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ТЕКСТУАЛНИ ДЕО       
 
 
 
            УВОД 
 
План детаљне регулације "за део блока 3-14-1 у радној зони" у Руми, обухвата 

простор у јужном  делу  Руме, у радној  зони  "Југ". Простор планског подручја обухвата 
део блока 3-14-1.  у  површини  од  4,694 ha. 

Планом се утврђују правила уређења и правила грађења објеката  у складу са  
планираном наменом простора, изградња саобраћајница и инфраструктуре, 
нивелациона решења, правила регулације и парцелације, врши подела земљишта на 
јавно и остало грађевинско земљиште . 

Планом се стварају услови за одвајање  дела  јавног  земљишта  од  осталог,  
који  је  намењен   за  изградњу    Дистрибутивног  центра  нафтних  деривата  са  
станицом  за  снабдевање са горивом , стварају  се   услови  за  уређење  простора  и  
изградњу  инфраструктуре, као и подизање нивоа атрактивности и употребне вредности. 

             
 
I ПОЛАЗНЕ ОСНОВЕ ПЛАНА 
 
 
1.1   ПРАВНИ И ПЛАНСКИ ОСНОВ ЗА  ИЗРАДУ ПЛАНА  
 

1. Закон о планирању и изградњи ("Службени Гласник РС", бр.72/2009, 81/2009-
испр., 64/2010-одлука УС, 24/2011, 121/2012 - одлука УС, 50/2013 - одлука УС, 98/2013 - 
одлука УС, 132/2014 и 145/2014,  83/18, 31/19 и 37/19 др.закон, 9/2020,  52/21, 62/23), 
91/25; 

2. Правилник о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и 
урбанистичког планирања ("Службени гласник РС", бр  32/2019,  47/25);  

3. Одлука  о  изради  Плана  детаљне  регулације  “за део блока 3-14-1“  у  
Руми  ( Сл.лист  општина  Срема, бр, 28/23); 

4. План генералне регулације Руме ("Сл.лист општина Срема", бр.32/21, 
02/23,   9/24 и 7/2025-техничка исправка ). 
 

 1.2.  ИЗВОД ИЗ   ГЕНЕРАЛНОГ ПЛАНА  РУМЕ 
 
Према Плану генералне регулације Руме, парцеле које су у обухвату планског 

подручја, лоциране су у границама грађевинског подручја Руме. Простор обухвата део 
блока 3-14-1 у радној зони за коју важи следеће: 

▪   РАДНЕ  ЗОНЕ 

  
У радним зонама  лоцираће се делатности које имају веће захтеве у погледу 

простора, саобраћаја и инфраструктуре и чији радни процеси потенцијално могу да 
угрозе функцију становања и друге градске функције.  

 
Правила и услови за уређење и изградњу у  радним  зонама   утврђиваће се : 
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• израдом планова  детаљне  регулације,   по правилу за све радне зоне а 
обавезно за оне које су назначене у графичком приказу лист бр.9. Спровођење плана 
са зонама и целинама за даљу планску разраду, 

• израдом Урбанистичког  пројекта  архитектонске  разраде локације  за  будуће  
комплексе,  уколико  то  није  планом  детаљне  регулације  другачије регулисано, 

• израдом Урбанистичког  пројекта  архитектонске  разраде локације за постојеће 
комплексе где предстоји сложенија градња и (или) значајније проширење комплекса  са 
решавањем имовинско-правних односа, 

• израдом Пројекта  парцелације  и  препарцелације. 
 

Директно  спровођење  Плана  генералне  регулације  Руме  односи  се  на  
мање радове на постојећим комплексима. 

 
Правила  грађења  предвиђена  за  радне  зоне  овим  планом  су  општа  

правила  и  она  се  примењују : 
-   као  усмеравајућа  приликом  израде  планова  детаљне  регулације; 
-   за  радне  зоне  где  је  престала  важност  планова  детаљне  регулације; 
-  за  радне  зоне  где  је реализација  и  изградња  завршена  у  ранијем  

периоду  и  где  се  изградња  своди  на  појединачне  објекте. 
 
 Правила  и  услови  за  радне  зоне 
 
 Правила парцелације, препарцелације и исправке границе парцела 
 

У оквиру  радне  зоне   могу  се  појавити   две  основне  врсте  парцела  по  
намени : 

•  парцеле радне зоне производња, прерада, складиштење, пословање) и  
оне  морају  да  задовољавају   следеће параметре : 
 

-    минимална површина парцеле 800m2 , 
-    најмања ширина уличног фронта износи 20,0m, 
-  новоформиране парцеле морају имати директан приступ на јавни пут. Код 

парцела у затеченом стању могуће је успостављање права службености пролаза. 
-   максимална величина парцеле није ограничена, односно величина парцеле 

може бити и цео простор између регулационих линија. 
-    целокупна делатност се мора одвијати унутар грађевинске парцеле. 
-    новоформиране парцеле обавезно имају директан приступ на јавни пут.   

 
Врсте и намене  објеката  који  се  могу градити на парцелама 
 

•  на парцелама је могућа изградња производних, складишних и пословних 
објекта и пратећих   ( помоћних ) објеката уз рад и пословање,  

•  делатности које су дозвољене су из домена примарних, секундарних и 
терцијарних делатности, 

•  у радној  зони  "Југ"   дозвољено  је  и  привремено  складиштење  отпада  
према  Правилницима  који  дефинишу  ту  област. 

•  није дозвољена изградња објеката за депоновање и трајно  складиштење 
опасног отпада, осим на постојећим локацијама – затечено стање, на којима се 
делатност обавља према дозволама издатим у складу са претходно важећом планском 
документацијом и актима који регулишу управљање опасним отпадом. 
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 Положај  објекта у односу на регулацију  и  у односу на границе 
грађевинске парцеле 

 

• Предња грађевинска линија утврђује  се на растојању од 10 m од 
регулационе линије осим  за  радне  зоне  са  ограниченим  просторним  могућностима, 
или  ако је   грађевинска  линија    утврђена    Планом  детаљне  регулације, 

• Предњу грађевинску линију могуће утврдити и на мањем растојању 
разрадом урбанистичким планом, али не мањем од 5,0 m, посебно у улицама које имају 
широку регулацију (осим Индустријске улице), ширине регулације преко 25,0 m или 
када је коловоз довољно удаљен од регулације (најмање 10,0 m). 

• Према јавном простору, преко грађевинске линије дозвољени су препусти на 
спратним етажама макс. 1,20 m, а према сопственом дворишту без ограничења уз 
услов да су увек задовољени услови растојања између сопствених објеката као и од 
објеката на суседним парцелама. 

• у  зони  између  регулационе  и  грађевинске  линије  могуће  је  поставити  
портирнице  или  рекламне  елементе  ( тотеме, надстрешнице за бицикле изузетно и 
за засењивање паркинга  и  сл ),  

• 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. Бочне  
грађевинске  линије  могу  бити  утврђене  и  на  мањем  растојању разрадом  
урбанистичким  планом,   али  не  мањем од   1m уз услов да је задовољено растојање 
између објеката на суседним парцелама ,  

• задња грађевинска линија утврђује  се  на   5 m удаљена од границе са 
суседом,  због  противпожарног  пролаза  уколико плано  детаљне  регулације  није  
другачије  одређено. Задња  грађевинска  линија  може   бити  одређена   и  на  мањем  
растојању разрадом  урбанистичким  планом,   али  не  мањем од   1m уз услов да је 
задовољено растојање између објеката на суседним парцелама.  

 
Највећи дозвољени индекс заузетости и изграђености грађевинске 

парцеле 
 
Највећи  индекси  заузетости  и  изграђености  парцеле  за  објекте  радне  зоне  

су: 

• за парцеле површине до 1ha индекс заузетости је и=70%, а индекс 
изграђености к=0.7.-2.1 ;  

• за парцеле површине од  1ha - 5ha индекс заузетости је и=50%, а индекс 
изграђености к=0.5-1.5 ; 

• за парцеле површине преко 5ha индекс заузетости је и=40%, а индекс 
изграђености   к=0,8-1.2.; 

•  за све врсте парцела важи правило да заузетост укључује и  саобраћајне, 
манипулативне и паркинг површине  површине ; 

• минимални  проценат  зелених  површина  је  30%. 
 

Индекси  заузетости  и  изграђености  парцеле  за  објекте  радне  зоне  зависе 
од конкретне намене и примењене технологије. 
 

Највећа дозвољена спратност  објеката 
 
У  постојећим  и  будућим  радним  зонама  предвиђена  спратност  је: 
 

•    пословни објекти - П+2  (са или без подрума и сутерена, 
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•    производни објекти – П+0  (могућа  је  различита  технолошка висина,  
зависно  од  производног  процеса ) , 

•    складишни објекти - П+0, изузетно П+1 уколико то захтева одређени начин 
складиштења,  

•    помоћни објекти- П+0, 

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

 
Најмања  дозвољена удаљеност  објеката 
 
 Објекти се могу градити на парцели тако да се обезбеди минимална 

удаљеност објеката од 1/2 висине вишег објекта, којом се обезбеђује безбедна зона 
приликом рушења. Могуће је градити и објекте један уз други или на минималном 
растојању уколико то захтева специфичност технолошког процеса.          

    
Услови  за  изградњу других  објеката  на истој грађевинској парцели  
 
Поред пословних, производних  и  складишних   објеката објеката, 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 могу 
градити од скромнијих грађевинских материјала, али да задовоље све прописе и 
нормативе  за ову врсту објеката.  
             

Услови заштите  суседних  објеката 
 

•   Изградњом новог објекта не сме се на било који начин угрозити суседни 
објекти  (у статичком смислу и по питању намена ), 

•   стопе темеља, као и други делови објекта (подземни или надземни) не могу 
прелазити границу парцеле према суседима, 

•   уколико се објекти наслањају, 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, 

•   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, 

•   грађевински елементи у приземљу и испод коте терена, испади  на објекту 
као и отворене степенице је потребно пројекетовати у складу са посебним правилима 
прописаним Правилником о општим правилима за парцелацију, регулацију и изградњу 
("Сл.гласник РС" 22/2015). 
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Архитектонски услови 
 
Производни, пословни , складишни 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 зависиће од технолошко-техничких захтева производње; 

• Коте подова приземља пословних и других објеката - износи  од 0,20 до 1,5m 
од коте тротоара (или околног терена) зависно од садржаја у објекту и поседовања 
сутерена или подрума, а посебно гараже у сутерену када је нагиб рампе мах 16%; 

• Кота пода приземља радних просторија (производња, складиштење) 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 а зависиће и 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; 

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

•   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 с падом у односу на улицу и околни простор попут претежног 
броја објеката у уличном фронту , 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. 
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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; 

• 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. 
 

Услови  за  приступ  парцели  и  паркирање  
 
Свака грађевинска парцела мора имати приступ на јавни пут (улицу) и то 

непосредно и директно.  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 
(тада би ширина требала да се повећа на мин 7.5 m). Правилније је ова два приступа 
раздвојити - улаз у комплекс и излаз из комплекса. 

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

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. У 
оквиру паркиралишта потребно је резервисати простор за дрвореде, по моделу да се 
на четири паркинг места планира једно дрво. Око и унутар планираних паркинга 
потребно је обезбедити одговарајућу засену садњом високог растиња. У делу где се 
организује подужно паркирање, димензије једног паркинг места морају бити , 
минимално 5,5 х 2,0m. 
 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. 
 

Услови  за  ограде,  зеленило  и  слободне  површине  
 
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. 
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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 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. 
 Уређење слободних, неангажованих површина вршиће се у складу са жељом 
власника (корисника). 
 Слободне, неангажоване површине парцеле по правилу се користе за 
озелењавање и уређење дворишта, а све зависно од планиране изградње на парцели 
као и њене величине. 
 

Депоновање  и  евакуација  отпада  
 
Депоновање смећа врши се у одговарајуће посуде на уређеним пунктовима у 

сопственом комплексима или у за то изграђеном помоћном објекту, евентуално у самом 
пословном објекту. Евакуација комуналног отпада се врши на градску депонију (будућа 
трансфер  станица), по уговору са  надлежним предузећем. Места за контејнере морају 
бити тако лоцирана да је омогућен несметан прилаз камионима за потребе пражњења 
контејнера. 

Места за контејнере су обавезно од тврде подлоге, бетон или асфалт.  
 

 
2.  ОПИС ГРАНИЦЕ ОБУХВАТА ПЛАНА 

 
Обухват планског подручја Плана детаљне регулације за део блока 3-14-1 у 

радној зони у Руми (за к.п. бр. 6857/1, 6857/3 и 6857/2 к.о. Рума) ( у даљем тексту:  
План) чини део блока 3-14-1 са к.п. бр. 6857/1, 6857/3 и 6857/2 к.о. Рума као и део 
наслањајуће саобраћајнице са северне стране планског подручја (део к.п. бр. 7350 - 
ул. Индустријска,  део  државног  пута  2.  а  реда  бр.  120).  

Граница плана обухвата простор од 4. 694hа.  
Граница плана  је описана тачкама Т-1, Т-2, ... Т-17.  
Граница креће од тачке Т-1 формиране у југозападном темену к.п. бр. 6857/1 

к.о. Рума и води ка северу западном ганицом к.п. бр. 6857/1 и 6857/2 к.о. Рума до 
тачке Т-2, па даље у истом правцу продужава ка северу пресецајући к.п. бр. 7350 к.о. 
Рума (Индустријска улица) до пресека са њеном северном границом где се формира 
тачка Т-3. У тачке Т-3 граница се ломи ка истоку и води јужном границом к.п. бр. 
6804/2, 6803/2, 6802/1 и 6802/2 к.о. Рума до тачке Т-4 у југоисточном темену к.п. бр. 
6802/2 к.о. Рума. Од тачке Т-4 граница наставља ка истоку и води јужном границом 
к.п. бр. 6790 к.о. Рума до тачке Т-5 одређене координатама (7406982.286, 
4984035.907). У тачки Т-5 граница ломи ка југу пресецајући к.п. бр. 7350 к.о. Рума 
(Индустријска улица) до  тачке Т-6 формиране у североисточном темену к.п. бр. 
6857/2 к.о. Рума, па даље источном границом к.п. бр. 6857/2 к.о. Рума до тачке Т-7 у 
јогоисточном темену к.п. бр. 6857/2 к.о. Рума. У тачки Т-7 граница ломи ка западу и 
води северном границом к.п. бр. 6858/1 к.о. Рума до тачке Т-8 у њеном 
северозападном темену, одакле се ломи ка југу и води западном границом к.п. бр. 
6858/1 к.о. Рума преко тачака Т-9 и Т-10 до тачке Т-11 на крају те границе и даље 
источном границом к.п. бр. 6857/3 к.о. Рума (индустријска пруга) преко тачака Т-12, Т-
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13, Т-14, Т-15 до тачке Т-16 која се налази  у тачки сутицања 6857/1, 6857/3, 6859/1 и 
6859/2 к.о. Рума. Од тачке Т-16 граница води источном границом к.п. бр. 6857/1 до 
тачке Т-17 која се налази у тачки пресека те границе са јужном границом исте 
парцеле. У тачки Т-17 граница ломи ка западу и води јужном границом к.п. бр. 6857/1 
к.о. Рума до почетне тачке Т-1. 

Граница обухвата плана дефинисана је u  графичким  прилозима  овог  
Плана.  

 
2.1. ПОПИС КАТАСТАРСКИХ ПАРЦЕЛА У ГРАНИЦАМА ОБУХВАТА ПЛАНА 

 

д. 
бр. 

к.п. бр. Својина  Врста земљишта Површина 
(м2) 

  1.    6857/1 BUTANGAS internacional 
ДОО Београд 

грађевинско земљиште 4 20 02 

  2.    6857/3 BUTANGAS internacional 
ДОО Београд 

грађевинско земљиште    15 15 

  3.    6857/2 Јавна својина Републике 
Србије,  корисник Давидовић 
Немања 

грађевинско земљиште     8 81 

  4.     7350 Заједничка својина Општине  
Рума  и  Републике  Србије 

грађевинско земљиште 1 09 86 

 
 

 
   3.  АНАЛИЗА И ОЦЕНА ПОСТОЈЕЋЕГ СТАЊА 
 

3.1. ОПИС ПОСТОЈЕЋЕГ СТАЊА 
 
Локација која је предмет Плана детаљне регулације се налази  у   радној  зони  

"Југ"  , у јужном   делу  Руме. 
Цео терен,  у  обухвату  Плана, је већим делом раван, са ниским и високим 

растињем, добро вентилисан и погодан за израду оваквих типова објеката и  
инсталација. За поједине делове је потребно извршити насипање и набијање тла. 

Након израде, терен мора  бити уређен у складу са урбанистичко-грађевинским 
прописима, правилима и главним пројектом.   

 
3.2 ПОСТОЈЕЋИ ОБЈЕKТИ  
 
На  предметним  парцелама   евидентрани су  следећи објекти:  пословно  

складишни  објекти,  енергетске  котларнице,  резервоари  нафтних  деривата,  пумпне  
санице  са  базенима  за  воду  и  остали  пратећи  објекти. 
 

3.3 НЕПОKРЕТНА KУЛТУРНА И ПРИРОДНА ДОБРА 
 
На предметној локацији нема евидентираних непокретних културних и 

природних добара. 
 
3.4. СТАЊЕ ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ 
 
На  предметном  простору  нема  заштићених  подручја  за које  је  спроведен 

или  покренут  поступак заштите,  утврђених еколошки  значајних подручја. 
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План  детаљне  регулације  у различитим одредбама, непосредно или 
посредно, води рачуна о заштити и унапређењу животне средине. Неке створене 
вредности постале су део природног окружења и морају се чувати, одржавати и 
унапређивати. 

 
3.5. ПОСТОЈЕЋА САОБРАЋАЈНА  И ДРУГА   ИНФРАСТРУKТУРА 
 
У  постојећем  стању  локацији  се  приступа  из  Индустријске  улице,  преко  

к.п. 6857/2.  Приступни пут локацији  се  користио  и  као  противпожарни пут. 
 
На  локацији  је  изграђен  и  индустријски  колосек  ( пруга са претакачким 

мостовима за вагоне ).  Планира  се  његово  измештање  уз  источну  границу 
парцеле. 

На  парцели  постоји  изграђена  инфраструктура  неопходнма  за  нормално  
функционисање  комплекса у  постојећем  стању (  водовод,  електро  мрежа,  гас  ),  а  
изграђени  су  и  инфраструктурни  објекти: енергетска,  котларница  са  припадајућим  
резервоарем  за  нафтне  деривате  капацитета  500m3,  пумпне  станице  са  базенима  
за  воду  и  сл . 

  Постојећи   потрошачи који се налазе у предметној зони напајају се из 
дистрибутивне трансформаторске  станице  МБТС  20/0,4 kV  "ВЛАДИМИРА НАЗОРА 
2"  инсталисне снаге до 630kVA.   Постојећа НН (0,4kV) мрежа у предметној зони је 
изведена подземно. Постојећа  ВН (20kV) мрежа предметног подручја је изведена 
надземно. 

 
4. ОЦЕНА РАСПОЛОЖИВИХ ПОДЛОГА ЗА ИЗРАДУ ПЛАНА      
            
 За израду  Плана детаљне регулације коришћен је катастарско-топографски 

план израђен од стране   ГЕОДРТСКОГ  БИРОА  " РУМА " . 
 
 

5.  ПРЕГЛЕД ПРИКУПЉЕНИХ ПОДАТАКА И УСЛОВА ОВЛАШЋЕНИХ 
ИНСТИТУЦИЈА  

 

1
. 
ЕПС, ЕВ, Електродистрибуција Рума 

бр.88.1.1.0.-Д-07.17.-23158 -24 од 
10.07.2024. 

2
. 
ЈП "Гас-Рума" Рума 20.6.1 од  7.2.2024. 

3
. 
ЈП "Водовод" Рума бр.56/1 од 26.01.2024. 

4
. 
"Телеком Србија", а.д.  ЛКРМ:39  од 24.01.2024. 

5
. 
ЈП "Путеви Србије" Београд бр.953-2984/24-3  од 25.04.2024. 

6
. 
Завод  за  заштиту  споменика   
културе 

бр 52-07/24-3 од 31.01.2024. 

7
. 

РС МУП, Сектор за ванредне ситуације, 
Одељење у Ср.Митровици, Одсек за 
превентивну заштиту 

бр.217-924/24  од 05.02.2024. 

7
. 
Завод  за заштиту природе Нови Сад бр.  020-3671/4  од 28.11.2024 
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7
. 
«ИНФРАСТРУКТУРА ЖЕЛЕЗНИЦЕ СРБИЈЕ» 

Београд  
бр.1-2024-1732  од  23.12. 2024 

 
II ПЛАНСКИ ДЕО: 
 
6. ПРАВИЛА УРЕЂЕЊА 

 
6.1.  КОНЦЕПЦИЈА УРЕЂЕЊA И КАРАКТЕРИСТИЧНЕ   ЦЕЛИНЕ  И  ЗОНЕ  

ОДРЕЂЕНЕ ПЛАНОМ 
 

 
У  обухвату плана  детаљне  регулације су планиране су  две зоне : једна  зона  

припада јавном  земљишту,  проширењу  Индустријске улице,  а  друга   
дистрибутивном комплексу,  за  изградњу наменских функционалних објеката, 
опремљених одговарајућом технолошком опремом и инсталацијама.   

 
1) Зона  уличног  коридора (  део  Индустријске  улице  и ДП  2.  А  реда бр.  
120),  јавно  земљиште 

 
Овим  концептом   планирано је   издвајање   парцеле,  која  је  намењена  за  

проширење  Индустријске  улице,  односно  државног  пута  2.A  реда  бр.  120.1 . 
Катастарска  парцела  6857/2  која  се  издваја  припаја  се  катастарској  парцели  
јавног  пута  ( к.п. 7350 ) и  представља   јавно  земљиште. 
 

2)  Зона радног  комплекса 
 
Делатности које  се  могу одвијати  у  оквиру  комплекса,  а   планиране  су  

Планом  генералне  регулације  су следеће: 
- производња,  
- прерада,  
- трговина на велико,  
- складиштење сировина и готових производа.  

 
  Унутар намене радне зоне планирана је  изградња  складишта  за  течни  
нафтни  гас  са  пунионицом  боца  и  станица  за  снабдевање  горивом моторних  
возила  течним  нафтним  гасом  и  компримованим  и  утечњеним  природним  гасом.  
Планирана је изградња  и  осталих  пословних  и  помоћних  објеката. 
 Планом  је  предвиђено да  се задржи   и  реконструише  постојећа  енергана,  
складишно - резервоарски  простор  за  деривате  нафте,  две  складишне  хале  са 
пословним  простором,  водоторањ  и  пумпна  станица са  складишним  базеном  
технолошке  воде. 

Планирано је да се постојећи индустријски колосек делимично задржи и 

реконструише, делимично уклони, а у делу изгради нови. 

 Осим  складишта  течног  нафтног  гаса ( на  јужној  страни  комплекса), на 
северо - западној  страни, до  Индустријске  улице,  планирана  је  изградња станице  
за  снабдевање горивом,  а  североисточном  и  централној  делу изградња објеката  
различите  намене  (пословних,  складишних  и  производних ). 
 
 У  плану  је да  сви објекти  буду  повезани   интерном  саобраћајницом. 
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Планирана станица  за  снабдевање  горивом ће  омогућити  снабдевање 
моторних возила светлим горивом (моторни бензини и дизел горива) и течним 
нафтним гасом ТНГ. 

За потребе станице  за  снабдевање  горивом и складишта за ТНГ планирана   
је изградња саобраћајног прикључка  на  трасу  државног  пута  на стационажи 
km  60+191. Саобраћајни  прикључак  на  државни  пут  је  једносмеран,  односно  
планирано  је  сам  десно  скретање са/на трасу  државног  пута  без  могућности  за  
лево  скретање  са/на  трасу  државног  пута. 

 
У склопу станице за снабдевање горивом планирано је да се изграде  следећи 

објекти: 
1.  Продајни објекат; 
2.  Надстрешница; 
3.  Острва са аутоматима; 
4.  Два подземна резервоара светлих горива са дуплим плаштом и преградом; 
5.  Подземни резервоар ТНГ запремина 30 m3; 
6.  Манипулативне површине. 

                                                                                                              
Осим  стандардних садржаја планирана  је  изградња компресорске станице и 

точећих аутомата за компримовани природни гас (КПГ). 
  

Станица  треба  да  се састоји од : 
-  прикључног гасовода, 
-  2 компресорска модула са међуфазним хладњацима и хладњаком излазног 

гаса, 
-  гасовода високог притиска 
-  точећих  аутомата. 
 
Сви елементи станице треба  да  се налазе се у зиданом објекту. 

  
На месту пуњења моторних возила нафтним дериватима планирани су  

аутомати за пуњење  КПГ-ом (компримовани  природни  гас )  инсталирани на острву 
испод надстрешнице. 

Ван објекта станице за снабдевање горивом планирана  је  изградња 
утакалишта за трејлере, платформе и батерије боца за потребе снабдевање 
индустријских потрошача КПГ-ом. 

Такође је  планирано  да  станица за снабдевање горивом  снабдева камионе и 
аутобусе течним природним гасом( ЛНГ). 
  

Компактна станица за укапљени природни гас (ЛНГ) треба да састоји се од 
следећих компоненти: 

-   резервоара за ЛНГ (течног  природног  гаса) 
-   утакачког  места за ЛНГ, 
-   вакумски заштићених  цевовода, 
-   система за контролу и безбедност, 
-   ЛНГ претакалишта. 

  
Планирано  је  да  се  ЛНГ довози аутоцистернама које су опремљене пумпом за 

ЛНГ. 
Сва опрема   треба да чини посебну технолошку целину. 

 
Планом  је  предвиђено  да  се  постојећи  објекти 1,2 и 3  задрже  и  реконструишу.  
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• Објекти 1 и 2 су намене за индустрију, магацине и пословни простор. 

• Објекат 3 представља постојећу енергану са постојећим надземним 
вертикалним резервоаром за нафтне деривате. 

• Објекти 5 , 7 , 8  и 9   се  задржавају. 

• Објекат  6  се  руши. 
 

У  овој  зони  могу  се  градити  и  други  објекти ове  или  сличне  намене  у  складу  
са  Правилима  грађења  из  овог  плана, 

 
У  оквиру  складишта  природног гаса планирано  је  да  се  врши пријем  и 

дистрибуција течног нафтног гаса од дистрибутера до корисника. Довожење и 
одвожење течног - нафтног гаса до складишног простора дистрибутивног центра 
планирано  је  да  се  врши аутоцистернама и вагон цистернама. 
  

Капацитет планирано складишта ТНГ-а  условљен  је израдом  Студије  утицаја  
на  животну  средину  која  ће  показати могућности  предметне  локације. 

 
У  оквиру  складишта ТНГ-а  планирају  се   следећи  објекти: 

 
• Резервоари  
• Претакачки мостови аутоцистерни ; 
• Претакачки мостови вагон цистерни;  
• Пумпно-компресорске станице ; 
• Пунионице боца са складиштем пуних и празних боца; 
• Спојни гасоводи течне и гасне фазе; 
• Приступни  путеви за аутоцистерне и противпожарног пута; 
• Остали  објекти   у  складу  са  наменом. 

 
 

Резервоари   морају бити  подземни, сваки резервоар   треба да поседује 
одговарајуће прикључке за постављање арматуре.  

Резервоари морају   да буду  постављени на бетонским темељима, опремљени 
су стандардним прирубничким прикључцима и прописаном арматуром. Приступ 
арматури са горње стране резервоара мора  бити несметан. 

Пуњење и пражњење резервоара планирано је да  се врши  компресором и 
пумпом, а за транспорт ће се користити аутоцистерне  и вагонцистерне. 

Резервоари  морају бити   удаљени од претакалишта аутоцистерни 29,0 m, од 
пумпно-компресорске станице 16 m, од приступног пута аутоцистерне 5-6.5m,  а  
шахтови  цистерни  морају  бити удаљени  31.5 m од  суседне  парцеле. 
  

Претакачки мостови су треба да буду постављени на челична постоља од УНП. 
Претакачки мост мора  да  буде са  подземним (ТФ- течна фаза) и (ГФ-гасна фаза) 
гасоводима повезан челичним бешавним цевима. 

Сва опрема и њено постављање мора бити усклађено са “Правилником о 
техничким нормативима за безбедност од пожара и експлозија постројења за течни 
нафтни гас и о ускладиштавању и претакању течног нафтног гаса” ("Сл. гласник РС", 
бр. 77/2021). 

 
Планом  је предвиђена   фазна изградња резервоарског простора  са  обавезном  

израдом  студије  процене  на  животну  средину.  
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Средства PP заштите 
  

Планирано  је да  се изведе заштита свих наведених објеката од утицаја извора 
топлоте,  помоћу: 

а)  хидрантске ПЕ мреже са   надземним PP хидрантима, 
б ) распршним системима за хлађење вагон цистерни, 
г )  распршним системима за хлађење аутоцистерни, 
д)  преносних и превозних апарата за гашење пожара, 
ђ)  табли упозорења. 

 
 

6.2. ПРЕДВИЂЕНО ПЛАНСКО ПОДРУЧЈЕ СА ПРЕДЛОГОМ 
ОДРЕЂИВАЊА ПОВРШИНА ЈАВНЕ      НАМЕНЕ  

 
У оквиру планског подручја, на грађевинском земљишту, издваја се површина 

за јавне намену, а чини  је  катастарска  парцела  број  6857/2 . 
Површину  јавне  намене  у  оквиру  обухвата  плана  чини  и  део  к.п. 7350   

(део Индустријске  улице,  односно  Државног  пута  2.А  реда  бр.  120  ). 
 
 

СПИСАК ПАРЦЕЛА ПОВРШИНА ЗА ЈАВНЕ НАМЕНЕ: 
 
Целе парцеле или њихови делови: 7350  и 6857/2 к. о. Рума. 
 

ПОВРШИНЕ ЗА ЈАВНЕ 
НАМЕНЕ 

габарит  дела  постојеће  улице   ( к.п. 
7350) + парцела   која  се  издваја из 
комплекса  као јавно  земљиште (  к.п. 
6857/2)  

 

 
49а 38 m2 

                                               
У односу на укупну површину планског подручја  (4ha 69 а 40m2), земљиште за 

јавне намене заузима 10,52 % укупне површине. 
 

6.3. РЕГУЛАЦИОНЕ ЛИНИЈЕ УЛИЦА, ПОВРШИНА ЈАВНЕ НАМЕНЕ И 
ГРАЂЕВИНСКЕ ЛИНИЈЕ СА ЕЛЕМЕНТИМА ЗА ОБЕЛЕЖАВАЊЕ НА ГЕОДЕТСКОЈ 
ПОДЛОЗИ  

 
 У планском подручју  планирају се   површине  јавне  намене у функцији  

саобраћаја.  Ове површине сачињавају   део  к.п. 7350   (део Индустријске  улице,  
односно  Државног  пута  2. А  реда  бр.  120  )  и  к.п.  6857/2.  

 
Планирана  регулациона  линија   поклапа  се  са северном  границом 

катастарске  парцеле  број 6857/1. 
 
 

6.4.  НИВЕЛАЦИОНЕ КОТЕ РАСКРСНИЦА УЛИЦА И ПОВРШИНА ЈАВНЕ 
НАМЕНЕ 

 
Простор обухваћен планом налази се на надморској висини од 98.48 мнв на 

југу   до 101.35 мнв на  северу  планског подручја. 
Планом нивелације, постојећа нивелета прикључка на Индустријску улицу, се 

задржава и у односу на њу  треба  пројектовати  нивелете интерних   саобраћајница. На 
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графичком листу бр. 5. Регулација, нивелација и саобраћај, дате су нивелационе коте у  
зони  прикључка  на  државни  пут.  
 

6.5.    ПЛАНИРАНЕ ТРАСЕ И КОРИДОРИ САОБРАЋАЈНИЦА И ЈАВНЕ 
КОМУНАЛНЕ ИНФРАСТРУКТУРЕ 

 
6.5.1. ТРАСЕ САОБРАЋАЈНИЦА  
 
Саобраћајни прикључак  комплекса  Дистрибутивног  центра   и  бензинске  

станице  на Индустријску улицу  (државни пут 2. А реда број 120 ), успоставиће се 
непосредно преко планираног  саобраћајног  прикључака на  стационажи  60+191 . 

Предвиђена  се изградња  саобраћајног   прикључка за  десна  скретања,  без  
могућности за  лево  скретање. 

 
Приликом  планирања  и  изградње  саобраћајног   прикључка  потребно  је  

испунити  следеће  услове: 
• обезбедити проточност на траси државног пута, 

• обезбедити зоне потребне прегледности, 

• обезбедити приоритет caoбpaћaja на државном путном правцу, 

• планирати  адекватно решење прихватања и одводњавања површинских 
вода, усклађивање са системом одводњавања воде  са  државног пута, 

• не сме  се  затворити  или  угрозити евентуално постојећи  и/или  планирани 
саобраћајни прикључци у  близини  предметне локације, 

• извести  прикључак  са  разделним  острвом  између  државног  пута  и  
станице  за  снабдевање  горивом, 

• прикључак  извести  са  коловозном  конструкцијом  за тешко  саобраћајно 
оптерећење, 

• полупречнике лепеза  у  зони  прикључка пројектовати  и извести на  основу  
криве  трагова  меродавних  возила   ( тешко теретно  возило ) који  ће  користити 
предметни  саобраћајни прикључак. 

 

У  оквиру  комплекса  планира  се  изградња  интерне  саобраћајнице  
(приступног  пута )  која   ће  омогућити  долазак аутоцистерне.   Иста  ће  се се 
користити    и као противпожарни пут. 

Интерна  саобраћајница  се у  једном делу  планира  као кружна  саобраћајница   
и  она ће повезивати  јавни пут са свим битним објектима (претакалишта аутоцистерни 
и др.).  На местима претакања аутоцистерни  неопходно  је  пројектовати проширења,  
због  лакше  манипулације  цистерни.  
  

Пруга са претакачким мостовима за вагоне 
  

Овим  планским  решењем планира   се реконструкција постојећег индустријског 
колосека односно његово измештање са постојеће позиције на нову приказану  на  
Графичким  прилозима  Плана  (  измештање се  врши  у  правцу  југ -  север. 
Координате   колосека  пруге  биће  прецизно  утврђене  Идејним Пројектом  који  ће  
бити саставни  део  локациских  услова.  Због постављања пруге биће делимично 
уклоњен објекат 2  (складиштни простор,  прилазан  на  графичком  прилогу ). 

Планирано  је  допремање  ТНГ ( течног  нафтног гаса )  вагон  цистернама  и  
складиштење  на  локацији. 
  
 
 



15 

 

 
 

6.5.2. ТРАСЕ КОМУНАЛНЕ ИНФРАСТРУКТУРЕ  
 
ВОДОВОДНА МРЕЖА 
 
Техничке  услове  за  прикључење  на  водоводну  мрњежу  издало  је   ЈП 

"Водовод"  Рума     ( бр.56/1 од 26.01.2024 ) . 
 

На  предметној  локацији   постоји   прикључак на јавну водоводну мрежу, са 
евидентираним профилом Ø1“,  са кога су обезбеђене санитарне потребе за водом 
постојећих  објеката. 

За прикључење планираних објеката потребно  је   извести нови прикључак, на 
постојећу водоводну мрежу ПВЦ Ø80 у  Улици  Индустријској,  која пролази, јавном 
површином, поред ограде комплекса. Прикључак од уличне цеви до водомерног окна 
пројектовати управно на уличну цев. Изнад трасе прикључка водовода није дозвољено 
постављати приступне путеве а уколико се ово не може избећи пројектом предвидети 
постављање одговарајуће заштитне цеви, односно обезбедити адекватну заштиту од 
механичког оштећења. 
 

КАНАЛИЗАЦИЈА ОТПАДНИХ ВОДА 
 

Техничке  услове  за  прикључење  на  водоводну  мрежу  издало  је   ЈП 
"Водовод"  Рума     ( бр.56/1 од 26.01.2024 ) . 
 

На предметној  локацији не постоји евидентиран прикључак на фекалну 
канализациону мрежу. 

За нормално  функционисање  комплекса  потребно  је  санитарно-хигијенске 
отпадне  воде  из објеката  извести до постојеће уличне фекалне канализације. 
 За технолошке отпадне воде, инвеститор мора обезбедити на сопственој 
парцели предтретман истих, до дефинисаног квалитета за упуштање у месну фекалну 
канализациону мрежу, на основу Одлуке о одвођењу и пречишћавању отпадних и 
атмосферских вода -"Сл.лист општина Срема", бр.36/2018 .  Чланом 15. Одлуке, дате 
су граничне вредности емисије за одређене групе или категорије загађујућих материја 
за технолошке отпадне воде пре њиховог испуштања у јавну канализацију. 
 Прикључење подрумских и сутеренских просторија на канализациони систем 
дозвољава се само преко сопственог постројења аутоматским препумпавањем. 
 
 

АТМОСФЕРСКА  КАНАЛИЗАЦИЈА  
 
С  обзиром  на  чињеницу  да  у  Индустријској  улици  није  решен  систем  за  

ефикасно  одвођење  атмосферских  вода  и  да  је  део  отворених  атмосферских  
канала  затран,  неопходно  је  све  атмосферске  воде  са  комплекса  свести  
затвореном интерном атмосферском  канализацијом  до  канала,  који  се  налази  јужно  
од  локације  (  власништво  Општине  Рума ),  а  који  се  улива  у Кудошки  канал. 
 С  обзиром  на  делатност  на  парцели,  за  све  атмосферске   воде  као  и  
технолошке  отпадне воде,  мора се обезбедити предтретан, до дефинисаног квалитета 
за упуштање у  мрежу  водопривредних  канала. Због  тога  је  неопходна  изградња  
сепаратора  уља  и  масти  који  ће  се  лоцирати на  јужном делу   комплекса. 
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ЕЛЕКТРОЕНЕРГЕТСКА МРЕЖА 
 
Техничке  услове  за  прикључење   на  електро  мрежу  издало  је  ЕПС, ЕВ, 

Електродистрибуција Рума  бр.88.1.1.0.-Д-07.17.-23158 -24 од 10.07.2024. 
 

Према  условима Електродистрибуције,  с  обзиром  на  све  већу  потрошњу  у  
зони,  у  којој се  налази  предметна  локација, потребно  је  створити  услове, да  би се 
омогућила изградња нових кабловских водова. Потребно је у постојећим  и  будућим 
улицама обезбедити коридор ширине 1,5 m за пролаз високонапонске и нисконапонске 
кабловске  мреже, при чему се не сме дозволити да кабал буде испод коловоза, сем на 
местима укрштања. 

С  обзиром  на ограничени  капацитет  (  довољан  само  за  постојеће  објекте ),  
код  изградње  већег броја објеката  планираних  овим  ПДР-ом,  за које  је капацитет 
постојећих трафо станица недовољан, за напајање  неопходна  је изградња нове ТС 
20/0,4 kV са прикључним 20 kV кабловским водом. 

 Локација нове  ТС  је одређена  ближе тежишту потрошње, унутар  комплекса и  
са ње ће се се снабдевати  планирани објекти. 
  

ГАСОВОД 
 

Техничке  услове  за  прикључење   на  гасоводну  мрежу  издало  је  ЈП "ГАС 
РУМА"  Рума  (  бр. 20.6.1 од  7.2.2024 ) 

 
  Постојеће стање гасне инфраструктуре: 
 
ЈП ''Гас-Рума''  на  подручју  обухвата  Плана  има изведену  инфраструктуру  и 

то: 
1. У улици Индустријској (к.п. 7350) са јужне стране улице, уз ограду парцеле, 

изведену челичну гасну мрежу радног притиска p=6-12bar пречника 273mm   (Графички  
прилог  бр. 5 ).  Гасовод је пројектован и изведен на дубини од око 80 cm уз могућа 
местимична одступања. 

2. У простору парцеле на кп 6857/1 постоји изведена челична гасна мрежа  
радног притиска p=6-12bar пречника 273mm   (  Графички  прилог  бр. 5 ), према 
парцели к.п. 6855. Гасовод је пројектован и изведен на дубини од око 80cm уз могућа 
местимична одступања. 

Постојеће  количине  гаса  предвиђене  су  само  за  грајање  објеката.   Уколико 
се  јави  потреба  за  повећивањем  количина  гаса  и  за  друге  потребе, решаваће  се  
у  посебном  поступку. 
 

Услови за планирање, пројектовање и извођење 
 
Приликом  изградње  објеката  планираних   овим  Планом  доћи  ће  до   

укрштања гасовода са постојећом и будућом комуналном инфраструктуром и 
(интерним)  саобраћајним површинама. Потребно је тачно утврдити положај гасних 
инсталација - на основу података из катастра водова или шлицовањем, да би се већ у 
фази планирања избегло било какво могуће измештање гасовода.  

За планирање, пројектовање и извођење важе сви за овакве потребе 
применљиви технички услови из ПРАВИЛНИКА О УСЛОВИМА ЗА НЕСМЕТАНУ И 
БЕЗБЕДНУ ДИСТРИБУЦИЈУ ПРИРОДНОГ ГАСА ГАСОВОДИМА ПРИТИСКА ДО 16 
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BAR (Правилник је објављен у "Службеном гласнику РС ", бр. 86/2015 од 
14.10.2015.године, а ступио је на снагу 22.10.2015.г.  
 
 

ТЕЛЕКОМУНИКАЦИОНА МРЕЖА 
 

На предметном подручју не постоје PP коридори фиксне телефоније који су у 
надлежности „Телеком Србија". 

За потребе полагања приводног оптичког кабла, потребно је обезбедити 
приступ предметном објекту путем приводне тк канализације.  

Телекомуникациони каблови се углавном полажу у зони регионалних и 
локалних путева, а на основу услова које прописују надлежне институције. Стога је 
потребно планирати телекомуникациони коридор уз све саобраћајнице на подручју који 
обухвата плана без обзира на ранг пута. 

Приликом планирања нових саобраћајних коридора планирати полагање 
одговарајућих цеви за накнадно провлачење телекомуникационих каблова Телекома у 
оквиру парцела у власништву имаоца саобраћајне инфраструктуре. 

 
На предметном подручју за сада нема активних и планираних базних станица 

Телекома Србија — систем за мобилну телефонију. Планирано је постављање  базних 
станица на објектима. Како базне станице мобилне телефоније често нису уз рангиране 
саобраћајнице, потребно је узети у обзир потребу за изградњом оптичких приводних 
каблова до њихових локација. 

Садњу високог растиња планирати на удаљености од телекомуникационе трасе 
најмање 2 метра 
 
 

6.6.    УРБАНИСТИЧКИ УСЛОВИ ЗА УРЕЂЕЊЕ И ИЗГРАДЊУ ПОВРШИНА И 
ОБЈЕКАТА ЈАВНЕ НАМЕНЕ И МРЕЖЕ САОБРАЋАЈНЕ И ДРУГЕ ИНФРАСТРУКТУРЕ  
 

6.6.1. САОБРАЋАЈНИЦЕ 
 

Саобраћајни прикључак на државни пут се  планира  као  једносмерни, 
односно планирано  је  само десно скретање са/на трасу државног пута, без могућности 
за лево скретање са/на трасу државног пута. 

             Саобраћајни  прикључак  се  изводи  са  коловозном  конструкцијим  за  тешко  
саобраћајно  оптерећење. 

Полупречници лепеза у зони прикључака утврђени  су   на основу криве 
трагова меродавних возила које ћe користити предметне саобраћајне прикључке 
(приказани у графичком делу плана).  

Елементи пута и раскрснице (полупречник кривине, радијуси окретања и др.) 
су у складу са Законом о путевима ("Сл.гл.РС", број 41/18, 95/18 и 92/23) и 
Правилником о условима које са аспекта безбедности caoбpaћaja морају да испуњавају 
путни објекти и други елементи јавног пута ("Сл.гл. PC", број 50/2011). 

С обзиром да је у непосредној близини планираног улива са комплекса 
бензинске станице на трасу државног пута изграђено аутобуско стајалиште, водило се 
рачуна о планираној позицији планираног улива на трасу државог пута, како   би се 
обезбедила потребна међусобна удаљеност, а све у складу са законском регулативом 
и важећим прописима. 

У зони саобраћајних прикључака на државни пут се не  планирају препреке 
које би негативно утицале на безбедно одвијање caoбpaћaja, односно, на видно поље 
возача који се кpeћe зони снабдевања и пружања услуга. 
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У зони саобраћајног прикучка на државни пут, односно излива са државног пута 
постоји  пропуст испод државног пута, као и траса инсталација гасовода. Приликом 
извођења  радова   водити рачуна да се не угрози објекат пута као и трасе инсталација. 

 
  Интерна  саобраћајница у обухвату плана се пројектује  и изводи са 

конструкцијом за тешко  саобраћајно оптерећење и осовинско оптерећење од најмање 
11t по осовини.  

Унутрашњи радијуси кривина у раскрсницама су мин Р=8.0м, односно 
одговарају кривој трагова точкова меродавног возила – ауто цистерне  максималног  
оптерећења  40 t. 

У графичком листу бр. 4.  се налазе сви потребни елементи за хоризонталну и 
вертикалну регулацију истих.  
 
 

6.6.2. ПРАВИЛА И УСЛОВИ ЗА  ИЗГРАДЊУ КОМУНАЛНЕ 
ИНФРАСТРУКТУРЕ  И   ПРАВИЛА ПРИКЉУЧЕЊA 

 

 
Општи услови за постављање инсталација  у  коридору  Државног  

пута: 
 
• усагласити трасу инсталација са планираним профилом државног 

пута, 
• трасе нових инсталације морају се пројектно усагласити са 

постојеhим инсталацијама постављеним у зони трасе пута, а на основу извода 
из катастра подземних инсталација, тј. потребно је прибавити положаје 
инсталација од комуналних предузеhа и надлежних организација за 
управљање тим инсталацијама и податке о планираним инсталацијама. 

 
 Услови за укрштање инсталација са путем: 

• да се укрштање са путем предвиди искључиво механичким 
подбушиваіъем испод трупа пута, управно на пут, у прописаној заштитној цеви, 

• заштитна цев мора бити пројектована на целој дужини између 
крајних тачака попречног профила пута увећана за по 3,00m са сваке стране, 

• минимална дубина предметних инсталација и заштитних цеви од 
најниже коте коловоза до горње коте завштитне цеви износи 1,35m, 

• минимална дубина предметних инсталација и заштитних цеви испод 
путног канала за одводђавање (постојеhег или планираног) од коте дна канала 
до горње коте заштитне цеви износи 1,20m. 

 
 Услови за паралелно вођење инсталација са путем: 

• инсталације пројектовати на удаъености, најмање 3,00m од крајње 
тачке попречног профила пута — ножице насипа трупа државног пута, или 
спољне ивице канала за одводњавање, на начин одређен планским 
документом и условима надлежних институција, 

• на местима где није мoryhe 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 
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клизишта или угрозити косине насипа државног пута, а посебно оне које могу 
директно или индиректно угрозити елементе путног профила државног пута, 

• није дозвољено постављање мерних и других ypeђaja у пojacy 
регулације предметног државног пута; исти се могу постављати у заштитном 
пojacy предметног државног пута; 

• планирати предметну инсталацију тако да не угрожава саобраћајну 
сигнализацију  и  опрему пута. 

 
Услови за вођење  надземних инсталација у односу на пут: 

• стубове планирати изван заштитног пojaca државног пута (10,00m 
мерено од границе путног земљишта државног пута II реда) а у случају да је 
висина стуба вeha од прописане тирине заштитног пojaca државног пута, 
растојање предвидети на минималној удаљености за висину стуба, мерено од 
границе путног земюишта, 

• обезбеди сигурносну висину од 7,00m мерено од највише коте 
коловоза до ланчанице, при најнеповољнијим  температурним условима. 
 

 
ПРАВИЛА ЗА ПРИКЉУЧЕЊЕ И ИЗГРАДЊУ ЕЛЕКТРОЕНЕРГЕТСКИХ 

ОБЈЕКАТА 
 

             У оквиру комплекса могућа је изградња трафостанице, монтажно - бетонске, 
компактне, стубне, или у саставу објеката. Трафостаница треба планирати  на 
растојању 3m од других објеката на сопственој, или суседној парцели. Трафостанице 
уграђене у објекте се посебно изолују, да би се ублажио њихов негативан утицај на 
животну средину.  
             ТС мора имати приступни пут, неопходан за приступ  возила одржавања, 
минималне ширине 3 m . 

Разводни ормани за смештај нисконапоснке и мерне опреме могу се сместити и 
на јавни простор, уз тротоар, или уз регулациону линију, али тако да не сметају приступ 
објектима. Исто важи и за разводне ормане јавне расвете и саобраћајне сигнализације. 

 
 
ПРАВИЛА ЗА ИЗГРАДЊУ ТЕЛЕКОМУНИКАЦИОНЕ МРЕЖЕ , КДС ОБЈЕКАТА 

И ОБЈЕКАТА МОБИЛНЕ ТЕЛЕФОНИЈЕ И ПРАВИЛА ПРИКЉУЧЕЊА 
 

Прикључци на телекомуникациону мрежу изводе се преко прикључних 
ормарића, смештених увек поред тротоара, или уз регулациону линију, на граници две 
суседне парцеле, тако да не ометају приступ објекту. Ормари за смештај опреме, која 
служи за проширење телекомуникационе мреже се постављају на исти начин као и 
претходно поменути прикључни ормарићи.  

На парцелама је могуће постављати кабинете базних станица мобилне 
телефоније и антене ( на стубовима, или индустријским објектима). Овакви уређају 
морају бити ограђени, ради ограниченог приступа. Могући антенски стубови, не смеју у 
случају рушенја угрозити објекте на предметној и суседним парцелама.  

Прикључци на КДС могући су подземно преко телекомуникационе мреже. 
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ПРАВИЛА ЗА ПРИКЉУЧЕЊЕ НА ВОДОВОДНУ МРЕЖУ  
 
Постојећи  објекти су  прикључени  на  водоводну  мрежу  из  Улице  

Индустријске.   За будуће   објекте  неопходно  је  извести  нови  водоводни  прикључак  
на  постојећу  водоводну  мрежу   ПВЦ    Ø 80 . 

Планирани шахт за смештај водомера мора бити изграђен од тврдог материјала,  
светлог отвора у складу са димензијом прикључка и броја водомера у њему (за 
прикључак Ø3/4” димимензије 1,0x1,0 m за  Ø50 дим.1,50x2,20 m, за Ø80 дим.1,50x2,50 
m). Шахт сме бити удаљен од регулационе линије максимално 2,0 m и не сме бити 
ближи суседним парцелама од 1,5m.  
 

ПРАВИЛА ЗА ПРИКЉУЧЕЊЕ  НА ГАСОВОДНУ МРЕЖУ 
 
Прикључак на гасоводну мрежу будућих  објеката врши се, према условима ЈП  

„  Гас  Рума“  из  Руме. 
Према  условима  ЈП  "  ГАС-Рума  могуће је прикључење објекта - пунионице 

природним гасом али са будуће изведеним прикључком, јер на парцели не постоји 
одговарајући прикључак за те намене. Са постојеће мреже није могуће обезбедити 
количину од 4000m3/sec.  Изградњом дела  нове  мреже  може  се  обезбедити    
резервни капацитет од око 2000m3/h.     
 

 
6.6.3. ПЛАН УРЕЂЕЊА СЛОБОДНИХ И ЗЕЛЕНИХ ПОВРШИНА 
 
У оквиру комплекса, све слободне, неангажоване површине  по  правилу се 

користе за озелењавање, а нарочито према суседним комплексима.  
Уређење слободних површина треба да се базира на поставци првенствено 

заштитне вегетације, као и декоративне вегетације уз неопходно коришћење елемената 
партерне архитектуре. 

Пројекат озелењавања треба да обезбеди заштиту простора од ширења 
последица загађивања. За озелењавање површина унутар радног комплекса могуће је 
користити  аутохтоне  врсте дрвећа  за које је потврђено да се добро адаптирају датим 
условима средине и не спадају у категорију инвазивних. Формирати више спратова 
зеленила са учешћем високог, средњег и ниског дрвећа, као и мањим процентуалним 
учешћем жбунастих врста и травњака.  

 
 
6.7. ОПШТИ И ПОСЕБНИ УСЛОВИ И МЕРЕ ЗАШТИТЕ ЖИВОТА И ЗДРАВЉА   

ЉУДИ ЗАШТИТЕ ОД ПОЖАРА, ЕЛЕМЕНТАРНИХ НЕПОГОДА, ТЕХНИЧКО-
ТЕХНОЛОШКИХ НЕСРЕЋА И РАТНИХ ДЕЈСТАВА 

 
6.7.1. ЗАШТИТА ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ 
 
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 
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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 санитетским возилима и противпожарна, 
хидрантска мрежа и др. Пре свега поштовањем и применом свих законских норми, 
прописа и техничких услова, сва негативна дејства своде се на минималну меру. 

Заступљеност зеленила такође доприноси смањењу штетних утицаја. 
Забрањује се примена грађевинских материјала који остављају сумњу на 

појачано радиоактивно зрачење, недовољну носивост, недовољну отпорност на пожар 
и слично. 

За  изградњу  објеката  Дистрибутивног  центра  неопходна   је израда Студије 
о процени утицаја објеката на животну средину.  Уколико  се  објекти  буду  изводили  
фазно,  могуће  је  радити  студије  за  поједине  фазе. 

У циљу заштите квалитета животне средине ширег подручја, поштовати 
одредбе Закона о заштити животне средине (Сл. Гласник РС бр. 135/04, 36/09, 72/09, 
43/11, одлука УС, 14//16, 76/2018, -др закон,  95/2018 – др закон и 94/2024- др. закон) и 
друге прописе којима је регулисана ова област. 

 
 
6.7.2. ЗАШТИТА ОД ЕЛЕМЕНТАРНИХ НЕПОГОДА 
 
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, а све у складу са 
Законом о заштити од пожара (Сл.гласник РС, бр. 111/09, 20/2015,  87/18  и  87/2018- 
др. закони) и   Правилником  о  техничким  нормативима  за  заштиту  од  пожара 
стамбених  и  пословних  објеката и  објеката  јавне  намене (Сл.гласник РС, бр22/2019)  
и другим  прописима којима је регулисана ова област. 
 

Услови заштите од поплава 
 
Простор обухваћен планом није директно угрожен од поплава подземним 

водама, па се примењују опште мере заштите планирањем атмосферске 
канализационе мреже. У сваком случају обезбедити прописну хидротехничку изолацију 
објеката, поготово подрума односно сутерена будућих објеката. 

Заштита од површинских вода обезбеђује се одвођењем вода  мелиорационим 
каналима, као и сакупљањем воде у затворену  канализациону  мрежу и даљим 
свођењем у мелиорациони систем. 
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Услови заштите од удара грома 
 
Заштита од удара грома обезбедиће се изградњом громобранске инсталације, 

која ће бити правилно распоређена и правилно уземљена. 
 

6.7.3. ЗАШТИТА ПРИРОДНИХ ДОБАРА, ФЛОРЕ И ФАУНЕ 
 
Изградња објеката у планском подручју не сме бити планирана без могућности 

прикључења на канализациону инфраструктуру. Инфраструктурно решење мора бити 
усаглашено са свим законским прописима како би се обезбедила заштита земљишта, 
воде и ваздуха. Индустријске отпадне воде морају бити претходно третиране до нивоа 
квалитета дозвољеног за упуштање у канализациони систем. Забрањено је директно 
или индиректно испуштање непречишћених и недовољно пречишћених отпадних вода 
(испод II класе квалитета воде), што је неопходно узети у обзир при избору типа 
пречистача, за индивидуално пречишћавање отпадних вода. 

Функционисање складишних  објеката унутар зоне  нема  потенцијално 
негативан утицај на опште стање квалитета животне средине.  Из тог разлога процес 
планирања у планском подручју усмеравати према видовима коришћења који не 
оптерећују средину и омогућавају обнављање природних ресурса у складу са 
принципима одрживог развоја. Складишна технологија може имати потенцијални 
негативан утицај на животну средину  (  уколико  дође  до хаварије), па се овом делу 
мора посветити посебна пажња са аспекта заштите кроз  израду  Студије. 

У циљу заштите квалитета животне средине ширег подручја, поштовати 
одредбе  Закона о заштити природе (Сл. Гласник РС бр. 36/09, 88/11, 91/10-исправка, 
14/16,  95/18- други закон, 71/21) и друге прописе којима је регулисана ова област. 

- свака активност мора бити планирана и спроведена на начин којим 
проузрокује најмању могућу промену у животној средини; 

- начело предострожности остварује се проценом утицаја на животну 
средину и коришћењем најбољих расположивих и доступних технологија, техника и 
опреме (best available tehnologies -BAT); 

- природне вредности користе се под условима и на начин којима се 
обезбеђује очување вредности геодиверзитета, биодиверзитета, заштићених 
природних добара и предела; 

- непостојање пуне научне поузданости не може бити разлог за 
непредузимање мера спречавања деградације животне средине у случају могућих или 
постојећих значајних утицаја на животну средину. 

 
Према  Условима Покрајинског  Завода  за  заштиту  природе : 
 

1) На граничном делу радне зоне према другим просторним целинама, 
планирати подизање вишеспратног заштитног зеленила, у циљу очувања 
биодиверзитета и квалитета животне средине; 

2) Препорука за минимални проценат озелењених површина је 30%, а 
оптималан  у складу са просторним могућностима; 

3) Простор за подизање заштитног зеленила резервисати на локацијама на 
којима се најефикасније смањује утицај загађења, осветљења и ширење буке; 

4) Паркинг просторе равномерно покрити високим лишћарима, а слободне 
површине треба да садрже најмање травни покривач; 

5) Зелене површине повезати у целовит систем зеленила, уз обезбеђење 
разноврсности врста и физиогномије, тј. спратовности дрвенасте вегетације; 

6) Планом обезбедити очување природних ресурса у складу са чланом 9. став 
1.тачка 2. Закона о заштити животне средине („Сл. гласник РС“, бр. 135/04, 36/2009 - др. 
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закон, 72/2009 - др. закон, 43/2011 одлука - УС, 14/2016, 76/2018 и 95/2018-др. закон), у 
смислу рационалног коришћења земљишта приликом изградње и уређења простора. 

7) Очување квалитета земљишта остварити планирањем мера и активности за 
заштиту од загађења и деградације ради очувања његових природних особина и 
функција, сагласно одредбама члана 12. Закона о заштити земљишта („Сл. гласник РС“, 
бр. 112/2015); 

8) Планом дефинисати одговарајуће мере за очување водних ресурса у складу 
са чланом 89. Закона о водама („Сл. гласник РС“, бр. 30/2010, 93/2012, 101/2016, 
95/2018 и 95/2018 - др. закон), поштовањем забране испуштања непречишћених и 
недовољно пречишћених отпадних вода у крајњи реципијент, при чему квалитет 
пречишћеног ефлуента мора задовољавати прописане критеријуме за упуштање у 
канализацију у складу са правилима одвођења и предтретмана отпадних вода, односно 
у крајњи реципијент, према захтевима Уредбе о граничним вредностима емисије 
загађујућих материја у воде и роковима за њихово достизање („Сл. гласник РС“, бр. 
67/2011,48/2012 и 1/2016); Поред забрана и ограничења која се односе на доспевање 
загађујућих материја у водно тело, у природни реципијент забрањено је испуштање 
термички загађених вода, у складу са чланом 97. Закона о водама; 

9) Правна лица и предузетници дужни су да планирају примену техничких мера 
у циљу смањења емисије загађујућих материја, у складу са чланом 40. Закона о 
заштити ваздуха („Сл. гласник РС", бр. 36/2009, 10/2013 и 26/2021 - др. закон) који се 
односи на предузимање мера за максимално могуће смањење загађивања ваздуха, као 
и сагласно другим одредбама овог Закона које се односе на стациониране и покретне 
изворе загађивања; 

10)  Планирати управљање отпадом у складу са чланом 3. Закона о управљању 
отпадом („Сл. гласник РС“, бр. 36/2009, 88/2010, 14/2016, 95/2018-др.закон и 35/2023) 
према коме се управљање отпадом врши на начин којим се обезбеђује контрола и 
примена мера смањења: а) загађења вода, ваздуха и земљишта; б)опасности по биљни 
и животињски свет; в) опасности од настајања удеса, експлозија или пожара; 
г)негативних утицаја на пределе и природна добрапосебних вредности; д) нивоа буке и 
непријатних мириса; 

11)  Сагласно начелу предострожности члана 9. став 1. тачка 2. Закона о заштити 
животне средине („Сл. гласник РС", бр. 135/2004, 36/2009 - др. закон, 72/2009 - др. 
закон, 43/2011 одлука - УС. 14/2016, 76/2018 и 95/2018 - др. закон), свака активност 
мора бити планирана и спроведена на начин да представља најмањи ризик по животну 
средину и здравље људи те је, осим обавезе поштовања забрана или ограничења која 
су прописана законским актима, препоручено разматрање усклађености са техничким 
стандардима, пре свега везаним за управљање квалитетом животне средине (нпр. ISO 
14001:2015 Environmental management systems — Requirements with guidance for use, 
који одређује захтеве који омогућавају организацији да постигне жељене резултате у 
поступцима спречавања или ублажавања штетних утицаја на животну средину); 

12) Приликом планирања радних садржаја, за потребе избора технологија, 
техника и опреме, имати у виду одредбу прописану начелом превенције члана 9. став 1. 
тачка 2. Закона о заштити животне средине, према којој се заштита животне средине, 
поред спровођења поступка процене утицаја, остварује коришћењем најбољих 
расположивих и доступних технологија, техника и опреме; 

13) У складу са захтевима члана 5. став 2. Закона о заштити животне средине, 
правна и физичка лица дужна су да, између осталог, у обављању својих делатности 
обезбеде „рационално коришћење природних богатстава, урачунавање трошкова 
заштите животне средине у оквиру инвестиционих трошкова. примену прописа, односно 
предузимање мера заштите животне средине, у складу са законом“; 
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6.7.4.  ЗАШТИТА ГРАДИТЕЉСКОГ НАСЛЕЂА 
 

У зони обухвата Плана се не налазе археолошки локалитети, тако да за 
предметно подручје важе опште мере заштите археолошког наслеђа.  

- Ако се у току извођења грађевинских и других радова наиђе на археолошка 
налазишта или археолошке предмете, извођач радова дужан је да одмах, без 
одлагања прекине радове и о томе обавести Завод за заштиту споменика кулруре 
Сремска Митровица, као 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, а све у складу са чланом 109. Став. 
1. Закона о културним добрима; 

- Уколико се наиђе на архитектонске остатке приликом ископа, извођење 
радова се мора наставити ручно; 

- Инвеститор је у обавези да обустави радове уколико наиђе на археолошка 
налазишта или археолошке предмете од изузетног значаја, ради истраживања 
локације; 

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

 
 
6.8.    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 пословању  и 
објектима комптибилних садржаја.  

 
Енергетска ефикасност изградње и уређења простора постиже се: 
- пројектовањем и позиционирањем објеката  према климатским аспектима, 

изложености сунцу и утицају суседних објеката; 
- сопственом производњом енергије и другим факторима (уколико је могуће 

избегавати примену фосилних горива ); 
- изградњом објеката за производњу енергије на бази алтернативних и 

обновљивих извора енергије (коришћењем локалних обновљивих извора енергије - 
сунчево зрачење,  биомаса и геотермални извори) и изградњом даљинских или 
централизованих система грејања и хлађења. 

- осветљењем  комплекса штедљивим светиљкама, са контролом нивоа 
осветљености, с обзиром на прометност.  

 
Енергетска ефикасности изградње објеката обухвата следеће мере: 
- реализацију пасивних соларних мера, као што су: максимално коришћење 

сунчеве енергије за загревање објекта (оријентација зграде према јужној, односно 
источној страни света), заштита од сунца, природна вентилација и сл.; 

-  Градња  омотача зграде (топлотна изолација зидова, кровова и подних 
површина); 

- правилна  уградња врата и прозора (ваздушна заптивност, непропустљивост 
и друге мере); 

- систем грејања и припреме санитарне топле воде (поставка котлова и 
горионика, на природни гас или даљинско грејање, изградња топлотних подстаница, 
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регулација температуре, уградња термостатских вентила, делитеља и мерача топлоте 
и друге мере); 

- унутрашња клима, која утиче на енергетске потребе, тј. систем за 
климатизацију, (комбинација свих компоненти потребних за обраду ваздуха, у којој се 
температура регулише или се може снизити, могућно у комбинацији са регулацијом 
протока ваздуха, влажности и чистоће ваздуха); 

- унутрашње осветљење (поставка сијалица и светиљки ради обезбеђења 
потребног квалитета осветљености).  

Мере за побољшавање енергетских карактеристика зграда не смеју да буду у 
супротности са другим суштинским захтевима, као што су приступачност, рационалност 
и намеравано коришћење зграде. 

 
 
 

7. ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА 
 

7.1. ПРАВИЛА ПАРЦЕЛАЦИЈЕ, ПРЕПАРЦЕЛАЦИЈЕ И ИСПРАВКЕ ГРАНИЦЕ 
ПАРЦЕЛА 

 
Планирани   комплекс  се  састоји  од  2  катастарске  парцеле: парцеле  на  

којој  су  изграђени  постојећи  објекти  и  парцеле  којој  припада  индустријски  колосек. 
С  обзиром  да  се  врши измештање  колосека  неопходно  је  објединити  

парцеле  у  једну  катастарску парцелу,   која  ће  представљати  грађевинску  парцелу. 
Новоформирану  парцелу  није  могуће  делити  на  више  катастарских  

парцела,  јер  се  цео  комплекс,   може  сматрати   једном  технолошко - 
функционалном  целином,  са  једним планираним  саобраћајним  прикључком  ( улаз и  
излаз ) на јавну  саобраћајницу у  Индустријској  улици  

  Постојећа  катастарска  парцела  бр. 6875/2,  се  након  спроведене  
експропријације  припаја  парцели 7350  и  представља  јавно  земљиште. 

 
 

7.2. ВРСТА И НАМЕНА ОБЈЕКАТА КОЈИ СЕ МОГУ ГРАДИТИ НА ПАРЦЕЛИ 
 
На парцели   је могућа изградња објеката  предвиђених  овим  Планом  

детаљне  регулације,  односно  наменских  и   функционалних објеката  дистрибутивног  
центра. 

 
 У  оквиру  комплекса  могу    се  градити : 
  

1. складиште  за  течни  нафтни  гас  са  пунионицом  боца;  
2. станица  за  снабдевање моторних  возила  течним  нафтним  гасом  и  

компримованим  и  утечњеним  природним  гасом; 
3. остали  пословни  и  помоћни  објекти. 
 

   Планира  се   и  реконструкција  постојећи  објеката  ( енергана,  складишно - 
резервоарски  простор  за  деривате  нафте,  складишних  хале  са пословним  
простором ). 
 Водоторањ  и  пумпна  станица са  складишним  базеном  технолошке  воде  
се   такође   задржавају. 
 Сви  постојећи  објекти  се  задржавају  осим  дела  објеката  управне  зграде  
где  је  планирано  измештање  пруге. 
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7.3. ПОЛОЖАЈ ОБЈЕКТА У ОДНОСУ НА РЕГУЛАЦИЈУ И У ОДНОСУ НА 

ГРАНИЦЕ ГРАЂЕВИНСКЕ ПАРЦЕЛЕ 
 

• Предња грађевинска линија утврђена је на 10m од регулационе линије 
(Индустријске улице  односно  државног  пута); 

• У  зони  између  регулационе  и  грађевинске  линије  могуће  је  поставити  
портирнице  или  рекламне  елементе  (  тотеме  и  сл ); 

• 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;  

• Задња грађевинска линија утврђује  се  на   5 m удаљена од границе са 
суседом.  

 
Грађевинске линије су детаљно приказане у графичком прилогу бр.4 

Регулација, нивелација и саобраћај. 
 
 

7.4.  НАЈВЕЋИ ДОЗВОЉЕНИ ИНДЕКС ЗАУЗЕТОСТИ И ИЗГРАЂЕНОСТИ 
ГРАЂЕВИНСКЕ ПАРЦЕЛЕ 

 
С  обзиром  на  предвиђену  делатност  на  парцели  и  зоне  заштите  

највећи  индекси  заузетости  и  изграђености  парцеле  за  објекте  у  комплексу  је: 

• Индекс заузетости је и=50%, а индекс изграђености к=0.5-1.5; 
 
  Минимални  проценат  зеленила  је  30 %. 
 
  

7.5.   НАЈВЕЋА ДОЗВОЉЕНА СПРАТНОСТ И ВИСИНА ОБЈЕКАТА 
 
У  оквиру  комплекса  предвиђена  спратност  је: 

 

•    пословни објекти - П+0  (са или без подрума и сутерена), 

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

•    складишни објекти - П+0, могуће  су  нестандардне  висине  у  зависности  
од  технологије  (  начина  )  складиштења, 

•   објекат  станице за снабдевање горивом,П+0, 

•   помоћни објекти - П+0. 
 
 

7.6.  НАЈМАЊА ДОЗВОЉЕНА МЕЂУСОБНА УДАЉЕНОСТ ОБЈЕКАТА 
 
Објекти се могу градити на парцели тако да се обезбеди минимална удаљеност 

објеката од 1/2 висине вишег објекта, којом се обезбеђује безбедна зона приликом 
рушења. Могуће је градити и објекте један уз други или на минималном растојању 
уколико то захтева специфичност технолошког процеса.    

Међусобна удаљеност  складишта и  њихово  постављање мора бити усклађено 
са “Правилником о техничким нормативима за безбедност од пожара и експлозија 
постројења за течни нафтни гас и о ускладиштавању и претакању течног нафтног гаса” 
("Сл. гласник РС", бр. 77/2021). 
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 7.7. УСЛОВИ ЗА ИЗГРАДЊУ ДРУГИХ ОБЈЕКАТА НА ИСТОЈ 

ГРАЂЕВИНСКОЈ ПАРЦЕЛИ 
 
Поред  напред  наведених   објеката објеката, 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, 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 могу 
градити од скромнијих грађевинских материјала, али да задовоље све прописе и 
нормативе  за ову врсту објеката.  

  
7.8.  УСЛОВИ ЗАШТИТЕ СУСЕДНИХ ОБЈЕКАТА 
 

•   Изградњом новог објекта не сме се на било који начин угрозити суседни 
објекти  (у статичком смислу и по питању намена ), 

•   стопе темеља, као и други делови објекта (подземни или надземни) не могу 
прелазити границу парцеле према суседима, 

•   уколико се објекти наслањају, 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, 

•   пожељно је формирање заштитног зеленила према суседном објекту, 

•   површинске воде са једне грађевинске парцеле не могу се усмеравати 
према другој парцели, 

•   грађевински елементи у приземљу и испод коте терена, испади  на објекту 
као и отворене степенице је потребно пројекетовати у складу са посебним правилима 
прописаним Правилником о општим правилима за парцелацију, регулацију и изградњу 
("Сл.гласник РС" 22/2015). 

 
 
7.9.  АРХИТЕКТОНСКИ УСЛОВИ 

 

• 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 дозвољене  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. 

• Кота пода приземља радних, односно пословних просторија у приземљу 
објекта може да буде 0,20-0,50m (денивелација до 1,2m савладава се унутар објекта). 
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• Коте подова приземља пословних и других објеката - износи  од 0,20 до1,5m 
од коте тротоара (или околног терена) зависно од садржаја у објекту и поседовања 
сутерена или подрума, а посебно гараже у сутерену када је нагиб рампе мах 16%. 

• Коте помоћних објеката су блиске коти дворишта, тј. 0,20m а зависиће и 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. 2,80 m, односно према 
прописима за одговарајућу намену односно делатност; 

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

•   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 с падом у односу на улицу и околни простор попут претежног 
броја објеката у уличном фронту , 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 . 
 
 

7.10.  ИНЖЕЊЕРСКО-ГЕОЛОШКИ УСЛОВИ ЗА ИЗГРАДЊУ ОБЈЕКАТА 
 
Геотехнички и хидролошки параметри су неповољни за градњу, пре свега због 

високог нивоа подземних вода. 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  8°МЦС  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. 
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7.11. УСЛОВИ ЗА ПРИСТУП КОМПЛЕКСУ  И ПАРКИРАЊЕ 
 
Планирано  је  прикључење  Дистрибутивног  центра  на Индустријску улицу  

(државни пут 2. А реда број 120 ),  преко   саобраћајног   прикључака, који је 
једносмеран,  односно  планиран  само  за  десно  скретање са/на  трасу  државног  
пута,  без  могућности  за  лево  скретање.   Са  истог  прикључка   ће  бити  обезбеђен  
и  приступ  станици  за  снабдевање  горивом.    (према  графичком  прилогу) .  

Унутар  комплекса планирати   изградњу  интерне  саобраћајнице,  мин  
ширине  6  m  са  минималним  радијусима  од  12,5m. 

На слободним површинама,  унутар  комплекса   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.  

 
7.12.  УСЛОВИ ЗА ОБНОВУ И РЕКОНСТРУКЦИЈУ ОБЈЕКАТА 
 

 На  постојећим  објектима  који  се  задржавају  у  комплексу  могуће  је  
изводити  радове  на  реконструкцији,  адаптацији  и  санацији  објеката  у  циљу  
прилагођавања  објеката  новопланираној  намени. 
 

7.13.  УСЛОВИ ЗА ОГРАДЕ, ЗЕЛЕНИЛО И СЛОБОДНЕ ПОВРШИНЕ 
 
Комплекс је  потребно  оградити  „индустријском“ (жичаном са бетонским 

стубовима) оградом висине мах 2.2m по границама парцела  са  бочних  и  задње  
стране  комплекса. 

 
Ограда према   Индустријској  улици ,  због  изградње  бензинске  пумпе  је  

могуће  само  у  бочном,  источном  делу  изван  прикључка  на  државни  пут. 
 
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, може 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.     

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

Слободне, неангажоване површине парцеле по правилу се користе за 
озелењавање и уређење дворишта, а све зависно од планиране изградње на парцели 
као и њене величине. 
 

7.14.   ДЕПОНОВАЊЕ И ЕВАКУАЦИЈА ОТПАДА 
 
Депоновање смећа врши се у одговарајуће посуде на уређеном пункту у 

комплексу  или у за то изграђеном помоћном објекту, евентуално у самом пословном 
објекту. Евакуација комуналног отпада се врши на градску депонију (будућа трансфер  
станица), по уговору са  надлежним предузећем. Места за контејнере морају бити тако 
лоцирана да је омогућен несметан прилаз камионима за потребе пражњења 
контејнера. 

Места за контејнере су обавезно од тврде подлоге, бетон или асфалт.  
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7.15.  ПОСЕБНИ УСЛОВИ КОЈИМА СЕ ПОВРШИНЕ И ОБЈЕКТИ ЈАВНЕ 

НАМЕНЕ ЧИНЕ    ПРИСТУПАЧНИМ ОСОБАМА СА ИНВАЛИДИТЕТОМ,  У СКЛАДУ 
СА  СТАНДАРДИМА ПРИСТУПАЧНОСТИ 

 
 Приликом планирања, пројектовања и изградњи објеката (као и доградњи, 

реконструкцији, адаптацији постојећих објеката)  применити Правилник о техничким 
стандардима планирања, пројектовања и изградње објеката, којима се осигурава 
несметано кретање и приступ особама са инвалидидетом, деци и старим особама (Сл. 
гласник РС 22/2015) као и друге прописе и стандарде који регулишу ову област.  

 
Обавезни елементи приступачности (за горе наведене објекте) су: 
1. елементи приступачности за савладавање висинских разлика  (прилази 

објектима, хоризонталне и вертикалне комуникације - рампе за пешаке, степенице и 
степеништа, подизне платформе...) 

2. елементи приступачности кретања и боравка у простору (димензионисање 
унутрашњег простора и његових елемената - ширина улазних врата, ширина ходника, 
нивелација подова, пројектовање санитарних просторија, уређаја за управљање и 
регулацију инсталација и др.) 

 
Обавезни елементи приступачности примењују се одабиром најповољнијег 

решења у односу на намену, ако није другачије предвиђено међународним 
стандардима који уређују област јавног саобраћаја. 
 
 

8.   ЛОКАЦИЈЕ ЗА КОЈЕ СЕ ОБАВЕЗНО РАДИ УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ 
 
 Не  предвиђа  се  израда  урбанистички пројеката  архитектонске  разраде  с  

обзиром  на ниво  детаљности  овог  плана  детаљне  регулације.   За  свако  веће  
одступање  од  организације  предвиђене  планом, условиће  се  израда  Урбанистичког  
пројекта,  како  би  се  проверили  параметри  који  су  од  утицаја  на  близину  
Државног  пута. 
 
 

9. ПРИМЕНА И СПРОВОЂЕЊЕ ПЛАНА 
 
Доношење овог плана омогућава издавање информације о локацији и 

локацијских услова. 
Спровођење Плана детаљне регулације ће се вршити : 
-  Пројектима парцелације за  формирање будуће  јединствене  парцеле  према 

планираним наменама;  
- Израдом  студије  процене  утицаја на животну  средину ; 
- Локацијским  условима   за пројектовање и изградњу објеката инфраструктуре 

и објеката планиране намене. Изградња објеката и пратеће инфраструктуре  је могућа 
по фазама, а према конкретним потребама и захтеву инвеститора.  
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SPECIFIKACIJA

  1."TT komad" Ø100/100
  2. "Multijojint" Ø100
  3.  Redukcija  Ø100/80
  4. Ventil sa ugradbenom garniturom Ø80
  5. EKS Ø80
  6. Liveni luk Ø80/90̊
  7. FF komad Ø80/500
  8. Prirubnica sa navojem Ø80/2"
  9.Priključak Ø1" (komplet materijal)

postojeći
šaht za
hidrantsku
mrežu

šaht za
smeštaj
vodomera

PVC cev Ø80 L=20m

PVC cev Ø80 L=20 m

PVC cev Ø80 L=6m

PVC cev Ø80 L=6 m

PVC cev Ø80 L=100 metara

cevovod
Ø100 ka
uličnoj
vodovodnoj
mreži

Anker blok

Anker blok

Anker blok

Ograda

Ograda

Šematski prikaz dograđene vodovodne mreže, od postoje g šahta, levo i desno, do mesta
izrade dva nova priključka za parcele br.6857 i 6859 k.o.Ruma

k.p.br.6857

k.p.br.6859

ul.industrijska

ul
.V

.N
az
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