

Урбанистичка целина број 1 - намењена радном комплексу у функцији 
пољопривреде 

Обухвата  целе к.п.бр. 2132/1, 2132/2, к.п.бр. 1983/3(к.о. Платичево). и 
делове к.п.бр.  2132/8 и 2131 (к.о. Никинци) и 1983/18 (к.о. Платичево). 

На предметним парцелама је планирана изградња пословних, складишних, 
производних и економских  објеката у функцији пољопривреде. 

Урбанистичка целина број.2 - коју чине површине јавне намене 

Део к.п.бр. 4194/3 , к.о Хртковци и делови к.п.бр. 2132/8 и 2131 (к.о. 
Никинци) и 1983/18 (к.о. Платичево), ( државни пут Iб реда бр.21). 
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1.2. НАМЕНА ПОВРШИНА И ОБЈЕКАТА И МОГУЋЕ КОМПАТИБИЛНЕ 
НАМЕНЕ СА БИЛАНСОМ ПОВРШИНА 

Унутар планског подручја земљиште је подељено на:  

а)површине јавне намене које чини део к.п.бр. 4194/3 , к.о Хртковци и 
делови к.п.бр. 2132/8 и 2131 (к.о. Никинци) и 1983/18 (к.о. Платичево), ( државни 
пут Iб реда бр.21). 

      б) површине осталих намена, намењене су радном комплексу у 
функцији пољопривреде,  

Обухвата  целе к.п.бр. 2132/1, 2132/2, к.п.бр. 1983/3(к.о. Платичево). и 
делове к.п.бр.  2132/8 и 2131 (к.о. Никинци) и 1983/18 (к.о. Платичево). 

 

Биланс површина у границама планског подручја: 

 

 

1.3. ПОПИС ПАРЦЕЛА И ОПИС ЛОКАЦИЈА ЗА ЈАВНЕ ПОВРШИНЕ 
САДРЖАЈЕ И ОБЈЕКТЕ 

Списак парцела предвиђен за површине јавне намене: 

-постојеће јавно земљиште: део к.п.бр. 4194/3 ( државни пут Iб реда бр.21) 

-планирано јавно земљиште: делови к.п.бр. 2132/8 и 2131 (к.о. Никинци) и 
1983/18 (к.о. Платичево), ( државни пут Iб реда бр.21). 

 

1.4 РЕГУЛАЦИОНЕ ЛИНИЈЕ УЛИЦА И ЈАВНИХ ПОВРШИНА И 
ГРАЂЕВИНСКЕ ЛИНИЈЕ СА ЕЛЕМЕНТИМА ЗА ОБЕЛЕЖАВАЊЕ НА 
ГЕОДЕТСКОЈ ПОДЛОЗИ 

План регулације 

У планском подручју формиране су површине јавне намене које су 
регулационим линијама, разграничене од осталог грађевинског земљишта. 

Регулационе линије се мењају као последица близине државног пута 
граници парцеле и планиране изградње траке за искључење на комплекс. 

Елементи регулације дати су на графичком прилогу бр. 4- Регулационо 
нивелациони план са аналитичко геодетским елементима за обележавање. 

План нивелације 

Површине јавне намене 1ha71а 90m2 6,31% 

Остало грађ.земљиште  

Радни комплекс у функцији 
пољопривреде 

25ha54а 18m2  93,69% 

Укупно 27ha 26a8m2 100% 
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Подручје обухваћено Планом се налази на терену који je благо таласаст, а 
просечна кота терена износи 80.50 мнв. 

Карактеристичне висинске коте државног пута IБ реда број 21: 

- + 80.04 мнв – на стационажи км 56+115 почетак комплекса 
- + 80.20 мнв – на стационажи км 56+384 саобраћани прикључак  
- + 80.10 мнв – на стационажи км 56+503 крај комплекса 

 

Нивелета државног пута: 

Нивелета државног пута ће се минимално мењати у зони проширења 
коловоза, како би се постигло боље одводњавање атмосферских вода. 

Планом се не планирају значајније интервенције на терену у односу на 
постојеће стање, осим у зони планираног саобраћајног прикључка (улаза/излаза) 
у планирани комплекс, где се као постојећа нивелета обавезно поштује кота 
изграђеног коловоза. 

Приказ нивелационих кота дат је у графичком прилогу - Лист бр.4. 

 

1.5ТРАСЕ, КОРИДОРИ И КАПАЦИТЕТИ ЈАВНЕ КОМУНАЛНЕ 
ИНФРАСТРУКТУРЕ СА УСЛОВИМА ЗА ПРИКЉУЧЕЊЕ 

 

1.5.1 САОБРАЋАЈНА ИНФРАСТРУКТУРА  

Трасе саобраћајница  

Jавни пут на који се прикључује комплекс, према категоризацији путева, 
представља државни пут IБ реда број 21. 

Према категоризацији, државни пут IБ реда број 21 Нови Сад - Ириг - Рума - 
Шабац - Коцељева - Ваљево - Косјерић - Пожега - Ариље - Ивањица – Сјеница, 
деоница 02137, од почетног чвора 2135 Хртковци (веза са А8) (км 55+310) до 
крајњег чвора 2110 Граница са АПВ (Шабац) (км 69+661). 

Ознаке државног пута усклађене су са Уредбом о категоризацији државних 
путева („Сл.гласник РС“, бр. 87/2023, 24/2024, 90/2024 и 28/2025), као и пратећим 
референтним системом, фебруар 2025. год. 

Државни пут IБ 21 

На основу услова издатим од стране ЈП „Путеви Србије“, као управљача 
државног пута, примењени су следећи параметри: 

• Планска решења, траса пута, елементи пута и раскрснице усклађени су са 
Планском документацијом, Законом о путевима, Правилником о условима које са 
аспекта безбедности caoбpaћaja морају да испуњавају путни објекти и други 
елементи јавног пута, Условима издатим од стране ЈП "Путеви Србије" и других 
ималаца јавних овлашћења; 

• На основу званичних података бројања саобраћаја који се налазе на сајту 
ЈП „Путеви Србије“,  за деоницу 02137 државног пута IБ 21, утврђено је да је 
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ПГДС у 2024. години износио 8601 возило, 2023. године износило 7283 возила а 
2022 године 9455 возила. Претходном анализом саобраћајних токова је утврђено 
да је на деоници 2023. године опао број возила као последица изградње 
паралелног државног пута IA реда број А8 који је преузео преко 20% саобраћаја, 
у односу на ранији период. У 2024. години се део саобраћаја вратио на државни 
пут IБ 21 као последица увођења наплате путарине на А8.  Изградњом државног 
пута IM реда број 8 од Шапца до Лознице, још ће се смањити број возила на IБ 
21, и прећи на аутопут, односно, мотопут.   

• Предметни комплес се прикључује преко постојећег саобраћајног 
прикључка.  Саобраћајни прикључак се задржава (км 56+384) и реконструише 
према условима ЈП „Путеви Србије“; 

• Саобраћајни прикључак задовољава потребну прегледност од минимално 
180м са државног пута из оба смера (Pip=3Vp, где је Vp=60км/х), подужни нагиб 
државног пута је минималан и износи максимално 0,07%. Саобраћајни 
прикључак је планиран под правим углом у односу на државни пут. 
Одводњавање је обезбеђено попречним нагибом државног пута у канале који се 
налазе са обе стране пута. 

• Елементи попречног профила државног пута (ширина коловозне траке, 
рачунска брзина, ширина банкина, попречни нагиби...) усклађени су са 
параметрима датим у Правилнику о условима које са аспекта безбедности 
caoбpaћaja морају да испуњавају путни објекти и други елементи јавног пута. 
Ширина саобраћајне траке на државном путу (3,25м) усклађена је са елементима 
дефинисаним у наведеном правилнику, на основу рачунске брзине од Vr=60км/х; 

• У складу са чланом 35. Закона о путевима, граница експропријације за 
трасу државног пута IБ реда предвиђена је на минимум 3,00м мерено на спољну 
страну од границе путног земљишта; 

• У складу са чланом 33., 34. и 36. Закона о путевима, предвиђени су 
заштитни појас и појас контролисане изградње, тако да први садржаји објеката 
високоградње, морају бити удаљени минимално 20,00м од планиране границе 
путног земљишта државног пута IБ реда (појас забрањене градње). У следећих 
20,0м могућа је изградња објеката уз сагласност ЈП Путеви Србије (појас 
контролисане градње). У графичком прилогу приказане су регулациона и 
грађевинска линија, заштитни појас и појас контролисане градње; 

• Меродавно возило је теретно возило са полуприколицом (ТПП);  

• Планирана ширина коловоза приступне саобраћајнице износи 6,0м, са 
коловозним застором довољне носивости за меродавно возило; 

• Саобраћајна трака за лева скретања са државног пута ширине је 3,0м, а 
додатна саобраћајна трака за излив са трасе државног пута ширине је 3,25м. 

• Полупречници лепеза у зони прикључка дефинисане су као троцентричне 
криве добијене на основу криве трагова меродавног возила; 

• Коначно решење саобраћајног прикључка ће се дефинисати у поступку 
израде пројектне документације; 

• Паркинг површине нису планиране у заштитном појасу државног пута, 
односно 20м од регулационе линије унутар парцеле комплекса; 
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• У делу постојеће трасе државног пута утврђени су сви инфраструктурне 
коридоре (електеоинсталације, ПТТ, гасне, инсталације, водоводне и 
канализационе инсталације и слично) и идентификоване ПТТ инсталације; 

 

Постављање инсталација предвидети: 

• Усагласити трасу инсталација са планираним профилом државног пута; 

• Трасе нових инсталација морају се пројектно усагласити са постојећим 
инсталацијама постављеним у зони трасе пута, а на основу извода из катастра 
подземних инсталација, тј. потребно је прибавити положаје инсталација од 
комуналних предузећа и надлежних организација за управљање тим 
инсталацијама и податке о планираним инсталацијама, и планирати измештање 
истих ван коловоза, профила државног пута. 

 

Укрштање инсталација са путем предвидети: 

• Да се укрштање са путем предвиди искључиво механичким 
подбушивањем испод трупа пута, управно на пут, у прописаној заштитној цеви; 

• заштитна цев мора бити пројектована на целој дужини између крајњих 
тачака попречног профила пута увећана за по 3м са сваке стране; 

• Минимална дубина предметних инсталација и заштитних цеви од најниже 
коте коловоза до горње коте заштитне цеви износи 1,35м; 

• Минимална дубина предетних инсталација и заштитних цеви испод путног 
канала за одводњавање (постојећег или планираног) од коте дна канала до 
горње коте заштитне цеви износи 1,20м. 

 

Паралелно вођење инсталација са путем предвидети: 

• Инсталације у заштитном појасу државног пута пројектовати на 
удаљености од најмање 3м од крајње тачке попречног профила пута – ножице 
насипа трупа државног пута, или спољне ивице канала за одводњавање; 

• На местима где није могуже задовољити услове из претходног става мора 
се испројектовати и извести адекватна заштита трупа предметног пута; 

• Не дозвољава се вођење инсталација по банкини, по косинама насипа 
државног пута, кроз јаркове и кроз локације које могу иницирати отварање 
клизишта или угрозити косине насипа државног пута, а посебно оне које могу 
директно или индиректно угрозити елементе путног профила државног пута; 

• Инсталације планирати тако да се не угрожава саобраћајна сигнализација 
и опрема пута као и редовно одржавање пута. 

 

Вођење надземних инсталација у односу на пут предвидети: 

• Стубове планирати изван заштитног појаса државног пута (20,00м мерено 
од границе путног земљишта државног пута IБ реда) а у случају да је висина 
стуба већа од прописане ширине заштитног појаса државног пута, растојање 
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предвидети на минималној удаљености за висину стуба, мерено од границе 
путног земљишта; 

• Обезбедити сигурносну висину од 7,00м мерено од највише коте коловоза 
од ланчанице, при најнеповољнијим темературним условима. 

Планирано је осветљење зоне саобраћајног прикључка на државном путу, како 
би се обезбедила боља уочљивост учесника у саобраћају. 

 

1.5.2. ВОДНА И КОМУНАЛНА ИНФРАСТРУКТУРА 

Водоводна мрежа 

За радни комплекс у функцији пољопривреде се планира повезни цевовод 

између насеља Хртковци и Платичево, а који представља део II фазе 

реализације Јужног подсистема, профила Ø300. 

До реализације пројекта Јужног подсистема постоји могућност изградње 

сопственог бунара који би задовољио хигијенске и противпожарне потребе 

будућих корисника. 

Поред постојећа три бунара, у простору фарме планира се полагање три 

резервоара за санитарну и техничку воду (водозахват), из којих ће се даље 

снабдевати објекти. 

Канализациона мрежа 

Обзиром да на предметном подручју нема канализационе мреже, одвођење 
отпадних вода санитарно хигијенског порекла из објекта решити зацевљеном 
мрежом до водонепропусне септичке јаме. 

За евентуалне технолошке отпадне воде из планираних објеката, 
предвидети сепаратни систем пречишћавања истих пре упуштања у 
водонепропусну септичку јаму. 

У простору фарме планира се формирање две јаме за складиштење осоке 
(лагуна 1 и лагуна 2), заједно са шкарпираним насипом око јаме. Кроз простор 
фарме планира се полагање канализационог цевовода за одвођење осоке из 
економских објеката за смештај свиња до осочних јама. Пре уласка у осочне јаме 
осока се у простору предтанка и сепаратора одваја на течну и чврсту фазу.  

Изградњом нових осочних јама постојећа осочна јама се неће више 
користити. 

 

Атмосферска канализација 

Одвод атмосферских вода вршити олучњацима и даље површински до 
отворених канала или зелене површине. 

 

1.5.3. ЕЛЕКТРОЕНЕРГЕТСКА ИНФРАСТРУКТУРА 

Електроенергетска мрежа 
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        Ако се реализује изградња већег броја објеката на предметном подручју 

или ако је капацитет постојећих трафо станица недовољан, за напајање будућих 

објеката неопходна је изградња нових МБТС 20/0,4 kV, КТС 20/0,4 кV са 

прикључним 20кV кабловским водом, чија би локација била што ближе тежишту 

потрошње. 

За потребе снабдевања будућих објеката је потребно предвидети локацију за 

ТС 20/0,4кV, са које би се снабдевали планирани објекти комплекса. 

 

1.5.4. ТЕРМОЕНЕРГЕТСКА ИНФРАСТРУКТУРА 

Гасна мрежа 

Обзиром да на предемтном подручју нема гасне мреже, а најближе  гасне 

мреже налазе се на излазу из Хртковаца према Платичеву ( око 2,2км), излазу 

из Платичева према Хртковцима (око 2км), односно или преко никиначког атара 

праволинијски ка гасоводу Никинци -Платичево (око 2,2км), потребно је да се 

странка обрати ЈП ради подношења захтева за прикључење на систем 

дистрибутивног гаса, како би се постигао договор о изградњи недостајуће гасне 

инфраструктуре. 

 

1.5.5. ЕЛЕКТРОНСКА КОМУНИКАЦИОНА ИНФРАСТРУКТУРА 

За потребе будућих корисника телекомуникационих услуга радиће се 

проширење постојеће телекомуникационе мреже већег капацитета, оптичким 

каблом типа ДСЛ. Потребно је предвидети нове технолошке коридоре како би се 

омогућило прикључење постојећих и планираних објеката , као и да се планом 

предвиди могућност постављања базних станица на објектима.Садњу високог 

растиња планирати на удаљености од телекомуникационе трасе  најмање 2,0 

метра. 

 

 

Напомена: 

Све новонастале грађевинске парцеле, чије формирање је могуће овим Планом, 

морају бити комунално опремљене ( минимум – вода, струја, одвођење 

отпадних вода, а могуће је и увођење гасне и телекомуникационе мреже).  

Могуће је са постојеће мреже комплекса инфраструктуру водити у оквиру 

регулације интерне саобраћајнице, са које ће се вршити прикључење за 

новоформиране грађевинске парцеле. Снабдевање водом и одвођење отпадних 

вода на новоформираним грађевинским парцела могуће је обезбедити и 

независно, на сопственој парцели (бушењем бунара, изградњом септичке и 

осочне јаме). 
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1.5.6. ДЕПОНОВАЊЕ ОТПАДА 

Да би се омогућило редовно изношење комуналног отпада са локације, 

потребно је да се на локацији предвиди један или више простора за смештај 

довољног броја контејнера од 1,1м3 или 5м3. Простори за смештај треба да буду 

што ближе локалној саобраћајници, а до исте треба да се изграде бетонирани 

или сфалтирани прилази за извожење контејнера који су без денивелација. 

Простори треба да имају подове од материјала који се лако чисти, пере и 

дезинфикује и да су ограђени са тр стране(једне шире и две уже) зидом висине 

1,50м. 

1.6 СТЕПЕН КОМУНАЛНЕ ОПРЕМЉЕНОСТИ ГРАЂЕВИНСКОГ ЗЕМЉИШТА 
КОЈИ ЈЕ ПОТРЕБАН ЗА ИЗДАВАЊЕ ЛОКАЦИЈСКИХ УСЛОВА И 
ГРАЂЕВИНСКЕ ДОЗВОЛЕ 

У циљу обезбеђења одговарајућих саобраћајних и инфраструктурних 
услова за реализацију планираних садржаја потребно је обезбедити приступ 
јавној саобраћајној површини, која је изграђена или планом предвиђена за 
изградњу. Потребан степен комуналне опремљености подразумева решење у 
снабдевању водом, одвођењу отпадних вода и снабдевању електричном и 
топлотном енергијом. Комунално опремање ће се обезбедити прикључењем на 
изграђену или планирану водоводну, канализациону, електроенергетску и 
термоенергетску мрежу. Изузетно, прикључење на енергетску инфраструктуру 
није обавезно за објекте који ће испуњавати највише стандарде у енергетској 
сертификацији зграда, односно који ће имати таква техничко-технолошка 
решења која ће обезбедити снабдевање енергијом независно од комуналне 
инфраструктуре уз поштовање свих еколошких стандарда. 

1.7 УСЛОВИ И МЕРЕ ЗАШТИТЕ ПРИРОДНИХ ДОБАРА И НЕПОКРЕТНИХ 
КУЛТУРНИХ ДОБАРА И ЗАШТИТА ПРИРОДНОГ И КУЛТУРНОГ 
НАСЛЕЂА, ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ, ПРИРОДЕ И ЖИВОТА И ЗДРАВЉА 
ЉУДИ 

1.7.1. УСЛОВИ И МЕРЕ ЗАШТИТЕ ПРИРОДНИХ ДОБАРА 

У планском подручју нема природних добара који су под посебним режимом 
заштите. 

1.7.2. УСЛОВИ И МЕРЕ ЗАШТИТЕ ГРАДИТЕЉСКОГ НАСЛЕЂА 

У планском подручју нису евидентирани објекти који уживају претходну 
заштиту нити археолошки локалитети проглашени и категорисани као непокретна 
културна добра нити евидентирани археолошки локалитети. 

У складу са тим, за подручје обухваћено Планом важе општи услови 
заштите: 
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- обавезно прибављање услова и мера заштите по сваком захтеву инвеститора 
за изградњу 

- обавезан археолошки надзор од стране стручне службе Завода за заштиту 
споменика културе приликом извођења земљаних радова у обухвату Ппана 

- ако се у току извођења грађевинских и других радова наиђе на археолошка 
налазишта или археолошке предмете извођач радова је дужан да одмах, без 
одлагања прекине радове и о томе обавести Завод за заштиту споменика 
културе у Сремској Митровици, као и да предузме мере да се налаз не 
уништи, не оштети и да се сачува на месту и у положају у коме је откривен, а 
све у складу са чланом 109. став1. Закона о културним добрима 

- инвеститор је дужан да обезбеди средства за праћење, истраживање, 
заштиту и чување пронађених остатака који уживају претходну заштиту 

- инвеститор је дужан да благовремено, најкасније 8 дана пре почетка пријави 
Заводу за заштиту споменика културе у Сремској Митровици извођење 
земљаних радова. 

-  

1.7.3. УСЛОВИ И МЕРЕ ЗАШТИТЕ ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ 

Изградња објеката и извођење свих врста радова, у планском подручју, 
мора се вршити тако да се не изазову било каква оштећења и загађења животне 
средине. 

За смањење буке и аерозагађења као последице интезивног друмског 
саобраћаја и планираних садржаја планирано је одржавање и замена постојећег 
зеленог фонда као и формирање нових зелених површина. 

Депоновање комуналног отпада је планирано на уређеним пунктовима у 
сопственом дворишту  или у за то изграђеном помоћном објекту, а све у сврху 
обезбеђења одговарајућих санитарно-хигјенских услова у планском подручју. 

Инфраструктурна решења у планском подручју морају бити усаглашена са 
свим законским прописима како би се обезбедила заштита земљишта, воде и 
ваздуха.  

Мере за заштиту животне средине обухватају мере заштите од негативног 
дејства природних фактора (ветра, атмосферских падавина,сунчевог зрачења, 
атмосферских пражњења, подземних вода и сеизмичких утицаја) и негативног 
случајног и намерног дејства људског фактора у миру и ратним околностима 
(немара који за последицу има: хаварије, механичка и хемијска оштећења, 
пожаре, хемијска и радиоактивна и друга штетна зрачења, испарења и мирисе, 
намерна - разне саботаже, разарања у време ратних дејстава из ваздуха и са 
тла, и сл.). Елиминисање ових негативних дејстава или свођење на мин утицаје 
постиже се првенствено применом позитивних законских прописа, норми и 
техничких услова  у пројектовању, изградњи (грађевинских прописа нарочито код 
избора конструктивног склопа и фундирања објеката, а за сеизмичке утицаје 8º 
МЦС скале, употребе атестираних грађевинских материјала отпорних на ватру, 
примена квалитетне, атестиране опреме, опремање одговарајућим 
инсталацијама, такође правилним распоредом објеката на појединачним 
локацијама како би се успоставиле противпожарне саобраћајнице лако доступне 
санитеским возилима и противпожарна, хидрантска мрежа и др. 
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Пре свега поштовањем и применом свих законских норми, прописа и 
техничких услова, сва негативна дејства своде се на минималну меру. 

Забрањује се примена грађевинских материјала који остављају сумњу на 
појачано радиоактивно зрачење, недовољну носивост, недовољну отпорност на 
пожар и слично. 

        1.7.4. УСЛОВИ И МЕРЕ ЗАШТИТЕ ПРИРОДЕ 

         На предметном подручју нема заштићених подручја, еколошких коридора 
од међународног, регионалног и локалног значаја еколошке мреже Републике 
Србије. Сходно томе потребно је , у циљу заштите природе, придржавати се 
следећих услова: 

-очувати природне ресурсе предметног простора и ширег подручја 

-очувати биолошку разноврсност кроз заштиту и уређење зеленила 

-очувати постојећу вегетацију у максимално могућем обиму, уз поштовање 
прописаног процента зеленила 

-комбиновати дрвеће и жбуње различитих висина ради санирања негативних 
утицаја на животну средину 

-користити претежно аутохтоне биљке 

-уз прометне саобраћајнице не планирати зелене појасеве који би привлачили 
животињске врсте 

-очувати водне ресурсе 

-очувати квалитет ваздуха предузимањем мера за смањење загађивања ваздуха 

 

1.7.5. УСЛОВИ И МЕРЕ ЗАШТИТЕ ОД ЕЛЕМЕНТАРНИХ НЕПОГОДА И 

ДРУГИХ КАТАСТРОФА 

Услови заштите од потреса 

Приликом пројектовања нових објеката неопходно је применити Правилник 
о техничким нормативима за изградњу објеката високоградње у сеизмичким 
подручјима (Сл.лист СФРЈ, бр. 31/81, 49/82, 29/83, 21/88 и 52/90) ради 
обезбеђења заштите од максималног очекиваног удара 8ºМЦС. 

Услови заштите од пожара 

Заштиту од пожара треба обезбедити правилном организацијом 
појединачних објеката са поштовањем њихове међусобне удаљености,  
коришћењем незапаљивих материјала за изградњу, прописно пројектованом 
противпожарном хидрантском мрежом као и обавезно обезбеђење приступа 
свим објектима. 

Приликом пројектовања и изградње објеката са свим припадајућим 
инсталацијама, опремом и уређајима, потребно је применити мере заштите од 
пожара утврђене важећим законима, техничким прописима, стандардима и 
другим актима којима је урећена област заштите од пожара, а у складу са 
условима Министарстав унутрашњих послова- Одсек за ванредне ситуације у 
Сремској Митровици бр. 217-9602/24 од 12.12.2024. 
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Услови заштите од поплава 

Простор обухваћен планом није директно угрожен од поплава подземним 
водама, па се примењују опште мере заштите планирањем канализационе 
мреже. У сваком случају обезбедити прописну хидро-техничку изолацију 
објеката, поготово подрума будућих објеката. 

Заштита од површинских вода обезбеђује се одвођењем вода у уличну 
атмосферску канализацију 

Услови заштите од удара грома 

Заштита од удара грома обезбедиће се изградњом громобранске 
инсталације, која ће бити правилно распоређена и правилно уземљена. 

Услови за заштиту од ратних дејстава 

Изградњу објеката за склањање људи, у оквиру реконструкције постојећих и 
изградње нових објеката, извршити према закону односно другим прописима и 
условима надлежног органа за народну одбрану. 

1.8 МЕРЕ ЕНЕРГЕТСКЕ ЕФИКАСНОСТИ ИЗГРАДЊЕ 

Како енергетска ефикасност подразумева квалитет коришћења разних 
видова енергије, тако побољшање енергетске ефикасности значи избегавање 
(смањење) губитака енергије без нарушавања стандарда живота или економске 
активности и може се реализовати како у области производње тако и потрошње 
енергије. Обезбеђивање енергетске ефикасности подразумева спровођење низа 
мера, у пројектовању, изградњи, коришћењу и одржавању објеката намењених 
како становању тако и пословању. 

За простор обухваћен Планом неопходно је применити следеће мере за 
остварење енергетске ефикасности: 

- Положај и габарит нових објеката прилагодити не само намени већ и 
климатском условима; 

- Адекватана употреба изолационих материјала у изградњи, или обнови 
постојећих објеката (изолација спољашњих зидова, изолација крова, 
изолација кровне таванице према негрејаном простору и сл.); 

- Оптимизовати енергетске потребе објеката, што подразумева оптимизацију 
количина енергије коју зграда стварно троши, или за коју је процењено да 
задовољава различите потребе везане за стандардну употребу зграде, које 
могу обухватити, између осталог, грејање, топлу воду, хлађење, вентилацију 
и расвету. Ова количина одразиће се у једном или више бројчаних 
показатеља, који се израчунавају узимајући у обзир изолацију, техничке и 
инсталационе карактеристике, дизајн и положај  у односу на климатске 
аспекте, изложеност сунцу и утицај суседних структура, властиту производњу 
енергији и друге факторе, укључујући унутрашњу климу, који утичу на 
енергетску потражњу. 

- Тамо где је то могуће применити у пословним објектима систем 
климатизације (комбинација свих компоненти које су потребне да би се 
обезбедио третман ваздуха којим се температура контролише или снижава, 
најешће у комбинацији са контролом вентилације, влаге и чистоће ваздуха); 
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- За грејање простора, избегавати фосилна горива, а ако је то могуће, 
користити обновљиве видове енергије (сунчево зрачење и геотермални 
извори); 

- Улични простор осветлити штедљивим светиљкама, са контролом нивоа 
осветљености, с обзиром на прометност;  

-  

2 ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА 

ОПШТА ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА 

- При пројектовању конструкције објекта високоградње придржавати се норматива 
дефинисаних Правилником за грађевинске конструкције („Службени гласник РС“, 
бр. 89/19, 52/20 и 122/20), за изградњу објеката на сеизмичком подручју за VII-VIII 
степен интензитета према ЕМС-98; 

- Обавезан археолошки надзор од стране стручне службе Завода за заштиту 
споменика културе приликом извођења земљаних радова у обухвату Ппана 

- Ако се у току извођења грађевинских и других радова наиђе на археолошка 
налазишта или археолошке предмете, извођач радова је дужан да одмах, без 
одлагања прекине радове и о томе обавести Завод за заштиту споменика 
културе у Сремској Митровици и да предузме мере да се налаз не уништи и не 
оштети и да се сачува на месту и у положају у коме је откривен; 

- Уколико се у току радова наиђе на геолошка и палеонтолошка документа 
(фосили, минерали, кристали и др.), а која би могла представљати заштићену 
природну вредност, налазач је дужан да то пријави надлежном Министарству у 
року од осам дана од дана проналаска и да предузме мере њихове заштите од 
уништења, оштећивања или крађе; 

- При пројектовању и грађењу обавезно се придржавати одредби Закона о 
заштити од пожара; 

- Објекат високоградње у зависности од врсте и намене мора бити пројектован, 
изграђен, коришћен и одржаван на начин којим се обезбеђују прописана 
енергетска својства; 

- За објекте са делатностима које су под санитарним надзором (објекти 
дефинисани чланом 8. Закона о санитарном надзору („Службени гласник РС“, 
број 125/04), важе општи услови дефинисани Правилником о општим 
санитарним условима које морају да испуне објекти који подлежу санитарном 
надзору („Службени гласник РС“, број 47/06); 

- Ако је постојећа парцела мања од минимално дозвољене, може се задржати 
постојећа парцелација, уз услов да су задовољени остали услови за изградњу 
дати овим Планом, за конкретну зону, односно намену. 
 

2.1 ПОДЕЛА НА КАРАКТЕРИСТИЧНЕ ЦЕЛИНЕ И ЗОНЕ 

Парцеле радног комплекса у функцији пољопривреде  

На парцелама се могу градити: 

- главни објекти: пословни, производни, складишни и економски објекти у 
функцији пољопривреде 
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- помоћни објекти уз рад и пословање:  

- гараже, котларнице, оставе, приручни  магацини, надстрешнице, мини 
базени-ретензије, бунари, цистерне за воду, трафо станице, водонепропусне 
бетонске септичке јаме (као прелазно решење до прикључења на 
канализациону мрежу), ограде и сл. 

На парцелама радног комплекса у функцији пољопривреде се, поред 
објеката, обезбеђују и простори за смештај возила, партерне површине са 
зеленилом и неопходна инфраструктура. 

Делатности које су дозвољене су из домена примарних и секундарних 
делатности. 

Није дозвољена изградња објеката за депоновање и трајно  складиштење 
опасног отпада 

2.2 УСЛОВИ ЗА ПАРЦЕЛАЦИЈУ, ПРЕПАРЦЕЛАЦИЈУ И ФОРМИРАЊЕ 
ГРАЂЕВИНСКЕ ПАРЦЕЛЕ 

У складу са наменом простора, утврђују се обавезе, услови и могућности 
промене граница постојећих катастарских парцела.  

- Парцелацијом се од једне катастарске парцеле формирају две или више 
грађевинских парцела, према планом утврђеним параметрима. 

- Препарцелацијом се од две или више катастарских парцела, формира 
јединствена грађевинска парцела за изградњу објеката планиране намене. 

- Исправка границе суседних грађевинских парцела врши се на предлог 
заинтересованог лица и уз сагласност власника односно корисника 
земљишта. 

- Спајање суседних катастарских парцела истог власника као и спајање 
суседних парцела на којима је исто лице власник или дугорочни закупац на 
основу ранијих прописа, врши се на основу елабората геодетских радова. 

- Није могуће спајање катастарских парцела које припадају различитим 
катастарским општинама 

 
Парцеле јавних садржаја 

Парцеле јавних садржаја чини део постојеће парцеле државног пута пут Iб 
реда   -к.п.бр. 4194/3 (к.о Хртковци), као и планирано проширење државног пута 
-делови к.п.бр. 2132/8 и 2131 (к.о. Никинци) и 1983/18 (к.о. Платичево). 

Парцеле радног комплекса у функцији пољопривреде 

У простору плана планира се следећа врста парцела за коју су прописани 
посебни параметри: 

- самостална парцела за изградњу пословних, складишних, економских и 
производних објеката у функцији пољопривреде: 

• минимална површина парцеле 2ха, 

• најмања ширина уличног фронта износи 60,0m, 

• целокупна делатност се мора одвијати унутар грађевинске парцеле. 
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Максимална величина парцеле није ограничена, односно једну грађевинску 

парцелу чини више катастарских парцела. 

Правило је да се целокупна активност мора одвијати унутар сопствене 
грађевинске парцеле. 

Све грађевинске парцеле (постојеће или новоформиране) комплекса ће 
имати приступ на јавни пут преко планиране парцеле интерне саобраћајнице, 
која се формира као самостална парцела, са уписивањем права службености 
пролаза преко парцеле интерне саобраћајнице. 

У графичком прилогу – Лист бр.7-"План грађевинских парцела са 
смерницама за спровођење", приказан је начин формирања парцеле интерне 
саобраћајнице. Формирање осталих парцела  унутар комплекса је могуће у 
складу са правилима и условима који су прописани Планом, уз обавезу изласка 
на парцелу интерне саобраћајнице. 

2.3 ПОЛОЖАЈ ОБЈЕКТА У ОДНОСУ НА РЕГУЛАЦИЈУ И У ОДНОСУ НА 
ГРАНИЦЕ ГРАЂЕВИНСКЕ ПАРЦЕЛЕ 

Положај објекта на парцели, у односу на регулациону линију као и у односу 
на бочне границе властите и суседних парцела, биће одређен грађевинским 
линијама. Простор између дефинисаних грађевинских линија представља 
простор за планирану изградњу на локацији, а у складу са просторним 
параметрима, планираним објектима, саобраћајницама, инфраструктуром. 

За парцеле радног комплекса у функцији пољопривреде 

• од регулације државног пута , у појасу од 20,0м, није дозвољена изградња 
објеката (појас забрањене градње). У појасу од 20,0м до 40,0м од 
регулације државног пута је могућа изградња уз сагласност ЈП Путеви 
Србије (појас контролисане градње). 

• предња грађевинска линија у односу на границу парцеле приступне 
саобраћајнице утврђује  се на растојању од 5,0m  

• бочне грађевинске линије утврђују се на растојању од 5 m од суседа тако 
да се обезбеђује размак између објеката суседних комплекса од најмање 
10 m 

• у  зони  између границе парцеле интерне саобраћајнице и грађевиснке 
линије објеката комплекса могуће је поставити портирницу  или  рекламне  
елементе  ( тотеме, надстрешнице за бицикле изузетно и за засењивање 
паркинга  и  сл. ) 

 

           Код одмицања објеката од регулације и бочних граница рачуна се 
најистуренија тачка објекта. 

2.4 УСЛОВИ ЗАШТИТЕ СУСЕДНИХ ОБЈЕКАТА 

Изградњом новог објекта не сме се на било који начин угрозити суседни 
објекти  (у статичком смислу и по питању намена ). 
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Инвеститор новог објекта је дужан да предузме све грађевинске мере и 
примени прописе за заштиту постојећих темеља и носеће конструкције, односно 
за заштиту целокупног постојећег објекта, морају се применити све техничке 
мере заштите суседног постојећег објекта. 
Објекте је могуће градити један уз други или на минималном растојању уколико 
то захтева специфичност технолошког процеса, уз услов да су испоштовани 
противпожарни услови.     

Пожељно је формирање заштитног зеленила према суседном објекту. 
Није дозвољено, према суседу, испуштање непријатних мириса и загађеног 

ваздуха, нарочито избацивање путем техничких  справа (калориферима, 
вентилаторима и сл.). 

Површинске воде са једне грађевинске парцеле не могу се усмеравати 
према другој парцели. 
 

2.5 НАЈВЕЋИ ДОЗВОЉЕНИ ИНДЕКС ЗАУЗЕТОСТИ ИЛИ ИЗГРАЂЕНОСТИ 
ГРАЂЕВИНСКЕ ПАРЦЕЛЕ 

• Парцеле радног комплекса у функцији пољопривреде:  

- највећи дозвољени индекс заузетости парцеле 60% ( укључујући паркинг и 
манипулативне површине) 

2.6.НАЈВЕЋА ДОЗВОЉЕНА СПРАТНОСТ И ВИСИНА ОБЈЕКАТА 

 Радни комплекс у функцији пољопривреде: 

•    пословни објекти - П+2  (са или без подрума и сутерена), 

•    производни објекти – П+0, изузетно П+Пк  (могућа  је  различита  
технолошка висина,  зависно  од  производног  процеса ) , 

•    складишни објекти - П+0, изузетно П+Пк уколико то захтева одређени 
начин складиштења;  

•    економски објекти, П+0 

•    помоћни објекти- П+0. 

•  код производних , складишних и економских објеката су могуће 
нестандардне висине у зависности од технологије (производње, складиштења...). 
 

2.7.УСЛОВИ ЗА ИЗГРАДЊУ ДРУГИХ ОБЈЕКАТА НА ИСТОЈ 
ГРАЂЕВИНСКОЈ ПАРЦЕЛИ 

Поред пословних, производних,складишних и економских објеката у 
функцији пољопривреде, на парцелама се могу градити и пратећи   (помоћни ) 
објекти у функцији главних, 

•   пратећи (помоћни) објекти у радној зони су:  гараже, котларнице, 
оставе, приручни  магацини, надстрешнице, мини базени-ретензије, бунари, 
цистерне за воду, трафо станице, водонепропусне бетонске септичке јаме (као 
прелазно решење до прикључења на канализациону мрежу), ограде и сл., 

•   помоћни  објекти се лоцирају унутар парцеле, али могу бити лоцирани 
и уз главни објекат, уколико технолошки процес то захтева.  Помоћни објекти се 
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могу градити од скромнијих грађевинских материјала, али да задовоље све 
прописе и нормативе  за ову врсту објеката.  

 
Објекте је могуће градити један уз други или на минималном растојању уколико 
то захтева специфичност технолошког процеса, уз услов да су испоштовани 
противпожарни услови.     

 

2.8.УСЛОВИ  И НАЧИН ОБЕЗБЕЂИВАЊА ПРИСТУПА ПАРЦЕЛИ И 
ПРОСТОРА ЗА ПАРКИРАЊЕ ВОЗИЛА 

Парцеле радног комплекса у функцији пољопривреде: 

Свака грађевинска парцела мора имати приступ на јавни пут (улицу) 
преко планиране интерне саобраћајнице која се налази на сопственој парцели уз 
уписивање права службености пролаза. Приступ парцели се мора остварити и у 
дно парцеле („нужни пролаз“) за изузетне потребе - опште (пожар, за санитетско 
возило) и посебне - везане за делатности на парцели. 

Приступ, односно повезивање на јавни пут, улицу мора имати мин 
ширину 6.0 m за радне комплексе поготово уколико се исти користи као 
јединствен улаз-излаз.  

Приступ са јавног пута на грађевинску парцелу остварује се путем 
саобраћајног прикључка. Коначно решење саобраћајног прикључка биће 
дефинисано у поступку израде пројектне документације. 

За прелаз приступног пута парцели преко отвореног атмосферског 
канала мора се извршити зацевљење канала и прибавити сагласност и услови 
надлежног предузећа које газдује истим. 

За кретање возила унутар комплекса планирана је интерна 
саобраћајница на посебној катастарској парцели, минималне ширине коловоза  
6,0м за двосмерни саобраћај. На интерну саобраћајницу планирано је 
повезивање осталних саобраћајница које воде до посебних делова комплекса, 
које могу бити једносмерне или двосмерне. Уколико се једносмерне, морају бити 
у виду кружног пута. Двосмерне саобраћајнице, уколико су слепе, морају имати 
окретницу одговарајућих димензија у односу на меродавно возило. 

Постављање инсталација поред интерне саобраћајнице: 

• Усагласити трасу инсталација са планираним профилом интерне 
саобраћајнице; 

 

Укрштање инсталација са интерном саобраћајницом предвидети: 

• Да се укрштање са путем предвиди искључиво механичким 
подбушивањем испод трупа пута, управно на пут, у прописаној заштитној цеви; 

• Минимална дубина предметних инсталација и заштитних цеви од најниже 
коте коловоза до горње коте заштитне цеви износи 1,35м; 



________________________________________________________________ 

ЈП УРБАНИЗАМ И ИЗГРАДЊА РУМА 24 
 

 

• при укрштању цеви водовода и канализације могу да буду положени испод 
или изнад електроенергетског кабла на вертикалном растојању од најмање 0,4 m за 
каблове      35 kV, односно најмање 0,3 m за остале каблове; 
 

 

 

 

Паралелно вођење инсталација са путем предвидети: 

Инсталације водоводне мреже 

• Трасу водоводне мреже полагати између две регулационе линије , по 
могућности у зелени појас (трасу полагати са једне стране интерне 
саобраћајнице или обострано ); 

• Трасе ровова за полагање водоводне инсталације се постављају тако да 
водоводна мрежа задовољи прописана одстојања у односу на друге инсталације 
и објекте инфраструктуре; минимално растојање од других инсталација је 1,0 m, 
изузетно 0,5м 

 
Инсталације електроенергетске мреже 

•   стубове надземног вода градити као слободностојеће; 

• дубина полагања каблова треба да буде најмање 0,8 - 1,0 m; 

• није дозвољено паралелно вођење цеви водовода и канализације испод или 
изнад енергетских каблова; 

• хоризонтални размак цеви водовода и канализације од електроенергетског 
кабла треба да износи најмање 0,5 m за каблове 35 kV, односно најмање 0,4 m 
за остале каблове; 

• при укрштању цеви водовода и канализације могу да буду положени испод 
или изнад електроенергетског кабла на вертикалном растојању од најмање 0,4 m за 
каблове      35 kV, односно најмање 0,3 m за остале каблове; 

• хоризонтални размак и вертикално растојање при паралелном вођењу и  
укрштању гасовода од електроенергетског кабла треба да износи најмање 0,8 m ; 

• електроенергетски кабл поставити мин. 1,0 m од коловоза; 

• удаљење оптичког кабла у односу на електроенергетски кабл je условљено 
једино сигурносним размаком због обављања радова; 
 

Инсталације гасне мреже 
 

 
Табела: Минимална дозвољена растојања спољне ивице подземних челичних гасовода 10<MOP≤16 bar и 

челичних и ПЕ гасовода 4<MOP≤10 bar са другим гасоводима, инфраструктурним и другим објектима 

Инфраструктурни објекти 

Минимално дозвољено 
растојање (m) 

Укрштање 
Паралелно 
вођење 

Гасоводи међусобно 0,2 0,6 

Од гасовода до водовода и канализације 0,2 0,4 

Од гасовода до нисконапонских и високонапонских електричних каблова 0,3 0,6 
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Инфраструктурни објекти 

Минимално дозвољено 
растојање (m) 

Укрштање 
Паралелно 
вођење 

Од гасовода до телекомуникационих каблова 0,3 0,5 

Од гасовода до шахтова и канала 0,2 0,3 

Од гасовода до високог зеленила - 1,5 

 

Табела:  Минимална дозвољена растојања спољне ивице подземних челичних и ПЕ гасовода MOP≤4bar са другим 
гасоводима, инфраструктурним и другим објектима 

Инфраструктурни објекти 

Минимално дозвољено 
растојање (m) 

Укрштање 
Паралелно 
вођење 

Гасоводи међусобно 0,2 0,4 

Од гасовода до водовода и канализације 0,2 0,4 

Од гасовода до нисконапонских и високонапонских електричних каблова 0,3 0,6 

Од гасовода до телекомуникационих каблова 0,3 0,5 

Од гасовода до шахтова и канала 0,2 0,3 

Од гасовода до високог зеленила - 1,5 

 

Табела:  Минимална дубина укопавања челичних и ПЕ гасовода, мерена од горње ивице цеви, код укрштања са 
другим објектима 

Инфраструктурни објекат Минимална дубина укопавања (m) 

до дна одводних канала путева  1 

до горње коте коловозне конструкције пута 1,35 

 

Инсталације телекомуникационе мреже 

- дубина полагања каблова треба да је најмање 0,8-1,2 m код полагања каблова 
у ров, односно 0,3 m, 0,4 m до 0,8 m код полагања у миниров и 0,1-0,15 m у 
микроров у коловозу, тротоару; 

- при паралелном вођењу  телекомуникационих и електроенергетских каблова до 10 
kV најмање растојање треба да буде 0,5 m, а 1,0 m за каблове напона преко 10 kV; 

- при приближавању и паралелном вођењу телекомуникационог кабла са 
цевима водовода хоризонтално растојање мора бити најмање 0,6 m, односно 
0,5 m при приближавању и паралелном вођењу комуникационог кабла са 
канализацијом; 

- при приближавању и паралелном вођењу  телекомуникационог кабла са 
цевоводом гасовода хоризонтално растојање мора бити најмање 0,4 - 1,5 m, у 
зависности од притиска гасовода; 

 

 

На слободним површинама, могуће  је   формирати  паркинге   за 
путничка возила (на три радника једно возило) по принципу паркирања на 
сопственој парцели. Ширина паркинг простора за управно паркирање износи 2.50 
m, а дужина  5.0m. Око и унутар планираних паркинга пожељно је обезбедити 
одговарајућу засену садњом високог растиња. У делу где се организује подужно 
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паркирање, димензије једног паркинг места морају бити 6.0 х 2.5 m, минимално 
5,5 х 2,0m. 

Паркинге за пољопривредне машине и теретна возила могуће је 
формирати на слободним површинама, одговарајућих димензија за одређену 
врсту возила. 

Паркинг површине не смеју се формирати у заштитном појасу државног 
пута, односно не смеју се планирати између регулационе линије државног пута и 
грађевинске линије дефинисане важећом планском документацијом.   

            Приликом даље разраде појединих просторних сегмената (радних 
комплекса), конкретизованих пројектних задатака (капацитета и сл.), за 
пројектовање и изградњу, поред наведених услова, обавезно ће се поступати 
према условима надлежних предузећа уз прибављање допунских или 
прецизнијих (конкретнијих)  услова уколико надлежно Јавно  предузеће  закључи 
за неопходно или исте обнови након истека рока. 

2.9.УСЛОВИ ЗА УРЕЂЕЊЕ ЗЕЛЕНИХ И СЛОБОДНИХ ПОВРШИНА И 
УСЛОВИ ЗА ОГРАЂИВАЊЕ 

За све слободне и зелене површине у планском подручју је предвиђено 
одржавање и уређење истих, као и замена и допуна зеленог фонда, урбане 
опреме и др.  

Уређење слободних, неангажованих површина  вршиће се у складу са 
жељом власника (корисника). 

Проценат зелених површина у оквиру парцеле треба да износи мин 40%, а 
препоручује се и озелењавање паркинг простора, где год је то могуће, засадима 
високог или ниског растиња. 

Ограде и дрвеће поред јавних путева подижу се тако да не ометају 
прегладност и на угрожавају безбедност саобраћаја.  

Ограђивање парцеле 

Комплекси  се ограђују „индустријском“ (жичаном са бетонским 
стубовима) оградом висине мах 2.2m по границама парцела. Предња ограда 
може бити померена на рачун властитог комлекса за ширину улазне партије тако 
да се паркинг простор за посетиоце и запослене може наћи ван ограде, односно 
производног дела комплекса, али на простору властите парцеле. 

 Ограда према улици или другом јавном простору се поставља на 
сопственој парцели, уз регулациону линију, тако да стубови и сви елементи 
ограде буду на парцели која се ограђује. 

Ограда између суседних парцела поставља се осовински на међусобној 
граници уколико се гради као заједничка, према договору суседа, или до границе 
парцеле која се ограђује при чему су сви елементи ограде на парцели власника 
ограде. 

Простор једне грађевинске парцеле, мође се преграђивати на 
одговарајуће функционалне целине, с тим да те ограде не могу бити више од 
спољних ограда и уз услов да је обезбеђена проточност саобраћаја.  
     У склопу ограда подразумевају се колске и пешачке 
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капије, које су у уличним оградама по правилу исте висине као ограда, а могу 
бити и посебно наглашене и обрађене. 

 Врата и капије на уличној огради не могу се отварати ван регулационе 
линије. 

 

 

 

2.10.ПРАВИЛА ЗА РЕКОНСТРУКЦИЈУ, ДОГРАДЊУ, АДАПТАЦИЈУ 
ПОСТОЈЕЋИХ  ОБЈЕКАТА 

Услови за обнову и реконструкцију објеката 

• На изграђеним парцелама, односно на постојећим објектима могући су 
следећи радови на обнови и реконструкцији:  

- Доградња објеката до максимално дозвољеног индекса заузетости и 
изграђености.  

- Доградња, реконструкција, адапатција, санација, текуће и инвестицоне 
одржавање затечених производних, пословних, складишних, економских и 
пратећих (помоћних) објеката  

- Адаптација ће се одобравати у сврху промене намене (дела) простора у 
објекту, укључујући промене у обликовној структури и уградњу или 
реконструкцију инсталација. Није дозвољена промена намене постојећег 
помоћног објекта у производни, складишни или пословни објекат у функцији 
пољопривреде. 

• Доградња, реконструкција и адаптација у оквиру радова на једном 
објекту и у оквиру предходно датих услова, могу се комбиновати, а могу се 
одобрити у више наврата до попуне максимално дозвољених габарита, 
спратности односно у свему складу са параметрима и врстом радова 
дозвољеним Планом. 

• Доградња, надградња, реконструкција и адаптација не могу се одобрити 
на објектима који су бесправно саграђени  

• Рушење постојећих објеката одобриће се у сврху изградње нових 
објеката односно уређења простора како је предвиђено условима из ПДР, а 
наложиће се ако је објекат склон паду или је бесправно изграђен. 

 

2.11.ПРАВИЛА ЗА АРХИТЕКТОНСКО ОБЛИКОВАЊЕ ОБЈЕКАТА 

Општа правила 

- Сви објекти треба да буду изведени од савремених, квалитетних, трајних 
начелно аутохтоних материјала, функционални, статички стабилни, хидро и 
термо прописно изоловани, обликовно складни и опремљени свим 
савременим инсталацијама. 

- Фундирање објеката  вршити у здрав терен. 
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- За објекте већих димензија и сложеније намене обавезно  је испитивање 
носивости тла. 

- Сви објекти морају бити пројектовани и изведени према прописима за 
заштиту од сеизмичких утицаја на 8˚ МЦС скале. 

- Сви објекти морају бити обезбеђени од негативних утицаја електричног 
пражњења као и других негативних атмосферских утицаја. 

- Приликом пројектовања планираних објеката придржавати се важећих 
законских прописа који се односе на пројектовање и изградњу ове врсте 
објекта - Правилник о условима и нормативима за пројектовање стамбених 
зграда и станова ("Сл.гласник РС", бр. 58/2012, 74/2015 и 82/2015). 
 

Производни, пословни , складишни, економски и други  објекти 

 

• Објекти морају бити пројектовани за конкретне намене, уз примену 
важећих стандарда, норматива, прописа,  у ликовно-естетском изразу примерени 
захтевима које поставља савремена архитектура, савремен начин живота и 
рада. 

• Објекти треба да буду пројектовани и изведени од савремених, 
квалитетних, трајних,  функционални, статички стабилни, хидро и термо 
прописно изоловани, обликовно складни и опремљени свим савременим 
инсталацијама. 

• Могућа је примена монтажних објеката према фабричкој документацији 
у оквиру дозвољеног габарита и дозвољеној спратности. 

• За објекте већих димензија и сложеније намене обавезно  је 
испитивање носивости тла, а на основу добијених резултата вршиће се статички 
прорачун, избор конструктивног система и фундирање. 

• Отварање отвора нормалних димензија (и великих) на фасадама врши 
се  на уличној и фасадама оријентисаним ка властитом дворишту. 

• Коте подова приземља за производне објекте су  мин 0,20m од коте 
дворишта, а изузетно и мање, у зависности од технолошко-техничких захтева 
производње.  

• Коте подова приземља пословних и других радних објеката - износи  од 
0,20 до 1,5m од коте тротоара (или околног терена) зависно од садржаја у 
објекту и поседовања сутерена или подрума 

• Кота пода приземља радних просторија (производња, складиштење, 
економски објекти) може бити различита (нижа или виша) од напред наведених, у 
зависности од специфичности намене и технолошког процеса, односно начина 
складиштења. 

• Коте помоћних објеката су блиске коти дворишта, тј. 0,20m, изузетно и 
ниже, зависно од намене објекта. 

 (Код објеката општих намена - управне зграде - обавезно је извођење 
прописаних рампи за савладавање висинске разлике између тротоара и коте 
пода приземља за категорије корисника  која користе техничка помагала при 
кретању.) 

• светла висина пословних просторија треба да је мин. 3,0 m, односно 
према прописима за одговарајућу намену односно делатност; 



________________________________________________________________ 

ЈП УРБАНИЗАМ И ИЗГРАДЊА РУМА 29 
 

 

•  код производних и складишних објеката висина просторије у складу са 
наменом и технолошким процесом; 

• код економских објеката висина просторије у складу са наменом и 
потребама 

• светла висина помоћних објеката 2,20м; 

•   при изградњи нових објеката мора истовремено бити обезбеђен 
припадајући паркинг/гаражни простор, по правилу на сопственој парцели, а 
према нормативима за одговарајућу делатност; 

•  пословни (радни) објекти односно простори се пројектују и изводе 
према функционалним санитарним, техничко-технолошким и другим условима 
зависно од делатности која је на парцели дозвољена,  

•  кровови могу бити коси или равни, с тим да ако су кровне равни косе, 
нагиба је максимално до 30º, са свођењем воде у сопствено двориште, односно 
уличну канализацију, 

• уколико је кров раван препоручује се да се примени несагледив плитак 
лимени кров нагиба око 10º,  

• спољни отвори пројектују се зависно од функционалног склопа и 
положаја објекта на парцели. 
 

Помоћни објекти 

• Помоћни објекти зависно од своје намене (тзв. „прљави“ и „чисти“) 
лоцирају се унутар парцеле у складу са организацијом парцеле (део главног 
објекта-радни део и „прљави“ део парцеле); 

• Могуће је да се лоцирају у наставку главног објекта на парцели 
следећи садржаји: магацини, складишта за сировину или готове производе, 
механизацију, алат, просторе посебне опреме и помоћних уређаја и намена 
(цистерне, јаме, контејнери и сл.); 

• Услови  за одмицање од бочних суседа увек морају бити задовољени, 
као и пролаз у дно парцеле ширине (мин) 5,0м; 

• Уколико се постављају попреко на парцели мора се остварити пролаз у 
дно парцеле ширине (мин) 5,0m; 

• Прљави помоћни објекти морају бити удаљени мин 5,0m од главног 
објекта. 

•   Помоћни објекти - контејнери за сакупљање смећа (уколико то није 
решено у самом објекту) морају бити удаљени мин 5,0м од главног објекта, као и 
од објеката на суседним парцелама. 
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2.12.ИНЖЕЊЕРСКО ГЕОЛОШКИ УСЛОВИ ЗА ИЗГРАДЊУ ОБЈЕКАТА 

       Уколико  су  геотехнички и хидролошки параметри  неповољни за градњу, 
пре свега због високог нивоа подземних вода,  у  неким  зонама  треба 
предузети техничке мере за заштиту објеката од ових негативних утицаја.  
       С обзиром да се подручје општине Рума налази у зони могуће 
угрожености земљо-тресом јачине 7°МЦС и 8°МЦС за повратни период од 
100 година, односно 8°МЦС за повратни период од 200 година, што је 
утврђено на основу сеизмичке рејонизације Републике Србије, заштита од 
земљотреса ове јачине подразумева примену сигурносних стандарда и 
техничких прописа о градњи објеката на сеизмичким подручјима.  
       У случају појаве земљотреса прогнозиране јачине од 8° МЦС, не би било 
катастрофалних последица на објектима већ би они претрпели лакша или 
средња оштећења, у зависности од квалитета градње, али не би дошло до 
масовног рушења објеката и затрпавања људи.  
       Приликом планирања и изградње простора морају се поштовати Планом 
дефинисани параметри који утичу на смањење оштећења и ублажавање 
последица у случају појаве земљотреса, као што су степен изграђености, 
систем градње, спратност објеката, равномеран распоред слободних 
површина и др., односно мере заштите подразумевају да се приликом 
планирања, пројектовања и изградње објеката као и реконструкције 
постојећих објеката, обавезно примене све законски прописане мере заштите 
које се односе на изградњу објеката на подручјима могућих трусних 
поремећаја јачине 8° МЦС. 
 

2.13.ЛОКАЦИЈЕ ЗА КОЈЕ ЈЕ ОБАВЕЗНА ИЗРАДА ПРОЈЕКТА 
ПАРЦЕЛАЦИЈЕ, ОДНОСНО ПРЕПАРЦЕЛАЦИЈЕ, УРБАНИСТИЧКОГ 
ПРОЈЕКТА И УРБАНИСТИЧКО АРХИТЕКТОНСКОГ КОНКУРСА 

У обухвату Плана нема локације за коју је прописана израда урбанистичког 
пројекта. 

     2.14.ПРИКАЗ ОСТВАРЕНИХ УРБАНИСТИЧКИХ ПАРАМЕТАРА И 
КАПАЦИТЕТА 

Табеларни приказ остварених урбанистичких параметара и капацитета: 

Минимални параметри за формирање грађевинске парцеле 

Парцеле радног комплекса у 
функцији пољопривреде 

-мин. површина парцеле 2ха 
-мин. ширина уличног фронта 60,0м 

Максимална дозвољена спратност 

Пословни објекти 
П+2 

(са или без подрума или сутерена) 

Производни и складишни објекти 

П+0,  изузетно П+Пк, уколико то захтева 
технолошки процес 
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              Економски објекти П+0 

               Помоћни објекти П+0 
 

Максимални индекс заузетости на парцели 

За радни комплекс у функцији 
пољопривреде 

макс. 60% ( укључујући  и  помоћне  објекте , 
паркинг и  манипулативне  површине) 

Минималан проценат зеленила 

За радни комплекс у функцији 
пољопривреде 

40% 

Грађевинске линије 

Радни комплекс у функцији пољопривреде 

предња грађ. линија 

- од регулације државног пута Iб реда бр.21  –  
мин.20,0м  

- од границе планиране парцеле интерне 
саобраћајнице мин.5,0м 

бочна грађ. линија - мин. 5,0м за све објекте 

задња грађ. линија - мин. 5,0м за све објекте  
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3 ПРИМЕНА И СПРОВОЂЕЊЕ ПЛАНА 

Доношење овог плана омогућава израду пројеката парцелације, односно 
препарцелације, издавање информације о локацији, локацијских услова и израду 
Урбанистичког пројекта . 

Спровођење Плана детаљне регулације ће се вршити : 

- Пројектима парцелације, односно препарцелације за формирање будућих 
парцела за изградњу према планираним наменама  

- Елаборатом геодетских радова за исправку граница кат.парцела као и 
спајања катастарских парцела истог власника ради формирања грађевинске 
парцеле 

Изградња објеката и пратеће инфраструктуре  је могућа по фазама, а према 
конкретним потребама и захтеву инвеститора, увек уз услов да свака фаза 
представља функционално техничку целину. 
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ИНВЕСТИТОР:

НОСИЛАЦ ИЗРАДЕ:

Назив листа:

ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ

У К.О. НИКИНЦИ, К.О ПЛАТИЧЕВО

"РАДНИ КОМПЛЕКС У
ФУНКЦИЈИ ПОЉОПРИВРЕДЕ"

изградња Рума

Р=1:1000

"МИСТРАЛ КОМЕРЦ" ДОО из Темерина

ГРАНИЦА ОБУХВАТА
ПЛАНА

ознаке:

ТАЧКЕ ГРАНИЦЕ
ОБУХВАТА ПЛАНА

ПОСТОЈЕЋЕ ПАРЦЕЛЕ
У ОБУХВАТУ ПЛАНА2132/8

И К.О. ХРТКОВЦИ

БРОЈ ЛИСТА: 7

ПЛАН ГРАЂЕВИНСКИХ ПАРЦЕЛА
СА СМЕРНИЦАМА ЗА СПРОВОЂЕЊЕ

ПОВРШИНЕ ЈАВНЕ НАМЕНЕ :

- Пројекти парцелације и препарцелације
- Елаборат геодетских радова исправке границе

Спровођење:

парцела и спајања парцела истог власника
(након решених имовинско-правних односа)

- Локацијски услови за реконструкцију 
и изградњу инфраструктуре и других елемената
саобраћајнице унутар регулације

- Пројекти парцелације и препарцелације
- Елаборат геодетских радова спајања парцела

ПАРЦЕЛЕ РАДНОГ КОМПЛЕКСА У ФУНКЦИЈИ ПОЉОПРИВРЕДЕ

Спровођење:

истог власника (након решених имовинско-
правних односа)

- Локацијски услови

ГРАНИЦА ПАРЦЕЛЕ КОЈА
СЕ БРИШЕ
НОВА ГРАНИЦА ПАРЦЕЛЕ

П-1 - Пројекти парцелације и препарцелације
Спровођење:

- Локацијски услови

ПАРЦЕЛА ИНТЕРНЕ САОБРАЋАЈНИЦЕ

ОСТАЛЕ ПАРЦЕЛЕ УНУТАР КОМПЛЕКСА

КОЛОВОЗ - На парцели комплекса
(планирана интерна саобраћајница)

РЕГУЛАЦИОНА ЛИНИЈА
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РЕПУБЛИКА СРБИЈА
РЕПУБЛИЧКИ ГЕОДЕТСКИ ЗАВОД
Служба за катастар непокретности Рума
Железничка 10
Број: 952-094-24469/2024 издавање података
КО: Платичево

Катастарска парцела број:
1983/3

КОПИЈА КАТАСТАРСКОГ ПЛАНА

Размера штампе: 1:2500

Датум и време издавања:

21.03.2024 године у 12:39

ОВЛАШЋЕНО ЛИЦЕ
  Стручна овера

ОВЛАШЋЕНО ЛИЦЕ
  Коначна овера


Text Box
Одштампани примерак оригиналног електронског документа



РЕПУБЛИКА СРБИЈА
РЕПУБЛИЧКИ ГЕОДЕТСКИ ЗАВОД
Служба за катастар непокретности Рума
Железничка 10
Број: 952-094-24465/2024 издавање података
КО: Никинци

Катастарска парцела број:
2132/8, 2132/1

КОПИЈА КАТАСТАРСКОГ ПЛАНА

Размера штампе: 1:4000

Датум и време издавања:

21.03.2024 године у 08:14

ОВЛАШЋЕНО ЛИЦЕ
  Стручна овера

ОВЛАШЋЕНО ЛИЦЕ
  Коначна овера


Text Box
Одштампани примерак оригиналног електронског документа
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