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УВОД 

 

За потребе изградње ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА У УЛИЦИ 15. АУГУСТА 1942. У 

РУМИ, на к.п. 4686 и 4685 к.о. РУМА, инвеститор „FLEXIMA“ доо Сремска 

Митровица, ул. Саве Ковачевића 53, Сремска Митровица, поднео је захтев за 

израду Урбанистичког пројекта урбанистичко-архитектонске разраде. 

Увидом у приложену документацију, затим увидом у планску документацију и 

стварно стање на терену, ЈП "Урбанизам и изградња Рума" је приступио изради 

Урбанистичког пројекта - УРБАНИСТИЧКО-АРХИТЕКТОНСКА РАЗРАДА 

ЛОКАЦИЈЕ ЗА ИЗГРАДЊУ ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА У УЛИЦИ 15. АУГУСТА 1942. 

У РУМИ, на к.п. 4686 и 4685 к.о. РУМА, са саобраћајним прикључком на к.п. бр. 

7274 (ул. 15. Аугуста) и к.п. 7276 (ул. Матије Гупца) К.О. Рума 

 

Постојеће стање: 

Према увиду у катастар непокретности к.п. 4685 К.О. Рума налазе се 3 објекта, 

Објекат бр.1 – главни стамбени објекат површине 59м2; Објекат бр.2 – помоћни 

објекат површине 113 м2 и Објекат бр.3 – помоћни објекат површине 10м2. 

Обиласком локације установљено је да поменути објекти, снимљени у катастру 

непокретности, не постоје на парцели, тј. урушени су те их је потребно уклонити 

кроз елаборат геодетских радова. На катастарској парцели 4686 К.О. Рума 

евидентиран је део објекта са суседне парцеле к.п. 4684 К.О. Рума, површине 

6м2. У сврху решавања власничких односа потребно је извршити одвајање дела 

под објектом и околног дела у површини од око 11м2, и установити нову границу 

парцеле по грацини евидентираног дела објекта. 

 

1. ПРАВНИ И ПЛАНСКИ ОСНОВ 

 

- Закон о планирању и изградњи ("Сл. Гласник РС", бр.72/2009, 81/2009-испр, 

 64/2010-одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013-одлука УС, 50/2013-одлука УС, 

 98/2013-одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019 и 37/2019-др.закон и 

 9/2020, 52/2021, 62/2023 и 91/2025), 

- Правилник о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и 

 урбанистичког планирања ("Сл. Гласник РС", бр.32/2019), 

- План генералне регулације Руме ("Сл. лист општина Срема, бр.32/2021, 

2/2023 и 9/2024 и 7/2025). 

 

2. ОБУХВАТ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 

 

Урбанистичким пројектом обухваћене су к.п. бр. 4685 и 4686 К.О. Рума као и 

делови парцела к.п. 7274 и 7276 К.О. Рума на којој се налазе саобраћајни 

прикључци. 

Укупна површина обухвата урбанистичког пројекта је 20а 45m2, и то 16a 07m2 

под грађевинским парцелама а остатак као део коридора улицa 15. Аугуста 1942. 

(део к.п. бр. 7274) и део коридора улица Матије Гупца (део к.п. 7276) наспрам 

предметних парцела, односно у ширини од око 24.3м и 8.5м.  
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Опис границе обухвата УП-а: 

Граница почиње у тачки Т-1 управно на северној граници саобраћајнице улице 

15. Аугуста 1942., управно на северну границу к.п. 4685 и у продужетку источне 

границе исте парцеле. Из описане тачке граница обухвата креће ка југу и тачки 

Т2, тј. североисточном темену к.п. 4685 К.О. Рума, одакле наставља у правцу 

југа и тачке Т3 која се налази на источној тачки границе између к.п. 4685 и 4686 

К.О. Рума, и продужава даље ка југу односно темену на тромеђи к.п. 4683, 4680 

и 4686 К.О. Рума где се налази тачка Т4. Из тачке Т4 граница обухвата скреће ка 

западу и тачки Т5, која представља северозападно теме к.п. 4683 К.О. Рума. 

Источном границом к.п. 4686 К.О. Рума граница креће ка југу и тачки Т6 која 

преставља крајњу западну тачку границе  између к.п. 4683 и 4682 К.О. Рума, а 

затим долази у тачку Т7, тј. југоисточно теме к.п. 4686 К.О. Рума. Настављајући 

ка југу, дуж исте праве граница долази у тачку Т8, која се налази на јужној 

граници парцеле 7276 К.О. Рума, тј. коридора улице Матије Гупца, управно у 

односу на јужну границу к.п. 4686 К.О. Рума. Из тачке Т8 граница наставља ка 

западу и тачки Т9 која се налази на истој граници к.п. 7276 К.О. Рума, у 

продужетку западне границе к.п. 4686 К.О. Рума.  Из тачке Т9 граница обухвата 

скреће ка северу и југозападном темену к.п. 4686 К.О. Рума тј. тачки Т10. 

Настављајући ка северу долазимо до тачке Т11 која се налази у североисточном 

темену суседне к.п. 4684 К.О. Рума, одакле води ка северозападном темену исте 

парцеле и тачки Т12. Из тачке Т12, пратећи западни границу к.п. 4686 К.О. Рума, 

граница обухвата долази у тачку Т13 која се налази у крајњој западној тачки 

границе између к.п. 4686 и 4685 К.О. Рума, и даље ка северу до тачке Т14 у 

северозападном темену к.п. 4685 К.О. Рума. Од тачке Т14 граница обухвата, 

долази на северну границу саобраћајнице улице 15. Аугуста 1942. у тачку Т15 

која је оформљена на пресеку севрне границе саобраћајнице и продужетка 

западне границе к.п. 4685 К.О. Рума, одакле граница скреће ка истоку и стиже у 

почетну тачку Т1.  

 

Парцеле и делови парцела које се налазе у обухвату урбанистичког пројекта: 

- К.п. бр.4685, укупне површине 8а 55м2, уписана у лист непокретности 418 К.О. 

Рума. У катастру непокретности на парцели постоје евидентиранa 3 објекта, али 

увидом у стварно стање на парцели констатује се да уписани објекти не постоје 

те их је потребно уклонити кроз елаборат геодетских радова. 

- К.п. бр.4686, укупне површине 7а 51м2, уписана у лист непокретности 418 К.О. 

Рума. На парцели се налази део објекта са суседне парцеле к.п. 4684 К.О. 

површине 6м2. Приликом препарцелације потребно је извршити одвајање дела 

парцеле под објектом, у површини од 11м2 како би се очувао правилан облик 

парцеле. 

- Део к.п. бр. 7274 (површина у обухвату плана - 3а 18м2), уписана у лист 

непокретности број 11880- Улица 15. Аугуста 1942. 

- Део к.п. бр. 7276 (површина у обухвату плана - 1а 19м2), уписана у лист 

непокретности број 11880- Улица Матије Гупца. 
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Предвиђено је спајање к.п. 4686 и 4685 К.О. Рума у јединствену катастарску 

парцелу на којој ће се налазити објекат и све интерне саобраћајне површине. 

Такође истим пројектом препарцелације предвиђено је одвајање дела к.п. 4686 

К.О. Рума који се налази под делом објекта са суседне парцеле. Делови к.п. 7274 

и 7276 К.О. Рума који се налазе у обухвату плана намењени су пројектовању и 

изградњи саобраћајних прилључка за потребе пословног објекта. 

 
 
3. ИЗВОД ИЗ ПЛАНА 
 

Према Плану Генералне Регулације Руме („Сл. Лист Општина Срема“ 

бр.32/2021, 2/2023, 9/2024 и 7/2025). предметне к.п. бр. 4686 и 4685 К.О. Рума , 

лоциране су у границама грађевинског подручја Руме, у делу блока 1-2-1, са 

основном наменом породично становање.  

Правила и услови на парцелама које припадају блоку 1-2-1 утврђују се директно 

из Плана Генералне регулације, осим за сложеније и обимније садржаје за које 

је потребна израда Урбанистичког пројекта архитектонске разраде. 

Под породичном стамбеном изградњом, подразумева се изградња једног 

стамбеног објекта на грађевинској парцели, који садржи максимално 2 стамбене 

јединице (стана), за потребе породичног домаћинства, односно за потребе 

генерацијске поделе породице, као и нестамбених објеката по потреби а према 

условима парцеле.  

 
Врста и намена објеката који се могу градити на грађевинској парцели 

На грађевинској парцели породичног становања могу се градити: 
 - главни објекти: породични стамбени, стамбено-пословни, пословно-

стамбени објекат који не угрожава становање и чисто пословни објекти, 
 - други објекти:  објекти  компатибилне  намене (објекти  за  заштиту 
деце  и  одраслих,  здравствене  ординације) 
 -  помоћни објекти уз становање или пословање: летња кухиња, гаража, 
оставе, котларнице, шупе за огрев, магацини за сопствене потребе, надстрешнице 
и сл., 

 - економски објекти и објекти уз њих: пушнице, сушнице, кош, амбар, 
надстрешница за машине и возила, магацини и др. 

• Основна јединица на грађевинској парцели је породични стамбени објекат, 
са једним станом, с подразумевајућим стамбеним и помоћним просторијама. 

• Породични стамбени објекат може да садржи макс. 2 стамбене јединице 
на парцели. 

• Максималан број пословних функционалних јединица на парцели је 
укупно две пословне јединице.  

• Код објеката који садрже и становање и пословање максималан број 
стамбених јединица је две стамбене јединице и две пословне јединице на парцели.  

• Пословни  објекти на парцели ван стамбеног објекта могу бити 
различитих намена, величине, садржаја и техничких карактеристика према 
прописима за одговарајућу делатност, као и према условима за одређену зону 
односно локацију.  
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Пословне делатности у оквиру породичног становања 

• Породично становање подразумева одговарајући просторни стандард, 
аутономност, комфор, мир, односно висок квалитет живљења.  

• У зонама, потезима и на парцелама породичног 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.), 
туризма, угоститељства, услужног занатства (мање занатске радионице), 
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.). 

• 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 технички и функционално одвојени од стамбеног простора 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. 
 

Положај објекта у односу на регулацију и у односу на границе 
грађевинске парцеле 

• Главни објекат се предњом фасадом поставља на предњу грађевинску 
линију. 

• Сви објекти на парцели, главни и други пратећи и помоћни 
објекти, постављају се унутар површине ограничене грађевинским линијама.  

• Предња грађевинска линија може да се поклапа са регулационом линијом 
(уколико је више од 50% објеката у блоку постављено на регулациону линију), да буде 
увучена  3,0m или  6m у односу на регулацију. На постојећим изграђеним парцелама 
код  реконструкције  и  доградње  задржава  се  постојећа  грађевинска  линија. 

• Објекти који у подземној или приземној етажи садрже гаражу или 
пословни простор (када је улаз у гаражу планиран са улице), по правилу се 
постављају на 6,00 m од регулационе линије. 

• У односу на бочне суседне парцеле, нови стамбени и други објекти се 
постављају на парцели по правилу (ритму) у одређеним зонама/блоковима, односно 
уличним потезима. 

• Нове стамбене зграде постављају се према ближем бочном суседу на мин. 
0,50,  од заједничке границе парцеле, а према даљем суседу најмање 3,00 m, односно 
мора се обезбедити колски пролаз у дубину парцеле. 

• За све објекте важи услов да објекти или истурени делови објеката на 
парцели не смеју прећи границу суседне парцеле, рачунајући и ваздушни и подземни 
простор. 

• На  постојећим  изграђеним  грађевинским  парцелама  задржава  се  
постојећи  колски  пролаз,  код  реконструкције  и  доградње  објеката. 

• Пословни објекти се постављају према ближем бочном суседу на 
мин.1,0м од заједничке границе парцеле, а према даљем суседу најмање 3,0м. (за 
стамбене објекте ове вредности износе 0,5м и 3.0м) 

• Помоћни објекти који се граде у дну парцеле постављају се на растојању 
од 0,5м од границе бочних суседа или на граници са суседом (уз сагласност суседа), у 
изграђеним зонама традиционалног низа није потребна сагласност суседа. 
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• Уколико се помоћни објекат не планира у дну парцеле, неопходно је од 
једног суседа обезбедити колски пролаз у дубину парцеле, ширине мин. 3,5m. 

• Задња грађевинска линија пословних објеката се утврђује на 
растојању од 1,0м, помоћних 0,5м од границе са суседом или на граници са 
суседом.  
 

Најмања дозвољена међусобна удаљеност објеката 

• Размак између сопственог и суседних стамбених објеката треба да буде 
најмање 3,5m.  Код  постојећих  објеката  постојећи  размак  се  задржава  код  
извођења  радова  реконструкције  и  доградње. 

• Удаљеност главног од другог објекта уз главни објекат је најмање 3,0m. 

• Пратећи (помоћни) објекти уз становање и пословање могу бити 
изграђени и уз главни објекат уколико су задовољени санитарни и други технички 
услови. 

• Удаљеност економског објекта од главног објекта на парцели (стамбеног, 
стамбено пословног) као и од пратећег пословног објекта не може бити мања од 
15,0m. 
 

Највећи дозвољени индекс заузетости и изграђености грађевинске 
парцеле 

• Индекс заузетости за изградњу слободностојећих,  двојних и 
објеката у низу је макс. 50%, код (полу) атријумских макс. 70%. 

• Индекс  изграђености на једној стамбеној грађевинској парцели 
може да буде  макс. 1,6, код  атријумских до 2,1. 

 

Највећа дозвољена спратност и висина објеката 

• Засебни пословни (радни) објекти могу бити макс. спратности П+1. 

• Извођење подрума или сутерена могуће је у свим објектима где не 
постоје сметње геотехничке или хидротехничке природе. 

• Висина чисто пословних објеката макс. 9,0. 

• Приликом  градње  објеката неопходно  је примењивати 
стандардне светле висине спратних етажа (2,40-2,70m, изузетно и више), а за 
пословне (радне) просторије према прописима за одговарајућу делатност 
(начелно не испод 3,00 m). 

• Нестандардна висина објекта је у случају примене нестандардних 
светлних висина етажа и комбинације етажа: високо приземље, међуспрат, галерија, 
поткровље, мансарда. 

• Ограничења и други услови висине објекта или других елемената 
објекта утврђују се планом разраде, као и у појединим случајевима из техничких или 
других разлога, посебно ако се заклања визура или осунчање суседних објеката или 
ако се ради о уличним потезима с објектима традиционалног низа. 

Услови за изградњу других објеката на истој грађевинској парцели 

• Поред главних објеката на парцелама породичног становања могућа је 
изградња и других објеката и то: 

 - други  објекти на парцели поред главног стамбеног, стамбено-
пословног, односно пословно стамбеног су: стамбени и  пословни објекти,  
   - помоћни објекти: летња кухиња, гаража, оставе, котларнице, шупе за 
огрев, магацини за сопствене потребе, надстрешнице и сл., 
   - економски објекти и објекти уз њих: пушнице, сушнице, кош, амбар, 
надстрешница за машине и возила, магацини и објекти намењени исхрани стоке и др. 

• Пословни (радни) објекти на парцели ван стамбеног објекта могу бити: 
различите занатске радионице, магацини и други објекти и простори везани за 
делатност,  као и пословни објекти различитих других намена.   
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• Други објекат на парцели се гради увучен у односу на главни објекат 
или може бити постављен на исту предњу грађевинску линију уз обавезно 
поштовање услова одмицања објеката на сопственој и на суседним парцелама. 
 

 Услови и начин обезбеђивања приступа парцели и простора за 
паркирање возила 

• Свака грађевинска парцела мора имати приступ на јавни пут 
(улицу) и то непосредно и директно. Приступ парцели се мора остварити и у 
дно парцеле. 

• Колски приступ објекту (објектима) односно парцели са јавног 
простора односно од уличног коловоза, обезбеђује се приступним путем или 
мостићем-"ћупријом" преко уличног канала и његовим зацевљењем, ширине начелно 
3,00 m, или на други начин према посебним условима, зависно од карактеристика 
улице. 

• Приступ дубини парцеле обезбеђује се пролазом поред објекта ширине 
мин. 3,00 m  или кроз надкривени  колски пролаз ("ајнфорт")  3,50 m, висине 4,00 m , 
код објеката у савременом низу кроз "ајнфорт" или кроз пролазну гаражу у оквиру 
објекта. 

• Смештај сопствених возила и машина обезбеђује се искључиво у 
оквиру парцеле, у гаражама, под надстрешницама или на отвореном простору. 

•  Подземне гараже се не урачунавају у индекс изграђености, односно 
заузетости. 

•  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 потребе корисника, уколико тај простор 
није уређен или планиран за другу намену, 

­ у предњем делу парцеле, испред повученог стамбеног објекта, одобрити 
паркинг простор за потребе корисника. 

•  Јавни простор се не може користити за обављање делатности, 
складиштење  материјала, нити за паркирање тешких возила и машина и сл., 
него се за ту сврху користи простор сопствене парцеле уколико за то постоје 
услови. 

• Препоруком норматива за паркирање путничких возила за градске 
садржаје из Плана генералне регулације Руме, предлаже се да је за пословне 
објекте неопходно обезбедити 1 паркинг место на 70 м2 пословног простора, 
од чега 10% паркинг места мора бити прилагођено особама са смањеном 
покретљивошћу. 
 
 
 
 

Услови заштите суседних објеката 

• Заштита суседних објеката обезбедиће се поштовањем свих услова за 
изградњу утврђених овим планом, нарочито поштовање грађевинских линија, услова 
који се односе на препусте, односно испаде на објектима, међусобне удаљености 
објеката и сл. 

• Изградњом новог објекта не сме се на било који начин угрозити суседни 
објекти, како на сопственој тако и на суседним парцелама (у статичком смислу и по 
питању намена које делују угрожавајуће на постојеће објекте). 

• Стопе темеља, као и други делови објекта (подземни или 
надземни) не могу прелазити границу парцеле према суседима. 
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• Уколико се објекти наслањају, инвеститор новог објекта је дужан да 
предузме све грађевинске мере и примени прописе за заштиту постојећих темеља и 
носеће конструкције, односно за заштиту целокупног постојећег објекта. 

• Морају се применити све техничке мере заштите суседног постојећег 
објекта. 

• Пожељно је формирање заштитног зеленила према суседном објекту. 

• Није дозвољено, према суседу, испуштање непријатних мириса и 
загађеног ваздуха, нарочито избацивање путем техничких справа (калориферима, 
вентилаторима и сл.). 

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

• Пад приступне пешачке стазе, рампе гараже, уколико је у 
приземљу, или помоћних односно радних простора, колских приступа 
дворишту и дворишних платоа треба да буде оријентисан према улици, 
евентуално делом према зеленим површинама на парцели (врт, башта и сл.). 

• Пад рампе може бити према сопственом објекту (напр. гаража у 
сутерену) и тада се одвод површинске воде решава дренажом или на други погодан 
начин. 

• Нивелацијом дворишта се мора обезбедити да вода из сопственог 
дворишта не угрожава објекте и простор суседних парцела. 
 

Архитектонски услови за објекте 

•  Подразумева се да се на једној грађевинској парцели, као најмањој 
просторној јединици пројектују и изводе објекти и уређује целокупна површина 
парцеле као јединствена функционална и обликовна целина, према концепту и 
условима уређења одређене зоне, блока или уличног потеза. 

•  Стамбени, пословни (радни) помоћни и други објекти се могу изводити 
према типском или нарученом пројекту, према потребама и жељама инвеститора, у 
складу са урбанистичким и другим условима. 

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

• Сви објекти (стамбени и нестамбени) треба да буду изведени од 
савремених, квалитетних, трајних материјала, да буду функционални, статички 
стабилни, хидро и термо прописно изоловани, обликовно складни и опремљени свим 
савременим инсталацијама. 

• Уколико је пословни односно радни простор у приземљу стамбеног 
објекта, кота пода је 0,20-0,50m; кота пода приземља слободних помоћних и 
пословних односно радних објеката може да буде 0,20-1,00m зависно да ли је 
планирана изградња подрума или не.  

•  Препоручује се да мин. КПП, посебно локала, буде бар за 2 висине 
степеника, обзиром на приметно слегање тла, а и ради евентуалних партерних 
радова у оквиру реконструкције улице или сопственог дворишта. 

•  Светла висина пословних просторија је мин. 3,00m, односно према 
прописима за одговарајућу намену односно делатност. 

• Кровне равни стамбених објеката по правилу треба да су косе (у 
изузетним случајевима и равни кровови или кровне терасе), с падом кровних равни 
(гледајући у односу на улицу) попут претежног броја објеката у уличном фронту, 
нестамбених објеката такође косе, а код свих са свођењем воде у сопствено 
двориште, односно уличну канализацију. 

• Кровни покривач може бити цреп, тегола или неки други адекватан 
материјал. 

• Могуће је извођење лежећих прозора у равни крова или вертикалних 
(кровна баџа). 
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• Код објеката код којих се не изводи поткровље, односно који се 
завршавају таванским простором, дозвољено је извођење назидка по ободним 
зидовима до највише 30cm. 

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

• Извођење спољног отвореног степеништа за спрат или поткровље се 
не препоручује. Спољно отворено степениште које савлађује висину преко 0,9m улази 
у габарит објекта. 

• Главне отворе на објекту, по правилу предвидети на уличној и фасади 
објекта орјентисаној према сопственом дворишту (бочном или задњем). 

• Отвори на објектима, на парцели који су према бочним суседима на 
одстојању од границе суседне парцеле мањем од 2,5m, начелно се не предвиђају. 

• Изузетно, према суседу, на мањој удаљености од 2,5m, се могу 
предвидети већи отвори само са фиксним мат стаклом, "луксфер" призмама и 
сличним непровидним елементима (степенишни простор, радионице и магацини) и 
мањи отвори и прозори за вентилацију и нужно осветљење сопствених просторија, 
чији је парапет минималне висине 1,8m од коте пода просторије, при чему такви 
отвори односно прозори на подрумским (сутеренским) просторијама морају бити 
маскирани или непровидни (фиксне жалузине, перфориране плоче, мат стакло и сл.). 

• На зидовима објеката који су према суседима постављени на најмања 
дозвољена растојања нису дозвољени никакви испусти у приземљу, а на спрату или 
поткровљу моги имати појединачне испусте али не преко 0,5m. 

 
Испусти на објектима 

 

• Код објеката који садрже пословање у приземљу, изнад висине од 2,50m 
испусти у јавни простор могу бити: 

- конзолне рекламе испуштене до 1,20m,  
- платнене или пластичне надстрешнице на лакој конзолној (склопивој) 

металној конструкцији испуштене до 2,0m, платнене или пластичне надстрешнице 
на монтажно-демонтажној металној конструкцији изнад тротоара а на мин 1,0m од 
ивице коловоза. 

• Испусти према осталим границама парцеле нису ограничени уз услов да 
се увек испоштују прописане удаљености од границе са суседима, као и међусобно 
растојење објеката на сопственој и на суседним парцелама. 

• На зидовима објеката који су према суседима постављени на најмања 
дозвољена растојања нису дозвољени никакви испусти у приземљу, а на спрату или 
поткровљу моги имати појединачне испусте али не преко 0,50m. 

• Сем испод основног габарита, објекат може да садржи подземне делове 
и ван њега и то за: помоћне, евентуално радне просторије, склониште и сл., по 
правилу у равни терена, при  чему се не смеју прећи границе парцеле. 

• Граница суседне парцеле се не може прећи ни испод коте терена осим 
изузетно темељне стопе али уз обавезну сагласност власника односно корисника 
суседне парцеле, (у случајевима када се објекат гради на граници са суседом). 
 
 
 
 
 

Инфраструктура и уређење парцеле  

• Оптимални стандард је да грађевинска парцела са стамбеним и 
нестамбеним објектима има приступ на улични коловоз са тврдом подлогом и 
прикључке на уличну водоводну мрежу, фекалну и  атмосферску   канализацију,  
гасоводну, електро и  TT мрежу, евентуално топловодну и ТВ кабловску мрежу. 



9 

 

• Минимални стандард, као почетни и привремени, у зонама нове 
породичне градње, је прикључење на пут, водоводну,  канализациону  и електро 
мрежу. 

• Прикључење на мрежу комуналне инфраструктуре врши се према 
постојећим односно планираним техничким могућностима мреже, на начин како је 
предвиђено урбанистичким планом и техничком документацијом, а на основу 
прописа, те сагласности и услова надлежног органа или предузећа. 

• Сем прикључења на градску водоводну мрежу, на парцели је дозвољено 
копање односно бушење бунара ради обезбеђења питке или технолошке воде за 
потребе дозвољене делатности, према просторним, санитарно-техничким и другим 
могућностима односно прописима и условима. 

• Уколико не постоји могућност прикључења на мрежу фекалне 
канализације, објекти на парцели морају бити повезани на прописну септичку јаму, 
удаљену по пропису од сопствених и суседних стамбених и других објеката ; исто се 
односи на постављање пољских клозета, ђубришта и сл. по правилу код 
пољопривредних домаћинстава. 

• Одводњавање атмосферских вода са објеката и површина сопствене 
парцеле врши се кроз парцелу површински или зацевљено, прикључак у отворену или 
зацевљену уличну атмосферку канализацију мора бити зацевљен, део вода могу да 
приме слободне односно зелене површине парцеле, зависно од њихове величине, а 
воде се не смеју усмеравати према суседним парцелама.  

• У градску канализацију  директно се упуштају кућне отпадне и 
површинске воде, док отпадне односно површинске запрљане воде, као 
продукт одређене дозвољене делатности, морају да имају одговарајући 
предтретман, како је то прописима предвиђено за ту делатност. 

• Kоришћење и уређење партерних површина парцеле врши се по нахођењу 
власника односно корисника парцеле, уколико урбанистичким планом или на други 
начин није друкчије одређено односно прецизирано, уз услов да се не ремети 
оптимална организација сопствене нити угрожавају суседне парцеле. 

• Сем уређења пешачких и колских приступа, подразумева се извођење 
интерне саобраћајнице у дубину парцеле, као и потребне манипулативне 
површине у дворишту, нарочито ако се на парцели обавља одређена 
делатност, по правилу све са тврдим застором. 

• Слободне, неангажоване површине парцеле по правилу се користе за 
озелењавање и уређење врта, а зависно од зоне у којој се парцела налази и њене 
величине, у дну може да садржи већу или мању башту, воћњак и сл. 
 
 Услови за ограђивање грађевинске парцеле 

•  Ограда према улици или другом јавном простору се поставља на 
сопственој парцели, уз регулациону линију или увучену унутар сопствене парцеле. 

•  Ограда између суседних парцела поставља се осовински на међусобној 
граници (по договору суседа), или до границе, при чему су сви елементи ограде на 
парцели власника ограде. 

•  Простор на парцели, посебно оној где је дозвољена пољопривредна или 
нека друга делатност као и на парцели стамбеног комплекса породичног становања, 
може се преграђивати на одговарајуће функционалне целине, с тим да те ограде не 
могу бити више од спољних ограда.  

•  Ограде могу бити пуне, провидне или делимично провидне и то од опеке, 
дрвета, метала, типских елемената, жичане и др, без подзида или са подзидом 
висине до 1,0m, као и жива ограда. 

•  Висина ограде између суседних парцела може бити до 2,0m, а према улици 
начелно уједначена с околним оградама али не виша од 2,0m (оптимална висина до 
1,60m). 

•  У склопу ограда подразумевају се колске и пешачке капије, које су у уличним 
оградама по правилу исте висине као ограда, а могу бити и посебно наглашене и 
обрађене, крила капија пешачких и колских улаза морају се отварати ка 
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унутрашњости парцеле, исто се односи на самосталне гараже на УРЛ или ако су у 
објекту постављеном на ту линију.  

 
Услови за зеленило и слободне површине 
 

• Уређење слободних површина треба да се базира на поставци 
првенствено заштитне вегетације, као и декоративне вегетације уз неопходно 
коришћење елемената партерне архитектуре. Уређење појединачних парцела 
породичног становања вршиће се према жељама власника, у зависности од величине 
парцеле, а у дну парцеле могуће су веће или мање баште, воћњаци, затим уређени 
травњаци и цветњаци.  

• Проценат озелењености парцела намењених породичном становању 
треба да буде најмање 30%. 

 
Депоновање и евакуација отпада 

• Депоновање кућног смећа врши се у одговарајуће посуде у сопственом 
дворишту или у за то изграђеном помоћном објекту.  

• Евакуација се врши организовано, преко за то надлежног предузећа. 

• Отпад из радних (пословних) објеката, складиштиће се у контејнере на 
сопственој парцели, а у зависности од врсте отпада и по потреби разврставати и 
трајно одвозити на депоније за трајно складиштење отпада. Места за контејнере 
морају бити тако лоцирана да је омогућен несметан прилаз камионима за потребе 
пражњења контејнера. Места за контејнере су обавезно од тврде подлоге, бетон 
или асфалт. 

 

4. УСЛОВИ ИЗГРАДЊЕ  

 

Препарцелација 

 

Обједињавање к.п. 4685 и 4685 К.О. Рума, као одвајање дела парцеле испод 

дела објекта са суседне парцеле у површини од 11м2 је неопходно обавити пре 

добијања употребне дозволе за пословни објекат,на начин приказан у графичком 

прилогу бр. 6 „План парцелације“. 

 

Објекти за уклањање 

 

Сви објекти евидентирани у катастру непокретности на терену не постоје те их је 

потребно уклонити из евиденције кроз елаборат геодетских радова. 

 

Планирана изградња: нови слободностојећи објекат 

Намена објекта:  пословни објекат – простор за продају шрафовске робе 

Димензије објекта:  ширина макс. 16.5м , дужина макс. 28.м. 

 

 

 

Просторна организација  

На парцелама к.п. 4685 и 4686 К.О. Рума планира се изградња пословног 

објекта-простора за продају шрафовске робе спратности П+0, који се простире 

дуж западне границе парцеле, на 1.0 м удаљености од западног суседа, у правцу 

север-југ.  
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Саобраћајни прикључак са улице 15. Аугста 1942., планиран са северне стране 

предметних парцела, пројектује се као једносмерни колски прилаз ширине 3,0м и 

радијуса кривине 5,0м . Уз регулациону линију предметних парцела пролази и 

бетонски тротоар чије је укрштање потребно нивелационо ускладити са колским 

прилазом, помоћу оборених ивичњака. Колски излаз са парцеле планиран је ка 

улици Матије Гупца. Пројектован је као једносмерни излаз са парцеле ширине 

3,0м и радијуса кривине 5,0м. 

Пешачки прикључак је планиран као независтан пешачки прилаз ширине 3.0м, са 

северне стране парцеле односно са тротоаре у улици 15 Аугуста 1942.. 

Паркирање путничких возила за потребе објекта решено је уз источну границу 

к.п. 4685 К.О. Рума, и то путем 4 паркинг места за путничка возила, као и са 

једним паркинг местом за особе са смањеном мобилношћу, такође на к.п. 4685 

К.О. Рума, јужно од објекта.Паркирање теретних возила на парцели није 

планирано. Све преостале површине на парцели које нису под објектом или 

саобраћајним површинама се озелењавају. 

 

Регулација 

-  Предња грађевинска линија 3,0м од регулационе линије према улици 15. 

Аугуста 1942. објекат није паралелан са грађевинском линијом) 

- Бочна грађевинска линија према западном суседу, тј. према ближем суседу, 

утврђује се на растојању растојању од 1.0м, према к.п. 4687/1 и 4687/2 К.О. Рума 

- Грађевинска линија према источној граници парцеле, односно даљем суседу 

утврђена на мин. 3.00м. Према к.п.4680 и 4683 К.О. Рума   

 - Задња грађевинска линија, према улици Матије Гупца, утврђена је на 

растојању од 27.6м од јужне границе парцеле 4686 К.О. Рума 

Регулација и грађевинске линије су приказане на графичком прилогу Лист 4 

„Саобраћајно и регулационо нивелационо решење локације.“ 

Вертикална регулација односи се на постојеће стање терена и на висинско 

усклађивање планираних захвата са постојећим саобраћајним површинама, 

односно на нивелационе интервенције у циљу постизања што оптималнијих 

техничких решења, уклапања нових саобраћајних и пешачких површина и 

одвођењу атмосферских вода. Због неправилности терена на предметним 

парцелама, пројектом припремних радова се терен изравнава на условну нулту 

коту терена од 114.10 мнв. 

 

Спратност објекта 

Спратност пословног објекта је П+0, док максимална планирана висина износи 

5.11 м у односу на коту приступног тротоара.  

Кота пода приземља је на +0,15м од коте околног пешачког тротоара. 

 

Нивелација 

Терен је у постојећем стању је нераван, претпоставља се због остатака 

урушених објеката. Из овог разлога потребно је припремним радовима терен у 

северном делу к.п. 4685 К.О. Рума свести на коту 114.10мнв. Од пројетоване 
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коте изравнатог терена до јужне границе саобраћајнице улице 15. Аугуста 1942. 

терен ка северу пада до коте од 113.42 мнв (на делу где се планира саобраћајни 

прикључак). Правилно пројектованим нагибима саобраћајних и манипулативних 

површина, обезбедиће се да се кишне воде одводе до најближих зелених 

површина 

Површине око објеката са тврдим застором, пројектују се са падом ка зеленим 

површинама. 

 

Приступ локацији 

Улаз на парцелу је путем директног једносмерног приступа са јавног пута, тј. 

улице 15. Аугуста 1942., док је излаз са парцеле путем једносмерног прикључка 

на саобраћајницу улице Матије Гупца. Оба прикључка су пројектована са 

ширином од  3.0м и радијусом кривине од 5,0м. 

 

Паркирање возила 

Паркирање возила за потребе пословног објекта обезбедиће се у оквиру 

сопствене парцеле и то 5 паркинг места за путничка возила, од чега је једно 

место намењено особама са смањеном покретљивошћу. 

 

Остали  услови 

Поред напред наведених услова важе сви остали елементи за уређење и 

изградњу утврђени Планом Генералне Регулације за објекте пословања на 

парцелама породичног становања. 

Концепција, програм и услови за изградњу и уређење предметне локације 

утврђени овим УП-ом, чији је саставни део Идејно решење планираног пословног 

објекта, подразумевају реализацију планираних радова како је условљено 

Урбанистичким пројектом уз могућност мањих измена приликом разраде 

техничке документације, која је саставни део пројекта за грађевинску дозволу. То 

подразумева мања одступања техничке природе у погледу хоризонталне и 

вертикалне регулације, димензија објекта (дефинисани габарит), 

инфраструктуре у циљу добијања рационалнијих и повољнијих решења.  

Приликом разраде Идејног решења, односно израде Пројекта за грађевинску 

дозволу, могућа мања одступања у односу на Идејно решење, с тим да та 

одступања не могу бити у супротности са планским документом и овим 

Урбанистичким пројектом, као ни осталим условима за пројектовање и 

прикључење издатим за изградњу објекта (максимални индекс заузетости, 

индекс изграђености максимална спратност и висина објеката и сл...). 
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5.  НУМЕРИЧКИ ПОКАЗАТЕЉИ  
 

 

 
Површина грађевинских парцела 1.606,00m2 

Површина под објектом - бруто површина приземља 378,00m2 

Укупна развијена бруто површина објекта 378,00m2 
Укупна развијена бруто површина објекта надземно 378,00m2 

Површине под тврдим засторима 547,95m2 
Зелене површине  680,05m2 

 

Индекс заузетости парцеле под објектима – 23.54% (макс.50%) 
 

Индекс изграђености парцеле - 0,24 (макс.1,6) 
 

Проценат површина под тврдим засторима је 34,12%. 
 

Проценат зелених површина је 42,34%. 
 

 

6. НАЧИН УРЕЂЕЊА СЛОБОДНИХ И ЗЕЛЕНИХ ПОВРШИНА 

 

Партерне и зелене површине 

Све неангажоване површине, односно површине које нису под тврдим застором, 

уредиће се као зелене површине.  

Грађевинска парцела се ограђује жичаном оградом висине 1.0м са укопаним 

бетонским стубовима, и то на начин да се сви елементи ограде налазе на 

сопственој парцели. 

Паркинзи су пројектовани од бехатон плоча, док ће се саднице средњег и ниског 

растиња налазити уз интерну саобраћајницу са источне и западне стране, као и 

саднице ниског расиња уз регулациону линију ка улици 15. Аугуста 1942. 

Депоновање и евакуација отпадака 

Депоновање смећа вршиће се у одговарајуће посуде на пункту површине 4,6м2 

који је пројектован ка источној граници парцеле, источно од интерне 

саобраћајнице, на месту приступачном за прилаз возила надлежног предузећа 

за одвожење смећа. Евакуација се врши преко, за то надлежног предузећа. 

 

7. НАЧИН ПРИКЉУЧЕЊА НА ИНФРАСТРУКТУРНУ МРЕЖУ 

 

Саобраћајна инфраструктура 

 

Прикључење на јавну путну мрежу 

Колски приступ објекту обезбеђује се преко једносмерног колског прикључка са 

коловоза Улице 15. Аугуста 1942, и са једносмерним излазом на коловоз улице 

Матије Гупца. Прикључак на јавни пут се изводи са коловозним застором и 

коловозном конструкцијом за меродавно возило (ДВ-доставно возило,) 

пројектоване ширине 3,0м и радијусом кривине од 5,0 м. 
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Прихватање и одводњавање површинских вода са простора који је третиран 

Урбанистичким пројектом треба усмерити ка постојећем систему одводњавања у 

Улици 15. Аугуста 1942. 

Током извођења радова обезбедити несметано одвијање саобраћаја, заштиту 

околних објеката и постојеће инфраструктуре, а након завршених радова, све 

околне објекте и површине довести у првобитно стање. 

 

Kолски саобраћај унутар локације 

Унутар локације је пројектована интерна саобраћајница ширине 3,5м испред 

самог објекта која се у продужетку сужава на 3,0м, за једносмеран режим вожње 

и за манипулисање путничких возила приликом паркирања. Такође овом 

саобраћајницом ће се користити и доставна возила која ће за потребе утовара и 

истовара робе посебан део саобраћајнице са јужне стране објекта. 

Kоловозну конструкцију је потребно пројектовати за лако саобраћајно 

оптерећење (осовинско оптерећење од најмање 6,0т по осовини). 

Саобраћајне површине оивичити бетонским ивичњацима у бетонским темељима, 

на адекватним местима оборени. 

 

Мирујући саобраћај 

На основу Плана Генералне Регулације Руме ("Сл. лист општина Срема, 

бр.32/2021, 2/2023, 9/2024 и 7/2025) и Правилником о садржини, начину и 

поступку израде докумената просторног и урбанистичког планирања ("Сл. 

Гласник РС", бр.32/2019), којима су дате препоруке за паркирање путничких 

возила за градске садржаје, предложено је да паркирање возила за потребе 

пословног објекта износи 1ПМ/70м2, тј за пословни део објекта површине 295,92 

м2 тај број износи 5 ПМ, од чега је једном место намењено за паркирање особа 

са инвалидитетом.  

Тип паркирања је паралелан. Димензије једног паркинг места за паралелни тип 

паркирања je 5,5м х 2,0м, док су димензије 1ПМ које користе особе са 

инвалидитетом мин. 3,7м х 5,0 м. 

Димензије и број паркинг места које користе особе са инвалидитетом су у складу 

са Правилником 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). 

 

Пешачки саобраћај 

Пешачке комуникације се обављају преко посебног пешачког приступа ширине 

3.0 м, директно са тротоара Улице 15. Аугуста 1942. и преко наткривеног 

пешачког платоа испред објекта. 
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Комунална инфраструктура:  

Водоводна мрежа 

Пројектом су предвиђене инсталације водовода за санитарну воду хидрантску 

мрежу. Пројектовани водоводни прикључак ø100 (ДН 110 ПЕ) са водомерима ДН 

25 за санитарну и ДН 80 за хидрантску воду. Планирани пословни објекат 

прикључити на постојеће цевоводе водоводне мреже на простору УПР-а.  

У складу хидрауличког прорачуна и Закона о противпожарној заштити извести 

прикључак одговарајућих димензија на постојећу водоводну мрежу АЦ ø100 која 

се простире северном страном путног појаса улице 15. Аугуста 1942. 

Пројектовани пословни објекат ће користити нови прикључак за потребе 

санитарне и хидрантске воде из разлога што је постојећи прикључак на парцели 

одјављен и не задовољава потребе објекта.  

У водомерно окно на парцели потребно је поставити два водомера ДН 25 и ДН 

80 за потребе раздвајања хидрантске и санитарне воде. 

Шахт за смештај водомера мора бити изграћен од тврдог материјала, светлог 

отвора у складу са димензијом прикључка и броја водомера у њему (за 

прикгьучак ø 25 димимензије 1,0х1,0 m, за ø 80 дим.1,50х2,50 m). Шахт сме бити 

удаљен од регулационе линије максимално 2,0 м и не сме бити ближи суседним 

парцелама од 1,5м. 

Прикључак од уличне цеви до водомерног окна пројектује се управно на уличну 

цев. 

Изнад трасе прикључка водовода није дозвољено постављати приступне путеве, 

али како се у делу не може избећи пројектом предвидети постављање 

одговарајуће заштитне цеви односно обезбедити адекватну заштиту од 

механичког оштећења. 

Власник односно корисник непокретности која се налази испод, изнад или поред 

објеката, цевовода, прикључних водова или инсталација јавног водовода, не 

може обављати радове који би могли ометати водоснабдевање и одржавање 

водоводних инсталација. 

Кроз шахт за водомере није дозвољено провлачити друге инсталације. 

Извођење прикључка на месну водоводну мрежу је искључиво у надлежности ЈП 

„Водовод“ Рума. 

Део јавне водоводне мреже који ће се укрстити - остати испод приступне 

саобраћајнице за улаз и излаз из интерног дворишта, неопходно је обезбедити 

прописаном дубином укопавања цевовода и заштитом од механичког оштећења.  

Фекална канализација 

Одвођење отпадних вода санитарно хигијенског порекла из објекта решити 

зацевљеном мрежом од ПВЦ цеви ø160 до уличне фекалне канализације. У 

дворишту пословног објекта, иза саме регулационе линиј, предвидети ревизионо 

окно на прикључном воду фекалне канализације. 
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Прикључак од ревизионог окна до уличне канализационе мреже извести управно 

са падом од 2%. 

Прикључење атмосферске канализације и дренажних вода од објекта није 

дозвољено на систем фекалне канализације. 

Атмосферска  канализација 

Прихватање и одвођење површинских вода са саобраћајних површина унутар 

Урбанистичког пројекта се врши ка зеленим површинама на парцели у задњем 

делу парцеле и делом према каналу у оквиру коридора Улице 15. Аугуста 1942. 

Електроенергетска мрежа 

За потребе пројектованог пословног објекта који се прикључује на напон 

од 0.4 кV, фактора снаге 0.95, потребно је обезбедити један прикључак 

максималне снаге 17,25 кW и називне снаге осигурача 25А. У складу са овим 

потребно је поставити типски орман мерног места тип ПОММ-1 на ЧР стубу МБ 

НН-Ал-Че мреже на јавној површини, испред предметне парцеле у улици 15. 

Аугуста 1942. у насељу Рума. Орман мерног места је 665х320х235мм. 

Из ормана мерног места до разводне табле у објекту обезбеђује се један 

четворожилни вода максималног пресега 16мм2, одговарајућег типа.  

Нови прикључни 1kV кабловски вод ипа РР00-А 4х50 мм2 дужине око 10м 

мерено од врха стуба до полиетиленског ормана мерног места ПОММ-1 који се 

налази на истом стубу.  

 Бројило активне електричне енергије је двотарифно и тросистемско, са 

директим начином прикључења. У нови орман ПОММ-1 уграђује се 1 ново 

трофазно мултифункционално бројило активне енергије за директан прикључак 

и главне аутоматске осигураче од 25А. 

 За елиминисање пролазно земљоспоја примењује се једнополни 

земљоспојни прекидач са брзином деловања мањом од 0,2с и земљоспојна 

заштита на изводном прекидачу са временом трајања до 0,5с. 

Нисконапонски вод се изводи подземним кабловским водом одговарајућег 

пресека, на дубини 0,8м, углавном испод зелених површина. На местима 

укрштања за путном мрежом извести укрштање кроз заштитну цев на дубини 

1,3m од горње површине коловоза.  

Електроенергетски каблови треба да су при паралелном вођењу на растојању 1 

m  од вововодне мреже и 0,5 m од осталих инсталација. 

Улаз у објекат осветлити, светиљкама смештеним на фасади објекта.  

Снабдевање гасом 

У складу са ставом 3, члана 91. Закона о планирању и изградњи ("Сл. Гласник 

РС", бр.72/2009, 81/2009-испр,  64/2010-одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013-

одлука УС, 50/2013-одлука УС,  98/2013-одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 

31/2019 и 37/2019-др.закон и 9/2020, 52/2021 и 62/2023), „Сви власници објеката 

на територији, односно на делу територије јединице локалне самоуправе који је 

комунално опремљен за грађење и коришћење, а нарочито који има постојећу 
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инфраструктуру водовода, канализације, гасовода, и даљинског грејања, дужни 

су да се прикључе на постојећу инфраструктуру, у зависности од намене 

објекта.“ 

Приликом планирања и извођења објектаобавезно је придржавати се услова из 

Правилника о условима за несметану и безбедну дистрибуцију природног гаса 

гасоводима притиска до 16 БАР („Сл. Гласник РС“ 86/2015)пл 

 

ТK мрeжа 

За потребе полагања приводног обптичког кабла (ЕКМ), потребно је обезбедити 

приступ предметном објекту путем приводне тк канализације. На предметној 

парцели (на граници са јавном површином) потребно је изградити монтажно окно 

и приводну канализацију минмалног капацитета 1хø50мм од окна до 

унутрашњости објекта. Пре израде било каквих грађевинских радова потребно је 

,у сарадњи са надлежном службом „Телекома Србије“ , извршити трасирање и 

обележавање трасе постојећих каблова. 

 

8. ИНЖЕЊЕРСКО ГЕОЛОШКИ УСЛОВИ 

 

Парцеле, које су у обухвату урбанистичког пројекта, се налазе у зони са 

степеном сеизмичности од 8°МЦС, те је потребно приликом израде пројектно 

техничке документације објекта, обезбедити мере за отпорност објекта од 

поменутог степена сеизмичности. 

 
9. МЕРЕ ЗАШТИТЕ ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ 

Мере за заштиту животне средине обухватају мере заштите од негативног 

дејства природних фактора (ветра, атмосферских падавина, сунчевог зрачења, 

атмосферских пражњења, подземних вода сеизмичких утицаја) и негативног 

случајног и намерног дејства људског фактора у миру и ратним околностима 

(немара који за последицу има: хаварије, механичка и хемијска оштећења, 

пожаре, хемијска и радиоактивна и друга штетна зрачења). 

Елиминисање ових негативних дејстава или свођење на мин. утицаје постиже се 

првенствено применом позитивних законских прописа, норми и техничких услова 

у пројектовању, изградњи (грађевинских прописа нарочито код избора 

конструктивног склопа и фундирања, а за сеизмичке утицаје 8° МКС скале, 

употребе атестираних грађевинских материјала отпорних на ватру, примена 

квалитетне, атестиране опреме, и опремање одговарајућим инсталацијама, 

такође правилним распоредом објеката на појединачним локацијама како би се 

успоставиле противпожарне саобраћајнице лако доступне санитетским возилима 

и противпожарна, хидрантска мрежа и др.) 

Заштита животне средине обезбеђује се, пре свега поштовањем позитивних 

законских норми, прописа и техничких услова сва негативна дејства природе и 

ненамерна дејства човека се своде на минималну меру законом дозвољену. 

Такође применом атестираних грађевинских материјала отпорних на наведене 

штетне утицаје исти ће бити елиминисани или доведени у границе дозвољеног.  
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Забрањује се употреба грађевинских материјала који остављају сумњу на 

појачано радиоактивно зрачење,недовољну носивост, недовољну отпорност на 

ватру и сл. Простори затворени и отворени морају бити опремљени 

одговарајућим инсталацијама и опремом која ће помоћи благовремено 

реаговање на уочену опасност (противпожарне инсталације, водовод и суво 

гашење пожара,  противпожарни путеви који омогућавају доступност 

ватрогасном возилу свих објеката на парцели, приступ санитетском возилу за 

случај указивања помоћи у несрећеним случајевима). Заступљено зеленило 

такође представља вид мере заштите човекове околине. 

 
10. МЕРЕ ЗАШТИТЕ НЕПОКРЕТНИХ КУЛТУРНИХ И ПРИРОДНИХ ДОБАРА 

 

На предметном подручју нити у њеној непосредној близини, нису евидентирани 

археолошки локалитети нити добра под претходном заштитом. 

 

Неопходно је применити опште услове и мере заштите: 

- Ако се у току извођења радова, наиђе на археолошка налазишта или 

 археолошке предмете извођач радова је дужан да одмах, без одлагања 

 прекине радове и о томе обавести Завод, као и да предузме мере да се налаз 

 не уништи и не оштети и да се сачува на месту и у положају у ком је откривен, 

 а све у складу са чланом 109 став1, Закона о културним добрима. 

- Инвеститор је у обавези да обустави радове уколико наиђе на археолошка 

 налазишта или археолошке предмете од изузетног значаја, ради 

 истраживања локације. 

- Инвеститор је дужан да обезбеди средства за праћење, истраживање, 

 заштиту и чување пронађених остатака који уживају претходну заштиту. 

- Инвеститор је дужан да благовремено, најкасније 8 дана пре почетка, пријави 

 Заводу извођење земљаних радова. 

 

На предметном подручју не налазе се заштићена нити за заштиту предложена 

природна добра. 

 

11. ТЕХНИЧКИ ОПИС ОБЈЕКТА   
 
Намена објекта:   пословни објекат – продавница шрафовске робе  

Тип објекта:  слободностојећи објекат 

Димензије објекта:  ширина макс 28.00м, дужина макс. 16,50м 

Спратност објекта:  П+0 

  

Класификациони број и категорија објекта:   123 001 (100%), Б категорије 

 

Објекат садржи укупно 1 пословну јединицу, која се састоји од продајног 

простора, ветробрана, сервиса, магацина, котларнице/чајне кухиње, умиваоника 

и тоалета. 

 

Садржај објекта:  
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Приземље: продајни простор, ветробра, сервис, магацин, котларница/чајна 

кухиња, умиваоник и тоалет. 

  

Укупна бруто површина приземља – 378,00m2 (према ИДР-у). 

Укупна бруто површина објекта (надземно) – 378,00m2 (према ИДР-у). 

Укупна нето површина објекта (надземно) – 378,00m2 (према ИДР-у). 

 

Бруто и нето површине објекта могу да имају минимална одступања од 

површина датих ИДР-ом приликом разраде, односно приликом израде Пројекта 

за грађевинску дозволу. 

Пројектована су три пешачка улаза у објекат са источне стране, од чега је један 

улаз намењен купцима док су преостала два за потребе запослених. Сва три 

улаза у објекат су наткривени конзолном надсрешницом и до њих се долази 

директно преко пешачке површине. 

Kров објекта је двоводан,са изведен од термо-панела и са кровним равнима 

нагиба 6 степени.  

Одводњавање кровних равни је решено са одговарајућим падовима, риголама и 

преко олучних вертикала које излазе на фасадно платно и изливају се на зелене 

површине у оквиру сопствене парцеле.  

 

KОНСТРУKЦИЈА, МАТЕРИЈАЛИ  И ОБРАДА 

 

Темељ и темељна плоча  

Након обележавања објекта врши се копање канала за темељне стопе и 

парапетне греде. Темељне стопе су димензија 100х150 цм и висине 70цм док су 

парапетне греде од армираног бетона, дебљине 25цм, испод којих се претходно 

поставља тампон слој набијеног бетона д=13цм и тампон слој набијеног шљунка 

д=10цм. Соклени зидови се израђују од армираног бетона заједно са парапетним 

гредама. Између соклених зидова врши се насипање и набијање земље у 

слојевима до потребне висине, преко којих се поставља слој тампон шљунка 

д=15цм који служи као подлога АБ плочи дебљине 15цм. На АБ плочу поставља 

се хидроизолација а затим и слој термоизолације дебљине 15цм са подним 

грејањем, преко којег долази цементна кошуљица од 5 цм и завршни слој 

противклизне керамике у лепку. 

 

Конструктивни систем објекта  

 

Конструкција објекта је челична рамовска конструкција осовинског распона 

13,07м 

 

Конструкција и зидови објекта  

Објекат се гради од челичних носећих стубова и фасадних челичних греда. 

Објекат се затвара сендвич панелима д=10цм, док су унутрашње преграде 

пројектоване од сендвич панела на челичној подконструкцији. 
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Кровни елементи  

Кровна конструкција се такође прави од челичних елемената у димензијама 

према графичким цртежима. Кровни покривач је сендвич панел ПР 150 који се 

качи на челичне рожњаче димензионисане према статичком прорачуну., Висина 

слемена је на коти +4,80м мерено од нулте коте терна што одговара апсолутној 

коти од 119,10, м.н.в. На објекту се постављају олуци стандардног пресека од 

поцинкованог лима. 

 

Столарија  

Спољна столарија се изводи од АЛУ вишекоморних профила у потребној боји . 

 

Хидроизолација 

Хоризонтална и вертикална хидроизолација предвиђена је на свим површинама 

и спојевима где се то намеће као прописана или додатна потреба а биће 

пројектована у свему према технологији произвођача одговарајућих материјала. 

 

Термоизолација и акустичка изолација објекта 

Термоизолација и акустичка изолација објекта биће детаљно обрађена у 

елаборату грађевинске физике и у главном пројекту. 

 

Водоводне и канализационе инсталације 

Пројектом су предвиђене инсталације водовода за санитарну воду 

хидрантску мрежу. Пројектовани водоводни прикључак ø100 (ДН 110 ПЕ) са 

водомерима ДН 25 за санитарну и ДН 80 за хидрантску воду. Планирани 

пословни објекат прикључити на постојеће цевоводе водоводне мреже на 

простору УПР-а.  

Електроинсталације 

 Пројектом је предвиђена електроенергетска инсталација и прикључак са 

двотарифним трофазним бројилом и ангажованом снагом 17.25 kW. 

 

Хидрантска мрежа 

 У објекту је неопходно пројектовати спољашњу хидрантску мрежу, у свему 

према Правилнику о техничким нормативима за инсталације хидрантске мреже 

за гашење пожара („Сл. Гласник РС“, бр. 3/2018). За потребе спољне хидрантске 

мреже пројектоваће се хидранти на сопственој парцели, са прикључком на 

водоводну мрежу у Улици 15. Аугуста 1942, пројектовани у свему према 

поменутом правилнику. 

 

Машинске инсталације 

Пројектом је предвиђено подно водено грејање са гасним котлом 

капацитета минимално 36 kW. Котао ће се користити и за грејање санитарне 

воде. Хлађење објекта је предвиђено инвеертерским клима уређајима. 
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Телекомуникационе инсталације 

Пројектом је предвиђена телекомуникациона инсталација за потребе продајног 

простора. 

 

Партерно  уређење терена 

Уређење терена обрађено је графички у прилогу бр. 3 „Партерно уређење“. 

Уређење терена је пројектовано у складу са саобраћајним решењем, 

архитектонско грађевинским решењем и подземним инсталацијама. Завршна 

обрада свих површина под тврдим застором је од асфалта. У складу са 

комуналним условима обезбеђен је довољан броја контејнера за евакуацију 

отпада, тако да су лако приступачни корисницима и комуналним возилима. 
 

 

12. ПРИБАВЉЕНЕ  САГЛАСНОСТИ  НАДЛЕЖНИХ  ПРЕДУЗЕЋА 

 

• ЈП Урбанизам и изградња Рума бр.545-4-1/2025 од 10.06.2025.год. 

• Електродистрибуција Рума бр.88.1.1.0-D-07.17-241125-25 

од  05.08.2025.год. 

• МУП РС, Сектор за ванредне ситауације, 
Одељење за ванредне ситуације у 
Сремској Митровици, Одсек  за 
превентивну заштиту 

бр.217-4799/25  од 17.06.2025.год. 

• ЈП Водовод Рума бр.1336/1 од 12.06.2025.год. 

• ЈП Гас-Рума бр.20.64.1 од. 10.06.2025.год. 

• Завод за заштиту споменика културе СМ Бр.392-04/25-2 од. 18.06.2025.год.  

• Телеком Србија Бр.Д210-437796/1-2025  

од. 30.09.2025.год.  

Сагласности прибављене од надлежних предузећа користиће се и у поступку 

прибављања Локацијских услова, уколико се услови прибављају у року важења 

појединачних сагласности или уколико давалац није другачије прописао. 

 

13. ОПШТЕ ОДРЕДБЕ 

 

Урбанистички пројекат је израђен у 3 (три) аналогна истоветна примерка и 

дигитално и састоји се од текстуалног дела и графичих прилога.  Један примерак 

се уручује инвеститору, један задржава Општинска управа приликом 

потврђивања, док један примерак остаје у архиви ЈП „Урбанизам и изградња  

Рума“ као израђивача урбанистичког пројекта. 

 

Урбанистички пројекат је, поред планског документа, основ за издавање 

Локацијских услова у поступку прибављања грађевинске дозволе. 

 

  

 Одговорни  урбаниста 

 Стефан Бошковић мастер. инж.арх. 

 Број  лиценце 221А 008 25 
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IV  ГРАФИЧКИ ПРИКАЗИ 
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НАЗИВ ЛИСТА:

Јавно предузеће урбанизам и изградња Рума

И Н В Е С Т И Т О Р:

И З Р А Ђ И В А Ч:

ОДГОВОРНИ УРБАНИСТА:

ул. Саве Ковачевића 53, Сремска Митровица

СИТУАЦИОНИ ПРИКАЗ

"FLEXIMA" доо Сремска Митровица

       УРБАНИСТИЧКИ  ПРОЈЕКАТ 
УРБАНИСТИЧКО - АРХИТЕКТОНСКA 

ОБЈЕКТА У УЛИЦИ 15. АУГУСТА 1942. У РУМИ

                         број 1/6-6/25

на к.п. бр. 4686 И 4685 к.о. РУМА

РАЗРАДА ЛОКАЦИЈЕ ЗА ИЗГРАДЊУ ПОСЛОВНОГ 

са саобраћајним прикључком на к.п. бр. 7274 (ул. 15.
Аугуста) и к.п. 7276 (ул. Матије Гупца) к.о. РУМА 
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НАЗИВ ЛИСТА:

Јавно предузеће урбанизам и изградња Рума

И Н В Е С Т И Т О Р:

И З Р А Ђ И В А Ч:

ОДГОВОРНИ УРБАНИСТА:

ул. Саве Ковачевића 53, Сремска Митровица

РЕГУЛАЦИЈА, НИВЕЛАЦИЈА

"FLEXIMA" доо Сремска Митровица

       УРБАНИСТИЧКИ  ПРОЈЕКАТ 
УРБАНИСТИЧКО - АРХИТЕКТОНСКA 

ОБЈЕКТА У УЛИЦИ 15. АУГУСТА 1942. У РУМИ

                         број 1/6-6/25

на к.п. бр. 4686 И 4685 к.о. РУМА

РАЗРАДА ЛОКАЦИЈЕ ЗА ИЗГРАДЊУ ПОСЛОВНОГ 
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УРБАНИСТИЧКО - АРХИТЕКТОНСКA 

ОБЈЕКТА У УЛИЦИ 15. АУГУСТА 1942. У РУМИ

                         број 1/6-6/25

на к.п. бр. 4686 И 4685 к.о. РУМА

РАЗРАДА ЛОКАЦИЈЕ ЗА ИЗГРАДЊУ ПОСЛОВНОГ 
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ОДГОВОРНИ УРБАНИСТА:
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       УРБАНИСТИЧКИ  ПРОЈЕКАТ 
УРБАНИСТИЧКО - АРХИТЕКТОНСКA 

ОБЈЕКТА У УЛИЦИ 15. АУГУСТА 1942. У РУМИ

                         број 1/6-6/25

на к.п. бр. 4686 И 4685 к.о. РУМА
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VI  ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ ПЛАНИРАНОГ ОБЈЕКТА 

 

 

 

 

 



0.1 НАСЛОВНА СТРАНА ГЛАВНЕ СВЕСКЕ ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 
 

0 - ГЛАВНА СВЕСКА 
Инвеститор: 

“FLEXIMA” DOO 
Сремска Митровица, Саве Ковачевића бр. 53 

Објекат: 

Пословни објекат – продавница алата и гвожђарске робе 
Спратност П+0 
Рума, 15. августа 1942. број 78 
Катастарска парцела број 4685, 4686 
К.О. Рума 

Врста техничке 
документације: 

ИДР – ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ 

Назив и ознака дела 
пројекта: СВЕСКА 0 – ГЛАВНА СВЕСКА 

За грађење / извођење 
радова: 

НОВА ГРАДЊА 

Пројектант:  
 

Милана Тепића 44, 22000 Сремска Митровица (SRB) 
ПИБ 104504298 

Матични број 60229317 
Одговорно лице 
пројектанта: 

Срђан Мишић 

Печат: 

 

Потпис:  

 

 

Главни пројектант: Срђан Мишић дипл.инж.грађ. 
Број лиценце: 311 8133 04 
Лични печат: 

 

Потпис:  

 

Број техничке 
документације: 

E – 102/2025 IDR 

Место и датум: 
 
Сремска Митровица, 
јун 2025. 
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 0.2. САДРЖАЈ ГЛАВНЕ СВЕСКЕ 

 

0.1.  Насловна страна главне свеске 
0.2.  Садржај главне свеске 
0.3.  Одлука о именовању главног пројектанта 
0.4.  Изјава главног пројектанта 
0.5.  Садржај техничке документације 
0.6.  Подаци о пројектантима 
0.7.  Подаци о објекту и локацији 
0.8. Сажети технички опис 
0.9. Спецификација посебних делова објекта 
0.10.  Графички прилози 
0.11.  Катастарско-топографски план КТП 
0.12 Урбанистичко мишљење 
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0.3 ОДЛУКА О ИМЕНОВАЊУ ГЛАВНОГ ПРОЈЕКТАНТА 

 

На основу члана 128а Закона о планирању и изградњи („Службени гласник РС“ бр. 
72/2009, 81/2009 – исправка, 64/2010 – одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 – одлука УС, 50/2013 
– одлука УС, 98/2013 – одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019 – др. закон, 37/2019, 
9/2020,  52/2021 и 62/2023) и одредби Правилника о садржини, начину и поступку израде и начин 
вршења контроле техничке документације према класи и намени објеката („Службени гласник РС“ 
96/2023) члан 25, став 3 као: 

 

ГЛАВНИ ПРОЈЕКТАНТ 

 
 
за израду ИДЕЈНОГ РЕШЕЊА – ИДР за изградњу пословног објекта – продавнице алата и 
гвожђарске робе, спратности П+0, на катастарским парцелама број 4685, 4686, К.О. Рума, у Руми, 
улица 15. августа 1942. број 78 одређује се: 
 
 
 

Срђан Мишић, дипл.инж.грађ. лиценца ИКС бр. 311 8133 04 
 
 
 
 

Инвеститор: „FLEXIMA” DOO, 
Сремска Митровица, Саве Ковачевића 53 

 
Одговорно лице/заступник: 

 
Миодраг Брадић, директор 

 
Потпис: 

 

 

 
 

 
Место и датум:    Сремска Митровица, 14. април 2025.    
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0.4 ИЗЈАВА ГЛАВНОГ ПРОЈЕКТАНТА 

 

Главни пројектант ИДЕЈНОГ РЕШЕЊА – ИДР за изградњу пословног објекта – продавнице алата 
и гвожђарске робе, спратности П+0, на катастарским парцелама број 4685, 4686, К.О. Рума, у 
Руми, улица 15. августа 1942. број 78, 
 
 

Срђан Мишић, дипл.инж.грађ. 
 

И З Ј А В Љ У Ј Е М 

 

да су делови пројекта ИДЕЈНОГ РЕШЕЊА – ИДР међусобно усаглашени и да подаци у главној 
свесци одговарају садржини пројекта.  

 

0 ГЛАВНА СВЕСКА бр: E – 102/2025 IDR 

1 ПРОЈЕКАТ  АРХИТЕКТУРЕ бр: E – 102/2025 IDR 

 
 
Главни пројектант :  Срђан Мишић дипл.инж.грађ. 
Број лиценце:                 ИКС 311 8133 04 
Лични печат:                                                   Потпис: 

 

 

 
 

Број техничке документације: E – 102/2025 IDR 

Место и датум: 
 
Сремска Митровица, 
јун 2025. 
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0.5 САДРЖАЈ ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 

 

0 ГЛАВНА СВЕСКА бр: E – 102/2025 IDR 

1 ПРОЈЕКАТ  АРХИТЕКТУРЕ бр: E – 102/2025 IDR 
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0.6.  ПОДАЦИ О ПРОЈЕКТАНТИМА 
 
 
0. ГЛАВНА СВЕСКА:  
 
 
Главни пројектант : Срђан Мишић дипл.инж.грађ. 
Број лиценце: ИКС 311 8133 04 
Лични печат: Потпис: 
 

 

 

 
 
1. ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ:  

Пројектант: 
 

 
Милана Тепића 44, Сремска Митровица 

 
Одговорни пројектант : Срђан Мишић дипл.инж.грађ. 
Број лиценце: ИКС 311 8133 04 
Лични печат: Потпис: 
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0.7 ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 
 
 
ОПШТИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 
 
Тип објекта: СЛОБОДНОСТОЈЕЋИ ПОСЛОВНИ ОБЈЕКАТ – 

ПРОДАВНИЦА АЛАТА И ГВОЖЂАРСКЕ 
ОПРЕМЕ 
Спратност П+0 

Врста радова: Нова градња 
Категорија објекта: Б 
Класификација појединих делова објекта: учешће у 

укупној 
површини 
објекта (%): 

класификациона ознака: 

100% 123001 

Назив просторног односно урбанистичког плана: План генералне регулације Руме (Сл.лист 
општина Срема, бр. 32/2021, 2/2023) 

Град/општина: Општина Рума 
Број катастарске парцеле/списак катастарских 
парцела и катастарска општина: 

 
4685, 4686, К.О. Рума 

Број катастарске парцеле/списак катастарских парцела и 
катастарска општина преко којих прелазе прикључци 
инфраструктуре: 

 
7274, 
К.О. Рума 

Број катастарске парцеле/списак катастарских парцела и 
катастарска општина на којима се налазе постојећи објекти 
који се уклањају: 

к.п. 4865 
 
објекат 1 
ПОРОДИЧНА СТАМБЕНА 
ЗГРАДА, 
спратност П, 
површина 59 м2 
 
објекат 2 
ПОМОЋНА ЗГРАДА, 
спратност П, 
површина 113 м2 
 
објекат 3 
ПОМОЋНА ЗГРАДА, 
спратност П, 
површина 10 м2 

Број катастарске парцеле/ списак катастарских парцела и 
катастарска општина на којој се налази прикључак на јавну 
саобраћајницу: 

 
7274, 7276, 
К.О. Рума 

  
ПРИКЉУЧЦИ НА ИНФРАСТРУКТУРУ: 
 
ЕЛЕКТРОЕНЕРГЕТСКА ДИСТРИБУТИВНА МРЕЖА: 
Укупан капацитет: Нови објекат 

Укупан капацитет: 17.25 KW 
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Врста прикључка: Трајни 
Врста мерног уређаја: Трофазни двотарифни 
Начин грејања: Грејање на гас 
Потребни енергетски капацитети за различите 
намене, (разврстано по улазима): 

Без захтева 

Потребни енергетски капацитети за заједничку 
потрошњу (разврстано по улазима): 

Не 

Подаци о прикључцима постојећих објеката на 
парцели/парцелама (уколико постоје): 

Не постоје 
 

Нетипични потрошачи: Не 
Потреба за већом поузданошћу и сигурношћу у 
испоруци електричне енергије: 

Не 

  
ДРУГА ИНФРАСТРУКТУРА: 
Прикључак на фекалну канализациону мрежу Предвиђа се нови прикључак на мрежу 

фекалне канализације Ø160 (ДН 150) 
Прикључак на кишну канализациону мрежу не 
Прикључак на водоводну мрежу Предвиђа се нови прикључак Ø100 (ДН 110 

ПЕ) са водомером ДН 25 за санитарну и ДН 80 
за хидрантску мрежу 

Прикључак на телекомуникациону мрежу Да 
Прикључак на гасовод Да (гасни котао мин. 36 kW) 
Одлагање комуналног отпада Контејнер 1.1 м3 
Саобраћајни прикључак Предвиђен колски и пешачки прикључак  

(улаз) парцели 4685 са парцеле 7274 – колски 
ширине 3 м, пешачки ширине 3 м. Са парцеле 
4686 предвиђен је саобраћајни прикључак 
(излаз) за излазни колски саобраћај ширине 
3м на парцелу 7276. Унутрашњи саобраћај је 
једносмеран и предвиђен за категорију лаких 
путничких и комби возила. 
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ОСНОВНИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 
 
Димензије објекта: 
 

укупна површина парцеле/парцела: 1606,00 m2  
  855,00 m2 КП 4685  
  751,00 m2 КП 4686  

БРГП дела објекта (члан 145.): - 
укупна БРГП надземно: 
 

378,00 m2 

укупна БРУТО изграђена површина: 
 

378,00 m2 

укупна НЕТО површина: 
 

356,62 m2 

Површина приземља БРУТО: 
 

378,00 m2 

Површина земљишта под објектом/заузетост: 
 

378,00 m2 

Спратност (надземних и подземних етажа): П+0 
Висина објекта (слеме) 
 
Висина објекта (венац) 

5,01 m (од коте терена) 
 
4,29 m (од коте терена) 

Апсолутна висинска кота (слеме) 
 
Апсолутна висинска кота (венац) 

119,10 m 
 
118,42 m (118,49 m) 

Спратна висина: 3.52 до 4,16 m 
Број функционалних јединица/број станова: 1 (пословни простор) 
Број паркинг места: 
 

5 
(4 за путничке аутомобиле 
+ 1 за инвалиде) 

 Број гаража/гаражних места: 0 
Материјализација 
објекта: 
 
 
 

Материјализација фасаде: 
 

Фасадни сендвич панел 
„ПИР“ 100 мм 

Оријентација слемена: Југ-север 

Нагиб крова: 5,71° (10%) 

Материјализација крова: 
 

Кровни сенвич панел 
„ПИР“ 150 мм 

Проценат зелених 
површина: 

Планирано 42,34 % 

Индекс заузетости: Планирано 0,24 (23,54 %) 
Индекс изграђености: Планирано 0,24 (23,54 %) 
Начин грајања:  Подно водено грејање 

Котао на гас 
Друге карактеристике 
објекта: 

*** На предметној парцели 4685 се катастарски евидентирају постојећи објекти 
-  главни објекат (59 м2) и два помоћна објекта (објекат 2 – 113 м2, објекат 3 – 10 
м2). Фактичко стање на парцели је да су сви ти објекти срушени за време 
претходних власника. Пројектом је предвиђено брисање срушених објеката 
геодетским елаборатом! 

Предрачунска 
вредност објекта: 

 
ПРОЦЕНА 30.000.000,00 
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0.8 САЖЕТИ ТЕХНИЧКИ ОПИС 
 
 
ПОСТОЈЕЋЕ СТАЊЕ 
 
На катастарској парцели број 4685, К.О. Рума, у улици 15. августа 1942. број 78 катастарски се 
евидентирају постојећи објекти. Главни стамбени објекат површине 59 м2 и два помоћна објекта – 
објекат 2 површине 113 м2 и објекат 3 површине 10 м2. Фактичко стање на лицу места је да ти 
објекти не постоје – срушени су или су се сами урушили за време претходног власника. На 
катастарској парцели број 4686 се не налазе никакви објекти. 
 
Брисање срушених објеката из катастарске евиденције ће бити спроведено геодетским 
елаборатом. 
 
Терен је благо до средње нераван са релативном висинском разликом у оквиру парцеле од цца 
60-70 цм. На парцели је ниска вегетација са неколико стабала уз границу парцеле (исток). 
 
Парцеле нису опремљене постојећим инфраструктурним прикључцима. Претходни, раније 
постојећи су одјављени и укинути. 
 
На парцелу 4685 се улази са улице 15. август 1942. (кп 7274), а на парцелу 4686 се улази са улице 
Матије Гупца (кп 7276). Фронт према улици 15. август 1942. је 24.28 м, а према улици Матије Гупца 
је 8.49 м. 
 
Суседне парцеле са којима се граниче предметне парцеле су: кп 4687/1, 4687/2, 4680, 4682, 4683, 
4684. 
 
Катастарска површина парцела је: 
кп 4685  855 м2 
кп 4686  751 м2 
укупно             1606 м2 
 
*** НАПОМЕНА 
 
Предвиђено је да се до исходовања употребне дозволе изврши препарцелација формирањем 
јединствене парцеле површине 1606 м2 са одвајањем дела парцеле који је под објектима 
суседног власника. 
 
 
 
ПРОЈЕКТОВАНО СТАЊЕ 
 
Пројектом је предвиђена изградња пословног објекта – продавнице алата и гвожђарске робе, 
спратности П+0 ситуираног на катастарској парцели кп 4685 К.О. Рума у улици 15. августа 1942. 
број 78. 
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СИТУАЦИОНИ ПОЛОЖАЈ 
 
Објекат је пројектован као слободностојећи, увучен од регулационе линије 3.00 м а од границе са 
ближом суседном бочном парцелом кп 4687/1 је удаљен 1.00 м. Објекат је у основи правоугаоног 
облика  габаритних димензија 13.50 x 28.00 м, са конзолном стрехом 3.00 м целом дужином 
подужне источне фасаде (28.00 м). 
При ситуационом позиционирању објекта осим урбанистичких захтева из ПГР, односно 
УРБАНИСТИЧКОГ МИШЉЕЊА, основни опредељујући критеријум је била нивелација терена 
парцеле у односу на улицу 15. августа 1942., са које је предвиђен улаз, због изразите висинске 
разлике у односу на коту нивелете улице, као и пројектовање унутрашње саобраћајнице са 
једносмерним саобраћајем и излазом на улицу Матије Гупца. 
Улица 15. августа 1942. је у подужном нагибу (успону) од запада на исток тако да је на источној 
граници парцеле најмања висинска разлика између нивелете улице и коте терена на парцели. 
 
Удаљење објекта од суседних парцела је мин. 1.00 м од кп 4687/1, мин. 8.69 м од кп 4680, мин.  
31.90 м од кп 4684. На обе бочне парцеле (4687/1, 4680) се налазе објекти у близини граница 
парцеле. 
 
 
ОБЈЕКАТ 
  
Објекат је приземни са котом готовог пода ±0.00 (114.30). Објекат има доминантан део – продајни 
простор са улазним ветробраном у оквиру габаритa продајног простора. Продајни део је 
унутрашњом везом повезан са секундарним делом где су просторије за сервис алата, магацински 
простор за робу, котларница на гас и санитарни чвор за особље продавнице. 
 
Грађевинска бруто површина приземља/објекта је БРГП = 378.00 м2. 
Нето површина приземља је 356.62 м2, односно 345.92 м2 (x0.97). 
 
 
Главни улаз у објекат – продајни простор се остварује на источној подужној фасади са пешачког 
конзолно наткривеног пешачког платоа преко улазног ветробрана. Плато је денивелисан за 6 цм у 
односу на коту готовог пода приземља. 
Секундарни део има два службена улаза – један директно у сервис алата, а други у магацински 
простор. Оба службена улаза су на источној подужној фасади, са приступом са пешачког платоа. 
 
Кров објекта је двоводни са нагибом кровних равни 10%. На источној страни је формирана 
конзолна стреха ширине 3.00 м целом дужином фасаде. Оријентација слемена је ЈУГ-СЕВЕР. 
Кота слемена је +4.80 м (119.10), а кота нижег венца је +4.08 (118.42). Кровна облога је кровни 
сендвич панел ПИР 150 мм, на челичним рожњачама. Кров је изведен са бочним атикама (север, 
југ) са котом +4.96 м и подужном источном атиком степенастог изгледа. Вода са кровних сливова 
се одводи хоризонталним олуцима и олучним вертикалама, са слободним изливом на тротоаре и 
зелене површине. 
 
Објекат је опремљен сервисним заштитним тротоаром (б=60 цм, 100 цм). 
 
Фасадна облога објекта је фасадни сендвич панел ПИР 100 мм, на фасадним челичним гредама. 
Објекат је опремљен фасадном столаријом ПВЦ, АЛУ. Све просторије имају фасадну столарију за 
природно осветљење и природну вентилацију. Отвори према западној граници парцеле су са 
парапетом 180 цм (котларница и санитарни чвор) и матираним стакленим окнима, односно 270 цм 
у продајном простору. 
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Унутрашње преграде су предвиђене од сендвич панела на челичној потконструкцији са облагањем 
челичне конструкције гипс плочама у секундарном делу објекта. 
 
Подна облога су противклизне керамичке плочице. У подовима је предвиђена адекватна 
термоизолација XPS 100 мм и хоризонтална хидроизолација. Подна носећа АБ плоча је д=15 цм. 
 
Светла спратна висина приземља је од мин.352 цм (уз фасаду) до 416 цм (у слемену). 
 
Конструкција објекта је челична рамовска конструкција осовинског распона 13.07 м. Фундирање 
објекта је на АБ темељима самцима са везним темељним парапетним АБ гредама. 
 
 
САОБРАЋАЈ 
 
Пројектом је предвиђен колски и пешачки улаз на парцелу кп 4685 и колски излаз на парцели кп 
4686. 
 
Пешачки улаз је у ширини 3.00 м са улице 15. август 1942. и повезан је са главним и службеним 
улазима пешачким конзолно наткривеним платоом у истој ширини. 
 
За колски саобраћај у складу са УРБАНИСТИЧКИМ МИШЉЕЊЕМ је предвиђен колски улаз у 
ширини 3.00 м са улице 15. август 1942. Унутрашња саобраћајница за потребе купаца и службене 
потребе продајног простора је ширине 3.00 м са једносмерним саобраћајем, без окретних места, 
са пролазом кроз обе парцеле и излазом на улицу Матије Гупца. Саобраћајница је у подужном 
нагибу у складу са нивелетама прикључних улица и благом попречном паду од објекта.  
Површинске воде са коловоза се одводе према улици, односно на унутрашње зелене површине у 
оквиру парцеле. 
 
Предвиђен је саобраћај лаких возила – категорије путничких и комби возила. 
 
За комерцијалне потребе продајног простора је предвиђено 4 путничка паркинг места са уздужним 
паркирањем димензија 2.00 x 5.50 м и 1 издвојено паркинг место за инвалиде са бочним 
паркирањем димензија 3.75 x 5.00 м. 
 
За службене манипулативне потребе уз јужну фасаду је предвиђен истоварни плато ширине 4.00 
м целом дужином бочне фасаде (13.50 м) за комби доставна возила и истовар робе. 
 
 
ОЗЕЛЕЊАВАЊЕ 
 
Пројектом су предвиђене зелене површине, доминантно са травнатим површинама. Осим тога, на 
јужној страни је у зони истоварног платоа предвиђен један низ садница стабала због заштите од 
директног осунчања. У травнатим површинама су предвиђена и цветна острва од перена. 
Површина зеленила је 680.05 м2 (42,34 %). 
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УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ 
 
Са пројектованим објектом урбанистички параметри су: 
 
заузетост парцеле 0,24 (23,54%) 
изграђеност  0,24 (23,54%) 
проценат зеленила  42,34% 
 
 
 
 
ИНСТАЛАЦИЈЕ 
 
Пројектом су предвиђене инсталације водовода, канализације, електроенергетске инсталације, 
телекомуникационе инсталације, машинске инсталације.  
 
 
ВОДОВОД 
 
Пројектом су предвиђене инсталације водовода за санитарну воду и за хидрантску мрежу. 
Предвиђен је водоводни прикључак Ø 100 (ДН 110 ПЕ) са водомерима ДН 25 за санитарну воду и 
ДН 80 за хидрантску.  
 
 
КАНАЛИЗАЦИЈА 
 
Пројектом је предвиђена инсталација фекалне канализације. Инсталације атмосферске 
канализације нису предвиђене. Предвиђен је канализациони прикључак Ø 160 (ДН 150). 
 
 
ЕЛЕКТРОЕНЕРГЕТСКЕ ИНСТАЛАЦИЈЕ 
 
Пројектом је предвиђена електроенергетска инсталација и прикључак са двотарифним трофазним 
бројилом и ангажованом снагом 17.25 kW. 
 
 
МАШИНСКЕ ИНСТАЛАЦИЈЕ 
 
Пројектом је предвиђено подно водено грејање са гасним котлом капацитета мин 36 kW. Котао ће 
се користити и за грејање санитарне воде. Хлађење објекта је предвиђено инвертерским клима 
уређајима. 
 
 
ТЕЛЕКОМУНИКАЦИОНЕ ИНСТАЛАЦИЈЕ 
 
Пројектом је предвиђена телекомуникациона инсталација за потребе продајног простора. 
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ЗАШТИТА ОД ПОЖАРА 
 
Објекат је геометријских и ситуационих карактеристика које га у смислу заштите од пожара 
класификују као: 
 
класа NP1 (пословни објекат у низу висине до 10 м) 
класа P1 (број лица до 20) до макс класа P3 (број лица до 100) 
степен отпорности SOP II 
категорија Б (пословна зграда БРГП < 400 м2) 
 
У складу са класификацијом (> 150 м2) предвиђено је пројектовање унутрашње хидрантске мреже 
(5 l/s), а за спољашњу хидрантску мрежу се предвиђа коришћење уличне хидрантске мреже. У 
случају да не постоји улична хидрантска мрежа, биће пројектована спољашња хидрантска мрежа у 
оквиру парцеле предметног објекта са капацитетом према прорачуну (5 l/s), односно у складу са 
техничким условима ИЈО. 
 
 
КОМУНАЛНИ ОТПАД 
 
Одлагање комуналног отпада је предвиђено у стандардни контејнер запремине 1.1 м3. 
 
 
 

 
ГЛАВНИ ПРОЈЕКТАНТ: 

 
--------------------------------------------- 
Срђан Мишић, дипл.инж.грађ 
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0.9 СПЕЦИФИКАЦИЈА ПОСЕБНИХ ДЕЛОВА ОБЈЕКТА 
 
 
 

НАЗИВ И ОЗНАКA 
ПОСЕБНОГ ДЕЛА 

СПРАТ СТРУКТУРA НЕТО ПОВРШИНA 

ПОСЛОВНИ ОБЈЕКАТ ПРИЗЕМЉЕ ПРОДАВНИЦА 

 

356,62 m2 

 

 
 
 

 
 

ГЛАВНИ ПРОЈЕКТАНТ: 

 
--------------------------------------------- 
Срђан Мишић, дипл.инж.грађ 
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0.10 ГРАФИЧКИ ПРИЛОЗИ 
 
 
IDR GS 01 КТП         Р 1:250 
 
IDR GS 02 СИТУАЦИОНО-НИВЕЛАЦИОНИ ПЛАН (ОСНОВА ПРИЗЕМЉА) Р 1:250 
IDR GS 03 СИТУАЦИОНО-НИВЕЛАЦИОНИ ПЛАН (ОСНОВА КРОВА)  Р 1:250 
IDR GS 04 СИТУАЦИОНО-НИВЕЛАЦИОНИ ПЛАН (УНУТРАШЊИ САОБРАЋАЈ) Р 1:250 
IDR GS 05 СИТУАЦИОНИ ПЛАН СИНХРОН ПЛАН ИНСТАЛАЦИЈА  Р 1:250 
IDR GS 06 СИТУАЦИОНИ ПЛАН ОЗЕЛЕЊАВАЊЕ    Р 1:250 
 
IDR GS 07 ОСНОВА ТЕМЕЉА       Р 1:100 
IDR GS 08 ОСНОВА ПРИЗЕМЉА       Р 1:100 
IDR GS 09  ОСНОВА КРОВНЕ КОНСТРУКЦИЈЕ     Р 1:100 
IDR GS 10  ОСНОВА КРОВА       Р 1:100 
IDR GS 11  ПОПРЕЧНИ ПРЕСЕК 1-1      Р 1:100 
IDR GS 12  ПОДУЖНИ ПРЕСЕК  А-А      Р 1:100 
IDR GS 13  ФАСАДЕ        Р 1:100 
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0.11 КАТАСТАРСКО-ТОПОГРАФСКИ ПЛАН 
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0.12 УРБАНИСТИЧКО МИШЉЕЊЕ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





















1.1 НАСЛОВНА СТРАНА ПРОЈЕКТА АРХИТЕКТУРЕ 
 

1 – АРХИТЕКТУРА 
Инвеститор: 

“FLEXIMA” DOO 
Сремска Митровица, Саве Ковачевића бр. 53 

Објекат: 

Пословни објекат – продавница алата и гвожђарске робе 
Спратност П+0 
Рума, 15. августа 1942. број 78 
Катастарска парцела број 4685, 4686 
К.О. Рума 

Врста техничке 
документације: 

ИДР – ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ 

Назив и ознака дела 
пројекта: СВЕСКА 1 – АРХИТЕКТУРА 

За грађење / извођење 
радова: 

НОВА ГРАДЊА 

Пројектант:  
 

Милана Тепића 44, 22000 Сремска Митровица (SRB) 
ПИБ 104504298 

Матични број 60229317 
Одговорно лице 
пројектанта: 

Срђан Мишић 

Печат: 

 

Потпис:  

 

 

Главни пројектант: Срђан Мишић дипл.инж.грађ. 
Број лиценце: 311 8133 04 
Лични печат: 

 

Потпис:  

 

Број техничке 
документације: 

E – 102/2025 IDR 

Место и датум: 
 
Сремска Митровица, 
јун 2025. 
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1.2. САДРЖАЈ ПРОЈЕКТА АРХИТЕКТУРЕ 
 
 
1.1.  Насловна страна пројекта архитектуре 
1.2.  Садржај пројекта архитектуре 
1.3. Решење о именовању одговорног пројектанта архитектуре 
1.4.  Изјава одговорног пројектанта архитектуре 
1.5.  ТЕКСТУАЛНА ДОКУМЕНТАЦИЈА 
 1.5.1 Технички опис објекта 
1.6.  НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА 
 1.6.1 Преглед површина објекта 
1.7.  ГРАФИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА 
 1.7.1 СИТУАЦИОНО-НИВЕЛАЦИОНИ ПЛАН (ОСНОВА ПРИЗЕМЉА) Р 1:250 
 1.7.2 СИТУАЦИОНО-НИВЕЛАЦИОНИ ПЛАН (ОСНОВА КРОВА) Р 1:250 
 1.7.3 СИТУАЦИОНО-НИВЕЛАЦИОНИ ПЛАН (УНУТРАШЊИ САОБРАЋАЈ) Р 1:250 
 1.7.4 СИТУАЦИОНИ ПЛАН СИНХРОН ПЛАН ИНСТАЛАЦИЈА Р 1:250 
 1.7.5 СИТУАЦИОНИ ПЛАН ОЗЕЛЕЊАВАЊЕ Р 1:250 
 1.7.6 ОСНОВА ТЕМЕЉА Р 1:100 
 1.7.7 ОСНОВА ПРИЗЕМЉА Р 1:100 
 1.7.8 ОСНОВА КРОВНЕ КОНСТРУКЦИЈЕ Р 1:100 
 1.7.9 ОСНОВА КРОВА Р 1:100 
 1.7.10 ПОПРЕЧНИ ПРЕСЕК 1-1 Р 1:100 
 1.7.11 ПОДУЖНИ ПРЕСЕК А-А Р 1:100 
 1.7.12 ФАСАДЕ Р 1:100 
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1.3. РЕШЕЊЕ О ИМЕНОВАЊУ ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА   

 

На основу члана 128 Закона о планирању и изградњи („Службени гласник РС“ бр. 72/2009, 
81/2009 – исправка, 64/2010 – одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 – одлука УС, 50/2013 – 
одлука УС, 98/2013 – одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019 – др. закон, 37/2019, 9/2020,  
52/2021 и 62/2023) и одредби Правилника о садржини, начину и поступку израде и начин вршења 
контроле техничке документације према класи и намени објеката („Службени гласник РС“ 96/2023) 
члан 37 као: 

 

ОДГОВОРНИ ПРОЈЕКТАНТ 

 
за израду пројекта АРХИТЕКТУРЕ, који је део ИДЕЈНОГ РЕШЕЊА – ИДР за изградњу пословног 
објекта – продавнице алата и гвожђарске робе, спратности П+0, на катастарским парцелама број 
4685, 4686, К.О. Рума, у Руми, улица 15. августа 1942. број 78 одређује се: 
: 
 
 
 

Срђан Мишић, дипл.инж.грађ. лиценца ИКС бр. 311 8133 04 
 
 
 
 

Пројектант:   Axis projekt, Милана Тепића 44, Сремска Митровица 
Одговорно лице/заступник: Срђан Мишић 
Потпис:  
 

 
 

 

   
Број техничке документације:      E – 102/2025 IDR 
Место и датум:    Сремска Митровица, јун 2025.    
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1.4 ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА 

 

Одговорни пројектант ПРОЈЕКТА АРХИТЕКТУРЕ – СВЕСКА 1 који је део ИДЕЈНОГ РЕШЕЊА – 
ИДР за изградњу пословног објекта – продавнице алата и гвожђарске робе, спратности П+0, на 
катастарским парцелама број 4685, 4686, К.О. Рума, у Руми, улица 15. августа 1942. број 78, 
 
 
 

Срђан Мишић, дипл.инж.грађ. 
 
 

И З Ј А В Љ У Ј Е М 
 

да је пројекат израђен у складу са Законом о планирању и изградњи, прописима, стандардима и 
нормативима из области изградње објеката и правилима струке. 

 
 
Одговорни пројектант архитектуре :  Срђан Мишић дипл.инж.грађ. 
Број лиценце:                 ИКС 311 8133 04 
Лични печат:                                                   Потпис: 

 

 

 
 

Број техничке документације: E – 102/2025 IDR 

Место и датум: 
 
Сремска Митровица, 
јун 2025. 
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1.5 ТЕКСТУАЛНА ДОКУМЕНТАЦИЈА 
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1.5.1 ТЕХНИЧКИ ОПИС ОБЈЕКТА 
 
 
ИНВЕСТИТОР: “FLEXIMA” DOO 
    Сремска Митровица, Саве Ковачевића бр. 53 
 
ОБЈЕКАТ: Пословни објекат – продавница алата и гвожђарске робе 

спратност П+0 
 
МЕСТО ГРАДЊЕ: Рума 

улица 15. август 1942. број 78 
 
 
 
ПОСТОЈЕЋЕ СТАЊЕ 
 
На катастарској парцели број 4685, К.О. Рума, у улици 15. августа 1942. број 78 катастарски се 
евидентирају постојећи објекти. Главни стамбени објекат површине 59 м2 и два помоћна објекта – 
објекат 2 површине 113 м2 и објекат 3 површине 10 м2. Фактичко стање на лицу места је да ти 
објекти не постоје – срушени су или су се сами урушили за време претходног власника. На 
катастарској парцели број 4686 се не налазе никакви објекти. 
 
Брисање срушених објеката из катастарске евиденције ће бити спроведено геодетским 
елаборатом. 
 
Терен је благо до средње нераван са релативном висинском разликом у оквиру парцеле од цца 
60-70 цм. На парцели је ниска вегетација са неколико стабала уз границу парцеле (исток). 
 
Парцеле нису опремљене постојећим инфраструктурним прикључцима. Претходни, раније 
постојећи су одјављени и укинути. 
 
На парцелу 4685 се улази са улице 15. август 1942. (кп 7274), а на парцелу 4686 се улази са улице 
Матије Гупца (кп 7276). Фронт према улици 15. август 1942. је 24.28 м, а према улици Матије Гупца 
је 8.49 м. 
 
Суседне парцеле са којима се граниче предметне парцеле су: кп 4687/1, 4687/2, 4680, 4682, 4683, 
4684. 
 
Катастарска површина парцела је: 
кп 4685  855 м2 
кп 4686  751 м2 
укупно             1606 м2 
 
*** НАПОМЕНА 
 
Предвиђено је да се до исходовања употребне дозволе изврши препарцелација формирањем 
јединствене парцеле површине 1606 м2 са одвајањем дела парцеле који је под објектима 
суседног власника. 
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ПРОЈЕКТОВАНО СТАЊЕ 
 
 
ЛОКАЦИЈА – СИТУАЦИОНА ДИСПОЗИЦИЈА 
 
Пројектом је предвиђена изградња пословног објекта – продавнице алата и гвожђарске робе, 
спратности П+0 ситуираног на катастарској парцели кп 4685 К.О. Рума у улици 15. августа 1942. 
број 78. 
 
Објекат је пројектован као слободностојећи, увучен од регулационе линије 3.00 м а од границе са 
ближом суседном бочном парцелом кп 4687/1 је удаљен 1.00 м. Објекат је у основи правоугаоног 
облика  габаритних димензија 13.50 x 28.00 м, са конзолном стрехом 3.00 м целом дужином 
подужне источне фасаде (28.00 м). 
 
При ситуационом позиционирању објекта осим урбанистичких захтева из ПГР, односно 
УРБАНИСТИЧКОГ МИШЉЕЊА, основни опредељујући критеријум је била нивелација терена 
парцеле у односу на улицу 15. августа 1942., са које је предвиђен улаз, због изразите висинске 
разлике у односу на коту нивелете улице, као и пројектовање унутрашње саобраћајнице са 
једносмерним саобраћајем и излазом на улицу Матије Гупца. 
Улица 15. августа 1942. је у подужном нагибу (успону) од запада на исток тако да је на источној 
граници парцеле најмања висинска разлика између нивелете улице и коте терена на парцели. 
 
Удаљење објекта од суседних парцела је мин. 1.00 м од кп 4687/1, мин. 8.69 м од кп 4680, мин.  
31.90 м од кп 4684. На обе бочне парцеле (4687/1, 4680) се налазе објекти у близини граница 
парцеле. 
 
 
ОБЈЕКАТ 
  
Објекат је приземни са котом готовог пода ±0.00 (114.30). Објекат има доминантан део – продајни 
простор са улазним ветробраном у оквиру габаритa продајног простора. Продајни део је 
унутрашњом везом повезан са секундарним делом где су просторије за сервис алата, магацински 
простор за робу, котларница на гас и санитарни чвор за особље продавнице. 
 
Грађевинска бруто површина приземља/објекта је БРГП = 378.00 м2. 
Нето површина приземља је 356.62 м2, односно 345.92 м2 (x0.97). 
 
 
Главни улаз у објекат – продајни простор се остварује на источној подужној фасади преко улазног 
ветробрана, са пешачког конзолно наткривеног пешачког платоа. Плато је денивелисан за 6 цм у 
односу на коту готовог пода приземља. 
Секундарни део има два службена улаза – један директно у сервис алата, а други у магацински 
простор. Оба службена улаза су на источној подужној фасади, са приступом са пешачког платоа. 
 
Кров објекта је двоводни са нагибом кровних равни 10%. На источној страни је формирана 
конзолна стреха ширине 3.00 м целом дужином фасаде. Оријентација слемена је ЈУГ-СЕВЕР. 
Кота слемена је +4.80 м (119.10), а кота нижег венца је +4.08 (118.42). Кровна облога је кровни 
сендвич панел ПИР 150 мм, на челичним рожњачама. Кров је изведен са бочним атикама (север, 
југ) са котом +4.96 м и подужном источном атиком степенастог изгледа. Вода са кровних сливова 
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се одводи хоризонталним олуцима и олучним вертикалама, са слободним изливом на тротоаре и 
зелене површине. 
 
Објекат је опремљен сервисним заштитним тротоаром (б=60 цм, 100 цм). 
 
Фасадна облога објекта је фасадни сендвич панел ПИР 100 мм, на фасадним челичним гредама. 
Објекат је опремљен фасадном столаријом ПВЦ, АЛУ. Све просторије имају фасадну столарију за 
природно осветљење и природну вентилацију. Отвори према западној граници парцеле су са 
парапетом 180 цм (котларница и санитарни чвор) и матираним стакленим окнима, односно 270 цм 
у продајном простору. 
 
Унутрашње преграде су предвиђене од сендвич панела на челичној потконструкцији са облагањем 
челичне конструкције гипс плочама у секундарном делу објекта. 
 
Подна облога су противклизне керамичке плочице. У подовима је предвиђена адекватна 
термоизолација XPS 100 мм и хоризонтална хидроизолација. Подна носећа АБ плоча је д=15 цм. 
 
Светла спратна висина приземља је од мин.352 цм (уз фасаду) до 416 цм (у слемену). 
 
Конструкција објекта је челична рамовска конструкција осовинског распона 13.07 м. Фундирање 
објекта је на АБ темељима самцима са везним темељним парапетним АБ гредама. 
 
 
САОБРАЋАЈ 
 
Пројектом је предвиђен колски и пешачки улаз на парцелу кп 4685 и колски излаз на парцели кп 
4686. 
 
Пешачки улаз је у ширини 3.00 м са улице 15. август 1942. и повезан је са главним и службеним 
улазима пешачким конзолно наткривеним платоом у истој ширини. 
 
За колски саобраћај у складу са УРБАНИСТИЧКИМ МИШЉЕЊЕМ је предвиђен колски улаз у 
ширини 3.00 м са улице 15. август 1942. Унутрашња саобраћајница за потребе купаца и службене 
потребе продајног простора је ширине 3.00 м са једносмерним саобраћајем, без окретних места, 
са пролазом кроз обе парцеле и излазом на улицу Матије Гупца. Саобраћајница је у подужном 
нагибу у складу са нивелетама прикључних улица и благом попречном паду од објекта.  
Површинске воде са коловоза се одводе према улици, односно на унутрашње зелене површине у 
оквиру парцеле. 
 
Предвиђен је саобраћај лаких возила – категорије путничких и комби возила. 
 
За комерцијалне потребе продајног простора је предвиђено 4 путничка паркинг места са уздужним 
паркирањем димензија 2.00 x 5.50 м и 1 издвојено паркинг место за инвалиде са бочним 
паркирањем димензија 3.75 x 5.00 м. 
 
За службене манипулативне потребе уз јужну фасаду је предвиђен истоварни плато ширине 4.00 
м целом дужином бочне фасаде (13.50 м) за комби доставна возила и истовар робе. 
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ОЗЕЛЕЊАВАЊЕ 
 
Пројектом су предвиђене зелене површине, доминантно са травнатим површинама. Осим тога, на 
јужној страни је у зони истоварног платоа предвиђен један низ садница стабала због заштите од 
директног осунчања. У травнатим површинама су предвиђена и цветна острва од перена. 
Површина зеленила је 680.05 м2 (42,34 %). 
 
 
УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ 
 
Са пројектованим објектом урбанистички параметри су: 
 
заузетост парцеле 0,24 (23,54%) 
изграђеност  0,24 (23,54%) 
проценат зеленила  42,34% 
 
 
 
ИНСТАЛАЦИЈЕ 
 
Пројектом су предвиђене инсталације водовода, канализације, електроенергетске инсталације, 
телекомуникационе инсталације, машинске инсталације.  
 
 
ВОДОВОД 
 
Пројектом су предвиђене инсталације водовода за санитарну воду и за хидрантску мрежу. 
Предвиђен је водоводни прикључак Ø 100 (ДН 110 ПЕ) са водомерима ДН 25 за санитарну воду и 
ДН 80 за хидрантску.  
 
 
КАНАЛИЗАЦИЈА 
 
Пројектом је предвиђена инсталација фекалне канализације. Инсталације атмосферске 
канализације нису предвиђене. Предвиђен је канализациони прикључак Ø 160 (ДН 150). 
 
 
ЕЛЕКТРОЕНЕРГЕТСКЕ ИНСТАЛАЦИЈЕ 
 
Пројектом је предвиђена електроенергетска инсталација и прикључак са двотарифним трофазним 
бројилом и ангажованом снагом 17.25 kW. 
 
 
МАШИНСКЕ ИНСТАЛАЦИЈЕ 
 
Пројектом је предвиђено подно водено грејање са гасним котлом капацитета мин 36 kW. Котао ће 
се користити и за грејање санитарне воде. Хлађење објекта је предвиђено инвертерским клима 
уређајима. 
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ТЕЛЕКОМУНИКАЦИОНЕ ИНСТАЛАЦИЈЕ 
 
Пројектом је предвиђена телекомуникациона инсталација за потребе продајног простора. 
 
 
ЗАШТИТА ОД ПОЖАРА 
 
Објекат је геометријских и ситуационих карактеристика које га у смислу заштите од пожара 
класификују као: 
 
класа NP1 (пословни објекат у низу висине до 10 м) 
класа P1 (број лица до 20) до макс класа P3 (број лица до 100) 
степен отпорности SOP II 
категорија Б (пословна зграда БРГП < 400 м2) 
 
У складу са класификацијом (> 150 м2) предвиђено је пројектовање унутрашње хидрантске мреже 
(5 l/s), а за спољашњу хидрантску мрежу се предвиђа коришћење уличне хидрантске мреже. У 
случају да не постоји улична хидрантска мрежа, биће пројектована спољашња хидрантска мрежа у 
оквиру парцеле предметног објекта са капацитетом према прорачуну (5 l/s), односно у складу са 
техничким условима ИЈО. 
 
 
КОМУНАЛНИ ОТПАД 
 
Одлагање комуналног отпада је предвиђено у стандардни контејнер запремине 1.1 м3. 
 
 
 

 
ОДГОВОРНИ ПРОЈЕКТАНТ: 

 
--------------------------------------------- 
Срђан Мишић, дипл.инж.грађ 
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1.6 НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА 
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1.6.1 ПРЕГЛЕД ПОВРШИНА ОБЈЕКТА 
 
 
ПОСЛОВНИ ОБЈЕКАТ 
СПРАТНОСТ П+0 
КАТАСТАРСКА ПАРЦЕЛА бр. 4685, 4686, К.О. Рума 
РУМА 
15. августа 1942. бр. 78 
 
 
СРПС.У.Ц2.100:2002 
 
 
ПОСЛОВНИ ОБЈЕКАТ 
 
 
ПРИЗЕМЉЕ ±0.00 (114.30) 
 
ПРОДАЈНИ ДЕО 
 
Редни број Намена простора Површина нето (m2) 
1 Продајни простор 282,13 
2 Ветробран  13,79 
 Укупно ПРОДАЈНИ ДЕО 295,92 
 
ТЕХНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ 
 
Редни број Намена простора Површина нето (m2) 
3 Сервис   9,67 
4 Магацин 41,55 
5 Котларница/чајна кухиња   4.94 
6 Умиваоник   2.50 
7 WC   2.04 
 Укупно ТЕХНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ 60.70 
 
 Укупно ПРИЗЕМЉЕ 356,62 
 
 
 
 
 НЕТО ПОВРШИНА ОБЈЕКТА 356,62 
 НЕТО ПОВРШИНА ОБЈЕКТА x 0,97 345,92 
 БРУТО РАЗВИЈЕНА ГРАЂЕВИНСКА ПОВРШИНА 378,00 
 Кефф=нето/бруто   0,915 
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РЕКАПИТУЛАЦИЈА ПОВРШИНА 
 
БРГП НОВИ ОБЈЕКАТ (m2)   378,00 
УКУПНО БРУТО РАЗВИЈЕНА ГРАЂЕВИНСКА ПОВРШИНА 
ОБЈЕКАТА (m2) 

  378,00 

  
ПОВРШИНА ПАРЦЕЛЕ (m2) 1606,00 
УКУПНО ЗЕМЉИШТЕ ПОД ОБЈЕКТИМА (m2)   378,00 
ПОВРШИНА ПОД ЗЕЛЕНИЛОМ (m2)   680,05 
 
 
ИНДЕКС ЗАУЗЕТОСТИ     0,24 
ИНДЕКС ИЗГРАЂЕНОСТИ     0,24 
ПРОЦЕНАТ ЗЕЛЕНИЛА   42,34 % 
 
 

Одговорни пројектант: 

 
--------------------------------------------- 

Срђан Мишић, дипл.инж.грађ 
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1.7 ГРАФИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА 
 
 
IDR А 01 СИТУАЦИОНО-НИВЕЛАЦИОНИ ПЛАН (ОСНОВА ПРИЗЕМЉА) Р 1:250 
IDR А 02 СИТУАЦИОНО-НИВЕЛАЦИОНИ ПЛАН (ОСНОВА КРОВА)  Р 1:250 
IDR А 03 СИТУАЦИОНО-НИВЕЛАЦИОНИ ПЛАН (УНУТРАШЊИ САОБРАЋАЈ) Р 1:250 
IDR А 04 СИТУАЦИОНИ ПЛАН СИНХРОН ПЛАН ИНСТАЛАЦИЈА  Р 1:250 
IDR А 05 СИТУАЦИОНИ ПЛАН ОЗЕЛЕЊАВАЊЕ    Р 1:250 
 
IDR А 06 ОСНОВА ТЕМЕЉА       Р 1:100 
IDR А 07 ОСНОВА ПРИЗЕМЉА       Р 1:100 
IDR А 08  ОСНОВА КРОВНЕ КОНСТРУКЦИЈЕ     Р 1:100 
IDR А 09  ОСНОВА КРОВА       Р 1:100 
IDR А 10  ПОПРЕЧНИ ПРЕСЕК 1-1      Р 1:100 
IDR А 11  ПОДУЖНИ ПРЕСЕК  А-А      Р 1:100 
IDR А 12  ФАСАДЕ        Р 1:100 
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