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I ТЕКСТУАЛНИ ДЕО: 

                                                            
УВОДНИ ДЕО 

            
За потребе изградње салаша са  пратећим  објектима  у  туристичке  сврхе 

на  к.п. бр. 10869,  10870/1  и  10870/2  у  К.O.  Рума, инвеститор „IMPERIJAL EVENT“ 
ДОО  РУМА, поднео је захтев за израду Урбанистичког пројекта. Увидом у 
приложену документацију, затим увидом у планску документацију, као и 
утврђивањем стварног стања на терену,  ЈП  " УРБАНИЗАМ  И  ИЗГРАДЊА"  из  
Руме  је приступио изради Урбанистичког пројекта - Урбанистичко-архитектонске  
разраде локације  за  изградњу  етно-туристичког  салаша  са преноћиштем,  
рестораном  и  објектом  за  прераду воћа и производњу  дестилата, пратеће 
комуналне инфраструктуре  на  к.п. бр. 10869,  10870/1  и  10870/2  у  К.O.  Рума.  
  
  

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, 145/2014, 83/18, 31/19 и 37/19 др.закон, 9/2020,  
52/21, 62/23), 

2. Правилник о садржини, начину и поступку израде докумената просторног 
и урбанистичког планирања (“Сл. гласник РС“, бр. 32/19,  47/25), 

3. Просторни  план  општине  Рума   ("Сл.лист општина Срема", бр.7/15). 
 

  
 2. МОТИВИ И ЦИЉЕВИ ИЗРАДЕ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 

  
Предмет урбанистичког пројекта је урбанистичко архитектонска разрада 

планиране изградње  Етно- туристичког  салаша  к.п. бр. 10869,  10870/1  и  10870/2  
у  К.O.  Рума.   
 Основни циљ израде   Урбанистичког  пројекта    је детаљна  разрада  
локације   и  провера  урбанистичких  параметара  везаних  за  делатност  и 
величину   локације   као и  утврђивање услова за  изградњу  саобраћајног  
прикључка  и  остале  комуналне инфраструктуре,  неопходне  за  нормално 
функционисање  салаша.  
  
  

3. ИЗВОД ИЗ ПРОСТОРНОГ  ПЛАНА  ОПШТИНЕ  РУМА 
  

Предметне  парцеле  се  налазе  у  ванграђевинском  подручју  Руме  (у  
атару)  са  основном  наменом  пољопривредно  земљиште. 



2 

 

Просторним  планом  општине  Рума  су  дата  следећа  правила  о  
могућностима  изградње  на  пољопривредном  земљишту: 

 
"Објекти у функцији туризма, спорта и рекреације, образовања и 

културе 
 

У складу са овим Планом, могу се градити објекти или комплекси у функцији 
туризма (излетнички, ловни, здравствено-рехабилитациони), спорта и рекреације 
(спортови на води, стрелишта, јахалишта, хиподроми, голф терени и др.) и 
образовања и културе (школе у природи, паркови скулптуре, уметничке колоније, 
летње позорнице, амфитеатри и сл.) на планираним локацијама. 
 

За ове комплексе потребна је израда одговарајућег урбанистичког плана уз 
добијене сагласности надлежних органа и служби за заштиту природе, споменика, 
водопривреде, енергетике и др. 
  За мање капацитете, као и појединачне објекте на парцелама које имају 
директан приступ на јавни пут, може се издати и локацијска дозвола. 

За сложеније  објекте на парцелама које имају директан приступ на 
јавни пут,  обавезна је израда урбанистичког пројекта.  
 

 Осим  објеката  туризма  према  на  пољопривредном  земљишту  могу  се  
градити   и: 
 

• Објекти за потребе пољопривредног газдинства – салаши.   
  
 На пољопривредном земљишту могућа је изградња објеката 
пољопривредних газдинстава-салаша, који садрже објекте намењене породичном 
становању и објекте намењене пољопривредној производњи. 
 Под салашима и њиховим простором подразумева се ангажована површина 
на подручју атара насеља на којој ће се одвијати специфична и разноврсна 
пољопривредна производња у области повртарства, воћарства, виноградарства и 
нарочито сточарства (фарме и производња за сопствене потребе). 
 Производња ће се одвијати на посебно уређеном простору, што подразумева 
издвајање просторних целина за башту са воћем и лозом, економско двориште са 
капацитетима за смештај ратарских култура и механизације, простор за изградњу 
објеката за смештај стоке са уређеним делом за одлагање стајњака, као и простор 
за изградњу стамбеног објекта, и др. 
 Простори који не садрже било који од наведених садржаја пољопривредне 
производње, а имају стамбени објекат не могу се сматрати салашем. 
 

Услови за избор локација намењених салашарском виду производње 
• изградња салаша дозвољава се на парцелама индивидуалних 

пољопривредних произвођача у виду изградње нових салаша или доградње и 
адаптације постојећих салаша, 

• не дозвољава се изградња нових салаша на просторима коридора 
планираних инфраструктурних капацитета који су дефинисани важећом просторно 
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планском документацијом, на просторима специјалне намене и просторима 
заштићених делова природе и заштићених културних добара, 

• просторних органичења у смислу максималне величине површине 
ангажоване за салашарску производњу нема; минимална величина парцеле износи 
од 0,5 до 1,0 ha и односи се на нову парцелацију. Код постојеће парцелације 
минимална површина парцела износи 2500 m2. 
 

Услови за изградњу објеката и просторну организацију салаша: 
• грађевински део салашког простора, односно грађевински објекти морају 

бити удаљени од јавних саобраћајница у складу са одредбама Закона о саобраћају, 
• препоручује се да грађевински објекти буду изграђени од чврстог материјала 

и да буду приземни (са подрумом), 
• препоручује се просторно раздвајање стамбеног и економског дела салаша, 

а нарочито објеката намењених сточарској производњи, као и подизање заштитног 
зеленила, 

• ниво опремљености простора биће усклађен са могућностима дате локације 
и могућностима власника да финансира изградњу и опремање објеката и простора. 

 
Висок ниво опремљености салаша подразумева: 
• изграђен приступни пут са чврстом подлогом, 
• подигнуту ограду око грађевинског дела салаша, 
• обезбеђено снабдевање питком водом и изграђеност одговарајућих 

водоводних инсталација у стамбеном објекту и објектима сточарске производње, 
• регулисање одвођења отпадних вода, 
• просторно разграничење стамбеног и баштенског дела од дела намењеног 

сточарској производњи, 
• уређен простор за одлагање чврстог дела сточног отпада, 
• изграђен објекат за прикупљање осоке, 
• поплочан дворишни плато стамбеног дела и дела намењеног за сточарску 

производњу. 
 

• Пољопривредни објекти и радни садржаји 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 
–  за узгој перади и крзнаша                                                            0,5ha 
–  за ратарску производњу на поседу                                                    1ha 
–  за узгој воћа и поврћа на поседу                                                    1ha 
–  за виноградарство на поседу                                                            0,5ha 
–  за узгој цвећа на поседу                                                            0,25ha 
 

Максималан степен заузетости земљишта под објектима је 50%, а макс. 
спратност П+Пк. 
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4. ПОСТОЈЕЋЕ СТАЊЕ И ОЦЕНА 
 
Обухват Урбанистичког пројекта чине катастарске парцеле  к.п. бр. 10869,  10870/1  
и  10870/2  у  К.O.  Рума, које се налазе у ванграђевинском  подручју Руме, са 
основном наменом пољопривредно  земљиште.   
           
 Према  катастру  непокретности : 
- К.п. бр.  10869    је  укупне површине 1 ha 20 а 54 m2, уписана у листу 
непокретности број 13507  К.О.  Рума, пољопривредно  земљиште, култура  њива  
1. класе,  у  приватној  својини  Гачић  Томислава  и  Данкулов  Далибора; 
- К.п. бр.  10870/1    је  укупне површине  35 а 58 m2, уписана у листу непокретности 
број 13508  К.О.  Рума, пољопривредно  земљиште, култура  њива  1. класе,  у  
приватној  својини  Гачић  Томислава  и  Данкулов  Далибора; 
- К.п. бр.  10870/2    је  укупне површине  35 а 54 m2, уписана у листу непокретности 
број 13508  К.О.  Рума, пољопривредно  земљиште, култура  њива  1. класе,  у  
приватној  својини  Гачић  Томислава  и  Данкулов  Далибора. 
 
Укупна  површина  предметних  парцела  је 1 91 66,00 m2.  
 Катастарскe  парцелe 10869,  10870/1  и  10870/2  К.O.  Рума  су  неизграђене.  
Преко предметних  парцела  прелази  далековод  20kV. 
 

 Постојећа  инфраструктура 
 
 Водовод 
 

• Постојећу водоводну мрежу чини транзитни цевовод Ф200 (за 
водоснабдевање насеља М.Радинци, Жарковац, Путинци и Доњи Петровци) који 
се пружа јужном страном државног пута  2. А реда бр реда број 126,  Рума - 
Путинци - Инђија - Стари Сланкамен . 

• Притисци у водоводној мрежи крећу се између 2 - 2,5 бара те у 
часовима вршне потрошње, нарочито у летњем периоду, јављају се проблеми у 
водоснабдевању. 

 
Фекална канализација 

 

- У овом делу катастарске општине Рума нема изграђене фекалне 
канализације, нити је иста планирана у наредном периоду. Сходно овоме, 
одвођење санитарних отпадних вода и  технолошких отпадних вода (из објекта 
ресторана и објекта за прераду воћа), треба извести   складу важећих норматива и 
прописа из ове области - водонепропусне септичке јаме уз  претходни третман 
технолошких отпадних вода на сопственој парцели. 
 

Телекомуникациона  инфраструктура 
 

У графичком  прилогу  бр.  4.   је  приказана    ситуација  постојећe  мреже  
оптичког   ТТ  кабла. 
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Електроенергетска   инфраструктура 
 

Преко  предметне  локације  прелази далековод  20  kV. 
 
 Оцена  постојећег  стања 
 

Предметна  локација  се  може  сматрати  за  веома  повољну  за  изградњу   
објеката ове  намене  из  више  разлога.   

• Тeрeн на комe сe гради објeкат прeтeжно јe раван  и  на   основу 
расположивих података, као и на основу визуeлног прeглeда, можe сe 
закључити да на тeрeну нeма дeформација и појава којe би указалe да јe 
нeстабилан; 

• Преко  предметне  локације  прелази  далековод  20 kV, што  се  сматра  за  
повољност  с  обзиром  да  олакшава  изградњу  трафостанице  за  
снабдевање  електричном  енергијом; 

• Поред  предметне  локације   (у  путном  појасу  државног  пута  пролази  
транзитни цевовод  Ф  200,  са  којег  је могућ  прикључак  на  водоводну  
мрежу. 

 
  

5. УРБАНИСТИЧКО - АРХИТЕКТОНСКО РЕШЕЊЕ 
             
            Предмет Урбанистичког пројекта  је  изградња  етно - туристичког  салаша  
са преноћиштем,  рестораном  и  објекта  за  прераду воћа и производњу  дестилата, 
пратеће комуналне инфраструктуре, уређење саобраћајних и партерних површина  
на к.п. бр. 10869,  10870/1  и  10870/2  у  К.О.  Рума. 

  
 

5.1. САДРЖАЈ И ПРОСТОРНА ОРГАНИЗАЦИЈА ЛОКАЦИЈЕ 
  

Програмом  је предвиђена  изградња: 
  

•   Објекта бр.  1:   ПРЕНОЋИШТЕ СА РЕСТОРАНОМ, спратности  П+1; 

• Објекта бр.  2:   ПРЕРАДА ВОЋА И ПРОИЗВОДЊА  ДЕСТИЛАТА,  спратности  
П+0; 

• Интерне саобраћајнице са колским прикључком са  државног пута 2. А  реда,  
бр  126; 

• Паркиралишта са 77 паркинг места  (од  којих  су   4  предвиђена за инвалидна 
лица); 

• Све потребне инфраструктуре са прикључцима и простор за одлагање 
отпада; 

• Слободних  и зелених  површина. 

  
Приказ садржаја и просторне организације локације дат јеу графичком 

прилогу бр.3. СИТУАЦИОНИ ПРИКАЗ  ПАРТЕРНОГ  РЕШЕЊА. 
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ТЕХНИЧКИ ОПИС 
 
КОНЦЕПЦИЈА И ФУНКЦИОНАЛНО РЕШЕЊЕ 
 
Објекат бр.1 - Преноћиштем и рестораном 

• Спратност П+1; 

• Бруто  површина  =1 217.88 m2; 

• Нето површина =974.89 m2. 
 
Објекат бр.2 - Прерада воћа и производња дестилата  

• Спратност П+0; 

• Бруто  површина = 1 527 69 m2; 

• Нето површина  = 1 425 12 m2. 
 

Колски и пешачки приступ објекту  1  и  2.  је са са северне стране пута Рума 
- Путинци - Инђија - Стари Сланкамен  ( државни  пут  2.А  реда  број  126 ).   

 
У приземљу oбјекта бр.1,  су планирани: 

• Улазна пратија са ветробраном, гардеробером, ресторанским делом, 
санитарним чвором и кухињом. 

• Поред улаза у ресторански део oбјекат бр. 1, има још један улаз који је исто 
са јужне стране и служи за кориштење спратног дела. 

• Улази у објекат бр1,  је са јужне  стране , подигнут за 5 cm  од коте тротоара. 
 

Део приземља Објекта бр.1 на улазу два је испројектован са: улазном 
партијом, ветробраном, гардеробеором, већи хол са степеништем за пењање на 
спратни део, играоница за децу и санитарни  чвор. 

Објекат бр.1 је преко хола повезан са објектом бр.2 са простором за 
дегустацију производа. 
   Спратни део Објекта бр 1 је са вертикалним једнокраким степеништем 
повезан са холом приземља. Спратни део објекта бр.1 је испројектован са: 
галеријом која је отворена ка холу приземља са које се улази у  13  апартмана,  а 
на крају галеријског ходника са мањим степеништем је повезана Техничка 
просторија. 

Објекат бр. 2 је испројектован као приземни и на једном делу спратни део, 
који је преко улаза бр. 2 повезан са Објектом бр.1.Објекат бр 2 преко улаза бр. 3 
испројектован је на следећи начин: улазна партија са ветробраном, гардеробером 
и ходником,сантирним чвором,простор за прераду воћа ,магацински простори,на 
спратном делу је такође магацин који је повезан са приземним делом девокраким 
степеништем и то је једини део у објекту бр. 2 који има спратни простор,простор за 
обраду производа ,манипулативни простор, и простор за дегустацију производа 
који је повезан са приземљем објекта бр.1. 
 
   На парцели од објекта испројектовано је 56 паркинг места са интерним 
саобраћајницама. 
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У обликовном смислу објекти су   испројектовани  као објекти  са игром 
равних линија и кубуса на фасади различите форме. 

Фасада објекат облаже се са Демит фасадом у белој и сивој боји. 
 
 
5.2. УРБАНИСТИЧКИ / НУМЕРИЧКИ ПОКАЗАТЕЉИ 

  
 

Површина парцела 10869, 10870/1 и 10872/2 19.166,00 m2 100% 

Планирани објекат 1.916,75 m2 10% 

Саобраћајнице  1.933,83 m2 10.09% 

Паркинзи 812,50 m2 4.24% 

Тротоар 218.49 m2 1.14% 

Зеленило: 
Травнате површине 
Засад воћа 

2.513,64 m2 

 11.760,88 m2 

14.274,52 m2 

74.48% 

Контејнери  9,91 m2 0,05% 

 
 

Димензије објекта: 

  

укупна површина 
парцеле/парцела: 

19 166.00 m2 

укупна БРГП  надземно: 2 745. 57 m2 

укупнаБРУТО изграђена 
површина: 

2 745. 57 m2 

укупна НЕТО површина: 2 100.01 m2 

површина приземљаНЕТО : 1 762.50 m2 

површина земљишта под 
објектом/заузетост: 

1 916.75 m2 

спратност (надземних и подземних 
етажа): 

-Део објекта са 
преноћоштем и 
рестораном П+1 

-Већи део објекта са 
прердом воћа и 
производњом 
дестилата П+0. 

Мањи  део  П+1 

  

висина 
објекта  (венац, слеме, повучени 
спрат идр.) према локацијским 
условима: 

Објекат бр.1-7.80 m 

Објекат бр.2-7.50 m 
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апсолутна висинска 
кота (венац, слеме, повучени 
спрат и др.) према локацијским 
условима: 

Објекат бр. 1-
132.75m 

Објекат бр. 2-
132.45m 

спратна висина: 2.60 m, 3.51 m, 3.04 
и  4.50m 

број функционалних јединица /број 
станова: 

13 апартмана 

број паркинг места: 65 паркинг места, 

материјализација 
објекта: 

  

  

  

материјализација фасаде: Демит фасада 

оријентација слемена: Север -Југ 

нагиб крова: 6° и 4° 

материјализација крова: Панели и 
дуплопертловани 
лим 

проценат зелених 
површина: 

                    74,48% 

индекс заузетости:   10 % 

индекс 
изграђености: 

    к=0.1432 

  
 
 

5.3. ХОРИЗОНТАЛНА РЕГУЛАЦИЈА 
  

Хоризонтална регулација на парцелaма  условљена  је  је планираном 
наменом локације  – етно- туристички салаш  и садржи основне регулационе 
елементе: 

• Предња грађевинска линија (са севера ): на растојању од 46,00m до 49 64m 

од регулације улица  државног  пута; 

• Бочна грађевинска линија (са запада): на растојању од 13,22 m од   границе  

парцеле; 

• Бочна грађевинска линија (са истока ): на растојању од 5,0 m  до  суседне  

међе. 
  
Објeкати  (Објекат  1  и  2  код  којих  је  дилетација  00)  су нeправилног 

облика тако да су димeнзија основe у њeговом највeћeм дeлу 77,35 m x 29,00 m и 
лоцирани  су као слободностојeћи објeкат на парцeли. 

 
Хоризонтална регулација саобраћајних и других партерних површина и 

инфраструктуре, успоставиће се на преосталом простору, у свему према 
графичким прилозима. 
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Приказ елемената хоризонталне регулације дат је у графичком прилогу бр.4.  
Саобраћајно  и  регулационо- нивелационо  решење  локације. 

 

5.4. ВЕРТИКАЛНА РЕГУЛАЦИЈА 
  
Генерална вертикална регулација локације односи се на постојеће стање 

терена и на висинско усклађивање планираних захвата са истим, односно на 
нивелационе интервенције у циљу постизања што оптималнијих техничких 
решења, првенствено код уређења саобраћајних површина и атмосферске 
канализације. 

Терен предметне парцеле у постојећем стању,  на  делу  где  се  граде  
објекти  и  инфраструктуа, је  релативно  раван  са  веома  благим  падом  према  
југу   од  к.п.  124.97  до  123,01 мнм.  Постојећа конфигурација терена не захтева 
веће земљане радове на нивелацији терена за изградњу и решавању атмосферске 
канализације. 

 
Спратност пословног  Објекат бр.1 - Преноћиште и рестораном  је П+1 

(приземље- спрат), њeгова спољашња висина у дeлу највишeг кровног надзидка 
објeкта износи 7.80 m од котe готовог пода. 

Спратност пословног  Објекат бр.2 - Прерада воћа и производња дестилата  
је П+0 (приземље), њeгова спољашња висина у дeлу највишeг кровног надзидка 
објeкта износи 7.50 m од котe готовог пода. 

 
Кота пода приземља диктирана је конфигурацијом терена, котом постојећих 

и планираних саобраћајница и прикључака на спољашњи развод инсталација, 
усвојена је апсолутна кота 125,0 мнв која одговара коти пода приземља +/-0,00. 
Кота готовог пода објeкта у односу на прилазни тeрeн износи 0.05m.  

 
Приказ елемената вертикалне регулације дат јеу графичком прилогу бр.4. 

Саобраћајно  и  регулационо- нивелационо  решење  локације. 
  
 

5.5. АРХИТЕКТОНСКО РЕШЕЊЕ 
  
  
   ОПШТИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТИМА 

тип објекта: Слободно стојећи 

категорија објекта: 
ЕТНО-САЛАШ СА ПРЕНОЋИШТЕМ 

ПРЕРАДОМ ВОЋА И ПРОИЗВОДЊОМ 

ДЕСТИЛАТА      категорај: В 

класификацијапојединихделова 
објекта: 

Учешће у  укупној 
површини објекта 
(%): 

-Део објекта са 
Преноћоштем и 
Рестораном 
класификациона 
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ознака: 121 202 

-Део објекта са 
Прердом воћа и 
Производњом 
дестилата 
класификациона 

ознака: 125 102 

100% 

  

-Део објекта са 
Преноћиштем и 
Рестораном:  44,358% 

- Део објекта са 
Прердом воћа и 
Производњом 
дестилата : 55.642% 

  

Објекати се фундирају на дубини мин.100 cm због границе смрзавања у виду  
темеља самаца повезаних темељним гредама и темељних трака са темељним 
гредама, у свему према статичком прорачуну.  

Објекат бр.1 има основни конструктивни систем са зиданим зидовима и 
вертикалним стубовима и серклажима и пуним плочама. 

Док је Објекат бр. 2, испројектован са конструктивним зидовмаи који су 
класично изведени са стубовима и серклажима док је кровна конструкција металан 
због распона а покривач су панели д=10.0 cm.Кровна конструкција објекта бр.1 је 
дрвена са покривачом од дупло пертлованог поцинкованог лима. 

Атмосферска вода са косих кровних површина сабира се и прихвата 
одговарајућим  хоризонталним и вертикалним олуцима на одговарајућим местима 
и одводи путем вертикалних олука предвиђених за ту сврху. Атмосверска вода са 
кровних површина се одводи преко слободних зелених површина .  

Сва спољна столарија је ПВЦ са ролетнама, док су улази у степенишни 
простор   од алуминијумске браварије. 

 
ЕЛЕКТРО ЕНЕРГЕТСКЕ ИНСТАЛАЦИЈЕ 
 
За потребе објекта инвеститор је предвидео набавку и уградњу стубног трафо 

од 350 kW. 
 
ВОДОВОД И КАНАЛИЗАЦИЈА 
 

 Потребе објекта за водом су: 

• Санитарна вода: 3.5 l/s, 

• Хидрантска вода:10 l/s. 
 
Канализација15.0 l/s 
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МАШИНСКЕ ИНСТАЛАЦИЈЕ 
 

Грејање објекта ће се радити на бази топлотних пумпи на електричну енергију. 
 

5.6. САОБРАЋАЈ 
  

Прикључење предметне локације  на  јавни  пут  планирано је   са  Државног  
пута  2. А  реда  бр  126 Рума - Путинци - Инђија - Стари Сланкамен, деоница 
број 12601 између чворова 2105 петља Рума центар и 12601 Путинци.  

  
 Техниче  услове  за   пројектовање  изградњу  и прикључење  објеката  издало  
је  Јавно  предузеће  ПУТЕВИ  СРБИЈЕ", Сектор  за  изградњу  (Број  953-
166679/25 од  дана: 20.08.2025). 
 

Приликом израде Урбанистичког пројекта потребно је испунити следеће услове: 
- планирана решења ускладити са Законом о планирању и изградњи („Службени 

гласник РС”, бр. 72/09, 81/09 - исправка, 64/10-УС, 24/11, 121/12, 42/13-УС, 50/13-УС, 
98/13-УС, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19 - др. закон, 9/20, 52/21 и 62/23), Законом 
о путевима („Службени гласник РС”, бр. 41/2018 и 95/18 - др. закони 92/23), 
Правилником о условима које са аспекта безбедности саобраћаја морају да 
испуњавају путни објекти и други елементи јавног пута („Службени гласник РС”, број 
50/11), и другим важећим прописима и правилима струке; 

-  Решења морају бити усклађена и са важећом планском и пројектном 
документацијом, као и са планском и пројектном документацијом чија је израда у току 
на предметном подручју, а за коју је ЈП „Путеви Србије” издало услове и сагласности; 

- трасу и профил државног пута преузети из важеће планске документације за 
предметно подручје; 

- опис и број државног пута преузети из Уредбе о категоризацији државних путева 
и дефинисати их у текстуалном и графичком делу плана; стационаже обележити у 
складу са Референтним системом државних путева; 

- потребно је проширити границу планског документа на део трасе државног пута, 
односно  границом плана обухватити цео саобраћајни прикључак и приказати 
саобраћајна кретања у зони прикључка; 

- означити трасу државног пута и уписати стационаже на местима почетка и краја 
државног  пута у обухвату, као и на месту саобраћајног прикључка; 

- предвидети и обезбедити заштитни појас и појас контролисане градње, у складу 
са чл. 33-34. И 36. Закона о путевима, тако да први садржаји објеката високоградње 
морају бити удаљени минимално 10,00 m од од границе путног земљишта државног 
пута II реда. Ширина заштитног појаса примењује се и у насељима, осим ако је 
другачије одређено просторним, односно урбанистичким планом; 

- у заштитном појасу поред јавног пута ван насеља, забрањена је изградња 
грађевинских или других објеката, као и грађење и постављање постројења, уређаја и 
инсталација, осим изградње саобраћајних површина пратећих, функционалних, 
садржаја јавног пута, као и постројења, уређаја и инсталација који служе потребама 
јавног пута и саобраћаја на јавном путу. 

- у заштитном појасу поред јавног пута ван насеља не планирати површине за 
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паркирање. 
- сходно чл. 37. и 38. Закона о путевима обезбедити прегледност јавног пута, како 

се не би  угрозила безбедност саобраћаја; 
- предвидети претходну анализу постојећих и перспективних саобраћајних 

токова, стања  коловоза на државном путу и дати предлог мера за наредни период; 
- елементи пута и раскрснице (полупречник кривине, радијуси окретања и др) 

морају бити у складу са Законом о путевима и Правилником о условима које са аспекта 
безбедности саобраћаја морају да испуњавају путни објекти и други елементи јавног 
пута; 

- обезбедити несметано и безбедно одвијање саобраћаја на државном путу; 
 
Приликом дефинисања решења саобраћајног прикључка на државни пут, 

потребно је у обзир узети и следеће: 
- планирани профил државног пута, 
- обезбедити приоритет саобраћаја на државном путном правцу, са евентуално 

додатним саобраћајним тракама за лева скретања са предметног државног пута, у 
колико се укаже потреба за истом (број возила) - уколико је број возила који скрећу 
лево са државног пута на споредни правац већи или исти од 10% од укупног броја 
возила на путу, мора се предвидети додатна саобраћајна трака, 

- са евентуално додатном саобраћајним тракама за излив са трасе државног 
пута, 

- планирани број и тип возила која ће користити прикључак на државни пут, 
коловоз прикључне саобраћајнице мора бити пројектован сходно чл. 41-43. Закона о 
путевима; 

- ширина коловоза приступног пута мора бити мин. ширине 5,00 m, по могућству 
и већа и прилагођена потребама меродавних возила, прикључак извести под углом 
што приближнијем правом углу у складу са Правилником о условима које са аспекта 
безбедности саобраћаја морају да испуњавају путни објекти и други елементи јавног 
пута, којим је утврђено да угао пресека треба да буде око 90°, уз дозвољена одступања 
од ± 10°; 

-  полупречнике лепеза у зони раскрснице утврдити на основу криве трагова 
меродавних возила која ће користити саобраћајни прикључак, 

- прикључак мора бити сагледив са главног правца најмање са даљине 
изоштрене визуре прегледности, 

- подужни нагиб приступног пута у зони прикључка формирати према попречном 
нагибу главног правца, 

- рачунску брзину на путу, 
- коловоз мора бити димензионисан за тешко саобраћајно оптерећење, 
- просечан годишњи дневни саобраћај - ПГДС(за 2024. годину износи 5597 за 

деоницу 12601); 
- просторне карактеристике терена, адекватно решење прихватања и 

одводњавања површинских вода, уз усклађивање са системом одводњавања 
државног пута, планирати одговарајућу саобраћајну сигнализацију. 

- Приказати тачан положај постојећих инсталација у заштитном појасу државног 
пута, заштиту истих, као и планиране трасе нових инсталација са дефинисаним 
стационажама у односу на државни пут; 

- У текстуалном делу навести да ће коначно решење саобраћајног прикључка 
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бити дефинисано у поступку израде техничке документације; 
 
Општи услови за постављање инсталација уз трасу државног пута: 
- траса инсталација мора се пројектно усагласити са постојећим инсталацијама 

поред и испод државних путева. 
 

Услови за подземно укрштање инсталација са путем: 
- 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 крајних тачака 

попречног профила пута увећана за по 3,00 m са сваке стране; 
-  минимална дубина предметних инсталација и заштитних цеви од најниже коте 

коловоза до горње коте заштитне цеви износи 1,35 m; 
- минимална дубина предметних инсталација и заштитних цеви испод путног 

канала за одводњавање (постојећег или планираног) од коте дна канала до горње коте 
заштитне цеви износи 1,20 m. 

 
Услови за паралелно вођење инсталација са путем: 
- инсталације морају бити постављене минимално 3,00 m од крајње тачке 

попречног профила пута (ножице насипа трупа пута или спољње ивице путног канала 
за  одводњавање); 

- не дозвољава се вођење инсталација по банкини, по косинама усека или 
насипа, кроз јаркове и кроз локације које могу бити иницијалне за отварање клизишта; 

- испод колских прилаза и саобраћајних прикључака планирати постављање 
инсталација кроз заштитну цев; 

- инсталације планирати тако да не угрожавају постојећу саобраћајну 
сигнализацију, опрему пута, одводњавање и одржавање државног пута. 
 

Услови за вођење надземних инсталација у односу на пут: 
- стубове планирати изван заштитног појаса државног пута (10,00 m мерено од 

границе путног земљишта за државни пут другог реда), а у случају да је висина стуба 
већа од прописане ширине заштитног појаса државног пута, растојање предвидети на 
минималној удаљености за висину стуба, мерено од границе путног земљишта; 

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

 
5.6.1. АНАЛИЗА САОБРАЋАЈНОГ  РЕШЕЊА 

 
Предметна деоница на коју се прикључујемо, је Државни пут IIA реда број 

126 деоница 12601 између чвора 2105 – петља Рума центар и чвора 12601 – 
Путинци. Деоница у зони прикључка је ван насеља, на равничарском терену, у 
правцу. Поред коловоза, са обе стране се налазе канали. Рачунска брзина Vr 
износи 80km/h. На основу бројања саобраћаја које је доступно на сајту 
https://www.putevi-srbije.rs, добијени су следећи резултати просечног годишњег 
дневног саобраћаја (ПГДС) за период од 10 година: 

 

 

https://www.putevi-srbije.rs/
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Година ПГДС - укупно 

2024 5597 

2023 5382 

2022 4894 

2021 4131 

2020 3604 

2019 3874 

2018 3463 

2017 3210 

2016 3077 

2015 3460 

 
На основу табеле, види се константно повећање ПГДС-с уз мање 

осцилације. 
Планирани број возила који улази и излази са предметне парцеле је око 100 

путничких возила у току дана, што је мање од 10% ПГДС-а на државном путу. 
Mеродавно возило је комунално возило КВ (ватрогасно возило), највећи број 
возила ће бити путничка возила. 

Коловоз је двотрачни, ширине 6,8m, коловоз је у добром стању. 
Планирана саобраћајни прикључак ће бити двосмерни, са омогућеним 

укључењима и искључењима на државни пут у свим правцима.  Ширина коловоза 
саобраћајног прикључка износи 6,0m, са радијусима лепеза од 7,0m. Угао 
прикључења је приближно 92°. Рачунска брзина у зони прикључка износи 80km/h, 
зауставна прегледност за 80км/х износи 115m.  

У наредном периоду потребно је проширити пут на ширину коловоза од 
7,20m и банкинама ширине 1,5m, потребну за рачунску брзину од 80km/h како би се 
испунили услови према Правилнику о условима које са аспекта безбедности 
саобраћаја морају да испуњавају путни објекти и други елементи јавног пута 
(„Сл.Гласник РС“ бр. 50/2011). Потребно је очистити и продубити канале са обе 
стране коловоза.  

Одводњавање атмосферских вода са коловоза државног пута је преко 
подужних канала. Испод планираног саобраћајног прикључка планирана је цеваст 
пропуст одговарајућих димензија. 

Ширина заштитног појаса поред државног пута II реда износи 10 метара од 
границе путног земљишта мерено на спољну страну. Ширина појаса контролисане 
градње износи 10 метара од границе заштитног појаса. 

Прегледност је остварена у свим правцима јер се ради о путу у правцу без 
хоризонталних и вертикалних кривина. Пад терена од пута ка парцели је веома 
мали, тако да није угрожена прегледност. 

Коначно решење саобраћајног прикључка биће дефинисано у поступку 
израде техничке документације. 
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5.7.  ИНФРАСТРУКТУРА 
  
            Планирани садржаји се опремају свом потребном савременом 
инфраструктуром неопходном за функционисање објекта. 
   

            Водоводна мрежа 

 

 Услове  за  прикључење  предметне  локације  на  водоводну  мрежу  издало  
је  ЈП  "Водовод"  из  Руме  бр.  1587-1  од  31.07. 2025  године: 
 

• Постојећу водоводну мрежу чини транзитни цевовод Ф200 (за 
водоснабдевање насеља М.Радинци, Жарковац, Путинци и Д.Петровци) који се 
пружа јужном страном државног пута  2.  А реда бр. 126  Рума-Путинци. 

• Притисци у водоводној мрежи крећу се између 2-2,5 бара те се  у 
часовима вршне потрошње, нарочито у летњем периоду, јављају се проблеми у 
водоснабдевању. 

- Ниски притисци у мрежи Ф 200 су генерално проблем источног дела 
града и општине Рума и овај проблем се мора целовито решавати. 

Као коначно решење намеће се изградња обилазног цевовода од фабрике 
воде "Фишеров салаш" до црпне станице "Борковац" у Руми што је више пута и 
доказано кроз хидрауличку анализу водоводног система Рума израђену од стране 
Грађевинског факултета у Београду одсека за хидротехнику. 

- Прикључење планираних објеката (преноћишта са рестораном и објекта 
за прераду воћа и производњу дестилата), изводи  се  на постојећи транзинтни 
цевовод Ф 200. 

- Прикључак извести ПВЦ или ПЕ цевима у складу са хидрауличким 
прорачуном и Законом о противпожарној заштити. 

- Мерење захваћене количине воде вршиће се уградњом водомера за 
санитарну и хидрантску воду у шахт од тврдог материјала, минималног светлог 
отвора у складу са димензијом прикључка и броја водомера у њему (за 03/4“ 
дим.1,00х1,00m, за 050 дим.1,50х2,20m, за 080 дим.1,50х2,50m). Шахт сме бити 
удаљен од регулационе линије максимално 2,0m и не сме бити ближи суседним 
парцелама од 1,5m. 

 
            Фекална канализација 
 

 У овом делу катастарске општине Рума нема изграђене фекалне 
канализације нити је иста планирана у наредном периоду. Сходно овоме, одвођење 
санитарних отпадних вода и технолошких отпадних вода (из објекта ресторана и 
објекта за прераду воћа), треба извести у складу важећих норматива и прописа из 
ове области - водонепропусне септичке јаме уз претходни третман технолошких 
отпадних вода на сопственој парцели. 
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Мрежа атмосферске канализације 
  

Сва вода са крова објеката своди се путем олука на сопствену парцелу, а са 
парцеле затвореном атмосферском канализацијом  у  отворени  атмосферски  
канал  у  путном  појасу  државног  пута.  
 
 
            Електроенергетска мрежа 
 

 Услове  за  прикључење  предметне  локације  на  електро  мрежу извести  
према  условима Електродистрибуције Рума Бр. – 88.1.1.0.-D-07.17.-291157-25 oд  
09.09. 2025  године. 

1 Услове које треба да задовољи објекат да би се могао изградити 
прикључак: 

- Намена објекта: етно-туристички салаш 
- Напон на који се прикључује објекат: 20 kV 
- Фактор снаге: изнад 0,95 
- Максимална снага: 350 kW. 
 

Опис простора и положаја мерног места: Поље мерења у нисконапонском 
разводном орману нове СТС опремити полуиндиректном мерном групом 5А, 
230/400 V. Преносни однос струјних мерних трансформатора за једновремену 
максималну снагу од 350kW треба да буде 500/5 А/А. Сви НН 
изводи у изводном пољу нисконапонског разводног ормана треба да буду 
обухваћени мерењем. 

Услови заштите од индиректног напона додира, преоптерећења и 
пренапона: Као заштиту од индиректног напона додира применити заштиту 
аутоматским искључењем напајања према ТН-Ц-С разводном систему (нуловање) 
уз обавезну примену темељног уземљивача. Комплетну унутрашњу 
инсталацију извести са посебним заштитним (ПЕ) проводником, који треба 
повезати на главно изједначавање потенцијала (према Правилнику о техничким 
нормативима за електричне инсталације ниског напона, Службени лист СФРЈ 
53/88 и SRPS IEC 60364-4-41), Као заштитни уређај применити заштитни уређај 
прекомерне струје (осигураче), који морају обезбедити искључење напајања у 
случају квара за мање од 0.4 секунде. Ако то није могуће обезбедити (према 
тачки 5.1.3.4. SRPS IEC 60364-4-41), мора се применити заштита помоћу заштитног 
уређаја диференцијалне струје (заштитна струјна склопка). 

Да  би  се  планирани  објекат прикључио  на  електро  мрежу  неопходно  је   
на погодном  месту на предметној парцели изгради нову СТС 20/0,4kV/kV у складу 
са важећим стандардима, техничким препорукама и правилницима.  

 
СТС треба да је, преносног односа 20/0,42 kV и комплетно опремљена ВН 

и НН опремом према важећим техничким условима Електродистрибуције.  
 
Неопходно је обезбедити несметан прилаз СТС. 
 
СТС опремити: ВН 20kV опремом (потребне конзоле, одводници пренапона, 
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склопка - растављач за укључење и искључење трансформатора, ВН осигурачи са 
оптичким индикатором,ВН трафо сет за везу растављача и трафоа); НН опремом 
(одговарајућа 1 kV кабловска веза од трансформатора до НН ормана, НН разводни 
орман СТС за кабловске изводе без поља јавне расвете са НН склопка-
растављачем 400А, пољем мерења и напона, са обрачунским мерењем -
полуиндиректном мерном групом прикљученом преко СМТ 500/5 А/А тако да су сви 
НН изводи обухваћени мерењем, и изводним пољем са НН изводима заштићеним 
НВ осигурачима и радним и заштитним уземљењем. 

Од нисконапонског разводног ормана у новој СТС 20/0,4kV/kV до разводних 
ормана (РО) на објектима странке обезбедити потребан број четворожилних 
водова одговарајућег типа и пресека. У РО-ма странке обезбедити прикључне 
стезаљке за увезивање фазних (L1, L2, L3), заштитног (РЕ) и неутралног (N) 
проводника.  

Извести темељни уземљивач објекта и главно изједначавање потенцијала, 
а комплетну унутрашњу инсталацију извести са посебним заштитним (ПЕ) 
проводником. 

Уколико се жели непрекидно напајање  уређаја, неопходно је да обезбеди 

алтернативно агрегатско напајање истих, са обавезном уградњом одговарајуће 
блокаде од продора напона агрегата у ДСЕЕ. 

 
Технички опис прикључка 
 
Место прикључења објекта: трополни растављач на порталу нове СТС. 
Место везивања прикључка на систем: постојећи бетонски стуб далековода, 

који се налази у траси постојећег 20kV далековда ка Малим Радинцима, 20 kV извод 
"МАЛИ РАДИНЦИ" из ТС 110/20kV  "РУМА 1". 

Опис прикључка до мерног места: Од места везивања прикључка на систем 
(постојећи бетонски стуб далековода), потребно је изградити нов прикључни 
кабловски 20 kV вод до нове СТС 20/0,4kV/kV. 

 
Мерни уређај: Нова комплетна мерна група у полуиндиректном споју. За 

мерење активне, реактивне енергије и максимума средње снаге користити 
вишефункцијско електронско бројило са функцијом чувања обрачунских података у 
периоду не краћем од 12 обрачунских периода. 

 
Управљачки уређаји: Уређај за управљање тарифом у склопу мерног 

уређаја. 
Заштитни уређаји: У нисконапонском разводном орману нове СТС, у 

његовом доводном пољу, мора бити уграђен нисконапонски склопка-растављач и 
сет постоља са уметцима главних нисконапонских високоучинских топљивих 
осигурача одговарајућих назначених струја, а у изводном пољу морају бити 

уграђени комплетни сетови нисконапонских високоучинских топљивих осигурача 
за заштиту нисконапонских извода странке. 
 
 
 
 



18 

 

Јавна расвета 
  

Неопходно извести расвету и у оквиру планиране  локације. Интерна расвета 
се може извести канделабрима или другог типа вештачког осветљења као што су 
светиљке на објекту, рефлекторима и др. Осветљене може бити тачкасто, линијско, 
површинско и просторно. 
  
            Телекомуникациона мрежа 
 
 Услове  за  прикључење  предметне  локације  на  телекомуникациону   мрежу 
извести  према  условима  Телеком  Србија    бр. Д210-372546/1-2025   од  20.08. 
2025.  године: 

На предметним парцелама „Телеком Србија", нема изграђену подземну ЕКМ 
(електронску  комуникациону мрежу).  

На приложеној ситуацији оријентационо је уцртана бакарна мрежа на јавној  
површини и тачка прикључења планираног објекта на постојећу електронску 
комуникациону мрежу (резерва оптичке мреже). 

1. Пре почетка било каквих грађевинских радова потребно је у сарадњи са 
надлежномслужбом „Телеком Србија“ извршити трасирање и обележавање трасе 
постојећих каблова помоћу инструмента трагача каблова како би се дефинисали 
тачан положај и дубина телекомуникационих каблова, да би се затим одредио 
начин заштите постојећих телекомуникационих каблова уколико су угрожени. 

2. Уколико у току важења ових услова настану промене које се односе на 
ситуацију трасе - локацију предметног објекта, подносилац захтева је у обавези да 
затражи измену услова; 

3. Инвеститор / извођач радова је обавезан да о свом трошку предвиди заштиту 
или измештање подземних тк каблова који су угрожени приликом извођења радова. 

4. Потребно је предвидети нове телекомуникационе коридоре (пре свега уз 
постојеће и планиране саобраћајнице) како би се омогућило прикључење 
планираних објеката на постојећу мрежу Телекома. Предлажемо да се планом 
предвиди полагање цеви за накнадно провлачење телекомуникационих каблова, 
од објеката ка уличном коридору -јавној површини. 

5. Садњу високог растиња планирати на удаљености од планиране 
телекомуникацисне трасе најмање 2 метра. 
 

За потребе полагања приводног оптичког кабла, потребно је обезбедити 
приступ предметном објекту путем приводне тк канализације. На предметној 
парцели (на граници са јавном површином) изградити монтажно окно 
(препоручујемо) и приводну канализацију минималног капацитета 1xФ5Omm од 
окна до унутрашњости објекта (до завршне концентрације унутрашњих 
инсталација). 

Условљену цев тк канализације полагати кроз слободне површине, водећи 
рачуна - прописаном растојању од других комуналних објеката. Приликом полагања 
цеви водити рачуна о углу савијања цеви, за цеви Ф100mm полупречник кривине 
треба да износи P>5m  ради несметаног полагања тк кабла. Од места уласка 
(увода) цеви у објекат, обезбедита пролаз  каблова по кабловском регалу до места 
у којима је потребно монтирати опрему и у коме се налази  завршна концентрација 
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инсталација, односно дистрибутивних  ормана (обично је то у  холу објекта). У овом 
орману / просторији свести све унутрашње инсталације. 

Од места уласка (увода) цеви у објекат, обезбедити пролаз каблова до места 
за опрему и завршавање приводног оптичког кабла, односно до оптичких 
разделника / дистрибутивног ормана, по могућству у техничкој просторији, у 
приземљу/сутерену објекта, на сувом и приступачном месту са засебним 
напајањем са ЕД преко ГРО, те уземљењем и вентилацијом. 

Препорука каблирања је да се свака просторија у објекту опреми са минимално 
једним прикључним местом, тј. два кабла завршена на два RJ45 конектора, а 
просторије чија је је,и < димензија већа од 3,7m са два прикључна места, исто као 
и у локалима – пословним просторијама. 
 

Општи услови: 
 
1. Пројекат израде ТК инсталације и приводне тк канализације урадити у складу 

са Законом о планирању и изградњи објеката, Законом о електронским 
комуникацијама, Правилнику о техничким и друпим захтевима при изградњи 
пратеће инфраструктуре ЕКМ у зградама. упуствима, стандардима и прописима о 
изради техничке документације, и доставити на сагласност Предузећу „Телеком 
Србија" а.д.. Уколико се ови пројекти раде одвојено, сваки  пројекат треба да 
садржи потврду пројектаната да је извршено међусобно усаглашавање, као и 
сагласност на урађене пројекте издате од Предузећа „Телеком Србија" а.д.. 

2. Планиране трасе комуналних инсталација морају бити постављене на 
прописаном растојању у односу на трасе планираних ТК објеката. У складу са 
важећим правилниксм. унутар заштитног појаса није дозвољена изградња 
инфраструктурних инсталација других комуналних предузећа изнад и испод 
планиране кабловске ТК канализације, осим на местима укрштања. 

3. Заштиту и обезбеђење постојећих објеката „Телекома Србије" треба 
извршити пре почетка било каквих радова и предузети све потребне и одговарајуће 
мере предострожности како не би, на било који начин, дошло до угрожавања 
механичке стабилности и техничке исправности предметних објеката. Измештање 
надземних објеката мреже електронских комуникација „Телеком Србија", видљивих 
на терену, а од којих не могу да се планирају прописана растојања, изводе се на 
рачун инвеститора планираног објекта. 
 

Комунални отпад   
  

Одлагање комуналног отпада планира се на јединственом простору  и то у 
зони за одлагање комуналног отпада која се налази у  делу парцеле према  излазу  
са локације. Простор  за  контејнере  је неопходно опремити са довољним бројем 
контејнера одговарајуће запремине. 
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5.8. УРЕЂЕЊЕ СЛОБОДНИХ ПОВРШИНА, ОЗЕЛЕЊАВАЊЕ И ОГРАДЕ 
  

На  предњем  делу  парцеле,  слободне површине након изградње објекта и 
површина са тврдим застором, уредиће се као зелене површине по захтеву 
инвеститора а према решењу пројектанта. На  овим  површинама планирано је 
подизање травњака  и планиран је засад декоративних врста (у жардињерама, на 
слободним површинама). 

На  преосталом  делу  парцела   (јужни  део)  планира  се  подизање  засада  
воћа. 

Ограђивање   преосталог  дела  парцеле  је  могуће  жичаном  или  неком  
другом  транспарентном  оградом  која  је  у  складу  са  наменом. 
  

5.9. МЕРЕ ЗАШТИТЕ 
            

Заштита земљишта и воде 
  

Вршити изградњом непропусне  септичке  јаме, као и прикупљање и 
одлагање отпада у одговарајуће посуде на посебном планираном месту и 
евакуацијом истог до градске депоније. 
  
            Заштита од вода 
  

Као посебан вид заштите у виду хидроизолације објеката. Не очекује се 
проблем са подземним вода. Заштита од атмосферских вода у виду одвођења вода 
са кровова и других површина путем олука и ригола до атмосферске канализације. 
  
            Заштита ваздуха и заштита од јонизујућег зрачења 
  

Постиже се озелењавањем локације са учешћем најмање 30% од укупних 
слободних површина. Услед положаај, карактера и садржаја локације (у центру  
насеља  је већи степен изграђености као и већа активност која повећава 
температуру ваздуха па и загађења) у односу на периферију насеља очекују се 
незнатно веће еманације, које би могле бити и штетне. 
  
            Заштита од буке и вибрација 
  

Постићи квалитетном изградњом, уградњом квалитетних материјала и 
опреме. Очекује се бука и вибрације од саобраћаја и остале градске комуналне 
буке, обзирома да се предметна локација наслања  на  државни  пут  2.  А  реда, 
бр.  126  где је присутна велика фреквентност саобраћаја. 
  
            Грађење на неподесном тлу 
  

Нису  потребна  додатна  испитивања  земљишта,  јер  нису  забележени  
подаци  да  је  на  овој  локацији,  ни  у  близини  нестабилно  тло. 
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            Заштита од земљотреса 
  

Врши се у погледу пројектовања и грађења објеката за максимално могуће 

померања тла 80МЦС. 

  
            Заштита од ветра, снега леда, града и атмосферског пражњења 
  

Врши се у погледу пројектовања и извођења објеката отпорних на утицаје 
доминантних ветрова, где највећу учесталост има источни ветар, затим западни и 
северозападни ветар; затим утицаје снега и наноса снежних падавина и леда као и 
појаве града. 
            Кровна конструкција као и цео конструктивни склоп објекта треба да је 
отпоран на дејство ветра. 
            Објекте је потребно покривати чврстим покривачем отпорним на дејство 

ветра и града, а који могу поднети тежину снежних падавина. Код лаких покривача 

неопходно је исте учврстити за носећу конструкцију одговарајућим спојним 
средствима и правилним распоредом. 
            Објекат или простор  је неопходно заштитити од атмосферског пражњења 
изградњом громобранске инсталације или уређаја, у складу са Правилником о 
техничким нормативима за заштиту објеката од атмосферског пражњења 
(“Службени лист СРЈ”, бр. 11/96) и утврђеним стандардима ЈУС ИЕЦ 1024-1. 
            
            Заштита од киша и поплава 
  

Врши се уградњом водонепропусних кровних покривача и олука, а одвођење 
воде са крова и свођењем у атмосферску канализацију. Партерне површине се 
изводе под благим падовима ка риголама а затим у насељску атмосферску 
канализацију. 
  
            Заштита од експлозија и пожара 
  

Врши се обезбеђивањем довољне удаљености између објеката, 
обезбеђивањем потребног броја колских прилаза објекту као и обезбеђивањем 
хидрантске мреже на предметној парцели. Објекту је у складу са површином 
габарита и наменом, неопходно обезбедити приступ противпожарних возила са 3 
(три) стране. Хидрантска мрежа треба да располаже одговарајућом количином 
воде, прорачунски одређен пречник цеви и потребан притисак. 
            Приликом пројектовања и извођења објекта примењивати противпожарне 
прописе. 
  
            Заштита од интереса за одбрану 
  

Нема посебних услова и захтева за прилагођавање потребама одбране 
земље. 
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            Заштита природе 
  

Врши се применом свих предходно  наведених мера и то за објекте, партерне 
површине, инфраструктуру. На предметној локацији не налазе се заштићена нити 
за заштиту предложена природна добра. 
  
            Заштита непокретних културних добара 
  

Увидом у документацију Завода може се констатовати да на предметном 
подручју нису констатовани археолошки локалитети те се стога приликом извођења 
земљаних радова обавезан археолошки надзор. 

 
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. став 1. Закона о културним  добрима. 

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

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

- Обавезна пријава почетка земљаних радова, Заводу за заштиту споменика 
културе у Сремској  Митровици. 

-  Урбанистички  прoјекат  пре  усвајања  доставити  Заводу  за  заштиту  
споменика  културе  Сремска  Митровица  на  мишљење. 
 

 6.  ПРЕПАРЦЕЛАЦИЈА 
 

 Од постојећих к.п. бр. 10869,10870/1 и 10870/2 К.О. Рума неопходно  је 
формирати јединствену грађевинску парцелу за потребе изградње етно-
туристичког салаша са преноћиштем,  рестораном  и  објектом  за  прераду воћа и 
производњу  дестилата,  израдом елабората геодетских радова спајања парцела 
истог власника. Грађевинску парцелу неопходно је формирати пре прибављања 
употребне дозволе. 

 План препарцелације дат је у графичком приказу - Лист бр.  6. 
 
 

            7. САГЛАСНОСТИ И ТЕХНИЧКИ УСЛОВИ ПРИБАВЉЕНИ ОД 
НАДЛЕЖНИХ ЈАВНИХ ПРЕДУЗЕЋА 
           
  

Од надлежних Јaвних предузећа која управљају одређеним 
инфраструктурама прибављене су сагласности и технички услови за израду 
Урбанистичког пројекта - Урбанистичко-архитектонског решења Етно-туристичког 
салаша   на  к.п. бр. 10869,  10870/1  и  10870/2  у   К.О. РУМА  и то : 
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Ред.бр. Захтев за издавање услова Одговор на захтев 

1. ЈП “ПУТЕВИ  СРБИЈЕ“ Београд 
Бр. 953-1667925-1  од 
18.08.2025. 

2. 
ТЕЛЕКОМ СРБИЈА 
Извршна јединица Сремска 
Митровица 

Д210-372546/1-2025   од  20.08. 
2025   

3. Електродистрибуција Рума 
Бр. – 88.1.1.0.-D-07.17.-291157-
25 oд  09.09. 2025   

4. 
Завод  за заштиту споменика 
културе    Сремка  Митровица 

Бр. 488-07-25-3 од 22.07.2025. 

5. ЈП “ВОДОВОД” РУМА 1587-1  од  31.0. 2025  год. 

  

 
            8. ОПШТЕ ОДРЕДБЕ 
  
            Урбанистички пројекат израђен је у 4 (четири) истоветна  примерака и 
састоји се од текстуалног и графичког дела. 
            Урбанистички пројекат се упућује Општинској управи Општине Рума, ради 
спровођења Јавне презентације. 
            Урбанистички пројекат се након истека Јавне презентације доставља 
Комисији за планове Општине Рума, која спроводи стручну контролу, сачињава 
извештај са мишљењем и исти прослеђује надлежном Општинске управе који 
потврђује урбанистички пројекат. 
            Потврђен Урбанистички пројекат је основ за прибављање Локацијске 
дозволе и одобрења за изградњу на катастарској парцели.  
            Три примерка Урбанистичког пројекта уручују се инвеститору, један 
примерак задржава Општинска управа приликом овере, а један примерак остаје у 
архиви ЈП “Урбанизам и изградња” Рума као израђивачу УПР-а. 
  

 



II  ДОКУМЕНТАЦИОНИ ПРИЛОЗИ 

-  Копија плана 

- Листови непокретности 

- Катастарско топографски план 
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   ŠAFARIKOVA 35 NOVI SAD 

   TEL. 064-225-37-37 NOVI SAD 

 
0.1.   NASLOVNA STRANA GLAVNE SVESKE  TEHNIČKE DOKUMENTACIJE  
 
 0 – GLAVNA SVESKA 
 
Investitor: IMPERIJAL EVENT DOO RUMA 
                                                           Ul. Zdravka Čelara br.59, Ruma  
 
Objekat                                                ETNO –TURISTIČKI SALAŠ    
                                     Objekta br.1:PRENOĆIŠTE SA RESTORANOM Prz+S        
                                     Objekat br.2:PRERADA VOĆA I PROIZVODNJA  
                                                             DESTILATA Prz.+S 
                                                             Ul.Cerje  bb ,Ruma,                                              

parcela br.10869,10870/1 i 10870/2  k.o. Ruma 
 
Vrsta tehničke dokumentacije: IDR  Idejno rešenje 
 
Naziv i oznaka dela projekta:    0-glavna sveska 
 
Za građenje: nova gradnja 
 
Projektant: Projektni biro NS Projekt, 

  Šafarikova 35, Novi Sad 
 
Odgovorno lice projektanta: Slaviša Lukić 
  
Potpis: 

                       
 
 
Glavni projektant: Slaviša Lukić dipl. inž.arh. 
  
Broj licence: 300 3284 03 
 
Potpis:                                                                      

                       
 
Broj tehničke dokumentacije: 0-10/25 
Mesto i datum:   Novi Sad, jul 2025. 
 



 

 

 

 

0.2.  SADRŽAJ GLAVNE SVESKE 
 

0.1. Naslovna strana glavne sveske              

0.2. Sadržaj glavne sveske  

0.3. Odluka o imenovanju glavnog projektanta 

0.4. Izjava glavnog projektanta 

0.5. Podatci o projektantima 

0.6. Sadržaj tehničke dokumentacije       

0.7. Opšti podaci o objektu                     

0.8. Sažeti tehnički opis  

0.9. Vlasnički list 

10. Grafički prilozi 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

0.3. ODLUKA O IMENOVANJU GLAVNOG PROJEKTANTA 

 
 
Na osnovu člana128. Zakona o planiranju i izgradnji (''Službeni glasnik RS'', br. 72/09, 81/2009-ispravka, 
64/2010 -odluka US, 24/2011 , 121/2012, 42/2013 -odluka US, 50/2013 -odluka US,  98/2013  –odluka 
US, 132/2014 , 145/2014 ,83/2018, 31/2019, 37/2019 -dr.zakon. 9/2020 , 52/2021 i 62/23) i odredbi 
Pravilnika o sadržini, načinu i postupku izrade i način vršenja kontrole tehničke dokumentacije prema 
klasi i nameni objekta (“Službeni glasnik RS”, br. 96/2023.) kao: 

 

 
 

 

G L A V N I  P R O J E K T A N T 

 

 
za izradu : Idejnog rešenje IDR, Projekata za građevinsku dozvolu PGD, Projekta za izvođenje 
PZI , Etno –turističkog salaša,Objektabr.Prenoćište sa restoranom Prz.+S, i Objekat br.2 prerada voća I 

proitvodnja destilata Prz.+S , ul.Cerje  bb.  u Rumi, parcele 10869,10870/1 I 10870/2 k.o.Ruma, 
imenuje se: 

 
 
 
Slaviša Lukić, dipl. inž. arh. .................................................................br. licence 300 3284 03 
 
 
 
Investitor:                                             IMPERIJAL EVENT DOO RUMA 
                                                             ul. Zdravka Čelara  br.59,  Ruma. 
               
Potpis: 

                                                                           
 

                                         

 
Mesto i datum:   Novi Sad,Jul 2025. godine 
 



0.4.    IZJAVA GLAVNOG PROJEKTANTA  PROJEKTA  ZA LOKACIJSKE USLOVE  
 

Glavni projektant  Idejnog rešenja IDR za građenje Objekta br.-Prenoćište sa restoranom Prz.+S i Objekat 

br.2-Prerada voća i proizvodnja destilata  , ul.Cerje .bb. u Rumi, parcele br.10869,10870/1 i 10870/2 k.o. 

Ruma : 

Slaviša Lukić, dipl. inž.arh. 

I Z J A V LJ U J E M 

da su delovi projekta, Idejnog rešenja, IDR međusobno usaglašeni, da podaci u glavnoj 

svesci odgovaraju sadržini projekta   

 

 

 

0 GLAVNA SVESKA br: 0-10/25 

1 PROJEKAT ARHITEKTURE br: A-10/25 

 

Glavni projektant IDR:           Slaviša Lukić, dipl. inž.arh. 

 

Broj licence: 300 3284 03 

  

Potpis: 

                                         
 

Broj tehničke dokumentacije: 0-10/25 

 

Mesto i datum: Novi Sad, jul 2025. godine 

 



 

 

 
 
0.5.  PODACI O PROJEKTANTIMA 

 

0. GLAVNA SVESKA:  
 
Projektant: Projektni biro NS Projekt, Šafarikova 35, Novi Sad 
Glavni projektant : Slaviša Lukić, dipl.inž.arh. 
Broj licence: 300 3284 03 
Lični pečat: Potpis: 
 

                                     
 
 
 
 
1. IDEJNO REŠENJE:  

 
Projektant: Projektni biro NS Projekt, Šafarikova 35, Novi Sad 
Odgovorni  projektant : Slaviša Lukić, dipl.inž.arh. 
Broj licence: 300 3284 03 
Lični pečat: Potpis: 
 

                                        
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 
0.6.  SADRŽAJ TEHNIČKE DOKUMENTACIJE  
 

0 GLAVNA SVESKA br: 0-10/25 

1 IDEJNO REŠENJE br: A-10/25 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 

0.7.  OPŠTI PODACI O OBJEKTU I LOKACIJI 

OPŠTI PODACI O OBJEKTU I LOKACIJI  

tip objekta: Slobodno stojeći 
kategorija objekta: ETNO-SALAŠ SA PRENOĆIŠTEM 

PRERADOM VOĆA I PROIZVODNJOM 
DESTILATA      kategoraj: V 

klasifikacijapojedinihdelova objekta: Učešće u  ukupnoj 
površini objekta (%): 

-Deo objekta sa 
Prenoćoštem i 
Restoranom 
klasifikaciona  
oznaka: 121 202  
-Deo objekta sa 
Prerdom voća i 
Proizvodnjom 
destilata 
klasifikaciona  
oznaka: 125 102 

 
 

-Deo objekta sa 
Prenoćištem i 
Restoranom:  
44.358% 

- Deo objekta sa 
Prerdom voća i 
Proizvodnjom 
destilata : 
55.642% 

  
naziv prostornog odnosno urbanističkog plana:  Plan detaljne regulacije Rume  » blok 4-15-1«  

u Radnoj zoni Rume (sl.list opštine Srema 
15/2019) 

mesto: Ruma 
broj katastarske parcele/spisak katastarskih parcela i 
katastarska opština: 
 

 
Br.parcele: 10869,10870/1, i 10870/2 K.O. 
Ruma 

Broj  parcele/ spisak katastarskih parcela i katastarska 
opština preko kojih prelaze priključci za infrastrukturu: 

  
  
Br.parcele: 12666  K.O. Ruma 

Broj katastarskeparcele/spisak katastarskih parcelai 
katastarska opštinana kojoj se nalazi priključakna javnu 
saobraćajnicu: 

  
  
  
Br.parcele: 12666  K.O. Ruma 

PRIKLJUČCI NA INFRASTRUKTURU: 

ELEKTRODISTRIBUTIVNA MREŽA 

Ukupni kapacitet Stubni trafo -Maksimalna snaga 350kw, 
 

Vrsta priključka: 
 

Trajni 

Vrsta mernog uređaja 
 

Polu indirektna merna grupa  
Napajanje iz : Novo izgrađene stubne Trafo 
Stanice,koja će preći u vlasništvo 



 

 

Elektroditribucije i nalaziće se na javnoj površini. 
Način grejanja: 
 

Toplotne pumepe voda voda. 

Potrebni energetski kapaciteti za različite namene:  
 

Jedna funkcionalna jedinica 350kw 

Potrebni energetski kapaciteti za zajedničku potrošnju: 
 

Nema zajedničke potrošnje 

Podaci o priključcima postojećih objekata: 
 

Nema postojećih priključaka 

Netipični potrošači: 
 

Nema netipičnih potrošača 

Potreba za većom pouzdanošću i sigurnosti u isporuci 
električne energije 
 

 

  
Priključak na vodovod ,kanalizaciju i atmosfesrsku 
kanalizaciju: 

PREDVIĐENO: Priključak na postojeću 
mrežu potrebno: 
Sanitarna voda:   3.5 lit/sec 
Hidrantska voda: 10.0 lit/sec  
Kanalizacija 15.0 lit/sec  

Priključak na gasne instalacije :  PREDVIĐENO:Nije predviđeno 
Priključak na telekomunikacione instalacije : PREDVIĐENO: Priključak na postojeću 

mrežu potrebno grafički dati mesta 
priključaka i visinske kote šahtova    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

OSNOVNI PODACI O OBJEKTU I LOKACIJI 

Dimenzije 
objekta: 
 

ukupna površina parcele/parcela: 19 166.00 m2 
ukupna BRGP  nadzemno:   2 745.57 m2 
ukupnaBRUTO izgrađena površina:   2 745.57 m2 
ukupna NETO površina:   2 400.01 m2 
površina prizemljaNETO :   1 762.50 m2  
površina zemljišta pod objektom/zauzetost:   1 916.75 m2 
spratnost (nadzemnih i podzemnih etaža): -Deo objekta sa Prenoćoštem i 

Restoranom Prz.+S 
-Deo objekta sa Prerdom voća i 
Proizvodnjom destilata Prz.+S 

visina objekta  (venac, sleme, povučeni sprat 
idr.) prema lokacijskim uslovima: 

Objekat br.1-7.80 m 
Objekat br.2-7.50 m 

apsolutna visinska kota (venac, sleme, 
povučeni sprat i dr.) prema lokacijskim 
uslovima: 

Objekat br.1-132.75 m 
Objekat br.2-132.45 m 

spratna visina: 2.60m, 3.51m, 3.04 i  4.50m 
broj funkcionalnih jedinica /broj stanova: 13 apartmana 
broj parking mesta: 56 parking mesta,  

materijalizacija 
objekta: 
 
 
 

materijalizacija fasade: Demit fasada 

orijentacija slemena: Sever -Jug 

nagib krova: 6° i 4° 

materijalizacija krova: Paneli i Duplopertlovani lim  
procenat zelenih 
površina: 

 75.855% 

indeks zauzetosti:  10.00% 
indeks 
izgrađenosti: 

   k=0.1432 
 

druge 
karakteristike obj: 

- 

Predračunska 
vrednost objekta: 

 

 



 
 

 
 

INVESTITOR: IMPERIJAL EVENT DOO RUMA 
PREDMET:ETNO-TURISTIČKI SALAŠ  
Objekat br.1.-PRENOĆOŠTE SA RESTORANOM Prz.+S 
Objekat br.2.-PRERADA VOĆA I PROIZVODNJA DESTILATA Prz.+S 
MESTO GRADNJE:Ruma,ul.Cerje bb. 
 
 

TEHNIČKI OPIS 
 

KONCEPCIJA I FUNKCIONALNO REŠENJE 
 
Objekat br.1-Prenoćištem i restoranom Prz.+S 
Pbruto=1 217.88 m2 , neto površinu Pneto=974.89 m2, 
 Pneto-3%malt.=945.64 m2. 
Objekat br.2-Prerada voća i proizvodnja destilata Prz.+S 
Pbruto=1 527.69 m2 , neto površinu Pneto=1 425.12 m2, 
 Pneto-3%malt.=1.382.37 m2. 
 

Kolski i pešački pristup objektu je sa Puta Ruma –Stara Pazova,sa 
severne strane.  Ulazi u objekat br1,  je sa južne  strane ,podignut za 5 cm  od 
kote trotoara.Objekat br.1 je isprojektovan kao spratni. 

U prizemlju Objekta br.1,  su isprojektovani: 
Ulazna pratija sa vetrobranom,garderoberom,restoranskim 

delom,sanitarnim čvoromi i kuhinjom. 
Pored ulaza u restoranski deo Objekat br. 1, ima još jedan ulaz koji je 

isto sa južne strane i služi za korištenje spratnog dela. 
Deo prizemlja Objekta br.1 na ulazu dva je isprojektovan sa:ulaznom 

partijom,vetrobranom,garderobeorom,veći hol sa stepeništem za penjanje na 
spratni deo,igraonica za decu i sanitarni čvor .Objekat br.1 je preko hola 
povezan sa objektom br.2 sa prostorom za degustaciju proizvoda. 

Spratni deo Objekta br1 je sa vertikalnim jednokrakim stepeništem 
povezan sa holom prizemlja.Spratni deo objekta br.1 je isprojektovan sa: 
galerijom koja je otvorena ka holu prizemlja sa koje se ulatzi u 13 Apartmana  
i na kraju galerijskog hodnika sa manjim stepeništem je povezana Tehnička 
prostorija. 

Objekat br. 2 je isprojektovan kao prizemni i na jednom delu spratni 
deo, koji je preko ulaza br. 2 povezan sa Objektom br.1.Objekat br 2 preko 
ulaza br. 3 isprojektovan je na sledeći način: ulazna partija sa vetrobranom, 
garderoberom i hodnikom,santirnim čvorom,prostor za preradu voća 
,magacinski prostori,na spratnom delu je takođe magacin koji je povezan sa 
prizemnim delom devokrakim stepeništem i to je jedini deo u objektu br. 2 koji 
ima spratni prostor,prostor za obradu proizvoda ,manipulativni prostor, i 
prostor za degustaciju proizvoda koji je povezan sa prizemljem objekta br.1. 

 



 
  Na parceli od objekta isprojektovano je 56 parking mesta sa internim 
saobraćajnicama. 

U oblikovnom smislu objekati su  isprojektovan kao objekat sa igrom 
ravnih linija i kubusa na fasadi različite forme. 

Fasada objekat oblaže se sa Demit fasadom u beloj i sivoj boji. 
Ostale pojedinosti mogu se videti iz projekta. 

 
MATERIJALIZACIJA 
Objekati se fundiraju na dubini min.100 cm zbog granice smrzavanja u vidu  
temelja samaca povezanih temeljnim gredama i temeljnih traka sa temeljnim 
gredama , u svemu prema statičkom proračunu.  
Objekat br.1 ima osnovni konstruktivni sistem sa zidanim zidovima i 
vertikalnim stubovima i serklažima i punim pločama. 
Dok je Objekat br.2, isprojektovan sa konstruktivnim zidovmai koji su klasično 
izvedeni sa stubovima i serklažima dok je krovna konstrukcija metalan zbog 
raspona a pokrivač su paneli d=10.0 cm.Krovna konstrukcija objekta br.1 je 
drvena sa pokrivačom od duplopertlovanog pocinkovanog lima. 

Atmosferska voda sa kosih krovnih površina sabira se i prihvata 
odgovarajućim  horizontalnim i vertikalnim olucima na odgovarajućim mestima 
i odvodi putem vertikalnih oluka predviđenih za tu svrhu.Atmoseverska voda 
sa krovnih površina se odvodi preko slobodnih zelenih površina .  

Sva spoljna stolarija je PVC sa roletnama, dok su ulazi u stepenišni 
prostor   od aluminijumske bravarije. 
 
ELEKTRO ENERGETSKE INSTALACIJE 
Za potrebe objekta investitor je predvdo nabavku i ugradnju stubnog trafo od 
350 Kw. 
VODOVOD I KANALIZACIJA 
 Potrebe objekta za vodom su: 
Snaitarna voda: 3.5 lit/sec. 
Hidrantska voda:10 lit/sec 
Kanalizacija15.0 lit/sec  
MAŠINSKE INSTALACIJE 
Grejanje objekta će se raditi na bazi toplotnih pumpi na elktričnu energiju. 
 
 
Novi Sad, jul 2025.                                                   SASTAVIO: 
                                                                                                                                

                                                                                   
                                                                      ___________________________ 
                                                                              Slaviša Lukić, dipl.inž.arh. 



 

 
 

INVESTITOR: IMPERIJAL EVENT DOO RUMA 
PREDMET:  
Objekatbr.1:-PRENOĆIŠTE SA RESTORANOM Prz.+S 
Objekat br.2:-PRERADA VOĆA I PROIZVODNJA DESTILATA Prz.+S 
MESTO GRADNJE: Ruma, ul.Cerje bb.  
 

PREGLED POVRŠINA 
Objekat br.1 
 
1. OSNOVA PRIZEMLJA 
 
 

BR PROSTORIJA POVRŠINA 
m² 

1 Ulazni podest 4.78 
2 Vetrobran 5.86 
3 Hol 7.10 
4 Garderoba 5.76 
5 Restoran 211.70 
6 Sanitarni čvor 32.93 
7 Kuhinja 22.35 
8 Vetrobran 20.16 
9 Hol 80.34 
10 Stepenište 8.10 
11 Igraonica za decu 28.14 
12 Sanitarni čvor 43.98 
13 Hodnik 34.65 

 
UKUPNO:                                                     505.85 m2 
 
 
 
UKUPNO PRIZEMLJE Objekat br.1: 
 
P neto = 505.85 m2. 
P neto -3%mal. = 490.67 m2 

P bruto = 579.90 m2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 

 
 
 
 
 
 

2. OSNOVA SPRATA 
 
 

BR PROSTORIJA POVRŠINA 
m² 

1 Stepenište 7.56 
2 Hodnik-galerija 81.56 
3 Stepenište 5.27 
4 Tehnička prostorija 39.56 

A1 Apartman 39.50 
A2 Apartman 20.00 
A3 Apartman 20.00 
A4 Apartman 24.76 
A5 Apartman 23.66 
A6 Apartman 36.71 
A7 Apartman 36.71 
A8 Apartman 23.66 
A9 Apartman 24.76 

A10 Apartman 20.00 
A11 Apartman 20.35 
A12 Apartman 22.49 
A13 Apartman 22.49 

UKUPNO:                                                     469.04 m2 
 
 
 

 
UKUPNO SPRAT Objekat br.1 : 
 
P neto = 469.04 m2. 
P neto -3%mal. =454.97 m2 

P bruto = 637.98 m2 
 
 

 
 

UKUPNO OBJEKAT BR.1 
 
P neto  = 974.89 m2 
P neto-3%malt. = 945.64 m2 

P bruto = 1 217.88 m2
 

 
 
 
 
 



 

 
 

Objekat br.2 
3. OSNOVA PRIZEMLJA 
 
 

BR PROSTORIJA POVRŠINA 
m² 

1 Prostor za degustaciju 
proizvoda 

501.73 

2 Prostor za pripremu voća 331.95 
3 Vetrobran 14.95 
4 Hodnik 15.47 
5 Garderoba 7.53 
6 Sanitarni čvor 34.14 
7 Magacin 92.63 
8 Magacin 27.52 
9 Obrada proizvoda 139.92 
10 Manipulativni prostor 53.46 
11 Magacin 15.84 
12 Hodnik 21.51 

UKUPNO:                                                    1 256.65 m2 
 
 
UKUPNO PRIZEMLJE Objekat br.2: 
P neto = 1 256.65 m2. 
P neto -3%mal. = 1 218.95 m2 

P bruto =1 336.85  m2 
 

 
4. OSNOVA SPRATA 
 
 

BR PROSTORIJA POVRŠINA 
m² 

1 Magacin 168.47 
UKUPNO:                                                       168.47 m2 
 
 
UKUPNO SPRATA Objekat br.2: 
 
P neto = 168.47 m2. 
P neto -3%mal. = 163.42 m2 

P bruto =190.84  m2 
 
UKUPNO OBJEKAT BR.2 
 
P neto  = 1 425.12 m2 
P neto-3%malt. = 1 382.37 m2 

P bruto = 1 527.69 m2
 



 

 
 

 
 
UKUPNO Objekat br.1 i  Objekat br.2: 
 
P neto = 2 400.01 m2. 
P neto -3%mal. = 2 328.01 m2 

P bruto =2 745.57  m2 
 
 
Novi Sad,jul 2025.                                                   SASTAVIO: 
                                                                     

                                                                                                       
                                                                      __________________________ 
                                                                              Slaviša Lukić, dipl.inž.arh. 



Република Србија

Републички геодетски завод

Геодетско-катастарски информациони систем

katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic | 8.7.2025. 4:40:47

ИЗВОД ИЗ БАЗЕ ПОДАТАКА КАТАСТРА НЕПОКРЕТНОСТИ

Подаци о непокретности 994e3a27-e6bf-4f39-a449-dc2f11e278d2

Матични број општине: 80357

Општина: РУМА

Матични број катастарске општине: 803286

Катастарска општина: РУМА

Датум ажурности: 04.07.2025. 15:02

Служба: РУМА

1. Подаци о парцели - А лист

Потес / Улица: ЦЕРЈЕ

Број парцеле: 10870/1

Површина m²: 3558

Број извода (*): 13567

Подаци о делу парцеле

Број дела: 1

Врста земљишта: ПОЉОПРИВРЕДНО ЗЕМЉИШТЕ

Култура: ЊИВА 1. КЛАСЕ

Површина m²: 3558

Имаоци права на парцели - Б лист

Назив: IМРЕRIАL ЕVЕNТ DОО RUМА

Лице уписано са матичним бројем: ДА

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 1/1

Терети на парцели - Г лист

*** Нема терета ***

Постоји решење на парцели које није коначно.

Забележба парцеле

Датум: 26.5.2025. 0:00:00

Број предмета: 952-02-4-094-65638/2025

Опис: ЗАБЕЛЕЖБА ДА ПРВОСТЕПЕНА ОДЛУКА БРОЈ

952-02-4-094-65638/2025 НИЈЕ КОНАЧНА.

* Ранији број листа непокретности.

еКатастар непокретности: Подаци о непокретности https://katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic/NepokretnostProperties.asp...

1 of 1 7/8/2025, 4:41 AM



Република Србија

Републички геодетски завод

Геодетско-катастарски информациони систем

katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic | 8.7.2025. 4:41:42

ИЗВОД ИЗ БАЗЕ ПОДАТАКА КАТАСТРА НЕПОКРЕТНОСТИ

Подаци о непокретности 05a9d3ee-5c93-427f-b7d3-f3e6794b8339

Матични број општине: 80357

Општина: РУМА

Матични број катастарске општине: 803286

Катастарска општина: РУМА

Датум ажурности: 04.07.2025. 15:02

Служба: РУМА

1. Подаци о парцели - А лист

Потес / Улица: ЦЕРЈЕ

Број парцеле: 10870/2

Површина m²: 3554

Број извода (*): 13567

Подаци о делу парцеле

Број дела: 1

Врста земљишта: ПОЉОПРИВРЕДНО ЗЕМЉИШТЕ

Култура: ЊИВА 1. КЛАСЕ

Површина m²: 3554

Имаоци права на парцели - Б лист

Назив: IМРЕRIАL ЕVЕNТ DОО RUМА

Лице уписано са матичним бројем: ДА

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 1/1

Терети на парцели - Г лист

*** Нема терета ***

Постоји решење на парцели које није коначно.

Забележба парцеле

Датум: 26.5.2025. 0:00:00

Број предмета: 952-02-4-094-65638/2025

Опис: ЗАБЕЛЕЖБА ДА ПРВОСТЕПЕНА ОДЛУКА БРОЈ

952-02-4-094-65638/2025 НИЈЕ КОНАЧНА.

* Ранији број листа непокретности.

еКатастар непокретности: Подаци о непокретности https://katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic/NepokretnostProperties.asp...

1 of 1 7/8/2025, 4:41 AM



Република Србија

Републички геодетски завод

Геодетско-катастарски информациони систем

katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic | 8.7.2025. 4:43:39

ИЗВОД ИЗ БАЗЕ ПОДАТАКА КАТАСТРА НЕПОКРЕТНОСТИ

Подаци о непокретности 04eecae8-6bf1-4ac9-ba01-b5ac48a7fbb6

Матични број општине: 80357

Општина: РУМА

Матични број катастарске општине: 803286

Катастарска општина: РУМА

Датум ажурности: 04.07.2025. 15:02

Служба: РУМА

1. Подаци о парцели - А лист

Потес / Улица: ЦЕРЈЕ

Број парцеле: 10869

Површина m²: 12054

Број извода (*): 13567

Подаци о делу парцеле

Број дела: 1

Врста земљишта: ПОЉОПРИВРЕДНО ЗЕМЉИШТЕ

Култура: ЊИВА 1. КЛАСЕ

Површина m²: 12054

Имаоци права на парцели - Б лист

Назив: IМРЕRIАL ЕVЕNТ DОО RUМА

Лице уписано са матичним бројем: ДА

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 1/1

Терети на парцели - Г лист

*** Нема терета ***

Постоји решење на парцели које није коначно.

Забележба парцеле

Датум: 26.5.2025. 0:00:00

Број предмета: 952-02-4-094-65638/2025

Опис: ЗАБЕЛЕЖБА ДА ПРВОСТЕПЕНА ОДЛУКА БРОЈ

952-02-4-094-65638/2025 НИЈЕ КОНАЧНА.

* Ранији број листа непокретности.

еКатастар непокретности: Подаци о непокретности https://katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic/NepokretnostProperties.asp...

1 of 1 7/8/2025, 4:43 AM



БОРИС 

МИРКОВИ

Ћ 

008224465 

Sign

Digitally signed by БОРИС 

МИРКОВИЋ 008224465 Sign 

DN: c=RS, 

serialNumber=CA:RS-008224

465, 

serialNumber=PNORS-25089

83890033, sn=МИРКОВИЋ, 

givenName=БОРИС, 

cn=БОРИС МИРКОВИЋ 

008224465 Sign 

Location: RUMA 

Date: 2025.04.22 08:35:36 

+02'00'



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 GRAFIČKA 

DOKUMENTACIJA 

















  

 
1.1.  NASLOVNA STRANA PROJEKTA ARHITEKTURE 
 

 1-PROJEKAT ARHITEKTURE 
 
Investitor: IMPERIJAL EVENT DOO RUMA 
                                                           Ul. Zdravka Čelara br.59, Ruma  
 
 
Objekat:                                                ETNO –TURISTIČKI SALAŠ    
                                     Objekta br.1:PRENOĆIŠTE SA RESTORANOM Prz+S        
                                     Objekat br.2:PRERADA VOĆA I PROIZVODNJA  
                                                             DESTILATA Prz.+S 
                                                             Ul.Cerje  bb ,Ruma,                                                      

parcela br.10869,10870/1 i 10870/2  k.o. Ruma 
 
Vrsta tehničke dokumentacije: IDR  Idejno rešenje 
 
Naziv i oznaka dela projekta:    1-projekat arhitekture 
 
Vrsta radova: nova gradnja 
 
 
Projektant: 
                                                              Projektni biro NS Projekt, 

 Šafarikova 35,Novi Sad, 
 
Odgovorno lice projektanta: Slaviša Lukić 
Potpis :        

                    
 
Odgovorni projektant:                          Slaviša Lukić dipl. inž.arh. 
   
Broj  licence:                                              300 3284 03 
 
Potpis :                                                  

                     
 
Broj dela projekta: A-10/25 
 
Mesto i datum:                         Novi Sad,jul 2025. godine 
 



  

 

1.2.  SADRŽAJ 
 

1.1. Naslovna strana 

1.2. Sadržaj dela projekta  

1.3. Rešenje o imenovanju odgovornog projektanta dela projekta 

1.4. Izjava odgovornog projektanta dela projekta  

1.5. Tekstualna dokumentacija 

1.6. Numerička dokumentacija 

1.7. Grafička dokumentacija 

 

 



 
1.3. REŠENJE O IMENOVANJU ODGOVORNOG  PROJEKTANTA 
 
 
Na osnovu člana128. Zakona o planiranju i izgradnji (''Službeni glasnik RS'', br. 72/09, 81/2009-ispravka, 
64/2010 -odluka US, 24/2011 , 121/2012, 42/2013 -odluka US, 50/2013 -odluka US,  98/2013  –odluka 
US, 132/2014 , 145/2014 ,83/2018, 31/2019, 37/2019 -dr.zakon. 9/2020 , 52/2021 i 62/23) i odredbi 
Pravilnika o sadržini, načinu i postupku izrade i način vršenja kontrole tehničke dokumentacije prema 
klasi i nameni objekta (“Službeni glasnik RS”, br. 96/2023.) kao: 

 
 

O D G O V O R N I   P R O J E K T A N T 
 
 

za izradu 1.Projekta arhitekture koji je deo IDR, Idejnog rešenja za novu gradnju: etno 
turističkog salaša ,Objekat br.1 Prenoćošte sa restoranom Prz.+S i Objekat br.2 Prerada voća i 
proizvodnja destilata Prz.+S , ul.Cerje bb,  u Rumi, parcele br.10869,10870/1 i 10870/2 
k.o.Ruma određuje se: 
 
 
Slaviša Lukić, dipl. inž. arh...................................................................br. licence 300 3284 03 
 
 
 
 
 
Projektant: Projektni biro NS Projekt, 

 Šafarikova 35,Novi Sad 

Odgovorno lice/zastupnik: Slaviša Lukić 
 
Potpis: 
 
 
 

                                            
 
 
 
Broj dela projekta: A-10/25 
Mesto i datum: Novi Sad jul 2025. godine 
 
 
 



 

1.4. IZJAVA ODGOVORNOG PROJEKTANTA PROJEKTA ARHITEKTURE 

 

 

Odgovorni projektant1.Projekta arhitekture koji je deo IDR , Idejnog rešenja za novu gradnju: 

etno turističkog salaša ,Objekat br.1 Prenoćošte sa restoranom Prz.+S i Objekat br.2 Prerada 

voća i proizvodnja destilata Prz.+S , ul.Cerje bb,  u Rumi, parcele br.10869,10870/1 i 10870/2 

k.o.Ruma  

 
 

Slaviša Lukić, dipl. inž. arh. 

 

 

I Z J A V LJ U J E M 

 
 

1.da je projekat izrađen u skladu sa Zakonom o planiranju i izgradnji, propisima, standardima 

i normativima iz oblasti izgradnje objekata i pravilima struke; 

 

2.da su pri izradi projekta poštovane sve propisane i utvrđene mere i preporuke za ispunjenje 

osnovnih zahteva za objekat i da je projekat izrađen u skladu sa merama i preporukama kojima 

se dokazuje ispunjenost osnovnih zahteva.  

 
 

 

Odgovorni projektant : Slaviša Lukić, dipl. inž. arh. 

IDR 

Broj licence: 300 3284 03 

 

  

Potpis: 
 

 

                               
         
 

 

Broj tehničke dokumentacije: A-10/25 

 

Mesto i datum: Novi Sad, jul 2025. godine 

 

 

 

 

 

 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

1.5. TEKSTUALNA 

DOKUMENTACIJA 



 
 

 
 

INVESTITOR: IMPERIJAL EVENT DOO RUMA 
PREDMET:ETNO-TURISTIČKI SALAŠ  
Objekat br.1.-PRENOĆOŠTE SA RESTORANOM Prz.+S 
Objekat br.2.-PRERADA VOĆA I PROIZVODNJA DESTILATA Prz.+S 
MESTO GRADNJE:Ruma,ul.Cerje bb. 
 
 

TEHNIČKI OPIS 
 

KONCEPCIJA I FUNKCIONALNO REŠENJE 
 
Objekat br.1-Prenoćištem i restoranom Prz.+S 
Pbruto=1 217.88 m2 , neto površinu Pneto=974.89 m2, 
 Pneto-3%malt.=945.64 m2. 
Objekat br.2-Prerada voća i proizvodnja destilata Prz.+S 
Pbruto=1 527.69 m2 , neto površinu Pneto=1 425.12 m2, 
 Pneto-3%malt.=1.382.37 m2. 
 

Kolski i pešački pristup objektu je sa Puta Ruma –Stara Pazova,sa 
severne strane.  Ulazi u objekat br1,  je sa južne  strane ,podignut za 5 cm  od 
kote trotoara.Objekat br.1 je isprojektovan kao spratni. 

U prizemlju Objekta br.1,  su isprojektovani: 
Ulazna pratija sa vetrobranom,garderoberom,restoranskim 

delom,sanitarnim čvoromi i kuhinjom. 
Pored ulaza u restoranski deo Objekat br. 1, ima još jedan ulaz koji je 

isto sa južne strane i služi za korištenje spratnog dela. 
Deo prizemlja Objekta br.1 na ulazu dva je isprojektovan sa:ulaznom 

partijom,vetrobranom,garderobeorom,veći hol sa stepeništem za penjanje na 
spratni deo,igraonica za decu i sanitarni čvor .Objekat br.1 je preko hola 
povezan sa objektom br.2 sa prostorom za degustaciju proizvoda. 

Spratni deo Objekta br1 je sa vertikalnim jednokrakim stepeništem 
povezan sa holom prizemlja.Spratni deo objekta br.1 je isprojektovan sa: 
galerijom koja je otvorena ka holu prizemlja sa koje se ulatzi u 13 Apartmana  
i na kraju galerijskog hodnika sa manjim stepeništem je povezana Tehnička 
prostorija. 

Objekat br. 2 je isprojektovan kao prizemni i na jednom delu spratni 
deo, koji je preko ulaza br. 2 povezan sa Objektom br.1.Objekat br 2 preko 
ulaza br. 3 isprojektovan je na sledeći način: ulazna partija sa vetrobranom, 
garderoberom i hodnikom,santirnim čvorom,prostor za preradu voća 
,magacinski prostori,na spratnom delu je takođe magacin koji je povezan sa 
prizemnim delom devokrakim stepeništem i to je jedini deo u objektu br. 2 koji 
ima spratni prostor,prostor za obradu proizvoda ,manipulativni prostor, i 
prostor za degustaciju proizvoda koji je povezan sa prizemljem objekta br.1. 

 



 
  Na parceli od objekta isprojektovano je 56 parking mesta sa internim 
saobraćajnicama. 

U oblikovnom smislu objekati su  isprojektovan kao objekat sa igrom 
ravnih linija i kubusa na fasadi različite forme. 

Fasada objekat oblaže se sa Demit fasadom u beloj i sivoj boji. 
Ostale pojedinosti mogu se videti iz projekta. 

 
MATERIJALIZACIJA 
Objekati se fundiraju na dubini min.100 cm zbog granice smrzavanja u vidu  
temelja samaca povezanih temeljnim gredama i temeljnih traka sa temeljnim 
gredama , u svemu prema statičkom proračunu.  
Objekat br.1 ima osnovni konstruktivni sistem sa zidanim zidovima i 
vertikalnim stubovima i serklažima i punim pločama. 
Dok je Objekat br.2, isprojektovan sa konstruktivnim zidovmai koji su klasično 
izvedeni sa stubovima i serklažima dok je krovna konstrukcija metalan zbog 
raspona a pokrivač su paneli d=10.0 cm.Krovna konstrukcija objekta br.1 je 
drvena sa pokrivačom od duplopertlovanog pocinkovanog lima. 

Atmosferska voda sa kosih krovnih površina sabira se i prihvata 
odgovarajućim  horizontalnim i vertikalnim olucima na odgovarajućim mestima 
i odvodi putem vertikalnih oluka predviđenih za tu svrhu.Atmoseverska voda 
sa krovnih površina se odvodi preko slobodnih zelenih površina .  

Sva spoljna stolarija je PVC sa roletnama, dok su ulazi u stepenišni 
prostor   od aluminijumske bravarije. 
 
ELEKTRO ENERGETSKE INSTALACIJE 
Za potrebe objekta investitor je predvdo nabavku i ugradnju stubnog trafo od 
350 Kw. 
VODOVOD I KANALIZACIJA 
 Potrebe objekta za vodom su: 
Snaitarna voda: 3.5 lit/sec. 
Hidrantska voda:10 lit/sec 
Kanalizacija15.0 lit/sec  
MAŠINSKE INSTALACIJE 
Grejanje objekta će se raditi na bazi toplotnih pumpi na elktričnu energiju. 
 
 
Novi Sad, jul 2025.                                                   SASTAVIO: 
                                                                                                                                

                                                                                   
                                                                      ___________________________ 
                                                                              Slaviša Lukić, dipl.inž.arh. 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

1.6. NUMERIČKA 

DOKUMENTACIJA 



 

 
 

INVESTITOR: IMPERIJAL EVENT DOO RUMA 
PREDMET:  
Objekatbr.1:-PRENOĆIŠTE SA RESTORANOM Prz.+S 
Objekat br.2:-PRERADA VOĆA I PROIZVODNJA DESTILATA Prz.+S 
MESTO GRADNJE: Ruma, ul.Cerje bb.  
 

PREGLED POVRŠINA 
Objekat br.1 
 
1. OSNOVA PRIZEMLJA 
 
 

BR PROSTORIJA POVRŠINA 
m² 

1 Ulazni podest 4.78 
2 Vetrobran 5.86 
3 Hol 7.10 
4 Garderoba 5.76 
5 Restoran 211.70 
6 Sanitarni čvor 32.93 
7 Kuhinja 22.35 
8 Vetrobran 20.16 
9 Hol 80.34 
10 Stepenište 8.10 
11 Igraonica za decu 28.14 
12 Sanitarni čvor 43.98 
13 Hodnik 34.65 

 
UKUPNO:                                                     505.85 m2 
 
 
 
UKUPNO PRIZEMLJE Objekat br.1: 
 
P neto = 505.85 m2. 
P neto -3%mal. = 490.67 m2 

P bruto = 579.90 m2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 

 
 
 
 
 
 

2. OSNOVA SPRATA 
 
 

BR PROSTORIJA POVRŠINA 
m² 

1 Stepenište 7.56 
2 Hodnik-galerija 81.56 
3 Stepenište 5.27 
4 Tehnička prostorija 39.56 

A1 Apartman 39.50 
A2 Apartman 20.00 
A3 Apartman 20.00 
A4 Apartman 24.76 
A5 Apartman 23.66 
A6 Apartman 36.71 
A7 Apartman 36.71 
A8 Apartman 23.66 
A9 Apartman 24.76 

A10 Apartman 20.00 
A11 Apartman 20.35 
A12 Apartman 22.49 
A13 Apartman 22.49 

UKUPNO:                                                     469.04 m2 
 
 
 

 
UKUPNO SPRAT Objekat br.1 : 
 
P neto = 469.04 m2. 
P neto -3%mal. =454.97 m2 

P bruto = 637.98 m2 
 
 

 
 

UKUPNO OBJEKAT BR.1 
 
P neto  = 974.89 m2 
P neto-3%malt. = 945.64 m2 

P bruto = 1 217.88 m2
 

 
 
 
 
 



 

 
 

Objekat br.2 
3. OSNOVA PRIZEMLJA 
 
 

BR PROSTORIJA POVRŠINA 
m² 

1 Prostor za degustaciju 
proizvoda 

501.73 

2 Prostor za pripremu voća 331.95 
3 Vetrobran 14.95 
4 Hodnik 15.47 
5 Garderoba 7.53 
6 Sanitarni čvor 34.14 
7 Magacin 92.63 
8 Magacin 27.52 
9 Obrada proizvoda 139.92 
10 Manipulativni prostor 53.46 
11 Magacin 15.84 
12 Hodnik 21.51 

UKUPNO:                                                    1 256.65 m2 
 
 
UKUPNO PRIZEMLJE Objekat br.2: 
P neto = 1 256.65 m2. 
P neto -3%mal. = 1 218.95 m2 

P bruto =1 336.85  m2 
 

 
4. OSNOVA SPRATA 
 
 

BR PROSTORIJA POVRŠINA 
m² 

1 Magacin 168.47 
UKUPNO:                                                       168.47 m2 
 
 
UKUPNO SPRATA Objekat br.2: 
 
P neto = 168.47 m2. 
P neto -3%mal. = 163.42 m2 

P bruto =190.84  m2 
 
UKUPNO OBJEKAT BR.2 
 
P neto  = 1 425.12 m2 
P neto-3%malt. = 1 382.37 m2 

P bruto = 1 527.69 m2
 



 

 
 

 
 
UKUPNO Objekat br.1 i  Objekat br.2: 
 
P neto = 2 400.01 m2. 
P neto -3%mal. = 2 328.01 m2 

P bruto =2 745.57  m2 
 
 
Novi Sad,jul 2025.                                                   SASTAVIO: 
                                                                     

                                                                                                       
                                                                      __________________________ 
                                                                              Slaviša Lukić, dipl.inž.arh. 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

1.7. GRAFIČKA 

DOKUMENTACIJA 
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