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I.  OP[TI DEO 
 

1. PRAVNI I PLANSKI OSNOV IZRADU PLANA 
 
-  Zakon o planirawu i izgradwi (Sl. glasnik RS br. 72/2009, 81/2009- 
   ispravka, 64/2010- odluka US i 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-др.закон,  9/20, 52/21), 
- Pravilnik o sadr`ini, na~inu i postupku izrade dokumenata prostornog i 
 urbanisti~kog planirawa  ("Slu`beni glasnik RS", 32/2019)  

- План генералне регулације Руме ("Sl. list op{tina Srema", br.32/21), 

- Odluka o izradi Plana detaqne regulacije "za deo bloka 4-1-2 u zoni 
me{ovitog stanovawa " u Rumi ("Sl. list op{tina Srema", br.9/22). 
 
  
2. IZVOD IZ PLANA GENERALNE REGULACIJE RUME 
 
Prema Planu generalne regulacije Rume, parcele koje su u obuhvatu planskog 
podru~ja, locirane su u granicama gra|evinskog podru~ja Rume, u delu bloka  
4-1-2 namewenog me{ovitom stanovawu. 
 
Planom generalne regulacije Rume, za blok 4-1-2 utvr|ena je obaveza razrade 
planovima detaqne regulacije. Pravila i uslovi u planovima razrade moraju 
da budu u skladu sa pravilima iz Plana generalne regulacije prema 
odgovaraju}im namenama.  
 
Smernice iz Plana generalne regulacije Rume, za ure|ewe i izgradwu u 
blokovima namewenim me{ovitom stanovawu: 
 

МЕШОВИТА СТАМБЕНА ИЗГРАДЊА (МСт) 

 

•  Мешовита стамбена изградња (МСт) подразумева да се у појединим 

стамбеним блоковима појављује вид породичне (ПСт) и вид вишепородичне 

(ВпСт) стамбене градње и то : 

-  у планираним блоковима одређеним за МСт - услови за уређење и 

изградњу утврђују се искључиво планом разраде ПГР,  

­  Изузетно, у зони мешовитог становања је могуће планирати само 

једну од ове две намене (само породично или само вишепородично становање) 

уколико се анализом простора приликом израде планова разраде докаже да је 

оваква концепција уређења и изградње оправдана.  

• На грађевинским парцелама мешовитог становања могу се градити: 

 - главни објекти:  породични стамбени,  стамбено-пословни, пословно-

стамбени објекат и вишепородични стамбени стамбено-пословни, пословно-

стамбени објекат и чисто пословни објекти, који својом делатношћу не угрожавају 
нити на било који начин ремете основну намену – становање, 

 - други објекти:  пословни, стамбени,  
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 -  помоћни објекти уз становање или пословање: летња кухиња, гаража, 

оставе, котларнице, шупе за огрев, магацини за сопствене потребе, надстрешнице 

и сл. 

• Пословање је могуће у оквиру објеката или засебно на парцелама 

породичног или вишепородичног становања у свему према истим условима који се 

односе на пословање у зонама породичног, односно вишепородичног становања, 

зависно од тога којем од ова два типа становања припада конкретна грађевинска 

парцела. 

• Максимална спратност вишепородичних објеката у овој зони је  

П+3+Пк , са или без подрума и сутерена  или  П+3+Пс (  повучени  спрат ), 
односно  П+4+пот.  или П+4+Пс (у  зависности  од  локације  и  окружења ако  

се  кроз  план  детаљне  регулације  докаже  да  је  то  могуће). 

• Новоформиране парцеле морају имати директан приступ на јавни пут. 
Код парцела породичног становања у затеченом стању могуће је успостављање 

права службености пролаза. 

• По правилу, најчешће ће бити заступљена самостална парцела за 

један објекат (слободностојећи, у низу, полуатријумски) са или без нестамбених 
објеката. 

• Површина и најмања улична ширина парцеле и показатељи индекс  

заузетости   (  ИЗ )  и  индекс  изграђености   (  ИИ ) грађевинске парцеле за 

породичне стамбене објекте, примењиваће се аналогно условима за зону 

породичног становања, односно за вишепородичне објекте, аналогно условима 

који важе за зону вишепородичног становања. 

• Индекс заузетости и индекс изграђености добиће се комбинацијом 

ових елемената из услова за ПСт и ВпСт, за сваки појединачан случај. 

• За вишепородично становање индекс заузетости највише 70% ( 

укључујући  и  помоћне  објекте  и  манипулативне  површине ), индекс 
изграђености макс. 2,5,  односно  3,0 уколико  је  спратност  П+4+пот. 

• Сви остали услови, зависно да ли се ради о породичним или 

вишепородичним објектима, аналогно одредбама из услова за породично  (ПСт), 
односно вишепородично становање (ВпСт). 
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3. GRANICA PLANA I OBUHVAT GRA\EVINSKOG PODRU^JA 
 
Plansko podru~je obuhvata prostor  2,18ha.  
 

Granica  obuhvata plana data je koordinatama taчака. 
 

Број тачке Y(ордината) Х (апсциса) 

1 7407331.380 4985829.690 

2 7407331.820 4985879.250 

3 7407332.750 4985897.390 

4 7407347.450 4985898.080 

5 7407615.310 4985897.600 

6 7407636.007 4985900.990 

7 7407636.650 4985815.730 

8 7407617.480 4985813.320 

9 7407565.690 4985818.900 

10 7407566.112 4985824.490 

11 7407343.200 4985830.024 

 
 

 
 

4. POPIS KATASTARSKIH  PARCELA U OBUHVATU PLANA 
 

redni 
br. 

 
broj k.p. 

 
Svojina 

Povr{in
a 

/ m2 

 
na~in kori{}ewa 

zemqi{ta 

1. 703/1 Andriћ Љубиша, приватна својина  1288 1. porodi~na stambena 

zgrada , 154m2, 
2. pomo}ni zgrada, 80m2  

3. pomo}ni zgrada, 67m2 

4. pomo}ni zgrada, 16m2 

2. 703/2 Електровојводина д.о.о, 
(право коришћења) 
Државна својина РС 

41 1. трафостаница, 26  m2  

3. 704  
Делић Милош, приватна својина  

404 1. porodi~na stambena 

zgrada, 142m2,  

2. pomo}ni zgrada, 382 

                

4. 705 Делић Милош, приватна својина  313 градско грађевинско 
земљиште, њива1.класе 

5. 706 Босанчић Бранислава и Жељко, приватна 
својина 

323 1. porodi~na stambena 

zgrada , 75m2, 
2. pomo}ni zgrada, 34m2   

 

6. 

707 Босанчић Бранислава и Жељко, приватна 
својина 

242 градско грађевинско 
земљиште, њива1.класе 

7. 714 Јаношевић Слободан, приватна својина 373 1. porodi~na stambena 

zgrada , 91m2,  

 

8. 

715 Јаношевић Слободан, приватна својина 349 градско грађевинско 
земљиште, њива1.класе 
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6. 716 Поповић Милена, приватна својина 
 
 
 
 
 
 
Поповић Милена, приватна својина  

382 1. porodi~na stambena 

zgrada, 95m2 

2. pomo}na zgrada,20m2 

  
7. 717             

353 

1. земљиште под делом 

зграде, 43m2 
 

8. 718 Ђукановић Олгица, право коришћења, 5/12 
Марчета Олгица, право коришћења 2/12 
Марчета Радмила, право коришћења 5/12 
државна својина РС 

328 1. porodi~na stambena 

zgrada,119m2 

2. pomo}na zgrada,19m2 
 

9. 719 Ђукановић Олгица, право коришћења, 5/12 
Марчета Олгица, право коришћења 2/12 
Марчета Радмила, право коришћења 5/12 
државна својина РС 

265 градско грађевинско 
земљиште, њива1.класе 

 
10. 

723 М Монт Строј д.о.о Огар, приватна својина 354 1. porodi~na stambena 

zgrada, 98m2  

 
11. 

724 М Монт Строј д.о.о Огар, приватна својина 207 градско грађевинско 
земљиште, њива1.класе 

 
 
10. 

 
 

725  

 
 

Шпехар Драган, приватна својина 

 

781  

 
 
 

1. porodi~na stambena 

zgrada, 180m2 

2. pomo}na zgrada, 66m2 

3. pomo}na zgrada, 20m2  
11.     726 Шпехар Борис, приватна својина 346 1. porodi~na stambena 

zgrada, 67m2 

2. pomo}na zgrada, 40m2  

12. 727/1 Дражић Јелена (право коришћења, 1/10) 
Дражић Горан (право коришћења, 9/10) 
Државна својина РС 

448 1. porodi~na stambena 

zgrada, 137m2  

13. 727/2 Дражић Драга, право коришћења 
Државна својина РС 

379 1. porodi~na stambena 

zgrada, 48m2  

14. 728/1 Дражић Јелена (право коришћења, 1/10) 
Дражић Горан (право коришћења, 9/10) 
Државна својина РС 

192 градско грађевинско 
земљиште, њива1.класе 

15. 728/2 Дражић Драга, право коришћења 
Државна својина РС 

191 градско грађевинско 
земљиште, њива1.класе 

16. 733 Ћендо Гордана, право коришћења 
Државна својина РС 

369 1. porodi~na stambena 

zgrada , 156m2, 
2. pomo}nа zgrada, 31m2  

3. pomo}nа zgrada, 17m2  
17. 734 Ћендо Гордана, право коришћења 

Државна својина РС 
190 градско грађевинско 

земљиште, њива1.класе 

18. 735 Боровац Анкица, приватна својина 
Брзић Драго, приватна својина 
Матић Смиља, приватна својина 

590 1. porodi~na stambena 

zgrada , 68m2, 
2. стамбено poсловна 

zgrada, 88m2  

3. pomo}nа zgrada, 42m2  
16. 741/1 Петар Киш , приватна својина 680                

1. porodi~na stambena 

zgrada , 114m2, 
3. објекат трговине, 27m2  

4. poродична стамбена 

zgrada, 72m2 

 

17. 

741/2 Лончар Драгица , приватна својина 
Радић Биљана , приватна својина 

563 1. porodi~na stambena 

zgrada , 66m2, 
2. pomo}nа zgrada, 25m2  

3. pomo}nа zgrada, 14m2  
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18. 

742 Damjanoviћ Милица, приватна својина 482 1. porodi~na stambena 

zgrada , 78m2,  

 

19. 

743 Поповић Љубица, право коришћења, 1/3 
Пргомеља Бранислава, право коришћења, 1/3 
Република Србија, државна својина, 1/1 
Ћенановић Драгослава, право коришћења, 
1/3 

430                  1. porodi~na 

stambena zgrada , 128m2,  

 

20. 

744 Гајић Љиљана, право коришћења 
Д.Д Фрушка Гора,право коришћења  
Република Србија, државна својина РС 

1996 1. стамбена зграда за 
колективно становање , 

312m2, 
2. стамбена зграда за 

колективно становање , 

152m2, 
3. poродична стамбена  

zgrada, 88m2  

4. pomo}nа zgrada, 25m2  

21.  

  745/1 Опсеница Милан, приватна својина 
Опсеница Мира, приватна својина 

490 1. porodi~na stambena 

zgrada , 72m2, 
2. pomo}nа zgrada, 13m2  

3. porodi~na stambena 

zgrada , 61m2,  
 

22. 

745/2 Дамјановић Милица, приватна својина 200 градско грађевинско 
земљиште, њива1.класе 

 

23. 

745/3 Поповић Љубица, право коришћења, 1/3 
Пргомеља Бранислава, право коришћења, 1/3 
Република Србија, државна својина, 1/1 
Ћенановић Драгослава, право коришћења, 
1/3 

183 градско грађевинско 
земљиште, њива1.класе 

 

21. 

746/1 Бабић Дарко, приватна својина 
Бабић Софија, приватна својина 

323 1. poсловна зграда за коју 
није утврђена делатност , 

23m2, 
2. poродична стамбена 

zgrada-део, 76m2   

 

22. 

746/2 Митровић Љиљана , приватна својина 
Савић Драган, приватна својина 

308 1. poсловна зграда за коју 
није утврђена делатност, 

22m2, 
2. poродична стамбена 

zgrada-део, 81m2  

2. poродична стамбена 
zgrada-део, 61m2   

 

23. 

7228 Општина Рума, јавна својина 27487 улица 

 

24. 

7256 Општина Рума, јавна својина 26343 улица 

 

25. 

7260 Општина Рума, јавна својина 1153 улица 

 
Izvor podataka RGZ-Slu`ba za katastar nepokretnosti Ruma, Broj: 952-094-30118/2022  
od 27.04.2022.god. 
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5.   OPIS POSTOJE]EG STAWA 

 
Namena povr{ina i vrsta izgradwe 

Prostor obuhva}en ovim planom nalazi se u zoni me{ovitog stanovawa 
Rume i obuhvata deo bloka 4-1-2, odnosno uli~ni potez Ulice Ive Lole 
Ribara sa severa, ulice 27. Oktobra sa zapada i ulice Orlovi}eve sa istoka, 
a sa juga se naslawa na postoje}e parcele. 
U postoje}em stawu teren je u blagom padu sa severa prema jugu,  a prose~na 
kota terena iznosi 112.40mnv. 

 
Na parcelama su  u velikoj ve}ini izgra|eni  porodi~ni stambeni objekti.  
 
Na k.p.br. 744 izgra|ena su dva porodi~na stambena objekta i dve stambene 
zgrade za vi{eporodi~no stanovawe. 
 
 

U granicama obuvata PDR izvedene su ulice 27. Oktobra, ulica Ive 
Lole Ribara i Orlovi}eva ulica.  

Koridor Ulice 27.oktobra  ima {irinu od 11,70m do 14,00m, i kolovoz 
{irine oko 4,80-5.50m sa dve kolovozne trake i saobra}aj se odvija u dva 
smera. Sa obe strane, uz postoje}u regulaciju, su izvedeni trotoari, uz 
zapadnu regulaciju {irine oko1,5m, a uz isto~nu regulaciju saobra}ajnice 
1,3m. U ulici je izvedena sva neophodna komunalna infrastruktura.  

Koridor  ulice Ive Lole Ribara  ima {irinu od 17,50m do 19,10m, i 
kolovoz {irine oko 6.20m sa dve kolovozne trake i saobra}aj se odvija u dva 
smera. Sa obe strane, uz postoje}u regulaciju, su izvedeni trotoari , sa 
severne i ju`ne strane {irine 2,10-2,80m. U ulici je izvedena sva neophodna 
komunalna infrastruktura.  

Koridor  ulice Orlovi}eve  ima {irinu od 19,20m do 20,70m, i kolovoz 
{irine oko 5,60-6.60m sa dve kolovozne trake i saobra}aj se odvija u dva 
smera. Sa obe strane, uz postoje}u regulaciju, su izvedeni trotoari , sa 
zapadne strane {irine oko 2,50m, i sa isto~ne strane {irine oko 3,0m. Uz 
kolovoz su obostrano izvedeni podu`ni parkinzi, a sa isto~ne strane, uz 
podu`ni parking, formirana je biciklisti~ka staza {irine 1,0m. U ulici je 
izvedena sva neophodna komunalna infrastruktura. 
 
Povr{ine javne namene 

U granicama obuvata PDR povr{ine javne namene su ulice 27. oktobra , 
Ive Lole Ribara  Orlovi}eva ulica, odnosno k.p.br. 7256, 7228 i 7260. 
 
Trase, koridori i regulacija saobra}ajnica 

Plansko podru~je oivi~eno je  ulicama 27. oktobra sa isto~ne strane,  
Ive Lole Ribara sa severne strane, Orlovi}evom sa isto~ne strane, dok se 
sa ju`ne strane uz plansko podru~je nalaze katastarske parcele sa izgra|enim 
porodi~nim stambenim objektima. 

Koridor Ulice 27.oktobra  ima {irinu od 11,70m do 14,00m, i kolovoz 
{irine oko 4,80-5.50m sa dve kolovozne trake i saobra}aj se odvija u dva 
smera. Sa obe strane, uz postoje}u regulaciju, su izvedeni trotoari, uz 
zapadnu regulaciju {irine oko1,5m, a uz isto~nu regulaciju saobra}ajnice 
1,3m. U ulici je izvedena sva neophodna komunalna infrastruktura.  

Koridor  ulice Ive Lole Ribara  ima {irinu od 17,50m do 19,10m, i 
kolovoz {irine oko 6.20m sa dve kolovozne trake i saobra}aj se odvija u dva 
smera. Sa obe strane, uz postoje}u regulaciju, su izvedeni trotoari , sa 
severne i ju`ne strane {irine 2,10-2,80m. U ulici je izvedena sva neophodna 
komunalna infrastruktura.  
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Koridor  ulice Orlovi}eve  ima {irinu od 19,20m do 20,70m, i kolovoz 
{irine oko 5,60-6.60m sa dve kolovozne trake i saobra}aj se odvija u dva 
smera. Sa obe strane, uz postoje}u regulaciju, su izvedeni trotoari , sa 
zapadne strane {irine oko 2,50m, i sa isto~ne strane {irine 3,0m. Uz 
kolovoz su obostrano izvedeni podu`ni parkinzi, a sa isto~ne strane, uz 
podu`ni parking, formirana je biciklisti~ka staza {irine 1,0m. U ulici je 
izvedena sva neophodna komunalna infrastruktura. 
 
Orlovi}eva ulica spada u sabirne saobra}ajnice, a ulice 27.oktobra I Ive 
Lole Ribara u pristupne gradske saobra}ajnice. 
  
Mre`e i kapaciteti javne komunalne infrastrukture 
 
Vodovod 

U delu ulice Ive Lole Ribara, severnom i ju`nom stranom, pru`a se 

vodovodna mre`a AC Ø100. 
Na katastarskim parcelama u delu ulice Ive Lile Ribara-ju`na strana ( od 
ulice 27.oktobra do ulice Orlovi}eve), postoje evidentirani prikqu~ci 

(Ø3/4") na vodovodnu mre`u individualnih stambenih objekata. 
 

 
Kanalizacija 
 
Deo kolektora fekalne kanalizacije pru`a se ju`nom bankinom ulice Ive 
Lole Ribara sa slivom u ulicu Orlovi}evu, a deo "starog" kolektora 
(izgra|en '80-tih godina), od ku}nog broja 130(u ulici Ive Lole Ribara) ka 
zapadu, pripada slivu "centralnog" kolektora kroz ulicu 27.oktobra. 

 
Elektroenergetika 
 

      Постојећи потрошачи који се налазе у предметној зони напајају се из следећих 

      дистрибутивних трансформаторских станица МБТС 20/0,4 кv "Игралиште"  

      инсталисне снаге до 630кVА и МБТС "27.октобар" инсталисане снаге до 630кVА .  

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

      ВН (20кV) мрежа предметног подручја је изведена кабловски. 
 
Gas 

 ЈП "Гас-Рума" на подручју обухвата ПДР-а "za deo bloka 4-1-2" у zoni 

me{ovitog stanovawa u Руми, u ulici Ive Lole Ribara, ulici 27.oktobra i 

ulici Orlovi}evoj  има пројектовану и изведену дистрибутивну гасну мрежу i 

to: 

- Polietilensku gasnu mre`u radnog pritiska p=1-4bara, obostrano u 

ulici Ive Lole Ribara, 27.oktobra i Orlovi}evoj, sa pripadaju}im 
pojedina~nim gasnim prikqu~cima za porodi~no i vi{eporodi~no 

stanovawe, са koje je mogu}e izvr{iti prikqu~ewe novih objekata iz 

kategorije porodi~nog i vi{eporodi~nog stanovawa, a koji zahtevaju 
odorisan prirodni gas u kapacitetima uobi~ajenim za ove objekte za 
namene grejawa, pripreme hrane i tople sanitarne vode.  

- ~eli~nu gasnu mre`u radnog pritiska p=6-21bar jednostrano u zelenom 
pojasu uz ju`nu stranu ulice Ive Lole Ribara do naspram k.p.br. 733, 
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prelaz u za{titnoj ~eli~noj cevi na drugu, severnu stranu ulice, vo|ewe 
du` severne strane ulice i spoj na deonicu ~eli~nog razvodnog 
gasovoda prema biv{oj fabrici "Fru{ka Gora" u Orlovi}evoj ulici. 

 
 
Telekomunikaciona mre`a 

Lokacija koja je predmet Plana pripada телекомуникационој мрежи Рума-Dom 

zdravqa, кабловском правцу број 2. Капацитет постојеће телекомуникационе 

мреже на овој локацији је за сaда довољан за постојеће потребе, али са 

изградњом нових vi{eporodi~nih објеката неће задовољити потребе  

садашњих и будућих корисника. Постојећи корисници су прикључени на ТК 

мрежу преко бакарних каблова па је пружање услуга широкопојасних сервиса 

ограничена. 

На предметном подручју не постоје РР коридори фиксне телефоније који су у 

надлежности "Телеком Србија". 

На предметном подручју за сада нема активних и планираних базних станица  

систем за мобилну телефонију. 

 
Atmosferska kanalizacija 
 
U postoje}em stawu izvedena je atmosferska kanalizacija, u ulici Ive Lole 
Ribara- zacevqeni kanali sa ju`ne strane  uz ivicu kolovoza, u Orlovi}evoj 
ulici- zacevqeni kanali sa zapadne i isto~ne strane  uz ivicu kolovoza,  dok 
u delu ulice 27.oktobra koja je u obuhvatu Plana nije izvedena atmosferska 
kanalizacija . 

 

 

II. PLANSKI DEO 
 
6.  PRAVILA URE\EWA 
 
6.1.   PODELA NA KARAKTERISTI^NE CELINE I ZONE 
 
Unutar planskog podru~ja defini{u se  urbanisti~ke celine odnosno zone: 

 

• Urbanisti~ka celina  broj 1 - namewena vi{eporodi~nom stanovawu    

 
Obuhvata parcele unutar bloka oivi~enog isto~nom  regulacijom ulice 
27.oktobra, ju`nom regulacijom ulice Ive Lole Ribara, zapadnom regulacijom 
Orlovi}eve ulice  i postoje}im parcelama porodi~nog stanovawa sa juga. 
 
Namewena izgradwi vi{eporodi~nih stambenih, stambeno poslovnih, 
poslovno stambenih objekata i prate}ih pomo}nih objekata. 
 

• Urbanisti~ka celina broj.2 - koju ~ine povr{ine javne namene 
Postoje}e parcele ulica 27.oktobra i ulic Ive Lole Ribara i Orlovi}eve 
ulice. 
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6.2.  NAMENA POVR[INA I OBJEKATA I MOGU]E KOMPATIBILNE 
 NAMENE SA BILANSOM POVR[INA 
 
Unutar planskog podru~ja zemqi{te je podeqeno na:  
 
a/ povr{ine javne namene koje ~ine saobra}ajni koridori ulica   
 
b/ povr{ine ostalih namena i namewene su:  
- vi{eporodi~nom stanovawu, za izgradwu slobodnostoje}ih vi{eporodi~nih 

stambenih objekata (sa ili bez poslovawa) uz ulicu 27.oktobra, Ive Lole 

Ribara i Orlovi}evu ulicu. 
 
 
 
 
   Bilans povr{ina u granicama planskog podru~ja: 
 

 
 
6.3  POPIS PARCELA I OPIS LOKACIJA ZA JAVNE POVR[INE 
 SADR@AJE I OBJEKTE 
 
Spisak parcela predvi|en za povr{ine javne namene: 
-postoje}e javno zemqi{te: k.p. br.7256, 7228 i 7260,  K.O. Ruma 
 
6.4. REGULACIONE LINIJE ULICA I JAVNIH POVR[INA I GRA\EVINSKE 
LINIJE SA ELEMENTIMA ZA OBELE@AVAWE NA GEODETSKOJ PODLOZI 
  
6.4.1 Plan regulacije 
 U planskom podru~ju formirane su povr{ine javne namene  koje su 
regulacionim linijama, razgrani~ene od ostalog gra|evinskog zemqi{ta. 
Regulacione linije ,ulica 27. Oktobra, Ive Lole Ribara i Orlovi}eve, se  
zadr`avaju kao u postoje}em stawu . 
 
6.4.2.Plan nivelacije 
 
Podru~je obuhva}eno Planom se nalazi na terenu koji ima blag pad od severa  
prema jugu,  a prose~na kota terena iznosi 112.40mnv. 
 
 Karakteristi~ne visinske kote naslawaju}ih saobra}ajnica: 
 + 111.55mnv - po~etak ul. 27.oktobra u obuhvatu Plana 
 + 111.94mnv - na raskrsnici Ul. 27.oktobra i Ive Lole Ribara 

         + 112.70mnv - u sredi{wem delu ulice Ive Lole Ribara u obuhvatu  

                             Plana 
 + 112.25mnv - na raskrsnici Ul. Ive Lole Ribara i Orlovi}eve 

POVR[INE JAVNE 
NAMENE 

 
75a26m2 

 
34,46% 

OSTALO 
GRA\.ZEMQI[TE 

 

vi{eporodi~no 
stanovawe ( sa ili bez 

poslovawa) 
1ha43a23m2  65,54% 

 
ukupno 

 
2ха18a 49m2 

 
100% 
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 + 111.65mnv - kraj Orlovi}eve ulice  u obuhvatu Plana  
 [to se ti~e same nivelacije kolovoza, nivelete postoje}ih ulica se 
zadr`avaju u postoje}em stawu. 
Nivelacioni plan ulica i povr{ina javne namene predstavqa postoje}e 
nivelete u odnosu na koje }e  da se planiraju novi saobra}ajni prikqu~ci i 
nivelacija novih saobra}ajnih povr{ina na parcelama u bloku.  
Planom se ne planiraju zna~ajnije intervencije na terenu u odnosu na 
postoje}e stawe, osim u delu planiranih saobra}ajnih pristupa (ulaza/izlaza) 
u planirane objekte, gde se kao postoje}a niveleta obavezno po{tuje kota 
izgra|enog kolovoza. 
Prikaz nivelacionih kota  dat je u grafi~kom prilogu - List br.4. 
 
 
6.5.  TRASE, KORIDORI I KAPACITETI JAVNE KOMUNALNE 
 INFRASTRUKTURE SA USLOVIMA ZA PRIKQU^EWE 
 
6.5.1. Saobra}ajna infrastruktura 
 
Trase saobra}ajnica  
Prema kategorizaciji ulica Orlovi}eva ulica spada u sabirne 
saobra}ajnice, a ulice 27.oktobra I Ive Lole Ribara u pristupne gradske 
saobra}ajnice. 

Sabirne gradske saobra}ajnice (ulica Orlovi}eva)  прикупљају саобраћајне 

токове из појединих делова града и воде их до главних насељских саобраћајница 

или до капиталних комуналних објеката. 
Ulica 27.oktobra i Ive Lole Ribara spada u pristupne gradske saobra}ajnice. 

Ове саобраћајнице представљају систем свих осталих саобраћајница  које  се  

налазе  у  оквиру стамбених и сервисних улица у граду, односно појединим зонама, 

које опслужују стамбене, привредне и остале садржаје. И овај систем је потребно 

даље допуњавати, унапређивати односно усклађивати према потребама, 

стандардима и нормативима. 

 
Zadr`ava se postoje}a regulacija ulica 27.oktobra, Ive Lole Ribara i 
Orlovi}eve ulice. 
 
 
 
 
Pravila za prikqu~ewe na saobra}ajnu mre`u  

 
Javne povr{ine (trotoari, pe{a~ke staze, pe{a~ki prelazi, prilazi 
objektima i sl.) moraju omogu}avati nesmetano kretawe dece, starih, 
hendikepiranih i invalidnih lica. Neophodno je primeniti Pravilnik o 
uslovima za planirawe i projektovawe objekata u vezi s nesmetanim 
kretawem dece, starih, hendikepiranih i invalidnih lica prilikom 
projektovawa saobra}ajnih i pe{a~kih povr{ina . 
Tokom izvo|ewa radova potrebno je obezbediti nesmetano odvijawe 
saobra}aja, za{titu okolnih objekata i postoje}e infrastrukture, a nakon 
zavr{enih radova sve okolne objekte dovesti u prvobitno stawe. 
 



14 

 

Kolske saobra}ajnice 
Kolovozne saobra}ajne povr{ine (za aktivan i miruju}i saobra}aj) postoje}ih 
obodnih ulica se zadr`avaju. Mogu}a rekonstrukcija ukoliko se pojavi potreba 
za istom, prilikom rekonstrukcije infrastrukture i sl. 
 
Ukoliko se javi potreba za rekonstrukcuijom predmetnih saobra}ajnica 
slediti slede}e smernice: 
 

Сабирна  саобраћајница (Орловићева улица) 
  

- Задржава се постојећа регулација  
- коловоз је ширине 6,0m (2х3,0m) 
- носивост коловоза за средње тешки саобраћај (минимално оптерећење 
   60kN по осовини), 
 

Приступне насељске саобраћајнице (улица 27.октобра и Иве Лоле Рибара) 
 

- Задржава се регулација постојећих приступних саобраћајница, 
 
Улица 27.октобра: 
- коловоз је ширине 5,5m (2х2,75m),за двосмерни саобраћај 
- нагиб коловоза је једностран, 
- носивост коловоза за лак саобраћај (оптерећење 60kN по осовини), 
 
 
Улица Иве Лоле Рибара: 
- коловоз је ширине 6,0m (2х3,0m),за двосмерни саобраћај 
- нагиб коловоза је једностран, 
- носивост коловоза за лак саобраћај (оптерећење 60kN по осовини), 

 
 
Пешачки саобраћај 
 
 
Ukoliko se javi potreba za rekonstrukciojm pe{a~kog saobra}aja slediti 
slede}e smernice: 
 
Орловићева улица: 

- пешачки токови су одвојени од токова моторних возила , тротоари изведени 
обострано, ширине 2.5м 
 
Улица 27.октобра:  

- пешачки токови су одвојени од токова моторних возила, изведени 
обострано, ширине 1.5м 

 
Улица Иве Лоле Рибара:  

- пешачки токови су одвојени од токова моторних возила, изведени 
обострано, ширине 2.5м 
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Бициклистички саобраћај 
 
Овај вид саобраћаја је запостављен, иако Рума по конфигурацији и простору 

односно дистанцама има погодне услове.  
Решење овог проблема треба тражити кроз планирање/пројектовање 

изградње и сталне доградње система бициклистичких стаза, уз усклађивање 
норматива са стварним техничким условима попречног профила улица које 
првенствено морају да приме остале видове саобраћаја. 

 
Орловићева улица: 

- бициклистичка стаза изведена  уз подужни паркинг , десна ивица коловоза 
Орловићеве улице, ширине 1,0м 

 
 
Kolski pristupi  
Za potrebe planirane izgradwe vi{eporodi~nih objekata mogu}e je koristiti 
postoje}e saobra}ajne prikqu~ke, tamo gde je to mogu}e, uz korekciju 
saobra}ajnog prikqu~ka u skladu sa novom namenom.  
 

Saobra}ajne prikqu~ke budu}ih korisnika je potrebno izvr{iti u skladu sa 
uslovima nadle`nog preduze}a koje gazduje putevima.Prilaze objektima 
vi{eporodi~nog stanovawa mogu}e je ostavriti preko kolskih prilaza {irine 
do 6,0m. 

 Minimalna  {irina kolskog prikqu~ka za parcele vi{eporodi~nog 
stanovawa 3,0m, а код објеката са више посебних јединица могуће је планирати два 

прикључка ширине 3-5м, у складу са предвиђеном саобраћајницама у оквиру парцеле на 

којој се планира изградња. 
 
Saobra}ajnice preko kolskih pristupa povezuju uli~ni kolovoz sa povr{inama 
unutar bloka za miruju}i saobra}aj - parking mesta na otvorenom/gara`e. 
Saobra}ajne povr{ine za parkirawe unutar bloka izvesti sa zastorom od 
odgovaraju}ih materijala (behaton, asfalt, kamene plo~e ...) i sa 
odgovaraju}om nosivo{}u konstrukcije (lak saobra}aj). Obavezno planirati 
izgradwu kanalizacionih elemenata za efikasno prikupqawe i odvo|ewe 
ki{nih voda. 

 

 
Parkirawe vozila  
Parkirawe za potrebe stanara vi{eporodi~nih stambenih ili stambeno 
poslovnih objekata organizova}e se na otvorenom parking prostoru u 
zajedni~kom dvori{tu ili u okviru glavnog objekta (suteren, eventualno 
prizemqe) ili pomo}nog objekta - gara`e.  Neophodno je da se na sopstvenoj 
parceli organizuje parkirawe vozila (primewuju}i normativ 1 stan - 1 
parking ili gara`no mesto). 
Gara`e mogu da se organizuju u podzemnim eta`ama objekata (mogu}nost 
izvo|ewa i vi{e podzemnih eta`a u zavisnosti od geomehanike tla) ili kao 
slobodnostoje}e na parceli. Maksimalna spratnost nadzemnih eta`a gara`a 
kao samostalnog objekta na parceli je P+1. 
Parkinzi u koridorima obodnih ulica opslu`uju prete`no nestambene 
funkcije u prostoru (poslovawe, usluge...), dok }e parking prostori u 
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unutra{wosti bloka opslu`ivati stanovawe u planiranim vi{eporodi~nim 
objektima.  

Паркирање у уличним коридорима главних насељских и сабирних саобраћајница је 
могуће на уређеним или планираним паркинг површинама, уз коловоз улице. Тип 
паркирања зависи од расположивог простора и интезитета појединих токова 
саобраћаја (бициклисти, линије јавног градског превоза). 
 
 Димензије једног паркинг места за путничка возила су: 
- управно паркирање: 5,0 х 2,5m (мин. 4,3 х 2,25m), 
- подужно паркирање: 6,0 х 2,0m (мин. 5,7 х 1,9m), 
- косо паркирање: угао 45˚- 4,35 х 2,5m (мин. 4,15 х 2,25m), 
                             угао 60˚- 4,8 1х 2,5m (мин. 4,60 х 2,25m), 
                             угао 75˚- 4,86 х 2,5m (мин. 4,65 х 2,25m). 
 
 Обавеза је у склопу паркинг површина обезбедити и потребан број паркинг 
места за особе са инвалидитетом. Број паркинг места се одређује у зависности од 
садржаја уз које се налазе (стамбена зона, дом здравља, апотека, ресторан...) а 
према Правилнику о техничким стандардима планирања, пројектовања и изградње 
објеката, којима се осигурава несметано кретање и приступ особама са 
инвалидитетом, деци и старим особама (“Сл. гласник РС”, бр. 22/2015).  
 
 Димензије 1ПМ које користе особе са инвалидитетом сy минимално: 
- 3,7m х 4,8 m (за једно возило), 
- 5,9 х 5,0 m (за два возила у низу). 
 
 
6.5.2. VODNA I KOMUNALNA INFRASTRUKTURA 
 
Vodovodna mre`a 

У оквиру ПДР-а "за део блока 4-1-2" u zoni me{ovitog stanovawa треба 
предвидети замену постојеће азбестцементне водоводне мреже  одговарајућом 
водоводном мрежом од ПВЦ или ПЕ цеви профила Ø100. При овоме треба 
обезбедити превезивање свих постојећих кућних прикључака на замењену 
водоводну мрежу. 
За сваки планирани објекат у предметном блоку издаће се услови прикључења, 
а према услова водоснабдевања који тада буду на снази. 
Димензију прикључка на водоводну мрежу дефинисати кроз пројектну 
документацију у складу хидрауличког прорачуна и Закона о противпожарној 
заштити. Такоће, за објекте више спратности ради обезбеђења потребног 
притиска у мрежи (уколико се мерењем на конретној локацији утврди да исти не 
задовољава прописане захтеве), планирати урећаје за повишење притиска на 
сопственој локацији. 
Планирани вишепородични стамбено-пословни објекти морају имати шахт са 
водомерима : за вишестамбену зграду и/или сваки улаз засебан централни 
водомер, засебан водомер за хидрантску воду и засебан водомер за пословни 
простор. 
За мерење утрошка воде за сваку стамбену јединицу (стан) и пословну јединицу 
уграђују се индивидуални водомери. Индивидуални водомери се могу 
уграћивати у засебној просторији пројектованој за ову намену или испред улаза у 
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стан, пословни или други објекат, у одговарајућу касету-ормарић, који је 
причвршћен за зид. 

 
 
Kanalizaciona mre`a 

Будуће вишепородично стамбено-пословне објекте повезати ПВЦ цевима Ф160 
на најближи низводни шахт уличне фекалне канализације или пак отворити нови 
шахт на колектору уличне канализације. 
У интерним двориштима предвидети довољан број ревизионих окана на 
прикључном воду фекалне канализације. Прво ревизионо окно треба да буде 
блиско регулационој линији објекта - парцеле. 
Прикључење подрумских и сутеренских просторија на канализациони систем 
дозвољава се само преко сопственог постројења аутоматским препумпавањем. 
Директно прикључење подрумских просторија није дозвољено на канализациону 
мрежу. 
Прикључење атмосферске канапизације и дренажних вода од објекта није 
дозвољено на систем фекалне канализације. 

 
 
Atmosferska kanalizacija 

Postoje}a atmosferska kanalizacija u ulici Ive Lole Ribara i 
Orlovi}evoj ulici se zadr`ava , eventualno rekonstrui{e ukoliko se 
uka`e potreba  u toku izgradwe objekata i realizacije planiranih sadr`aja 
u bloku. 
U  pomenutim ulici, projektnom dokumentacijom preispitati kapacitete i 
protok atmosferska kanalizacije kao i iznala`ewa re{ewa odvo|ewa 
atmosferskih voda do krajweg recepijenta. 
Voda iz dvori{ta, pravilno projektovanim padovima povr{ina pod tvrdim 
zastorom i projektovawem sistema atmosferske kanalizacije, odvodi}e se 
u uli~nu atmosfersku kanalizaciju. 
Atmosferske vode sa jedne lokacije ne smeju da se usmeravaju prema 
susednim parcelama niti da ugro`avaju objekte niti susedne parcele. 
Odvodwavawe kolskog prilaza re{iti podu`nim padom prema tehni~kim 
mogu}nostima. 
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6.5.3. ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA 
 
Elektroenergetska mre`a 
 
U predmetnom podru~ju nije predvi|ena izgradwa novih EEO. Da bi se 

omogu}ila izgradwa novih kablovскih vodova potrebno je u ulicama 
obezbediti koridor {irine 1,5m za prolaz visokonaponske i niskonaponske 
kablovske mre`e, pri ~emu se ne sme dozvoliti da kabl bude ispod kolovoza, 
sem na mestima ukr{tawa. 
Prilikom prikqu~ewa sa distributivnim sistemom elektri~ne enrgije 
budu}ih objekata ormani mernog mesta se postavqaju na slobodnostoje}a 
postoqa na javnoj povr{ini ili na spoqnoj fasadi objekta koji se nalazi na 
regulacionoj liniji. 
Prilikom izgradwe novih objekata treba voditi ra~una o tome da je 

sigurnosna udaqenost nadzemnih vodova napona 20kV od nepristupa~nih 

delova objekta(npr. krov) 3m, a sigurnosna udaqenost od pristupa~nih delova 
objekta (npr. balkon) 4m.Za niskonaponsku mre`u ove udaqenosti su mawe-
1.25m za pristupa~ne delove objekta.  
U slu~aju izgradwe novih objekata, za napajawe predmetnih objekata neophodna 

je izgradwa novih MBTS od 20/0,4 kV ili KTS 20/0,4 kV sa prikqu~nim 20kV 

kablovskim vodom od postoje}e 20kV kablovske mre`e, ~ija bi lokacija bila 

{to bli`e te`i{tu potro{we tako da bude omogu}en prilaz sa javne 
povr{ine potrebnom mehanizacijom. 
Napajawe elektri~nom energijom budu}ih objekata obezbe|uje se , polagawem 

po va`e}im tehni~kim propisima, potrebnog broja kablovskih vodova 1 kv od  

0,4 kv izvoda u trafostanici do KPK na fasadi budu}ih objekata. Na po~etnoj 

ta~ki svakog od kablovskih vodova u trafostanci postaviti osigura~e 
odgovaraju}e nazivne struje za za{titu kabla od kratkog spoja. 
Minimalno rastojawe budu}ih objekata od objekta MBTS iznosi minimalno 
3,0m. 
 

6.5.4. TERMOENERGETSKA INFRASTRUKTURA 
 
Gasna mre`a 

ЈП "Гас-Рума" на подручју обухвата ПДР-а "za deo bloka 4-1-2" у zoni 

me{ovitog stanovawa u Руми, u ulici Ive Lole Ribara, ulici 27.oktobra i 

ulici Orlovi}evoj  има пројектовану и изведену дистрибутивну гасну мрежу i 

to: 

- Polietilensku gasnu mre`u radnog pritiska p=1-4bara, obostrano u 

ulici Ive Lole Ribara, 27.oktobra i Orlovi}evoj, sa pripadaju}im 
pojedina~nim gasnim prikqu~cima za porodi~no i vi{eporodi~no 

stanovawe, са koje je mogu}e izvr{iti prikqu~ewe novih objekata iz 

kategorije porodi~nog i vi{eporodi~nog stanovawa, a koji zahtevaju 
odorisan prirodni gas u kapacitetima uobi~ajenim za ove objekte za 
namene grejawa, pripreme hrane i tople sanitarne vode.  

- ^eli~nu gasnu mre`u radnog pritiska p=6-21bar jednostrano u zelenom 
pojasu uz ju`nu stranu ulice Ive Lole Ribara do naspram k.p.br. 733, 
prelaz u za{titnoj ~eli~noj cevi na drugu, severnu stranu ulice, vo|ewe 
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du` severne strane ulice i spoj na deonicu ~eli~nog razvodnog 
gasovoda prema biv{oj fabrici "Fru{ka Gora" u Orlovi}evoj ulici.  

- Sa ove mre`e je mogu}e izvr{iti prikqu~ewe novih objekata iz 
kategorije vi{eporodi~nog stanovawa, a koji ne zahtevaju odorisan 
prirodni gas( gasne kotlarnice) u kapacitetima uobi~ajenim za ove 
objekte za namene grejawa. 

 
6.5.5. ELEKTRONSKA KOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA 
 

Повезивање нових корисника на телекомуникациону мрежу биће омогућено 

проширењем постојеће телекомуникационе мреже, изградњом урећаја (mIPAN, 

IPAN, GPON),односно нове телекомуникационе мреже већег капацитета. Веза 

(mIPAN, IPAN, GPON) са комутационим центром извешће се оптичким кабпом, 

чиме се максимално скраћује претплатничка петља и омогућава квалитетно 

пружање свих телекомуникационих услуга. 

Проширење ће се извести кроз постојећу кабловску канализацију (кроз 

положене резервне цеви), када се за то укажу потребе за прикључење будућих 

објеката на јавну ТК мрежу. 

Начин и услови повезивања будућих објеката на телекомуникациону мре›ку 

биће дефинисани накнадно и за сваки објекат посебно. 

Садњу високог растиња планирати на удаљености од телекомуникационе трасе 

најмање 2m. 

На предметном подручју не постоје PP коридори фиксне телефоније који су у 

надлежности "Телеком Србија". 

На предметном подручју за сада нема активник и планираних базних станица 

Телекома Србија-систем за мобилну телефонију. Потребно је да се Планом 

предвиди могућност постављања базних станица на објектима.Како базне 

станице мобилне телефоније често нису уз рангиране саобраћајнице, потребно 

је  изградити оптичке приводне каблове до њихових локација.  

У циљу заштите постојећих и будућих телекомуникационих каблова, као и у 

циљу дефинисања услова за израду телекомуникационих инсталација у 

објектима, потребно је, пре почетка израде пројектне документације за изградњу 

и било каквих радова на предметном подручју, прибавити услове-сагласност 

"Телеком Србија". 
 
 

6.5.6. DEPONOVAWE OTPADA 

  
Deponovawe otpada vr{i}e se u odgovaraju}e posude na ure|enim punktovima 

u sopstvenom dvori{tu (gde za to postoje mogu}nosti). Mogu}e je odlagawe 

sme}a vr{iti u samom objektu ili u za to izgra|enom pomo}nom objektu. 
Za planirane vi{eporodi~ne objekte odlagawe sme}a }e se vr{iti u 
kontejnere koji }e biti sme{teni iskqu~ivo unutar  samih objekata, u 
prostorima namewenim za odlagawe sme}a (ove prostorije se moraju nalaziti 
u prizemqu objekta i moraju biti lako dostupne za vozila komunalne slu`be). 
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Predvideti prostor za sme{taj dovoqnog broja kontejnera od 1,1m3, u blizini 

regulacione linije. Prostori treba da imaju pod od materijala koji se lako 
~isti, pere i dezinfikuje, i da su ogra|eni sa tri strane zidom visine 1,5m, 
a od otvorene strane prostora do saobra}ajnice treba da imaju izgra|ene 
betonirane ili asfaltirane puteve za izvo`ewe kontejnera, koji se bez 
denivelacija. 
Evakuacija se vr{i na gradsku deponiju, preko za to nadle`nog preduze}a.  
Mesta za kontejnere moraju biti tako locirana da je omogu}en nesmetan 
prilaz kamionima za potrebe pra`wewa kontejnera. 

 

 
6.6.   STEPEN  KOMUNALNE OPREMQENOSTI GRA\EVINSKOG  ZEMQI[TA 
KOJI  JE  POTREBAN ZA IZDAVAWE LOKACIJSKIH  USLOVA I 
GRA\EVINSKE  DOZVOLE 

 

У циљу обезбеђења одговарајућих саобраћајних и инфраструктурних услова зa реализацију 

планираних садржаја потребно је обезбедити приступ јавној саобраћајној површини, која је 

изграђена или планом предвиђена за изградњу. Потребан степен комуналне опремљености 

подразумева решење у снабдевању водом, одвођењу отпадних вода и снабдевању 

електричном и топлотном енергијом. Комунално опремање ће се обезбедити прикључењем 

на изграђену или планирану водоводну, канализациону,  електроенергетску и 

термоенергетску мрежу. Изузетно, прикључење на енергетску инфраструктуру није 

обавезно за објекте који ће испуњавати највише стандарде у енергетској сертификацији 

зграда,  односно који ће имати таква техничко-технолошка решења која ће обезбедити 

снабдевање енергијом независно од комуналне инфраструктуре уз поштовање свих 

еколошких стандарда. 
 

 

6.7.  USLOVI I MERE ZA[TITE PRIRODNIH DOBARA I NEPOKRETNIH 
 KULTURNIH DOBARA I ZA[TITA PRIRODNOG I KULTURNOG 
 NASLE\A,  @IVOTNE SREDINE I @IVOTA I ZDRAVQA QUDI 
 
6.7.1. USLOVI I MERE ZA[TITE PRIRODNIH DOBARA 
 
U planskom podru~ju nema prirodnih dobara koji su pod posebnim re`imom 
za{tite.  
 
 
6.7.2. USLOVI I MERE ZA[TITE GRADITEQSKOG NASLE\A 
 
U planskom podru~ju nisu evidentirani objekti koji u`ivaju prethodnu za{titu 
niti arheolo{ki lokaliteti progla{eni i kategorisani kao nepokretna 
kulturna dobra niti evidentirani arheolo{ki lokaliteti. 
 
Za podru~je obuhva}eno Planom va`e slede}a pravila i uslovi: 
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Op{ti uslovi i mere za{tite NKD 
 Op{ti uslovi i mere za{tite odnose se na sva nepokretna kulturna dobra, po 
vrstama i kategorijama i wihovu za{ti}enu okolinu, kao i dobra pod 
prethodnom za{titom i wihovu za{ti}enu okolinu. 
Op{ti uslovi i mere za{tite u zoni obuhvata Plana detaqne regulacije "za 
deo bloka 4-1-2 u zoni me{ovitog stanovawa" u Rumi su: 
 
1. O~uvawe postoje}e uli~ne matrice i karakteristi~ne prostorne 
organizacije 
2. Nema ograni~ewa maksimalne dozvoqene spratnosti od strane slu`be 
Za{tite, tj. dozvoqava se maksimalna spratnost definicana PGR-e Rume. 
3. Dozvoqeno urbanisti~ko, komunalno i hortikulturno opremawe, ure|ewe i 
odr`avawe u skladu sa PGR-e Rume. 
 
Posebni uslovi i mere za{tite NKD 
 
Nepokretna kulturna dobra i evidentirana kulturna dobra 
 
Sa stanovi{ta slu`be Za{tite nema posebnih uslova i mera tehni~ke za{tite 
koji se odnose na nepokretna kulturna dobra (NKD) niti evidentirana 
nepokretna kulturna dobra pod prethodnom za{titom u zoni obuhvata Plana 
detaqne regulacije " za deo bloka 4-1-2 u zoni me{ovitog stanovawa" u Rumi. 
 
Arheolo{ki lokaliteti 
Posebni uslovi i mere za{tite za arheolo{ko nasle|e 
 
-obavezan arheolo{ki nadzor od strane stru~ne slu`be Zavoda za za{titu 
spomenika kulture prilikom izvo|ewa radova u obuhvatu Ppana 

-ako se u toku izvo|ewa gra|evinskih i drugih radova naiђe na arheolo{ka 
nalazi{ta ili arheolo{ke predmete izvo|a~ radova je du`an da odmah, bez 
odlagawa prekine radove i o tome obavesti Zavod za za{titu spomenika 
kulture u Sremskoj Mitrovici, kao i da preduzme mere da se nalaz ne uni{ti, 
ne o{teti i da se sa~uva na mestu i u polo`aju u kome je otkriven, a sve u 
skladu sa ~lanom 109. stav1. Zakona o kulturnim dobrima 
-investitor je u obavezi da obustavi radove ukoliko nai|e na arheolo{ka 
nalazi{ta ili arheolo{ke predmete od izuzetnog zna~aja, radi istra`ivawa 
lokacije 
-investitor je du`an da obezbedi sredstva za pra}ewe, istra`ivawe, za{titu 
i ~uvawe prona|enih ostataka koji u`ivaju prethodnu za{titu 
-posebni uslovi za{tite va`e za zone arheolo{ih lokaliteta: dozvoqena je 
izgradwa infrastrukture i izvo|ewe gra|evinskih radova uz prethodno 
pribavqawe pojedina~nih mera za{tite i obezbe|ivawe za{titnmih 
arheolo{kih iskopavawa, pra}ewe radova i adekvatnu prezentaciju nalaza. 
 
6.7.3. USLOVI I MERE ZA[TITE @IVOTNE SREDINE 
 
Izgradwa objekata i izvo|ewe svih vrsta radova, u planskom podru~ju, mora 
se vr{iti tako da se ne izazovu bilo kakva o{te}ewa i zaga|ewa `ivotne 
sredine. 
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Za smawewe buke i aerozaga|ewa kao posledice intezivnog drumskog 
saobra}aja i planiranih sadr`aja planirano je odr`avawe i zamena 
postoje}eg zelenog fonda kao i formirawe novih zelenih povr{ina. 
Za spre~avawe zaga|ewa podzemnih voda uslovqava se da svaka izgradwa 
objekata u planskom podru~ju ne sme biti planirana bez mogu}nosti 
prikqu~ewa na kanalizacionu infrastrukturu.  
Deponovawe komunalnog otpada je planirano na ure|enim punktovima u 
sopstvenom dvori{tu (gde za to postoje mogu}nosti), zajedni~kom dvori{tu 
(kod objekata vi{eporodi~nog stanovawa) ili u samom poslovnom objektu ili u 
za to izgra|enom pomo}nom objektu, a sve u svrhu obezbe|ewa odgovaraju}ih 
sanitarno-higjenskih uslova u planskom podru~ju. 
Infrastrukturna re{ewa u planskom podru~ju moraju biti usagla{ena sa svim 
zakonskim propisima kako bi se obezbedila za{tita zemqi{ta, vode i 
vazduha.  
Mere za za{titu `ivotne sredine obuhvataju mere za{tite od negativnog 
dejstva prirodnih faktora (vetra, atmosferskih padavina,sun~evog zra~ewa, 
atmosferskih pra`wewa, podzemnih voda i seizmi~kih uticaja) i negativnog 
slu~ajnog i namernog dejstva qudskog faktora u miru i ratnim okolnostima 
(nemara koji za posledicu ima: havarije, mehani~ka i hemijska o{te}ewa, 
po`are, hemijska i radioaktivna i druga {tetna zra~ewa, isparewa i mirise, 
namerna - razne sabota`e, razarawa u vreme ratnih dejstava iz vazduha i sa 
tla, i sl.). Eliminisawe ovih negativnih dejstava ili svo|ewe na min uticaje 
posti`e se prvenstveno primenom pozitivnih zakonskih propisa, normi i 
tehni~kih uslova  u projektovawu, izgradwi (gra|evinskih propisa naro~ito 
kod izbora konstruktivnog sklopa i fundirawa objekata, a za seizmi~ke 

uticaje 8º MCS skale, upotrebe atestiranih gra|evinskih materijala otpornih 

na vatru, primena kvalitetne, atestirane opreme, opremawe odgovaraju}im 
instalacijama, tako|e pravilnim rasporedom objekata na pojedina~nim 
lokacijama kako bi se uspostavile protivpo`arne saobra}ajnice lako 
dostupne saniteskim vozilima i protivpo`arna, hidrantska mre`a i dr. 
Pre svega po{tovawem i primenom svih zakonskih normi, propisa i tehni~kih 
uslova, sva negativna dejstva svode se na minimalnu meru. 
Zabrawuje se primena gra|evinskih materijala koji ostavqaju sumwu na 
poja~ano radioaktivno zra~ewe, nedovoqnu nosivost, nedovoqnu otpornost na 
po`ar i sli~no. 
 
 
USLOVI I MERE ZA[TITE OD ELEMENTARNIH NEPOGODA I DRUGIH 
KATASTROFA 
 
Uslovi za{tite od potresa 
Prilikom projektovawa novih objekata neophodno je primeniti Pravilnik o 
tehni~kim normativima za izgradwu objekata visokogradwe u seizmi~kim 
podru~jima (Sl.list SFRJ, br. 31/81, 49/82, 29/83, 21/88 i 52/90) radi 

obezbe|ewa za{tite od maksimalnog o~ekivanog udara 8ºMCS. 

 
Uslovi za{tite od po`ara 
Za{titu od po`ara treba obezbediti pravilnom organizacijom pojedina~nih 
objekata sa po{tovawem wihove me|usobne udaqenosti,  kori{}ewem 
nezapaqivih materijala za izgradwu, propisno projektovanom 
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protivpo`arnom hidrantskom mre`om kao i obavezno obezbe|ewe pristupa 
svim objektima. 
  
Prilikom projektovawa i iygradwe objekata sa svim pripadaju}im 
instalacijama, opremom i ure|ajima, potrebno je primeniti mere za{tite od 
po`ara utvr|ene va`e}im zakonima, tehni~kim propisima, standardima i 
drugim aktima kojima je ure}ena oblast za{tite od po`ara. 
Uslovi pribavqeni od organa nadle`nog za za{titu od po`ara (koji su dati u 
prilogu plana), mogu se koristiti za pribavqawe lokacijskih uslova, na 
osnovu kojih se izdaje re{ewe o gra|evinskoj dozvoli koje je potrebno 
dostaviti Odeqewu za vanredne situacije u Sremskoj Mitrovici, Odsek za 
preventivnu za{titu, u skladu sa ~lanom 138 Zakona o planirawu i izgradwi, 

u svemu kako je dato u pribavqenim uslovima ovog organa, 09.29 broj 217-

18467/22 od 08.11.2022.године. 
 
Uslovi za{tite od poplava 
Prostor obuhva}en planom nije direktno ugro`en od poplava podzemnim 
vodama, pa se primewuju op{te mere za{tite planirawem kanalizacione 
mre`e. U svakom slu~aju obezbediti propisnu hidro-tehni~ku izolaciju 
objekata, pogotovo podruma budu}ih objekata. 
Za{tita od povr{inskih voda obezbe|uje se odvo|ewem voda u uli~nu 
atmosfersku kanalizaciju 
 
Uslovi za{tite od udara groma 
Za{tita od udara groma obezbedi}e se izgradwom gromobranske instalacije, 
koja }e biti pravilno raspore|ena i pravilno uzemqena. 
 
Uslovi za za{titu od ratnih dejstava 
Izgradwu objekata za sklawawe qudi, u okviru rekonstrukcije postoje}ih i 
izgradwe novih objekata, izvr{iti prema zakonu odnosno drugim propisima i 

uslovima nadle`nog organa za narodnu odbranu. 
 
 
6.8. USLOVI KOJIMA SE OBJEKTI I POVR[INE JAVNE NAMENE ^INE 
 PRISTUPA^NIM OSOBAMA SA INVALIDITETOM, U SKLADU SA 
 STANDARDIMA PRISTUPA^NOSTI 
 
Prilikom projektovawa objekata (prilaza, horizontalnih i vertikalnih 
komunikacija), saobra}ajnih i pe{a~kih povr{ina treba primeniti Pravilnik 
o tehni~kim standardima planirawa, projektovawa i izgradwe objekata, 
kojima se osigurava nesmetano kretawe i pristup osobama sa invaliditetom, 
deci i starijim osobama ("Sl.glasnik RS", br.22/2015). 
 

Приликом планирања и изградње површина и објеката јавне намене 
придржавати се Правилник о техничким стандардима приступачности (”Службени 
гласник РС”, бр. 46/2013),  као и других стандарда и прописа који уређују ову област 
(IATA, UIC, ICAO ). 
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ЕЛЕМЕНТИ ПРИСТУПАЧНОСТИ ЗА САВЛАДАВАЊЕ ВИСИНСКИХ 
РАЗЛИКА 
 

Савладавање висинске разлике између пешачке површине и прилаза до 
објекта вршиће се: 

a) рампама за пешаке и инвалидским колицима, за висинску разлику до 
76cm; 

b) спољним степеницама, рампама, степеништем и подизним 
платформама, за висинску разлику већу од 76cm. 
 

 
Рампе 

 
-  нагиб рампе не сме износити више од 5% (1:20), док за кратка растојања 

(до 6m) нагиб рампе може износити до 8,3% (1:12); 
-  највећа укупна дужина рампе у посебном случају износи 15m; 
рампе дуже од 6m, а највише 9m у случају да су мањег нагиба, раздвајају се 

одмориштима најмање дужине 150cm, док је најмања чиста ширина рампе за 
једносмеран пролаз 90cm а за двосмеран пролаз 150cm, са одговарајућом 
подлогом. Код двокраких рампи потребно је обезбедити подест најмање величине 
150х170cm; 

-  рукохвати рампи су продужени у односу на наступну раван рампе за 30cm; 
-  рампе заштити ивичњацима са спољне стране висине 5cm и ширине 5-

10cm и опремити подлогу, рукохвате и ограду у складу са Правилником. 
 

Степенице и степеништа 
 
-најмања ширина степенишног крака је 120cm; 
-најмања ширина газишта је 33cm, док је највећа дозвољена висина 

степеника 15цм; 
- опремити подлогу, рукохвате и ограду у складу са Правилником. 

 
Лифт 
 
- прилаз лифту на нивоу улаза у зграду треба да има слободан простор 

димензија 150х200cm; 
- унутрашње димензије кабине лифта износе најмање 110х140cm; 
- врата кабине лифта, која су смичућа или се отварају према спољној 

страни, имају ширину чистог отвора најмање 80cm; 
- опремити кабину лифта као и под испред кабине у складу са Правилником. 
 
За савладавање висинских разлика у стамбеним зградама и објектима за 

јавно коришћење, ако није могућа примена степеница и степеништа или рампи, 
примениће се подизне платформе. 
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Вертикално подизне платформе 
 

- подизна платформа предвиђа се као плато величине најмање 110cm до 
140cm са погонским механизмом, ограђена заштитном оградом висине до 
120cm. 

 
Косо подизна расклопива платформа 
 
Косо подизна склопива платформа користи се као елемент приступачности 

за потребе савладавања висинске разлике веће од 120cm искључиво у стамбеним 
јединицама. 

 
 
ЕЛЕМЕНТИ ПРИСТУПАЧНОСТИ КРЕТАЊА И БОРАВКА У ПРОСТОРУ 
 
- испред улазних врата обезбедити раван пешачки плато димензија најмање 

150х150cm; 
- светла ширина улазних врата код јавних објеката мора износити најмање 

183cm; 
- остале елменте објеката јавне намене и других (стамбени објекти) 

пројектовати у складу са правилником; 
- јавне телефонске говорнице поставити тако да под кабине и платоа испред 

телефонске говорнице димензија 150х150cm не буде вишљи од 2cm од оклник 
површина. Уколико је висинска разлика већа од 8cm, приступ обезбедити рампом. 
Димензије кабине су 90х110cm, а врата кабине се отварају према спољној страни и 
имају најмању ширину 80cm. 

 
 
ЕЛЕМЕНТИ ПРИСТУПАЧНОСТИ ЈАВНОГ САОБРАЋАЈА 
 
Тротоари и пешачке стазе 
 
- нагиби тротоара  и пешачких стаза не могу бити већи од 5% (1:20), 

изузетно 8,3% (1:12), док попречни нагиб не сме износити више од 2%; 
- ради несметаног кретања лица у инвалидским колицима ширина уличних 

тротоара и пешачких стаза износи најмање 180cm, а изузетно 120cm, док ширина 
пролаза између непокретних препрека износи најмање 90cm; 

- у коридору основних пешачких кретања не постављају се стубови, 
рекламни панои или друге препреке, а постојећи се видно обележавају; 

- делови зграда као што су еркери, балкони, висећи рекламни панои и сл., 
као и доњи делови крошњи дрвећа, који се налазе непосредно уз пешачке 
коридоре, уздигнути су најмање 250cm у односу на површину тротоара; 

- клупе треба да имају седишта на висини од 45cm и рукохвате на висини од 
70cm изнад нивоа шетне стазе у 50% од укупног броја клупа. Поред клупа се 
обезбеђује простор површине 110cm са 140cm за смештај помагала за кретање; 
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- површина тротоара, пешачких стаза и других шеталишта треба да буде 
чврста, равна и отпорна на клизање; 

- уочљивост главних токова и промене правца обезбедити контрастом боја и 
материјала. 

 
Пешачки прелази и пешачка острва 
 
- место пешачког прелаза треба да се јасно разликује од подлоге тротоара, 

и поставља се под правим углом према тротоару; 
- на свим пешачким прелазима висинску разлику између тротоара и 

коловоза неутралисати закошеним ивичњацима, у ширини пешачког прелаза са 
максималним нагибом закошеног дела 8,3%, изузетно 10%; 

- пролаз кроз пешачко острво у средини коловоза изводи се без ивичњака, у 
нивоу коловоза у ширини пешачког прелаза. Површина пролаза кроз пешачко 
острво изводи се са тактилним пољем безбедности/упозерења, на целој површини 
пролаза кроз острво; 

- на раскрсници пешачки прелаз мора имати приступни семафор са звучном 
сигнализацијом и тактилно поље безбедности/упозорења у ширини спуштеног дела 
пешачког прелаза. 

 
 
 
 
 
Слика 7. 

  
 

 
 
 



27 

 

 

 
Места за паркирање 
 
- места за паркирање возила особа са инвалидитетом извести у близини 

улаза у стамбене зграде, објекте за јавно коришћење и других објеката; 
- за јавне гараже, јавна паркиралишта, као и паркиралишта уз објекте за 

јавно коришћење, обезбедити најмање 5% места од укупног броја места за 
паркирање, а најмање једно место. На паркиралиштима са мање од 20 места која 
се налазе уз амбуланту, апотеку, продавницу прехрамбених производа, пошту, 
ресторан, обезбедити најмање једно место за паркирање. На паркиралиштима уз 
домове здравља, обезбедити најмање 10% места од укупног броја места за 
паркирање, а најмање 2 места за паркирање. Свако обележено паркиралиште мора 
имати обезбеђено најмање једно приступачно место за паркирање.; 

- најмања површина места за паркирање возила особе са инвалидитетом 
износи 370cm х  480 cm; 

- место за паркирање за два аутомобила које се налази у низу 
паркиралишних места управно на тротоар  величине је 590х500cm са 
међупростором ширине 150cm; 

- уколико паркиралиште није изведено у истом нивоу са пешачком стазом, 
тада је потребно обезбедити приступ спуштеном пешачком стазом максималног 
нагиба 8,3% и најмање ширине 140 cm; 

- Приступачно паркинг место се пројектује у хоризонталном положају, а 
никад у уздужном нагибу. Дозвољен је само одливни попречни нагиб од највише 
2%. 
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Стајалишта јавног превоза 
 
- на стајалиштима јавног превоза, уредиће се плато за пешаке ширине 

најмање 300cm, а прилазне пешачке стазе морају бити изведене у истом нивоу, 
односно без денивелације; 

- уколико плато стајалишта јавног превоза није у истом нивоу са пешачком 
стазом, приступ платформи обезбедиће се спуштањем стазе или платформе под 
нагибом највише 10%, или помоћу рампе највећег нагиба 5% и најмање ширине 
120cm; 

- зону уласка у возило јавног превоза испред предњих врата возила 
визуелно обележити контрастом и изводи се тактилним пољем безбедности 
најмање површине 90 х 90cm и повезати са системом тактилен линије вођења. 

 
Системи за оријентацију 
 
- знакови и табле за обавештавање и натписне плоче морају бити видљиви, 

читљиви и препознатљиви; 
- опрема и графичка обрада треба да буде у складу са Правилником; 
- у складу са Правилником постоје знакови оријентације (скице, планови, 

макете и сл.), путокази и функционални знакови којима се дају обавештења о 
намени појединих простора (паркиралишта, гараже, лифтови, санитарне просторије 
и др.); 

-знакови на зидовима се постављају на висини од 140cm до 160cm изнад 
нивоа тла. 
 
 
6.9.  MERE ENERGETSKE EFIKASNOSTI IZGRADWE 
 
Kako energetska efikasnost podrazumeva kvalitet  kori{}ewa raznih vidova  
energije, tako poboq{awe  energetske efikasnosti zna~i izbegavawe 
(smawewe) gubitaka energije bez naru{avawa  standarda `ivota ili 
ekonomske aktivnosti i mo`e se realizovati kako u oblasti proizvodwe tako 
i potro{we energije. Obezbe|ivawe energetske efikasnosti podrazumeva 
sprovo|ewe niza mera, u projektovawu, izgradwi, kori{}ewu i odr`avawu 
objekata  namewenih kako stanovawu tako i poslovawu. 
Za prostor obuhva}en Planom neophodno je primeniti slede}e mere za 
ostvarewe energetske efikasnosti: 
-Polo`aj i gabarit  novih objekata prilagoditi ne samo nameni ve} i 
klimatskom uslovima; 
-Adekvatana  upotreba  izolacionih materijala u izgradwi, ili obnovi 
postoje}ih objekata (izolacija spoqa{wih zidova, izolacija krova, izolacija 
krovne tavanice prema negrejanom prostoru i sl.); 
-Optimizovati energetske potrebe objekata, {to podrazumeva optimizaciju 
koli~ina energije koju zgrada stvarno tro{i, ili za koju je proceweno da 
zadovoqava razli~ite potrebe vezane za standardnu upotrebu zgrade, koje 
mogu obuhvatiti, izme|u ostalog, grejawe, toplu vodu, hla|ewe, ventilaciju i 
rasvetu. Ova koli~ina odrazi}e se u jednom ili vi{e broj~anih pokazateqa, 
koji se izra~unavaju uzimaju}i u obzir izolaciju, tehni~ke i instalacione 
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karakteristike, dizajn i polo`aj  u odnosu na klimatske aspekte, izlo`enost 
suncu i uticaj susednih struktura, vlastitu proizvodwu energiji i druge 
faktore, ukqu~uju}i unutra{wu klimu, koji uti~u na energetsku potra`wu. 
Tamo gde je to mogu}e primeniti u poslovnim  objektima sistem klimatizacije 
(kombinacija svih komponenti koje su potrebne da bi se obezbedio tretman 
vazduha kojim se temperatura kontroli{e ili sni`ava, naje{}e u kombinaciji 
sa kontrolom ventilacije, vlage i ~isto}e vazduha); 
-Za grejawe prostora, izbegavati fosilna goriva, a ako je to mogu}e, 
koristiti obnovqive  vidove energije (sun~evo zra~ewe i geotermalni 
izvori); 
-Uli~ni prostor osvetliti  {tedqivim svetiqka, sa kontrolom nivoa 
osvetqenosti , s obzirom na prometnost;  
 
 
7. PRAVILA GRA\EWA 
 
7.1.  VRSTA I NAMENA OBJEKATA KOJI SE MOGU GRADITI NA PARCELAMA 
 

• parcele vi{eporodi~nog stanovawa  
 

Na parcelama se mogu graditi: 
 

 - главни објекти:  вишепородични стамбени,  стамбено-пословни, 
пословно-стамбени објекат који не угрожава становање, 
 -   помоћни објекти уз становање или пословање: гараже, оставе и 
слични објекти за заједничке потребе станара и објекти инфраструктуре 
(трафостанице, МРС...) 

•  На једној грађевинској парцели могућа изградња једног или више 
вишепородичних стамбених објеката (изградња комплекса) са или без помоћних 
објеката. 

•  На парцелама (комплексима) вишепородичног становања, поред 
објеката обезбеђују се простори за смештај возила, површине за одмор или 
рекреацију, партерне површине са зеленилом и неопходна инфраструктура.  

•  Вишепородични стамбени објекат може да садржи и пословне односно 
радне просторије када тај простор треба да буде функционално и технички одвојен 
од стамбеног и да заузима мање од 50% бруто површине објекта. Такав објекат се 
третира као стамбено-пословни (с/п) објекат. 

•  Пословно-стамбени објекат је објекат у којем део намењен за 
пословање (који не угрожава становање) износи преко 50%. У оквиру сваке 
грађевинске парцеле, а у оквиру дозвољеног процента изграђености парцеле 
дозвољена је изградња других објеката, као и помоћних објеката, односно објеката 
који су у функцији коришћења главног објекта, а чија намена не угрожава главни 
објекат и суседне парцеле. 
 
 
Пословне делатности у оквиру вишепородичног становања 
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• У зонама, потезима и на парцелама вишепородичног становања 
наставиће се тренд увођења различитих радних односно пословних делатности,  
првенствено за опслуживање становника и примерених становању. 

• Дозвољене делатности из области: трговине (мешовите или уникатне 
робе, изложбени салони специфичне робе високог естетског нивоа и сл.), 
угоститељства, услужног занатства, здравства (апотеке за људске потребе, биљне 
апотеке, стоматолошке или друге медицинске ординације мањег капацитета), 
културе и разоноде (галерије, читаонице, атељеи, уметничке радионице,...), 
администрације (банке, бирои, агенције и сл.) и разне врсте услуга (агенције, 
фризерски и козметички салони, теретане, фитнес центри, дечије играонице, и сл.). 

• Нису дозвољене делатности које могу да угрозе околину буком, 
вибрацијама, еманацијама и др., односно где техничким или другим мерама не могу 
да се предупреде или елиминишу, као и оне које обимом и карактером делатности 
и несразмерним просторним потребама превазилазе капацитете парцеле, односно 
ремете успостављени просторни режим ближе околине, укључујући саобраћај и 
инфраструктуру. 

• Основни услов је да за планирану делатност морају да постоје просторни 
услови у објекту (новом, реконструисаном, адаптираном) односно на парцели, 
могућност прикључења односно обезбеђења инфраструктуре и да се не угрожава 
сопствени и суседни простор и објекти, односно околина.  

• Радни односно пословни простори у оквиру стамбеног објекта морају да 
буду одвојени од стамбених и да задовоље нормативе  техничке, санитарне и друге 
посебне услове за обављање појединих делатности. 

• При пројектовању и изградњи пословних објеката подразумева се 
примена прописа, норматива и стандарда за одговарајуће врсте делатности. 

 

• Трговине на велико, производне и складишне делатности  у оквиру ове зоне, 
нису дозвољене. 
 

 
7.2.  USLOVI ZA PARCELACIJU, PREPARCELACIJU I FORMIRAWE 
 GRA\EVINSKE  PARCELE 
   
U skladu sa namenom prostora, utvr|uju se obaveze, uslovi i mogu}nosti 
promene granica postoje}ih katastarskih parcela.  
- Parcelacijom se od jedne katastarske parcele formiraju dve ili vi{e 
 gra|evinskih parcela, prema planom utvr|enim parametrima. 
- Preparcelacijom se od dve ili vi{e katastarskih parcela, formira 
 jedinstvena gra|evinska parcela za izgradwu objekata planirane 
 namene. 
- Ispravka granice susednih gra|evinskih parcela vr{i se na predlog 
 zainteresovanog lica i uz saglasnost vlasnika odnosno korisnika 
 zemqi{ta. 
- Spajawe susednih katastarskih parcela istog vlasnika kao i spajawe 
 susednih parcela na kojima je isto lice vlasnik ili dugoro~ni zakupac na 
 osnovu ranijih propisa, vr{i se na osnovu elaborata geodetskih radova. 
 
Sve gra|evinske parcele (postoje}e ili novoformirane) obavezno treba da 
imaju direktan pristup na javni put-ulicu. 
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U prostoru plana planiraju se slede}e vrste parcela za koje su propisani 
posebni parametri: 
 

• Parcele javnih sadr`aja 

 Parcele namewene povr{inama javne namene – ulice, nemaju posebne 

parametre u pogledu povr{ine, ve} su regulisane regulacionim linijama 
ulica. Jedna ulica mo`e biti formirana i preko vi{e katastarskih 
parcela, s tim da je po`eqno te parcele objediniti u jednu, radi lak{e 
procedure u slu~ajevima pribavqawa dozvole za rekonstrukciju ulice ili 
rekonstrukciju i izgradwu mre`e infrastrukture. 

 

• Parcele vi{eporodi~nog stanovawa 
Minimalna povr{ina parcele, za izgradwu vi{eporodi~nog (stambenog, 

stamb. poslovnog, poslovno stambenog) objekta, iznosi  600m2, najmawa 

{irina 20,0. 
Minimalna povr{ina (za kompleks- dva i vi{e vi{eporodi~nih stambenih 

objekata) iznosi 1500m2, najmawa {irina uli~nog fronta 30,0m.  

Maksimalna veli~ina parcele nije ograni~ena, odnosno jednu gra|evinsku 
parcelu ~ini vi{e katastarskih parcela. 

 Pravilo je da se celokupna aktivnost se mora odvijati unutar sopstvene 
gra|evinske parcele. 

 

• U grafi~kom prikazu – List br.6, dat je predlog formirawa gra|evinskih 

parcela, ali je mogu}a i druga~ija preparcelacija, {to zavisi od dinamike 
planirane izgradwe, a prvenstveno mogu}nosti re{avawa imovinsko-
pravnih odnosa sa vlasnicima postoje}ih katastarskih parcela od kojih }e 
se formirati budu}a gra|evinska parcela. 

 

• Postoje}e parcele sa zate~enim objektima porodi~nog stanovawa zadr`avaju 
se u postoje}em obliku do privo|ewa prostora planiranoj nameni 
(planirano vi{eporodi~no stanovawe/ stanovawe sa poslovawem ).  
 

 
 
 
7.3.  POLO@AJ OBJEKTA U ODNOSU NA REGULACIJU I U ODNOSU NA  
 GRANICE  GRA\EVINSKE PARCELE 
 
Polo`aj objekta na parceli, u odnosu na regulacionu liniju kao i u odnosu na 
bo~ne granice vlastite i susednih parcela, bi}e odre|en gra|evinskim 
linijama. Prostor izme|u definisanih gra|evinskih linija predstavqa 
prostor za planiranu izgradwu na lokaciji, a u skladu sa prostornim 
parametrima, planiranim objektima, saobra}ajnicama, infrastrukturom... 
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• Za parcele vi{eporodi~nog stanovawa / stanovawa sa poslovawem 
 

➢ uz ulicu 27. Oktobra 
  
  Predwa gra|evinska linija objekata utvr|uje se na rastojawu od  
         min. 3,0m. 

➢ uz ulicu Ive Lole Ribara  
Predwa gra|evinska linija objekata utvr|uje se na rastojawu od  

         min. 6,0m. 
 

➢ uz ulicu  Orlovi}evu 
Predwa gra|evinska linija objekata utvr|uje se na minimalnom 
rastojawu od 4,9 do 6,1m, odnosno prema grafi~kom prilogu br.4 -
Regulaciono nivelacioni plan sa analiti~ko geodetskim elementima za 
obele`avawe 

 
Под постављањем објекта на предњу  грађевинску  линију подразумева се да  
истом поклапа линија преовлађујућег дела уличне фасаде, не рачунајући  
приступне отворене степенице приземљу, управне на објекат дужине до 2,0м, 
балконе, терасе, надстрешнице, еркере и веранде ширине до 1,20м и стрехе  
испуштене до 1,0м. 
 
Bo~ne i zadwa gra|evinska linija planiranih objekata se postavqaju na    
rastojawu od min.4,0 uz uslov da se obezbedi razmak izme|u objekata na 
sopstvenoj i na susednima parcelama od min. 1/2 visine vi{eg objekta. 
 

Objekti se grade kao slobodnostoje}i. 
Pristup gara`ama mora se ostvariti sa sopstvene parcele. 
 

Pomo}ni objekti se postavqaju na rastojawu od min. 1,0m u odnosu na 
granicu sa susedom. 

 
Kod odmicawa objekata od regulacije i bo~nih granica ra~una se 

najisturenija ta~ka objekta. 
 
Za sve objekte va`i uslov da objekti ili istyreni delovi objekata na 

parceli ne smeju pre}i granicu susedne parcele, ra~unaju}i i vazdu{ni i 
podzemni prostor. 
 
7.3.1. USLOVI ZA[TITE SUSEDNIH OBJEKATA 

 
Izgradwa novog objekta ne sme na bilo koji na~in ugroziti  objekte na 
susednim parcelama (u stati~kom smislu i po pitawu namena koje deluju 
ugro`avaju}e na postoje}e objekte). 
Obavezno po{tovati propisane me|usobne udaqenosti objekata i primeniti 
sve tehni~ke mere za{tite susednog postoje}eg objekta. 
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Stope temeqa, kao i drugi delovi objekta (podzemni ili nadzemni) ne mogu 
prelaziti granicu parcele prema susedima (osim izuzetno temeqne stope uz 
saglasnost vlasnika odnosno korisnika parcele). 
Ukoliko se objekti naslawaju, investitor novog objekta je du`an da preduzme 
sve gra|evinske mere i primeni propise za za{titu postoje}ih temeqa i 
nose}e konstrukcije, odnosno za{titu celokupnog postoje}eg objekta. Svako 
eventualno o{te}ewe susednog objekta, investitor novog objekta je du`an da 
snosi tro{kove popravke, odnosno da se objekat dovede u pre|a{we stawe.  
Otvori na fasadama novog objekta prema postoje}em susednom objektu moraju 
biti u skladu sa pravilima propisanim u poglavqu 7.10. 

Међусобно растојање вишеспратних објеката на сопственој парцели треба да 
буде најмање 1/2 висине вишег објекта. 

Међусобно растојање вишеспратних објеката на суседним парцелама треба 
да буде најмање 1/2 висине вишег објекта, али не мање од 4,0м од границе суседне 
парцеле. 

Међусобно растојање слободностојећих стамбених и других вишеспратних 
објеката на сопственој и суседним парцелама не може да буде мање од 1/2 висине 
вишег објекта, док удаљеност приземних, помоћних објеката од стамбеног не може 
да буде мања од 5,0м. 

Делови објеката на парцели не смеју прећи границу суседне парцеле, 
рачунајући и ваздушни и подземни простор. 

 
Отвори на фасадама новог објекта према постојећем суседном објекту који 

је постављен на растојању мањем од 4,0m од границе парцеле могу бити само за 
вентилацију и нужно осветљавање помоћних просторија, са парапетом мин.1,8m од 
коте готовог пода просторије или отвори са непровидним елементима (за 
осветљавање степенишног простора). 
 
 
7.4.  NAJVE]I DOZVOQENI INDEKS ZAUZETOSTI ILI IZGRA\ENOSTI 
 GRA\EVINSKE PARCELE 

 

• Parcele vi{eporodi~nog stanovawa sa poslovawem i ~isto poslovawe 
  

• Indeks zauzetosti maks 70% , ( паркирање у оквиру главног/их објекта 
или на отвореном),  укључујући  и  помоћне  објекте, паркинг  и  манипулативне  
површине, indeks izgra}enosti maks.3,0 

 
 
 
7.5.  NAJVE]A DOZVOQENA SPRATNOST I VISINA OBJEKATA 
 

• Maksimalna spratnost za planirane objekte vi{eporodi~nog stanovawa 
/stanovawa sa poslovawem je P+4+Ps, sa ili bez podruma ili suterena, 
sve u zavisnosti od formirane gra|evinske parcele i mogu}nosti 
organizovawa parkirawa za potrebe stanovawa. 

• Максимална  укупна висина ВпСт (с/п, п/с) објекта   спратности П+4+Пс може 
бити до 24,00 m. 
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• Објекат гараже може да има више подземних етажа, а максимална спратност 
надземних етажа је П+1 

• Помоћни објекти могу бити само приземни, изузетно са више техничких етажа 
или са нестандардном висином (котларнице и сл.).  

 
 
7.6  USLOVI ZA IZGRADWU DRUGIH OBJEKATA NA ISTOJ GRA\EVINSKOJ  
 PARCELI 
 
Pored glavnih objekata na parcelama vi{eporodi~nog stanovawa i ~istog 
poslovawa mogu}a je izgradwa i drugih objekata i to: 

 

- pomo}ni objekti, maks. spratnosti P+0 (у изузетним  случајевима гараже могу 

бити максималне спратности П+1, и могу се  организовати  и  на  више подземних  

нивоа  уколико  се  покаже  оправданост  такве  изградње ), са или без подрума или 

сутерена.. 
- objekti infrastrukture (trafostanice, mernoregulacione stanice i sl.), 

 

•  помоћни објекти који су дозвољени на самосталним парцелама, постављају се 
иза стамбеног објекта, могу бити дограђени уз основни објекат или самостални 
у дубини парцеле и то на одстојању од најмање 1,0 m од граница било које 
суседне парцеле. 

• уkoliko se postavqaju popreko na parceli, a ne u samom dnu parcele,  

mora se pored wih ostvariti prolaz u dno parcele {irine  (min) 4,0m. 

• пomo}ni objekti - kontejneri za sakupqawe sme}a (ukoliko to nije re{eno 

u samom objektu) moraju biti udaqeni min 5,0m od glavnog objekta. 
 

 
7.7 USLOVI I NA^IN OBEZBE\IVAWA PRISTUPA PARCELI I 
 PROSTORA ZA  PARKIRAWE VOZILA 
 
Svaka gra|evinska parcela mora imati pristup na javni put (ulicu) i to 
neposredno i direktno.  
Pristup  parceli se mora ostvariti u dno parcele, a posebno za izuzetne 
potrebe - protivpo`arno, sanitetsko vozilo i dr. 
 
Parcele vi{eporodi~nog stanovawa sa poslovawem: 

• Pristup slobodnostoje}im objektima vi{eporodi~nog stanovawa ostvari}e 

se sa kolovoza ulice 27.oktobra , Ive Lole Ribara i Orlovi}eve. Пristup 

na javni put mora biti {irine min 3,0m. 

• Pristup u dno parcele obezbedi}e se kolskom saobra}ajnicom pored 
objekta {irine 4,0m.  

• Parkirawe za potrebe stanara vi{eporodi~nih stambenih ili stambeno 
poslovnih objekata organizovati na  otvorenom parking prostoru u 
zajedni~kom dvori{tu ili u okviru glavnog ili u samostalnom pomo}nom 
objektu.  

• Neophodno je da se na sopstvenoj parceli organizuje parkirawe vozila 
(primewuju}i normativ 1 stan - 1 parking ili gara`no mesto). 
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• Број пм/гм за потребе пословања придодаје се предходном броју, а рачуна се 
према нормативима за одређену делатност. Смештај тешких возила и машина 
се искључује. 

• Gara`e mogu da se organizuju u podzemnim eta`ama objekata (mogu}nost 
izvo|ewa i vi{e podzemnih eta`a u zavisnosti od geomehanike tla) ili 
kao slobodnostoje}e na parceli. 

• Уколико се у оквиру стамбеног објекта односно парцеле налази пословни 
простор у коме се обавља делатност са сталним контактом са корисницима, може 
се : 
­ у уличном простору, у ширини парцеле, одобрити изградња манипулативног или 
паркинг простора за путничка возила посетилаца, уколико тај простор није уређен 
или планиран за другу намену, 
­ у предњем делу парцеле, испред повученог стамбеног објекта, одобрити 
паркинг простор за путничка возила посетилаца, 

• Јавни простор се не може користити за обављање делатности, складиштење 
материјала, нити за паркирање тешких возила и машина и сл.  
 
 
7.8.  USLOVI ZA URE\EWE ZELENIH I SLOBODNIH POVR[INA I USLOVI 

ZA OGRA\IVAWE 
 
Za sve slobodne i zelene povr{ine u planskom podru~ju je predvi|eno 
odr`avawe i ure|ewe istih, kao i zamena i dopuna zelenog fonda, urbane 
opreme i dr.  
Parterne povr{ine u obuhvata plana predstavqaju zajedni~ka dvori{ta 
vi{eporodi~nog stanovawa i dvori{ta porodi~nih stambenih i drugih 
objekata. 
Ure|ewe slobodnih, neanga`ovanih povr{ina porodi~nih i ostalih internih 
dvori{ta vr{i}e se u skladu sa `eqom vlasnika (korisnika). 
Procenat zelenih povr{ina u okviru parcele treba da iznosi min 30%, a 
preporu~uje se i ozelewavawe parking prostora, gde god je to mogu}e, 
zasadima visokog ili niskog rastiwa. 
U zajedni~kom dvori{tu planiranih vi{eporodi~nih stambenih, stambeno 
poslovnih objekata uz kolsko-pe{a~ke saobra}ajnice i planirane parking 
povr{ine, podrazumeva se i niz drugih sadr`aja, zelene povr{ine, monta`no-
betonska trafostanica, punktovi za odlagawe sme}a i sl.  
Prostore zajedni~kih dvori{ta ku}ni saveti odnosno stanari mogu 
samoinicijativno da ure|uju odnosno postavqaju rekvizite za igru dece, 
klupe, kante za otpatke i sl., uz sadwu {to vi{e zelenila, kao i ure|ewe 
travwaka i cvetwaka.  
Arhitektonsko-oblikovno ure|ewe zajedni~kog dvori{ta planiranih 
vi{eporodi~nih objekta je gde god je to mogu}e, neophodno izvesti sa 
odgovaraju}im zastorom (betonske plo~e ili sl. elementi) i odgovaraju}om 
urbanom opremom.  
Postoje}e drvorede u ulicama 15. maja, Orlovi}evoj i ulici 27. oktobra je 
potrebno odr`avati i obnavqati. Mogu}a je i sanacija ili zamena stabala 
ukoliko se izdizawem korewa deformi{e trotoar. Prilikom zamene 
postoje}eg drvoreda novim sadnicama voditi ra~una da se problem prevazi|e 
pravilnim izborom vrste drve}a i odgovaraju}om tehnikom za{tite korewa.  
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Ограде и дрвеће поред јавних путева подижу се тако да не ометају прегладност и 

на угрожавају безбедност саобраћаја.  
 
 
Ogra|ivawe parcele 
 
Preporu~uje se da se zajedni~ke parcele (kompleksi) ne ogra|uju, ne ra~unaju}i 
ukrasne i ograde od `ivice u sklopu ure|ewa zelenih povr{ina; 
 
Za ogra|ivawe parcela primewuju se slede}i uslovi : 

­ Ograda prema ulici ili drugom javnom prostoru se postavqa na sopstvenoj 
parceli, uz regulacionu liniju, dok se ograda izme|u susednih parcela 
postavqa osovinski na me|usobnoj granici po dogovoru suseda, ili do 
granice sa susedom, pri ~emu su svi elementi ograde na parceli vlasnika 
ograde; 

­ Ograde (osim prema ulici) mogu biti pune, providne ili delimi~no 
providne i to od opeke, drveta, metala, tipskih elemenata i dr, bez 
podzida ili sa podzidom visine do 1,0m, kao i `iva ograda, 

­ Uli~na ograda treba da je providna ili delimi~no providna sa ili bez 
podzide visine do 1,0m. 

­ Visina ograde izme|u susednih parcela mo`e biti do 1,8m, prema ulici 
na~elno ujedna~ena s okolnim ogradama ale ne vi{a od 1,6m; 

­ U sklopu ograda podrazumevaju se kolske i pe{a~ke kapije, koje su u 
uli~nim ogradama po pravilu iste visine kao ograda, a mogu biti i 
posebno nagla{ene i obra|ene, krila kapija pe{a~kih i kolskih ulaza 
moraju se otvarati ka unutra{wosti sopstvene parcele, 
 

 
 
7.9. PRAVILA ZA REKONSTRUKCIJU, DOGRADWU, ADAPTACIJU POSTOJE]IH 

 OBJEKATA 
 

Услови за обнову и реконструкцију објеката 
 
Постојеће парцеле породичног становања: 
На постојећим парцелама породичног становања у овој зони, могућа је 

доградња, реконструкција, адаптација и санација, постојећих 
стамбених/стамб.-пословних објеката у циљу побољшања услова становања 
или пословања, односно функционалности и употребљивости објеката до 
привођења простора планираној намени. Доградња објеката може да се врши 
до 50% постојеће изграђене површине, уколико не премашује индекс 
заузетости на парцели од макс.50%.  

Доградња може да се врши и над објектом до максималне дозвољене 
спратности за породичне стамбене објекте (П+2). 

На парцелама је, поред постојећег главног објекта, могућа изградња 
пратећих објеката (помоћних и евентуално пословних) у свему према 
условима који важе за породично становање прописани Планом генералне 
регулације Руме. 
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До привођења простора планираној намени, задржава се предња 
грађевинска линија према затеченом стању. 

Сви други услови за уређење и изградњу на овим парцелама важе као и 
за зону породичног становања прописани Планом генералне регулације Руме. 

 
За вишепородичне објекте: 
На изграђеним парцелама, односно на постојећим објектима вишепородичног 

становања могући су радови реконструкције, адаптације, доградње, санације и то: 
 - Уклањање постојећег објекта и изградња новог у свему према условима 

утврђеним  овим Планом. 
 - Реконструкција постојећих објеката дозволиће се уколико се извођењем 

радова неће  нарушити услови утврђени овим Планом. 
-  Ако је изграђеност грађевинске парцеле не задовољава услове утврђене 

овим  Планом,  неће се дозволити доградња нити надзиђивање постојећих 
објеката.  

-  Могућа адаптација објеката у оквиру намена утврђених овим Планом.  
 
За већ изграђене главне и друге објекте којима је међусобно растојање мање 

од прописаног, при издавању услова за реконструкцију не могу се на суседним 
странама предвиђати отвори стамбених и пословних  просторија (осим мањих 
отвора на помоћним просторијама, у функцији вентилације и осветљења), 
минималне висине парапета од 1,8m, површине до 0,8m². 

Доградња стамбених и нестамбених објеката врши се по правилу до половине 
површине габарита постојећег објекта. Доградња преко те величине сматраће се 
изградњом. 

Уз стамбени објекат може се доградити простор намењен становању у склопу 
постојећег стана (станова) или као засебна стамбена јединица, а може се доградити 
и помоћни односно пословни (радни) простор.  

Дограђени део на постојећи стамбени објекат може бити исте или ниже 
спратности стамбеног објекта на који се врши доградња, изузетно и веће 
спратности до дозволјене максималне спратности. 

Доградња над објектом - надзиђивање постојећих објеката, дозволиће се до 
максималне дозвољене спратности. 

Надградња стамбеног простора над издвојеним помоћим и радним објектима 
није дозвољена, а јесте над постојећим помоћним или радним просторима 
наслоњеним на стамбени објект на који се врши доградња. 

Доградња испод објекта ће се дозвољавати само изузетно, при чему је код 
пројектовања и изградње неопходно предузети све прописане грађевинске радове 
односно мере заштите и обезбеђења сопственог и суседних објеката. 

При реконструкцији се могу вршити мање промене габарита објекта и то +/- 
1,0м, подизање коте пода приземља до 1,2м, као и повећање спратне, односно 
светле висине просторија до предвиђене нормативима. 

Kод  реконструкције  је  могуће  одступање  од  броја  етажа  прописаних  овим  
планом  у  оквиру  постојећег  волумена  и  габарита  објекта,  код  објеката   
изграђених  до  доношења  овог  плана.   

Адаптација ће се одобравати у сврху промене намене (дела) простора у 
објекту, укључујући промене у обликовној структури и уградњу или реконструкцију 
инсталација. 
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У оквиру адаптације дозвољено је претварање стамбеног у пословни простор, 
величине, садржаја и опреме за делатност која је дозвољена, односно није 
забрањена у оквиру породичне стамбене градње. 

Доградња, реконструкција и адаптација у оквиру радова на једном објекту и у 
оквиру предходно датих услова, могу се комбиновати, а могу се одобрити у више 
наврата до попуне максимално дозвољених габарита, спратности односно у оквиру 
дозвољених параметара. 

Kод доградње, реконструкције и адаптације, као и рушења стамбених и 
нестамбених објеката, морају се поштовати и сви остали услови за изградњу на тој 
локацији односно у тој зони. 
 
 
7.10.  PRAVILA ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVAWE OBJEKATA 
 
Op{ta pravila 
- Svi objekti treba da budu izvedeni od savremenih, kvalitetnih, trajnih 
 na~elno autohtonih materijala, funkcionalni, stati~ki stabilni, hidro i 
 termo propisno izolovani, oblikovno skladni i opremqeni svim 
 savremenim instalacijama. 
- Fundirawe objekata  vr{iti u zdrav teren. 
- Za objekte ve}ih dimenzija i slo`enije namene obavezno  je ispitivawe 
 nosivosti tla. 
- Svi objekti moraju biti projektovani i izvedeni prema propisima za 

 za{titu od seizmi~kih uticaja na 8˚ MCS skale. 

- Svi objekti moraju biti obezbe|eni od negativnih uticaja elektri~nog 
 pra`wewa kao i drugih negativnih atmosferskih uticaja. 
- Prilikom projektovawa planiranih objekata pridr`avati se va`e}ih 
 zakonskih propisa koji se odnose na projektovawe i izgradwu ove vrste 
 objekta - Pravilnik o uslovima i normativima za projektovawe stambenih 
 zgrada i stanova ("Sl.glasnik RS", br. 58/2012, 74/2015 i 82/2015) . 
 
Objekti vi{eporodi~nog stanovawa (sa ili bez poslovawa)                                   

• Predvi|eno je ru{ewe postoje}ih objekata na parcelama planiranim za 
vi{eporodi~no stanovawe, ra{~i{}avawe lokacije i izgradwa novih 
objekata namewenih vi{eporodi~nom stanovawu sa poslovawem. 

• Planirani objekti vi{eporodi~nog stanovawa, orjentisani ka  ulici Ive 
Lole Ribara, ulici 27.oktobra i Orlovi}evoj, planirani su kao 
slobodnostoje}i objekti, pravougaonog oblika. 

• Vi{eporodi~ni stambeni objekat mo`e da sadr`i i poslovne odnosno 
radne prostorije internog karaktera, ili javnog karaktera (kontakt sa 
spoqnim korisnicima), kada taj prostor treba da bude funkcionalno i 
tehni~ki odvojen od stambenog. 

• Могуће су различите комбинације стамбеног и пословног простора у оквиру 
једног објекта, како по вертикали, тако и по хоризонтали, уз услов да стамбени и 
пословни садржаји несметано функционишу, да се функције узајамно не 
угрожавају, те да су им приступи, вертикалне комуникације и одређене 
инсталације независне. 

• У стамбено пословном објекту, пословање планирати у приземљу, а изузетно, 
пословни простор на стамбеним етажама нових објеката може се предвидети 
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за делатност чије функционисање не ремети функцију становања а који се 
пројектује и изводи према техничким и другим условима за ту делатност. 

• При пројектовању и изградwи пословних простора подразумева се примена 
прописа, норматива и стандарда за одговарајуће врсте делатности. 

• Тачан програм садржаја објеката ће се утврдити у фази обраде (Локацијски 
услови) за конкретног инвеститора, који ће израдити предлог програмске и 
функционалне организације на парцели. 

• U objektima vi{eporodi~nog stanovawa mogu}i su razli~ite radne odnosno 
poslovne delatnosti, prvenstveno za opslu`ivawe stanovnika i 
primerenih stanovawu kao {to su kultura, administracija, poslovawe, 
trgovina, ugostiteqstvo, uslu`no zanatstvo, zabava i sl, pri ~emu 
prizemqa objekata anga`ovati za atraktivne sadr`aje za gra|ane, a spratne 
eta`e (poslovne) za mirnije sadr`aje. 

• Nisu dozvoqene delatnosti koje mogu da ugroze funkciju stanovawa i 
okolinu bukom, vibracijama, emanacijama i dr., odnosno gde tehni~kim ili 
drugim merama ne mogu da se preduprede ili elimini{u, kao i one koje 
obimom i karakterom delatnosti i nesrazmernim prostornim potrebama 
prevazilaze kapacitete parcele, odnosno objekta ili remete uspostavqeni 
prostorni re`im bli`e okoline, ukqu~uju}i saobra}aj i infrastrukturu. 

• Osnovni uslov je da za planiranu delatnost moraju da postoje prostorni 
uslovi u objektu (novom, rekonstruisanom, adaptiranom) odnosno na 
parceli, mogu}nost prikqu~ewa odnosno obezbe|ewa infrastrukture i da 
se ne ugro`ava sopstveni i susedni prostor i objekti odnosno okolina 

• Poslovni prostor treba da bude izdvojen od stambenog u funkcionalnom i 
tehni~kom smislu, kao i u pogledu komunikacija; poslovawe (tihe 
delatnosti poput administracije, advokatske kancelarije, agencije za 
nekretnine, projektnog biroa, zubne ordinacije, kozmeti~kog-frizerskog 
salona, {kole stranih jezika i sl.) u okviru stanova odobrava}e se 
izuzetno (i prema posebnim uslovima) i samo ukoliko ta delatnost  i weno 
funkcionisawe ne remeti funkciju stanovawa, ukoliko se zadovoqe 
tehni~ki i drugi uslovi prema propisama za odre|enu delatnost. 

• Pri projektovawu i izgradwi poslovnih prostora podrazumeva se primena 
propisa, normativa i standarda za odgovaraju}e vrste delatnosti 

• Ta~an program sadr`aja objekata }e se utvrditi u fazi obrade (Lokacijski 
uslovi) za konkretnog investitora, koji }e izraditi predlog programske i 
funkcionalne organizacije na parceli. 
 

• Eta`e i namena eta`a vi{eporodi~nog stambeno-poslovnog objekta: 

 
- подрум - за помоћне, евентуално пословне просторије (котларница, 

смештај горива, остава, склониште, разни пословни простори, подземна гаража и 
сл.), 

- сутерен - за помоћне и евентуално пословне просторије (котларница, 
смештај горива, остава, разни пословни простори, гаража и сл.),  

- приземље - за стамбене и интерне или јавне пословне просторије с 
чистом делатношћу, евентуално за помоћне просторије и гараже ; тамо где је 
дозвољено планом разраде, приземље намењено пословању може садржати 
галерију, 



40 

 

- високо приземље - за стамбене и интерне или јавне пословне просторије 
с чистом делатношћу,  

- спрат - за стамбене и засебно пословне просторије са чистом 
делатношћу,  

- повучени спрат – последња етажа повучена од фасадне равни према 
јавној површини и  према  бочним  суседима  минимално 1.5m у нивоу пода 

- поткровље и мансарда - за стамбене, помоћне и евентуално интерне 
радне просторије с чистом делатношћу,  

- таван - може да се користи као остава или да се адаптира у поткровље, 
ако постоје просторни и други услови, 

- галерија - за стамбене односно радне сврхе, по правилу се предвиђа у 
пословним приземљима објеката, тамо где је то дозвољено; У поткровљу односно 
мансардној етажи прилагођава се волумену и другим особинама те етаже, у циљу 
рационалног искоришћења простора. Галерија се не може сматрати или 
претворити у засебну спратну етажу. 
 

• Кота пода приземља стамбених просторија може да буде 0,9-1,2m од 
коте изведеног или пројектованог тротоара. 

• Кота пода приземља пословних просторија у приземљу 
вишепородичног објекта може да буде од 0,2m до 0,5m (денивелација до 1,2m 
савладава се унутар објекта). 

• У свим објектима (вишепородичним стамбеним, стамбено пословним, 
пословно стамбеним и чисто пословним) је обавезна уградња лифта према 
важећим техничким прописима за ову врсту објеката.  

• Светла висина стамбених просторија може да буде од 2,40m - 2,70m, 
изузетно и више, а помоћних просторија мин. 2,2m. 

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

• Светла висина пословних просторија у приземљу у ком се планира 
галерија је мин.5,50m. 

• У поткровљу назидак од макс 1,8m, рачунајући од коте готовог пода 
поткровне етаже до тачке прелома кровне косине. 
-  

• U svim objektima (vi{eporodi~nim stambenim, stambeno poslovnim, 
poslovno stambenim i ~isto poslovnim) je obavezna ugradwa lifta prema 
va`e}im tehni~kim propisima za ovu vrstu objekata.  
 

•        Kровне равни по правилу треба да су косе, оптималног нагиба (од 
15 до 35°) према врсти кровног покривача односно према другим задатим условима, 
водећи рачуна да се свођење атмосферске воде врши у сопствено двориште, 
односно атмосферску канализацију. 

• Равни кровови се не препоручују, али се изузетно могу применити из 
архитектонских разлога код групе или појединачних објеката у блоку,  али тако да 
не ремете обликовање постојеће и планиране физичке структуре блока; у том 
случају пожељније је да се примени несагледљив плитак лимени кров.  

• Велике видне површине покривене (посебно тамним) лимом за 
опшивање крова, поткровља и мансарди се не дозвољавају, изузев ако се комбинују 
с отворима и другим елементима (пот) кровне етаже. 
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•  Kровни покривач може бити од црепа, теголе, етернит плоча или неки 
други адекватан материјал, кровна раван мора бити осигурана тако да се не 
угрожавају пешаци (киша, снег, лед), а стрехе опшивене.  

• Поткровна етажа се осветљава кровним прозорим  хоризонталним или 
вертикалних (кровна баџа). Могући и мањи отвори за осветљење тавана, искључиво 
на дворишној страни објекта. Димњаци треба да су обрађени у духу фасаде. 

•  Кровне тарасе се не препоручују ; не препоручује се па и ограничава 
изградња лођа и балкона на уличним фасадама објеката, посебно у центру, а ако 
се пројектују, морају бити застакљене или имати готове рамове за накнадно 
уједначено устакљивање. 

•  Степенишни простор мора бити природно осветљен и проветрен 
путем прозора, јединствено по вертикали или по етажама.  

• Уличне фасаде објеката пројектовати у духу "грађанске" архитектуре 
са савременим обликовним изразом. 

• Препоручује се пројектовање чистих ритмичних фасада, без примене 
еклектичких елемената (не препоручује се употреба псеудо историјских елемената - 
балустери, тимпанони и сл.), којима се опонашају историјски стилови уз 
деградираwе аутентичних градитељских вредности и занатских вештина. 

• Архитектонским облицима, употребљеним материјалима и бојама мора 
се тежити ка успостављању јединствене естетске и визуелне целине у улици, тј. у 
блоку. 

• Зидови треба да су по правилу од опеке или комбиновани, фасада 
малтерисана и бојена одговарајућом бојом (бојама), или од фасадне опеке или 
комбиноване обраде укључујући стаклене површине, равна или са упустима 
односно дозвољеним испустима (лође, балкони, еркери, надстрешнице и сл.). 

• Оставе за потребе станара (у зависности од просторних могућности) 
обавезно се предвиђају у подруму или евентуално на тавану планираних објеката.  

• Препоручује се да се у стамбеним објектима , посебно у оним са већим 
бројем станова, планирају и заједничке просторије као што су сушионица и 
евентуално перионица веша, остава за бицикле, просторија за скуп станара и сл. 

• Стамбени (стамбено-пословни, пословно-стамбени, пословни објекат) 
мора да буде опремљен свим прописаним, савременим инсталацијама и прикључен 
на мрежу градске инфраструктуре.  

• Без обзира на начин грејања, сваки стан мора имати обезбеђену једну 
димњачку вертикалу. 

• Спољни отвори на планираним објектима пројектују се зависно од 
функционалног склопа и положаја објекта на парцели. 

• Објекти који се граде у низу (за које је дозвољено да се поставе на 
границу суседне (суседних) парцела), на забатним зидовима не смеју имати никакве 
отворе,  али могу имати светларник. 

• Остали објекти, постављени на прописаном размаку од објеката на 
сопственој и суседним парцелама, могу да имају отворе на фасадама без посебних 
ограничења. 

 
Испусти на објектима  

• На спратним етажама, односно изнад висине од 3,0м: стрехе до 
0,80м, балкони, еркери и сл. до 1,20м, (рачунајући од основног 
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габарита објекта до хоризонталне пројекције испада), с тим да 
испуштена површина не сме прећи 50% површине фасаде. 

• На фасади објекта који је постављен на минималном растојању од 
објеката на суседној парцели, не дозвољавају се никакви испади, 
осим стрехе до 0,8м. 

• Сем испод основног габарита, објекат може да садржи подземне 
делове и ван њега и то за: помоћне односно техничке просторије, 
гараже, склониште и сл., по правилу у равни терена (или с макс. 
издизањем до 1,0м  уколико то услови парцеле дозвољавају), при 
чему се не смеју прећи границе парцеле ни изнад ни испод нивоа 
терена. 

• Регулациону линију испод коте тротоара могу прећи подрумски 
шахтови до 1,0м, подрумски зидови до 0,15м и стопе темеља до 
0,50м, а границу суседне парцеле само темељне стопе уз сагласност 
власника односно корисника парцеле. 

 
 
Pomo}ni objekti 

• Pomo}ni objekti, gara`e, ostave i sl. po pravilu se postavqaju iza 
glavnog objekta, u dnu parcele. Izuzetno, mogu}e ih je locirati i u 
nastavku glavnog objekta, ukoliko takav polo`aj pomo}nog objekta ne remeti 
funkcionisawe glavnog objekta. 

• Mogu se odmaknuti min 1,0m od granice sa susedom 

• Ukoliko se postavqaju popreko na parceli, a ne u samom dnu parcele,  
mora se pored wih ostvariti prolaz u dno parcele {irine  (min) 4,0m. 

• Pomo}ni objekti - kontejneri za sakupqawe sme}a (ukoliko to nije re{eno 
u samom objektu) moraju biti udaqeni min 5,0m od glavnog objekta. 

 
7.11. IN@EWERSKO GEOLO[KI USLOVI ZA IZGRADWU OBJEKATA 

 

С обзиром да се подручје општине Рума налази у зони могуће угрожености 
земљотресом 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 објеката морају се поштовати Планом 
дефинисани параметри који утичу на смањење оштећења и ублажавање последица 
у случају појаве земљотреса, као што су индекс  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 померања јачине 8° МЦС. 
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7.12. LOKACIJE ZA KOJE JE OBAVEZNA IZRADA PROJEKTA PARCELACIJE, 
 ODNOSNO  PREPARCELACIJE, URBANISTI^KOG PROJEKTA I 
 URBANISTI^KO ARHITEKTONSKOG KONKURSA 
 
Urbanisti~ki projekat mo`e da se radi za sve lokacije na kojima se ispostavi 
da ne postoji dovoqno elemenata za realizaciju planirane izgradwe, odnosno 
u onim slu~ajevima gde se pojave odre|eni specifi~nosti i kad se proceni  
da je potrebno preispitati mogu}nost organizacije planiranih sadr`aja na 
parceli (na osnovu IDR-a planiranog objekta). 
 
 

7.13. PRIKAZ OSTVАRENIH URBANISTI^KIH PARAMETARA I  

 KAPACITETA 

 
Табеларни приказ остварених урбанистичких параметара и капацитета: 

 
Минимални параметри за формирање грађевинске парцеле 

 

 
Парцеле са једним главним објектом 

са или без помоћних обј. 
(vi{eporodi~no stanovawe) 

 
површина парцеле   мин 600m2           

улични фронт мин. 20,0м 
 

 
Kомплекс објеката 

са или без помоћних обј. 
(vi{eporodi~no stanovawe) 

 
површина парцеле   мин 1500m2           

улични фронт мин. 30,0м 
 

 
Максимална дозвољена спратност 

 

Вишепородични стамбени, стамбено-
пословни или пословно-стамбени 

 П+4+Пс  
(сутерен или подрум - уколико не постоје сметње 

геотехничке и хидротехничке природе)  

за помоћне објекте - гараже 
П+1  

(сутерен или подрум - уколико не постоје сметње 
геотехничке и хидротехничке природе, могућа је 

изградња више подземних етажа) 

 

 
остали помоћни објекти 

П+0 
(сутерен или подрум - уколико не постоје сметње 

геотехничке и хидротехничке природе) 

 
 

 
Максимални индекс заузетости на парцели 
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за вишепородично становање 
/становање са пословањем 

за парцеле на којима се граде и 
главни и помоћни објекти 

макс. 70% ( укључујући  и  помоћне  објекте , 
паркинг и  манипулативне  површине) 

Минималан проценат зеленила 

вишепородично становање 
/становање са пословањем 

 
30% 

 
Грађевинске линије 

 вишепородично становање /становање са пословањем 
 

 
предња грађ. линија  

• Од регулације ул.Иве Лоле Рибара  - мин. 
6,0м 

• Од регулације улице 27.октобра-мин 3,0м 

• Од регулације Орловићеве улице-мин.4.9 
до 6,1м (према графичком прилогу бр.4) 
 

 
 
 

бочна грађ. линија 
• за слободностојеће објекте - мин.4,0м од 

границе са суседом под условом да се 
обезбеди мин растојање објеката које 
износи 1/2 висине  вишег објекта 

 
 

задња грађ. линија 

• за главне објекте - мин.4,0м од границе 
са суседом под условом да се обезбеди 
мин. растојање објеката које износи 1/2 
висине  вишег објекта 

• за помоћне објекте, мин 1,0м  
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8. PRIMENA I SPROVO\EWE PLANA 
 
Dono{ewe ovog plana omogu}ava izradu projekata parcelacije, odnosno 
preparcelacije,  izdavawe informacije o lokaciji i lokacijskih uslova za 
potrebe pribavqawa gra|evinske dozvole, osim ako nije potrebna izrada 
Urbanisti~kog projekta. 
 
Sprovo|ewe Plana detaqne regulacije }e se vr{iti : 
- Projektima parcelacije, odnosno preparcelacije za formirawe budu}ih 
 parcela za izgradwu prema planiranim namenama i projektima 
 preparcelacije za ispravku granice izme|u postoje}ih katastarskih 
parcela  i zemqi{ta u javnoj svojini radi formirawa gra|evinske 
parcele. 
- Elaboratom  geodetskih radova za ispravku granica kat.parcela kao i 
 spajawa katastarskih parcela istog vlasnika radi formirawa gra|evinske 
 parcele 
- Lokacijskim  uslovima za projektovawe i izgradwu objekata planirane 

 namene,  kao i objekata  i mre`e infrastrukture.  

 
 
-Urbanisti~ki projekat mo`e da se radi na parcelama gde se proceni da nema 
dovoqno elemenata za projektovawe i izgradwu planiranih sadr`aja. 
 
Realizacija planirane izgradwe vi{eporodi~nih objekata u bloku, tako|e 
zavisi i od mogu}nosti formirawa gra|evinskih parcela koje zadovoqavaju 
parametre propisane planom, {to je direktno uslovqeno re{avawem 
imovinsko pravnih odnosa izme|u vlasnika postoje}ih parcela.  
 
Izgradwa objekata i prate}e infrastrukture  je mogu}a po fazama, a prema 
konkretnim potrebama i zahtevu investitora, uvek uz uslov da svaka faza 
predstavqa funkcionalno tehni~ku celinu.  
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