
 
 

   
ОПШТИНА РУМА 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ЕЛАБОРАТ ЗА РАНИ ЈАВНИ УВИД  
ПЛАНА ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ 

"ЗА БЛОК 3-9-7 – СТАРА КАСАРНА" 
У РУМИ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рума, април 2026. године 

 
 
 



ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ ‘’ЗА БЛОК 3-9-7 – СТАРА КАСАРНА`` У РУМИ 

 2 

 

 

 

ЕЛАБОРАТ ЗА РАНИ ЈАВНИ УВИД  
ПЛАНА ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ 

"ЗА БЛОК 3-9-7 – СТАРА КАСАРНА" 
У РУМИ 

 

НОСИЛАЦ ИЗРАДЕ ПЛАНА: ОПШТИНА РУМА 

 

   

 

ОБРАЂИВАЧ ПЛАНА: 
ЈАВНО ПРЕДУЗЕЋЕ УРБАНИЗАМ  
И ИЗГРАДЊА РУМА 

 
 
В.Д.ДИРЕКТОРКА : 

 
 

 
 
 
 
 

Одговорни урбаниста: ВЛАДИМИР ПАВЛОВИЋ, дипл. инж. арх. 
 
 
 
 
___________________________ 

Сарадници:           Зорица Неговановић спец.струк.инж.геодезије 
    Валерија Пејаковић 
                                                                
 
 
 
 
 
 
 
            

Рума, април 2025. године 



ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ ‘’ЗА БЛОК 3-9-7 – СТАРА КАСАРНА`` У РУМИ 

 3 

 

 

С АД Р ЖАЈ  
 
 

 ОП ШТ А ДОКУМЕНТ АЦ ИЈ А ............................................................................................ 4   
1. Решење о регистрацији  предузећа 
2. Лиценца предузећа 
3. Копија лиценце одговорног урбанисте 
4. Потврда о лиценци одговорног урбанисте 
5. Решење о постављању одговорног урбанисте 
6. Изјава одговорног урбанисте 

 

 ТЕКСТУ АЛНИ ДЕО ........................................................................................................... 15   

1. Oпис граница Плана………………………………………………………………………16 
2. Обавезе и смернице из планских докумената вишег реда………………………...17 
2.1. Извод из Измене и допуне ПГР Руме…………………………………………………..17 
3. Постојеће стање……………………………………………………………………………25 
3.1. Начин коришћења земљишта у границама плана…………………………………… 25 
3.2  Основна ограничења и проблеми……………………………………………………… 25 
4. Општи циљеви израде Плана…………………………………………………………...25 
5. Претежна намена простора и друга планска опредељења………………………. .26 
6. Биланс површина………………………………………………………………………….45 
7. Очекивани ефекти планирања у погледу унапређења начина коришћења 

простора…………………………………………………………………………………………46 
 

 ГР АФИЧКИ   ДЕО ........................................................................................................... 47   

 
1. Катастарско-топографски план са границом Плана............................. Р 1:2500 
2.1. Извод из Измене и допуне ПГР за насељено место Лозница - прилог 

"План функц. организације насеља (типичне насељске целине)" ...... Р 1:2500 
2.2. Извод из Измене и допуне ПГР за насељено место Лозница – прилог 

"Имплементација плана" ........................................................................ Р 1:2500 
3. Постојећа намена површина.................................................................. Р 1:2500 
4. Планирана намена површина................................................................ Р 1:2500 

 
 ДОКУМЕНТАЦИОНИ ДЕО .............................................................................................................15 



ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ ‘’ЗА БЛОК 3-9-7 – СТАРА КАСАРНА`` У РУМИ 

 4 

 

 

 
 

 

 

 



ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ ‘’ЗА БЛОК 3-9-7 – СТАРА КАСАРНА`` У РУМИ 

 5 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ ‘’ЗА БЛОК 3-9-7 – СТАРА КАСАРНА`` У РУМИ 

 6 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ ‘’ЗА БЛОК 3-9-7 – СТАРА КАСАРНА`` У РУМИ 

 7 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ ‘’ЗА БЛОК 3-9-7 – СТАРА КАСАРНА`` У РУМИ 

 8 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ ‘’ЗА БЛОК 3-9-7 – СТАРА КАСАРНА`` У РУМИ 

 9 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ ‘’ЗА БЛОК 3-9-7 – СТАРА КАСАРНА`` У РУМИ 

 10

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ ‘’ЗА БЛОК 3-9-7 – СТАРА КАСАРНА`` У РУМИ 

 11

 

 

 
 
 

 



ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ ‘’ЗА БЛОК 3-9-7 – СТАРА КАСАРНА`` У РУМИ 

 12

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 



ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ ‘’ЗА БЛОК 3-9-7 – СТАРА КАСАРНА`` У РУМИ 

 13

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 



ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ ‘’ЗА БЛОК 3-9-7 – СТАРА КАСАРНА`` У РУМИ 

 14

 

 

На основу Закона о планирању и изградњи објеката (''Службенигласник РС'', бр. 72/09, 81/09-
исправка, 64/10 одлука УС, 24/11 i 121/12, 42/13–одлука УС, 50/2013–одлука УС,  98/2013–одлука 

УС, 132/14 и 145/14, 83/18, 31/19, 37/19 – др. закон, 9/20, 52/21,62/23, 91/25)  и Правилник о 
садржини, начину и поступку израде планских докумената просторног и урбанистичког планирања 

(„Службени гласник РС“ бр 32/19, 47/25  ) дајем: 
 
 
 
 

ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ 
 
 
 
 

Одговорни УРБАНИСТА Плана детаљне регулације ``за блок 3-9-7 – стара касарна`` у Руми 
 

Владимир Павловић, дипл.инж.арх. 
 
 
 
 

И З Ј А В Љ У Ј Е М 
 
 
 
 
 

1.  да је елаборат за рани јавни увид урађен у складу са Законом и прописима донетим 
на основу Закона; 

2.  да је елаборат за рани јавни увид урађен усаглашен са елементима важећег Плана 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Одговорни урбаниста: Владимир Павловић,дипл.инж.арх. 

Број лиценце: 200 1621 18 

Печат: Потпис: 

 
 
 
 

Место и датум: 

 
 
 
 

Рума, април  2026. године 
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 ТЕКСТУ АЛНИ ДЕО  
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На основу Члана 45а. Закона о планирању и изградњи (''Службени гласник РС'' бр.72/09, 
81/09– исправка, 64/10-УС, 24/11, 121/12, 42/13-УС и 50/13-УС, 98/13-УС, 132/14, 145/14, 
83/18, 31/19, 37/19, 9/20, 52/21, 62/23, 91/25) оглашава се: 

 
 
 
 

 
РАНИ ЈАВНИ УВИД ЗА ИЗРАДУ 

 

П Л А Н  Д Е Т А Љ Н Е  Р Е Г У Л А Ц И Ј Е  ``ЗА БЛОК 3-9-
7 – СТАРА КАСАРНА`` У РУМИ 

 

План детаљне регулације ради се на основу Одлуке о изради Плана детаљне регулације 
`` за блок 3-9-7 – стара касарна`` у Руми (бр. 06-10-10/2026-III од 5.02.2026.год). 

 
Правни основ за израду Плана детаљне регулације `` за блок 3-9-7 – стара касарна`` у 
Руми: Закон о планирању и изградњи (''Службени  гласник РС'', број 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, 37/2019, 9/20, 52/2021, 62/2023 и 91/2025), 
Правилник о садржини, начину и по-ступку израде докумената просторног и урбани-стичког 
палнирања ("Службени гласник РС", бр. 32/2019, 47/2025). 

 
У складу са Законом припрема се и израђује прва фаза Плана детаљне регулације ``за 
блок 3-9-7 – стара касарна`` у Руми организацијом Раног јавног увида. Поступак Раног 
јавног увида има за циљ упознавања јавности, друштвених и привредних чинилаца са 
општим циљевима и сврхом израде Плана. 

 
 

1. ОПИС ГРАНИЦЕ ПЛАНА 
 

Граница обухвата Плана је урађена и приказана на свим графичким прилозима. Оквирна 
граница обухвата Плана представља простор између улица Владимира Назора (са западна 
стране), парцелом спортског центра ’’Gymnasium’’ (са северне стране), улицом 
Железничком са источне стране и зоном породичног становања са јужне стране на кп. бр. 
6351/16, 6357/1, 6336/1, 6335/1, 6334/1, 6334/7, 6296/7, 6296/4, 6296/1, 6273/4 К.О. Рума 

 
У обухвату Плана је кат.пар.бр. 6362 К.О. Рума 
 
Површина обухвата плана износи око 18.5058 ha. 

У случају неког неслагања графичког прилога и овог пописа меродаван је графички прилог 
бр. 1 - Катастарски план са границом Р 1:1000 
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2. ОБАВЕЗЕ, УСЛОВИ И СМЕРНИЦЕ ИЗ ПЛАНСКИХ ДОКУМЕНАТА ВИШЕГ 
РЕДА 
 
Плански основ за израду План детаљне регулације ‘’за блок 3-9-7 – стара 
касарна`` у Руми је  План генералне регулације Руме ("Сл. лист општина Срема, 
бр. 32/2021, 2/2023, 9/2024 и 7/2025). 
 
2.1.ИЗВОД ИЗ ИЗМЕНЕ И ДОПУНЕ ПЛАНА ГЕНЕРАЛНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ РУМЕ 
(("Сл. лист општина Срема, бр. 32/2021, 2/2023, 9/2024 и 7/2025). 
 
ОПИС И КРИТЕРИЈУМИ  ПОДЕЛЕ  НА КАРАКТЕРИСТИЧНЕ ЦЕЛИНЕ 
И ЗОНЕ 

 
Просторне целине у грађевинском подручју 
 

У Руми, која је урбанистичко-грађевински конзистентна, оквирно се могу 
дефинисати следеће велике просторно-функционалне целине, које се у неким 
деловима и преплићу : 

 подручје ужег центра града с централним, односно јавним и пословним 
функцијама, вишепородичном и породичном стамбеном градњом; 

 подручје ширег центра са породичном стамбеном градњом и компатибилним 
функцијама; 

 северно-северозападно-западно подручје породичног становања (Борковац-Кудош-
Тивол); 

 западно-југозападно  подручје  породичног  становања  (Тивол-Берак)  са 
енклавом вишепородичног становања у Тиволу; 

 јужно подручје породичног становања (В.Назора, Железничка, Гробљанска); 
 североисточно-источно-југоисточно подручје породичног становања (Иришка, Брег 

север-југ); 
 подручје привредних активности (потез запад-југозапад-југ-југоисток-исток); 
 "зелени коридор " кроз град правца север-југ (Борковачка долина-Врбаре)  и уз  

западну границу Кудошког потока. 
 

У оквиру назначених основних намена површина ових просторних 
целина, поред поменутих аплициране су и друге насељске функције. Овај ниво 
поделе служи за генерално планирање размештаја становника, организације 
простора којом се задовољавају различите потребе становника, посебно јавне 
службе и површине градског значаја, саобраћајни и ифраструктурни системи. 
 
Урбанистичке целине (зоне, комплекси и потези) 

У оквиру просторних целина ближе се могу дефинисати урбанистичке 
целине, карактеристичне према положају, времену настанка, величини, карактеру, 
функцијама, садашњој и будућој намени, значају у граду, заокружености целине, 
условима за уређење и изградњу и другим особинама. 
 Централна зона - дефинисана је границом у оквиру које се одвија изградња и 
реконструкција концентрисаних јавних, пословних и стамбених садржаја; 
 Зона Брег - (са основном школом, СУП-ом, простором Вашаришта,  МЗ, КУД и 
пословним функцијама) посредно наслоњен на центар града - у развоју; 
 јавне површине - зоне, комплекси, локације и потези, под објектима јавних 
делатности, саобраћајницама, зеленим површинама; 
 градитељско наслеђе – за које су предвиђене конзерваторске и урбанистичке 
мере заштите за поједине уличне потезе, амбијенте и појединачне објекте; 
 зоне породичног становања - ангажују највише простора у изграђеном делу 
грађевинског подручја; предвиђена је реконструкција у блоковима ширег центра, у 
Борковцу, Кудошу, Тиволу, Берку, у Иришкој, на Брегу, на подручју између 
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В.Назора и Железничке односно Гробљанске улице ; попуна подручја 

Врбара, А.Цесарца и Брег-југа ; зоне нове градње планиране су у Борковцу (с 
проширењем грађевинског подручја) и подручју Тивол/Берак ; 
 вишепородично становање – све  више заузима простора у оквиру 
реконструкције централног подручја , јављају се као појединачни објекти у зонама 
породичног становања ограничене спратности у разним деловима града, а као 
посебна енклава налази се и у насељу Тивол, где је груписано више  стамбених 
јединица; 
 мешовито становање – заступљено је у појединим блоковима Централне  
зони  Руме  као  и  у  блоковима  северно  од  Централне  зоне (  улице 
Орловићева, 27  октобра,  Иве Лоле  Рибара,  15 августа ); 
 стамбена целина "Игралиште-Детелина" - је зона мешовитих садржаја 
(породично, вишепородично и мешовито становање, здравствени центар, 
пословање, спорт и рекреација, парковске површине); 
 стамбена целина "Тивол" - је зона мешовитих садржаја, у развоју, по 
блоковима (породично, вишепородично и мешовито становање, пословање); 
 Секундарни центар „Стара касарна“ дефинисана на простору бивше касарне 
између улица Владимира Назора и Железничке, блок 3-9-7. На том простору 
планирана је већа концентрација вишепородичног становања, породично 
становање, пословање, јавни објекти и други јавни садржаји, објекти и садржаји и 
дрзелене површине; 
 комплекс око Гимназије - мешовитих садржаја (средње школе, породично и 
вишепородично становање, јавна установа, спорт и рекреација, парковске и 
неизграђене површине); 
 радне зоне - дефинисане су локацијом, обухватом-величином, опремљеношћу, 
саобраћајном приступачношћу а разликују се међусобно према степену 
изграђености односно попуњености и претежним карактером делатности 
(производња / услуге) ; 
 појединачне привредне локације - интегрисане су у зоне становања (Фабрика 
обуће, Млин и пекара, "Сремпут", "Румикс"); 
 Борковачка долина-Врбаре - "зелени коридор" који од севера долази до центра 
града (Језеро, излетиште Борковац, пољопривредне површине, породично 
становање на делу обода), планиран је за строгу заштиту и наставак уређења са 
спортско-рекреативним и пратећим садржајима и озелењавањем ; део кроз 
Врбаре изграђен је по ободу, а дуж Борковачког потока задржане се зелене 
односно пољопривредне површине са могућношћу изградње објеката за спорт и 
рекреацију; 
 спортско-рекреативне површине – развијене су као мрежа на постојећим 
већим или мањим просторима у грађевинском подручју; 
 зона Вашаришта - постојећи комплекс Вашаришта се и даље уређује , а шира 
зона развија и уређује у функцији вашара али и других градских потреба; 
 комплекси гробаља – сва три стара румска гробља су у употреби, ново гробље 
Баруновац; 
 друге комуналне површине - систем за пречишћавање отпадних вода налази 
се јужно од пруге и у радној зони Запад, "Водовод" у Борковцу, "Комуналац" на 
Брегу , Ватрогасна јединица јужно од града . Градска депонија је још  увек у 
функцији; 
 Комплекс железничке станице је у рангу железничког чвора у железничкој 
мрежи Републике у коме се сустичу четири пруге, те има карактер робно -
путничке и ранжирно-техничке станице – изграђује се и усавршава у функцији 
основне намене и значаја; непосредно уз станицу налази се Жел/Бус терминал и 
станични трг који треба уредити на примерен начин; 
 градска путна мрежа – углавном се води рачуна о унапређењу њихове основне 
функције и безбедности саобраћаја, али и унапређењу постојећих и планираних 
садржаја уз њих, посебно у центру и на улазним правцима у град 

(IB-21, Индустријска, Главна, Орловићева, Железничка и друге значајније улице); 
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 коридори инфраструктуре - обезбеђују се и штите за смештај одговарајућих 
водова крупне инфраструктре, водотоци се штите озелењеним коридорима који ће 
се користити и за рекреативне сврхе; 
 заштитно и друго зеленило - релативно мало је заступљено, разних је облика 
и величина површина и у разним деловима грађевинског подручја. 
 
Систем поделе грађевинског подручја на планске целине и јединице 

У циљу ефикаснијег планирања и спровођења плана, односно лакше 
идентификације просторних јединица, установљен је систем поделе грађевинског 
подручја на планска подручја, зоне, "суперблокове" и блокове. 
 Планска подручја поклапају се с територијама 4 градске месне 
заједнице.Подела на месне заједнице је извршена у односу на главне насељске 
улице ( Главну односно Вука Караџића,  Орловићеву  и Жељезничку). 
 Зона је већа планерска јединица која обухвата делове грађевинског 
подручја (просторних целина), односно већи број блокова, па и суперблокова или 
њихових делова (зона становања, зона центра, радне зоне ...). 
 "Суперблок" се углавном састоји од збира грађевинских блокова, омеђен је 
важнијим саобраћајницама, каналима, границама и сл. Укупно има 54 
"суперблока". 
 Грађевински блок је основна планерска јединица у којој се прате све 
информације о простору, односно која је предмет планирања и спровођења 
плана. Укупно има 391 блок. 
 постоје још неке просторне јединице, које могу бити предмет разраде, 
односно утврђивања услова за уређење и изградњу, као : комплекс, потез, 
коридор, локација и грађевинска парцела. 
 

На графици се подела на веће просторне зоне ( месне заједнице ), 
суперблокове и  грађевинске блокове  може  идентификовати  кроз  саме  ознаке 
блока ( пример Блок 2-3-5, први број број просторне  зоне,  други  број  - број 
супер блока и трећи број -  број грађевинског блока. 
 
 

ПЛАНИРАНА НАМЕНА ПОВРШИНА И  ОБЈЕКАТА И 
МОГУЋИХ  КОМПАТИБИЛНИХ  САДРЖАЈА СА 
БИЛАНСОМ ПОВРШИНА 
 

Генерална намена површина подразумева назначавање основих намена 
појединих простора. Међутим, у појединим зонама односно блоковима заступљене 
су или су планиране различите намене у различитим односима. Преовлађујућом 
наменом сматра се она која заузима преко половине укупно изграђене површине 
просторне јединице. 

У зонама породичне стамбене изградње која заузима релативно највећу 
површину насеља, подразумевају се пратећи садржаји - школе, дечје установе, 
снабдевачки и сервисни садржаји, парковске и спортско-рекреативне површине и 
сл., који по правилу заузимају поједине блокове или делове блокова. 
Дисперзивно, на појединим парцелама, према посебним условима, могу да се 
појаве одређени видови пословања. 

У зонама вишепородичног становања, поред пратећих и централних 
функција, простора за одмор и рекреацију, такође могу да буду заступљени 
простори односно објекти одређеног вида пословања: услужно занатство, трговина 
и други компатибилни садржаји  који не  угрожавају становање. 



ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ ‘’ЗА БЛОК 3-9-7 – СТАРА КАСАРНА`` У РУМИ 

 

 

У радним зонама, где преовлађују радне односно пословне функције, 
површине заштитног и парковског зеленила и спортско-рекреативне површине се 
подразумевају, а могућа је изградња објеката снабдевања и других објеката 
компатибилних радним функцијама. Објекти, односно простори за становање могући 
су у категорији пословног становања. 

Школски и комплекси дечјих установа по правилу су засебне просторне 
целине у оквиру или уз стамбене зоне и у Централној зони. Парковске површине 
предвиђају се дисперговано у свим деловима насеља где је то целисходно и где 
постоје просторни услови. Аналогно се односи на површине заштитног зеленила. 
Гробља су релативно аутономна, али деле поједине зоне с другим функцијама. 

Поред аутономних спортско-рекреативних површина (стадиони, игралишта), 
исте се подразумевају у Парк шуми Борковац, а могуће их је уредити и у оквиру 
масива и потеза заштитног зеленила. На овим просторима градиће се и пратећи 
угоститељски садржаји. 

Најкомплекснији су блокови у оквиру Централне зоне, и зоне секундарног 
градског центра -Стара касарна где се појављује породично и вишепородично 
становање, централни садржаји са јавним и пословним функцијама, пешачке и зелене 
површине. и др. 

Комбиновање различитих функција односно намена површина   регулисаће 
се делом кроз намену површина, а делом плановима разраде и условима из Плана 
генералне регулације. Нису дозвољене некомпатибилне функције односно оне које 
угрожавају основну и остале функције и намене у зони односно блоку. 

Изградња објеката за држање домаћих животиња вршиће се на основу 
општинске Одлуке о држању домаћих животиња на територији Општине Рума (″Сл. Лист 
општина Срема″, бр.34/2024), у делу који се односи на насељено место Рума 
 

Грађевинско подручје насеља Руме, у складу са планираном претежном 
наменом површина, чине следеће целине/зоне: 
 

 зоне централних садржаја, Централна зона и Секундарни центар „Стара касарна 
 зоне становања, 
 зоне спорта, рекреације  и зеленила, 
 зоне радних садржаја, 
 пословање мањег  обима  имплементирано  у оквиру других зона, 
 зоне комуналних и инфраструктурних садржаја. 

 
 

Зоне централних садржаја 
 

По Плану генералне регулације планиране су две зоне  централних садржаја. 
Прва  и  свакако  најбитнија зона  централних  садржаја  налази се приближно 

у самом средишту грађевинског подручја, са садржајима и уређењем које градски 
центар подразумева. Језгро центра формирано је настанком Руме, половином 18. 
века, концентрисаном изградњом јавних, трговинских, занатских, значајних стамбених 
и других објеката, у централним блоковима у "крсту" улица Главне и Орловићеве- 
Железничке. 

Временом, дуж поменутих улица, посебно Главне (од Иришке до Павловачке), 
појављују се нови централни садржаји, па је центар почео да поприма линијски 
карактер. У новије време централни садржаји шире се и дуж Орловићеве и 
Железничке улице, потом улица Вељка Дугошевића и ЈНА које су паралелне са 
Главном, чиме је центар проширен, обогаћен и попримио је другачију физиономију. 

Тенденција је да се централне функције временом и даље развијају дуж 
Главне улице, односно Орловићеве до Дома здравља и Железничке до гробља, чиме 
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би се крстати облик центра издужио а у садашњем средишту остало градско језгро са 
концентрацијом централних функција и вишепородичног становања. 

Плански је дефинисана као подручје у коме ће се одвијати изградња и 
реконструкција концентрисаних јавних, пословних и стамбених садржаја, с циљем да 
се временом заокружи и обликује као функционално-обликовна целина. 

 

ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА 
 
У циљу непосредне реализације планских решења на нивоу грађевинске парцеле 
одређују се урбанистички критеријуми и услови за изградњу и реконструкцију свих 
планираних садржаја предвиђених Планом генералне регулације Руме. 
У  овом  поглављу  су  правила грађења дата за претежне намене, односно зоне у 
обухвату плана, ван површина јавне намене, и то за: 
 
 зоне централних садржаја, 
 зоне становања, 
 радне зоне  односно  зоне радних садржаја, 
 зону спорта и рекреације, 
 зона  комуналних садржаја. 

 
 

ОПШТА ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА 
 

ПРЕДЛОГ  ЦЕЛИНА ИЛИ  ЗОНА ЗА ДАЉУ  УРБАНИСТИЧКУ РАЗРАДУ 

План  генералне  регулације  се   директно  примењује  као  регулациони план у 
деловима насеља где није дошло до промене  регулације  улица,  у стамбеним 
зонама у којима се задржава претходна намена или у неком  другим зонама где се  
не  планирају  значајнији  радови,  ни  изградња  објеката  који  могу да наруше  
постојећу намену  или животну средину. 
Плановима детаљне регулације разрађиваће се зоне и блокови где је неопходно 
утврдити нову регулацију улица  односно формирање нових саобраћајница. То се 
првенствено односи на радне  зоне,  блокове  у  централној зони  и нове  блокове 
који су предвиђени  за породично  становање. 
Урбанистички пројекат разраде локације је предвиђен за локације где се задржава 
постојећа регулација, где се планира изградња објеката компатибилне намене или 
специфичних објеката који захтевају посебну  проверу (објекти  јавних намена,  
локације  за  вишепородичне  стамбене  објекте,  локације  за  веће  маркете и тржне  
центре,  спортско  рекреативне  површине  у  источном  делу  насеља, пијаца, објекти 
здравствене и социјалне заштите  и сл. ) 
ЛОКАЦИЈЕ  ЗА  КОЈЕ  ЈЕ  ОБАВЕЗА  РАСПИСИВАЊА  ЈАВНИХ АРХИТЕКТОНСКИХ 
ИЛИ  УРБАНИСТИЧКИХ  КОНКУРСА 

 
Архитектонски конкурси превиђени су за поједине  објекте  у  централној зони  који 
су од  значаја  за насеље (  објекти управе, културе,  здравства,  и сл ) 
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ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА ПО  ЗОНАМА ИЛИ  ЦЕЛИНАМА 
 

У тексту су дата правила за изградњу објеката по зонама тамо где  се планира 
директно спровођење Плана генералне регулације. За зоне за које је предвиђена 
даља разрада,  правила су усмеравајућа. 
 

ЗОНЕ  ЦЕНТРАЛНИХ  САДРЖАЈА 
 
 Изградња објеката на парцелама које припадају зони централних садржаја вршиће 
се на основу планова разраде, изузетно и Урбанистичким пројектима укључујући и 
архитектонско-урбанистичке конкурсе, посебно за површине и објекте јавне намене 
као и директном применом плана за објекте који задржавају постојећу намену. 

 
 Планови разраде  
 

Обавезна израда планова разраде за блокове ужег градског центра: 1-1-1, 1-1-2, 2-
1-1, 2-1-2, 3-1-2, 4-1-4, 4-1-5 и 4-1-6, Обавезна израда Плана детаљне регулације за 
блок 3-9-7 - секундарни центар „Стара касарна а радиће се и за све остале блокове 
намењене централним садржајима у којима ће се, до доношења планова разраде, 
уређење и изградња, зависно од намене, вршити према правилима утврђеним 
урбанистичким пројектима или директном применом плана. 
 
 Директно спровођење:  

 

 До доношења планова разраде, у блоковима намењеним централним садржајима 
могуће је на постојећим парцелама породичног становања изградња породичних 
објеката са или без пословања, реконструкција, доградња и изградња нових 
стамбених, стамбено-пословних, односно пословно-стамбених објеката (замена 
постојећих објеката новим) као и изградња пратећих објеката уз породично становање, 
односно пословање у свему према параметрима утврђеним овим планом. 
 За објекте на евиденцији завода за заштиту споменика културе као и објекте који 

се налазе у просторно-културно историјској целини неопходна је сагласност Завода 
за заштиту споменика културе. 

 
 Урбанистички пројекти урбанистичко архитектонске разраде локације  

 

 За изградњу објеката јавне намене у свим блоковима намењеним централним 
садржајима, као и изградњу пословних објеката намењених за трговину, 
угоститељство, здравство, културу, забаву, верски објекти и друге различите форме 
пословања, обавезна је израда Урбанистичког пројекта урбанистичко-архитектонске 
разраде локације према смерницама из овог плана. 
 А/ Правила грађења у зони централних садржаја-Центар Руме 

 
ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА ЗА ГРАЂЕВИНСКЕ ПАРЦЕЛЕ НАМЕЊЕНЕ ОБЈЕКТИМА 

СТАНОВАЊА 
 

 На постојећим парцелама породичног становања са или без пословања, 
могућа је реконструкција, адаптација и доградња постојећих, као и изградња нових 
стамбених, стамбено-пословних, односно пословно-стамбених објеката (замена 
постојећих објеката новим) као и изградња пратећих објеката уз становање, односно 
пословање у свему према параметрима утврђеним овим планом. 

 Индекс заузетости за објекте породичног становања је макс.60%, за чисто 
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стамбене парцеле, ако се у оквиру објекта или парцеле се налази пословање индекс 
заузетости макс.70%. Индекс изграђености макс.2,0. Максимална спратност главног: 
стамбеног, стамбено-пословног, пословно стамбеног објекта је П+2, помоћних 
објеката П+0, уколико се парцела на којој се гради не налази зони заштићене 
културне целине где је обавезно очување постојеће уличне матрице и карактеристика 
просторне организације. За такве  објекте  услове  изградње прописује Завод  за 
заштиту споменика културе . 

 За објекте вишепородичног становања обавезна је израда Плана 
детаљне регулације. Макс, индекс заузетости је 60%. Индекс изграђености макс.3,0.под  
условом да анализом локације та изграђеност буде оправдана. 

 За објекте на евиденцији завода за заштиту споменика културе као и објекте 
који се налазе у просторно-културно историјској целини неопходна је сагласност 
Завода за заштиту споменика културе. 

 
Б/ Правила грађења у зони секундарног центра „Стара касарна 

 
За изградњу и уређење планираних садржаја у блоку 3-9-7 намењеног за централне 
садржаје, а који је Планом генералне регулације Руме одређен као секундарни 
градски центар, прописује се обавезна израда Плана детаљне регулације, а према 
смерницама из овог Плана. 
Планом детаљне регулације ће се прецизно утврдити намена површина и правила 
уређења и грађења у оквиру блока централних садржаја.“ 

 
„Смернице за израду Плана детаљне регулације 

 
У блоку централних садржаја „Стара касарна“ планирани су следећи садржаји: 
становање (породично и вишепородично), пословање, јавни објекти и други јавни 
садржаји, зелене површине, саобраћајне и друге комуналне површине. 
Однос породичног и вишепородичног становања планирати у односу 2:1, са 
могућностима одступања до 3%. 
На парцелама породичног становања могућа изградња стамбених, као и помоћних и 
пратећих објеката уз становање, чији ће број, површина и функција бити детаљно 
дефинисани даљом планском разрадом. 
На парцелама вишепородичног становања објекти су стамбено пословни. Пословање 
планирати искључиво у приземљима објеката и орјентисати их ка улици. 
На парцелама намењеним за јавне садржаје могу се планирати објекти из области: 
здравствене заштите, социјалне заштите, образовања, културе и спорта и 
рекреације (унутар објеката), као и јавне површине: парковске и друге зелене површине 
(паркови, скверови, линијско зеленило), отворене површине и простори за одмор и игру 
деце и спорт и рекреацију. 
Неопходно обезбедити мин. 15% јавних зелених површина на нивоу блока. 

 
 Породично становање  
На парцели породичног становања могућа изградња једног стамбеног објекта са 
максимално 2 стамбене јединице. 
Могуће планирати парцеле породичног становања за слободностојеће објекте, двојне 
објекте и објекте у низу, у зависности од зоне и блока који ће бити дефинисани планом 
детаљне регулације, као и сви остали урбанистички и архитектонски параметри. 
Индекс заузетости макс. 50%; 
Максимална дозвољена спратност главних објеката је П+1+Пк или Пс, висине макс. 
12,0м, помоћних П+0, висине макс. 6,0 m; 
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 Вишепородично становање  
Вишепородичне објекте планирати на појединачним парцелама као слободностојеће 
или објекте у низу. 
Индекс заузетости макс. 40% (под објектима), мин. 30% зелених површина у 
директном контакту са тлом. 
Паркирање за потребе становања обезбедити по принципу 1 стан / 1 паркинг место, 
плус 1 паркинг место на сваких 5 станова, за посетиоце. 
Максимална дозвољена спратност вишепородичних објеката, у блоковима 
вишепородичног становања, је од П+2+ПС до П+4+Пс, макимална висина 21,0m, док је у 
зони високих објеката могућа и виша спратност, али не више од + 3 спратне етаже изузев 
реперног објекта (куле) чија ће висина и спратност бити дефинисана планом детаљне 
регулације. 
Кула треба да представља репер урбане целине у виду стамбено-пословног објекта, 
који ће својом висином до максималних 80,0 m доминирати простором, атрактивног 
облика, репрезентативног дизајна и модерног типа градње. Обзиром на значај 
објекта и зоне у којој се планира његова изградња, неопходна израда урбанистичког 
пројекта на основу претходно спроведеног јавног архитектонског конкурса, а све у сврху 
налажења најбољег архитектонског решења и провере расположивих капацитета 
(саобраћај, инфраструктура) као и уклопљености оваквог објекта у окружење и остале 
планиране садржаје. 
Сходно члану 8. Правилника о утврђивању и обележавању препрека у ваздушном 
саобраћају („Сл. гласник РС“, бр. 32/2021 и 25/2024), за објекте висине веће од 30 метара 
изнад околног терена и планирају се изван подручја аеродрома и хелиодрома, 
инвеститор је дужан да прибави сагласност Директората цивилног ваздухопловства 
Републике Србије. 
Остали параметри за изградњу вишепородичних објеката, као што су растојања од 
граница парцеле, међусобно растојање објеката и др., дефинисаће се према 
конкретном решењу планом детаљне регулације. 
 
 Пословне делатности  
У склопу објеката вишепородичног становања, могу бити из области: трговине (мање 
трговинске радње, специјализоване трговинске радње), угоститељства (ресторани и 
кафе барови), администрације и разне врсте услуга (делатности терцијарног сектора, 
традиционални занати, здравствена заштита, едукација и сл.). 
Забрањено је обављање свих делатности које својим обимом превазилазе просторне 
капацитете, који буком и другим видовима загађења негативно утичу на живот и здравље 
становника, као и они који нарушавају микролокацијске природне услове 
(хотели, хостели, производне делатности, супермаркети, кладионице, казина, 
коцкарнице...). 
У склопу зоне високих објеката, дозвољено је обављање истих делатности као и у зони 
вишепородичног становања, уз додатак тржних центара, супермаркета, хотела, 
хостела, биоскопа и затворених спортских садржаја). 

 
 Јавни објекти и  други јавни садржаји  
Зависно од намене, јавни објекти ће се градити према условима из Плана генералне 
регулације Руме, као и у складу са важећим законским прописима који уређују поједине 
области. 
За отворене јавне просторе планирати јавне урбанистичко архитектонске конкурсе, 
чији ће пројектни задаци бити формулисани кроз план детаљне регулације (парковске 
површине, тргови, скверови, дечија и спортрска игралишта и урбани џепови). Остале 
зелене површине ће се уређивати на основу претходно урађених пројеката пејзажног 
уређења. 
Саобраћајне и друге комуналне површине планирати у складу са параметрима важећег 
Плана генералне регулације Руме и важећим законским прописима.„ 
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3. ПОСТОЈЕЋЕ СТАЊЕ 

 
Посматрано подручје се налази јужно у односу на центар града Руме. Границом 
плана је обухваћена парцела на простору бивше касарне између улица 
Владимира Назора и Железничке, блок 3-9-7. 

Простор планиран за изградњу ослања се на улице Владимира Назора са 
западне стране и Железничке са Истока. 
 

1.1. Начин коришћења земљишта у границама плана 
 

Плански обухват је површина око 18,50 ha са највећим процентом 
зелених површина. На парцели се поред зелених површина налазе објекти и 
пешачке и колске саобраћајнице. 
 

1.2. Основна ограничења и проблеми 
 

Основна ограничења и проблеми на подручју Плана произилазе из датих 
природних услова (морфологије терена) и створених услова, везаних за одвијање 
функција у појединим деловима. 

 

Простор обухваћен Планом је  делимично  изграђен и  као  такав није  
потпуно инфраструктурно опремљен. Потребно је је простор опремити свом 
инфраструктуром како би простор био приведен намени. 

 
 
4. ОПШТИ ЦИЉЕВИ ИЗРАДЕ ПЛАНА 

 
Основни циљ израде Плана детаљне регулације ``за блок 3-9-7 – стара 
касарна`` у Руми је стварање планског основа за уређење и коришћење простора 
намењеног за изградњу. 
Посебни циљеви израде Плана детаљне регулације су: 
-дефинисање планских решења утврђених планом вишег реда; 
-дефинисање и регулација односа земљишта за површине јавне и остале намене; 
-регулација површина и објеката јавне намене; 
-дефинисање правила уређења и правила грађења; 
-развој комуналне инфраструктуре и опремање локације; 
-дефинисање могућности парцелације и препарцелације. 
 
Општи циљеви организације, уређења и изградње овог простора су: 
-стварање правног  основа за решавање имовинско-правних односа 
-стварање услова за очување и унапређење животне средине, природних вредности 
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5. ПРЕТЕЖНА НАМЕНА ПРОСТОРА И ДРУГА ПЛАНСКА ОПРЕДЕЉЕЊА 
 

Према Изменама и допунама плана генералне регулације Руме ("Сл. лист 
општина Срема, бр. 32/2021, 2/2023, 9/2024 и 7/2025) простор у обухвату планиран 
је као нова локација секундарног центра. На том простору планирана је 
већа концетрација вишепородичног становања, породично становање, 
пословање, јавни објекти и други јавни садржаји и објекти.  
Планом детаљне регуллације, унутар границе обухвата планирају се следеће просторне 
целине: седам блокова једнопородичног становања (С1-С7), четири стамбено-пословна 
блока (К1-К4), један блок више спратности - пословно/стамбено-пословни блок П, 
посебан блок предшколске установе В и централни јавни простор Т намењен тргу и 
парку. Поред тога планира се изградња топлане у овкиру блока С1. 
 
 

5.1. ПОВРШИНЕ ЗА СТАНОВАЊЕ 
Једнопородично становање организовано је у седам блокова С1-С7, укупне површине 
62.617 m², кроз 104 грађевинске парцеле са могућношћу укрупњавања и формирања 93 
плаца просечне површине око 670 m². Објекти су планирани претежно као П+1, а концепт 
није заснован на исцрпљивању максималних урбанистичких параметара, већ на 
обезбеђивању просторне резерве и квалитетног амбијента становања. 
Паркирање за кориснике једнопородичних објеката обезбеђује се у оквиру парцела, док је 
у уличном профилу предвиђено 173 паралелна паркинг места. Између коловоза и 
пешачких комуникација формира се континуирани зелени појас, а пешачке стазе 
постављене су ка унутрашњости блокова, чиме се остварује јасан прелаз из јавног у 
приватни простор. Норматив за паркирање – обезбедити једно ПМ на парцели корисника 
за једну стамбену јединицу. 
Архитектонско обликовање једнопородичних објеката заснива се на савременом и 
умереном изразу, једноставним волуметријама, ритму отвора и топлој, неутралној палети 
материјала. Посебна пажња посвећена је односу објеката према двориштима, зеленилу и 
улици, како би се остварио хуман и препознатљив амбијент новоформираног насеља. 
 

5.2. КОМЕРЦИЈАЛНИ И МЕШОВИТИ САДРЖАЈИ 
Стамбено-пословни блокови К1-К4 и блок П носе највећи интензитет изградње и чине 
урбани оквир насеља. Блокови К1-К3 планирани су са максималном спратношћу П+7+Пс, 
блок К4 са спратношћу П+4, док је за блок П предвиђен објекат висине до 80 m, односно 
оквирне спратности П+20. 
Блок К1 обухвата површину од 17.734 m². Површина приземља објеката износи 4.871,78 
m², што даје индекс заузетости од око 27%, док укупна бруто развијена површина износи 
40.399,61 m², односно индекс изграђености 2,28. Блок је планиран као претежно 
стамбено-пословни, са значајним уделом слободних и зелених површина у централном 
делу блока. 
Блок К2 има површину од 19.911 m². Површина приземља објеката износи 4443,38 m², 
што представља индекс заузетости од око 22%, док је укупна површина објеката 
37.798,75 m², са индексом изграђености 1,94. Поред стамбено-пословне намене, у оквиру 
блока је предвиђена и предшколска установа, што доприноси функционалној 
разноврсности и свакодневној употреби простора. 
Блок К3 обухвата површину од 3.479 m². Површина приземља износи 941,79 m², што даје 
индекс заузетости од око 27%, док је укупна развијена површина 8.476,08 m², са индексом 
изграђености 2,44. У оквиру блока су планирани објекти јавних намена – амбуланта, 
полиција и пошта – чиме се овај простор позиционира као важна сервисна тачка шире 
урбане целине. 
Блок К4 има површину од 3.134m². Површина приземља објеката износи 1.081,59 m², што 
даје највиши индекс заузетости у оквиру анализираних блокова– око 34%, док укупна 
површина објеката износи 5.407,97 m², са индексом изграђености 1,72. Блок је намењен 
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стамбено-пословној функцији и карактерише га компактнија структура у односу на остале 
блокове, али уз очуване зелене и пешачке површине унутар блока. 
Посматрано у целини, блокови К1–К4 показују умерен до средње интензиван степен 
изграђености, са индексима заузетости у распону од око 27% до 32% и индексима 
изграђености од приближно 1,94 до 2,44. Оваква просторна организација омогућава висок 
удео слободних и озелењених површина, добру инсолацију и проветреност простора, као 
и формирање квалитетних јавних и полујавних амбијената унутар стамбено-пословне 
целине Унутарблоковски простори К блокова формирани су као полујавне зелене целине 
са пешачким комуникацијама, просторима за боравак, рекреацију и уређеним 
двориштима. У блоку К1 планиран је кошаркашки терен, док блок К2 садржи велики 
централни парк. Оваква просторна организација обезбеђује висок ниво слободних 
површина, добру инсолацију и проветреност, као и квалитетне јавне и полујавне 
амбијенте унутар мешовите целине. 
Блок П има површину 9.987 m², површину приземља 2.221,11 m² и укупну надземну 
површину 22.540,92 m², са индексом изграђености око 2,26. У приземљу и на првом 
спрату реализује се нето пословна површина од 3.331,67 m², док су на етажама од 2. до 
20. спрата планирани стамбени садржаји нето површине 13.574,02 m², што одговара око 
226 станова просечне величине 60 m². 
Архитектонски израз високих објеката заснива се на савременој, елегантној вертикали, 
заобљеним волуменима и израженој хоризонталној слојевитости кроз међуспратне 
појасеве и терасе. На тај начин блок П преузима улогу доминантног урбаног репера, али 
уз пажљиво позиционирање и ротацију волумена како би се обезбедили добри услови 
осунчаности, визура и приватности у односу на околне стамбене зоне. 
 
Табела 3 - Основни параметри мешовитих и јавних блокова 

Блок 
Површина 
парцеле 

Површина 
приземља

БРГП / надземна 
површина

Индекс 
изграђености

К1 17.734 m² 4.871,78 m² 40.399,61 m² 2,28 
К2 19.911 m² 4.443,38 m² 37.798,75 m² 1,94 
К3 3.479 m² 941,79 m² 8.476,08 m² 2,44 
К4 3.134 m² 1.081,59 m² 5.407,97 m² 1,72 
П 9.987 m² 2.221,11 m² 22.540,92 m² ≈ 2,26 
В 5.002m² 1.104,85 m² 2.209,70 m² 0,44 

 

5.3 БИЛАНСИ УРБАНИСТИЧКИХ ПАРАМЕТАРА 
Укупна бруто развијена грађевинска површина у оквиру планираног решења износи 
135.746,93 m², што у односу на површину обухвата од око 185.000 m² даје индекс 
изграђености од приближно 0,74. Концентрација већих капацитета остварује се у 
стамбено-пословним и пословним блоковима, док се у зони једнопородичног становања 
задржава контролисан интензитет изградње. 
Укупна нето продајна стамбена површина у блоковима К1-К4 износи 60.557,89 m², што 
одговара око 1.009 станова. У блоку П је, на вишим етажама, планирано још 13.574,02 m² 
нето стамбене површине, односно око 226 станова. Укупно се у оквиру комплекса може 
реализовати око 1.235 стамбених јединица, при просечној површини стана од 60 m². 
Укупна површина зеленила остварена решењем износи 76.924,55 m², што представља 
приближно 41% површине обухвата. Оваква структура односа изграђених и зелених 
површина представља једну од кључних квалитативних одлика планираног решења. 
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Табела 4 - Сажет приказ кључних урбанистичких параметара 
 

Показатељ Вредност 
Површина обухвата ≈ 185.000 m² 
Укупна БРГП 135.746,93 m² 
Индекс изграђености обухвата ≈ 0,74
Површина једнопородичног становања 62.617 m² 
Број грађевинских парцела за једнопородично 
становање 

104 

Могућност укрупњавања 
93 плаца просечне 
површине око 670 m²

Укупно зеленило 76.924,55 m² 
Учешће зеленила у обухвату ≈ 41%
Укупно стамбених јединица ≈ 1.235 станова 
Остварени капацитет подземних гаража при 80% 
заузетости 

1.194 
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ОПШТА ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА 
 
ПРАВИЛА 
ГРАЂЕЊА ЗА 
ЈАВНЕ ПРОСТОРЕ 

Јавни градски или урбани простор дефинисан је регулационим 
линијама блокова који га окружују и чине га отворени простор и 
елементи физичких структура блокова (објекти на парцелама уз 
регулациону линију). 
Јавни градски простори су тргови, паркови, скверови, улична 
раскршћа, саобраћајнице, пешачке улице, шеталишта, кејови. 
Јавни градски простори могу се разрађивати плановима детаљне 
регулације или урбанистичким пројектима или архитектонским 
конкурсима на основу претходних истраживања вредности простора 
(локација, намена, архитектонске и културно-историјске вредности 
објеката који дефинишу простор, визуре, партерно решење, зеленило 
и др.).  

ПРАВИЛА 
ГРАЂЕЊА ЗА 
БЛОКОВЕ 

Блок је простор у постојећем или планираном урбаном ткиву 
дефинисан регулационом линијом која раздваја површине јавне 
намене (улица, трг, сквер) од простора намењеног за изградњу 
(површине за остале намене). Регулација новопланираних блокова, 
односно њихов облик, величина, намене и регулационе линије, у 
случају да нису дефинисани овим планом, дефинишу се Планом 
детаљне регулације на основу урбанистичких параметра планираних 
за одређени тип изградње.

ПРАВИЛА ЗА 
ПАРЦЕЛЕ 

На већем броју катастарских парцела може се образовати једна или 
више грађевинских парцела, на начин и под условима утврђеним у 
планском документу, на основу пројекта препарцелације. На једној 
катастарској парцели може се образовати већи број грађевинских 
парцела, на начин и под условима утврђеним у планском документу, 
на основу пројекта парцелације. 
Грађевинска парцела је простор на којем је могућа изградња објекта 
уколико испуњава услове: 
-да се налази на простору на којем је планирана изградња; 
-да има приступ на јавну површину (улица, трг, сквер). 
Приступна површина се не може користити за паркирање возила. 
Грађевинска парцела дефинисана је регулационом линијом према 
јавном простору, међним линијама према суседним парцелама и 
аналитичко-геодетским елементима преломних тачака. 
Свака катастарска парцела може се трансформисати у складу са 
Законом и урбанистичким планом. 
Постојећа једна или више парцела могу се делити на две или више 
грађевинских парцела (препарцелација) под следећим условима: 
-подела се може вршити у оквиру граница једне или више постојећих 
парцела; 
-све новоформиране парцеле морају имати приступ на јавни простор;
-новопланиране парцеле се формирају на основу урбанистичких 
параметара дефинисаних за одређени тип изградње и намену; 
-поделом се не могу формирати парцеле испод дозвољених 
минималних урбанистичких параметара. 
Формирање парцеле у постојећим блоковима вишепородичног 
становања, могуће је одредити дефинисањем припадајућег дела 
парцеле уз објекат, ако за то постоје услови. 
Могуће је препарцелацијом формирати колско-пешачку површину као 
везу са јавном површином, а ради приступа парцели. 
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Две или више постојећих парцела могу се спајати у једну грађевинску 
парцелу (парцелација) под следећим условима: 
-спајање се може вршити у оквиру граница целих парцела, с тим да 
граница новоформиране парцеле обухвата све парцеле које се 
спајају; 
-за новоформирану грађевинску парцелу важе урбанистички 
показатељи дефинисани за одређени тип изградње и намену. 
Парцеле са ширином фронта испод дозвољеног и неправилне форме 
не могу бити грађевинске парцеле. У посебним случајевима, као нпр. 
за постављање електроенергетских и телекомуникационих објеката и 
уређаја, величина парцеле може бити мања од површине прописане 
планом, под условом да постоји приступ објекту односно уређају ради 
одржавања. Такође, изузетак од овог правила су већ формиране 
парцеле ранијим плановима и извршеном (пре)парцелацијом, 
односно површина парцеле може бити мања од предвиђене само 
уколико је ранијим поступцима земљиште (пре)парцелисано 
користећи  друге параметре за величину парцеле. 
Могуће је дозволити толеранцију за 5% од минималне површине 
парцеле која се захтева урбанистичким параметрима, али само у 
случајевима када су већ изграђене суседне парцеле, па није могуће 
извршити спајање парцела и самим тим, повећање површине 
парцеле за градњу.  Ако се предметна парцела налази у зони 
предвиђеној за израду планова нижег реда, толеранција односно 
одступање од минималне површине парцеле за изградњу би у том 
случају требало бити дефинисана плановима нижег реда када се овај 
проблем може најбоље сагледати из конкретне ситуације. За парцеле 
за које се утврди да имају површину мању од дозвољене толеранције 
од 5% у односу на минимално прописану површину парцеле 
дозвољена је изградња према планираној намени уз израду 
Урбанистичког пројекта којим би се доказала могућност изградње на 
парцели уз поштовање свих стандарда, а према правилима грађења 
дефинисаним планом. Може се вршити препарцелација и 
парцелација на подручју за које постоји обавезна израда плана нижег 
реда и пре његовог доношења. Могуће је препарцелацијом 
формирати колско-пешачку површину као везу са јавном површином, 
а ради приступа парцели. Приступ јавној саобраћајној површини може 
бити посредно, преко приступног пута мин. ширине 3,5  m за макс. 3 
парцеле стамб. и стамб.-пословне намене намене. За више од 3 
парцеле стамб. и стамб.-пословне намене, приступ обезбедити преко 
колско-пешачке стазе мин. ширине 5,0  m са окретницом. 
 
 

ПРАВИЛА 
ГРАЂЕЊА ЗА 
ОБЈЕКТЕ 

Планирани објекат се може градити искључиво у границама 
сопствене парцеле и није дозвољена градња објекта и његових 
делова на више парцела. Изградња објекта на парцели дефинисана 
је следећим елементима: грађевинским линијама, висином објекта, 
спратношћу објекта, односом објекта према суседним парцелама, 
односом објекта према објектима на суседним парцелама, индексом 
или степеном искоришћености.  
Грађевинске линије планираних објеката према регулацији површина 
јавне намене приказане у графичком прилогу "План саобраћаја, 
регулације и нивелације" представљају минимална удаљења 
грађевинске од регулационе линије, а ово удаљење може бити и веће 
од прописаног планом. Ово минимално удаљење дефинисано планом 
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није обавезујуће приликом интервенција на постојећим објектима у 
случајевима који су детаљније описани у овој табели у поглављу 
Интервенције на постојећим објектима и блоковима и осим за објекте 
који су у поступку озакоњења. Изузетно, код породичних стамбених 
објеката удаљење грађевинске од регулационе линије се може 
умањити за 50%, и то једино онда када се поштујући сва остала 
правила и удаљења добија објекат који има дужину објекта по дубини 
парцеле мању од 10м. 
Грађевинске линије постојећих објеката се задржавају осим уколико 
се планом детаљне регулације не одреди другачије. У случају замене 
објекта или рушења објекта до темеља, објекат се мора градити у 
свему према правилима и условима за нове објекте и према 
планираној грађевинској линији. 
Постојећи објекти или делови објеката чије су грађевинске линије у 
деловима простора у статусу површина јавне намене (улице, тргови 
или коридори инфраструктуре, парцеле јавних објеката) морају се 
уклонити. 
Трафостанице и мањи комунални објекти, шахте и сл. могу се 
постављати у простору између регулационе и грађевинске линије.  
Између планиране грађевинске линије и регулационе линије се могу 
постављати монтажни објекти привременог карактера и портирнице 
монтажног карактера. У зони између регулационе и грађевинске 
линије је дозвољено постављање рампи /лифтова за обезбеђење 
приступа лица са посебним потребама Између планиране 
грађевинске линије и регулационе линије не могу се постављати 
помоћни објекти, осим гараже код објеката породичног становања. 
Све грађевинске линије које одређују положај планираног објекта на 
парцели дефинишу се тако да не представљају сметњу 
функционисању објекта на парцели, да омогуће несметано 
постављање ннфраструктурне мреже и да не угрозе функционисање 
и статичку стабилност објеката на суседним парцелама. Све 
грађевинске линије дефинишу максималне границе градње које 
одређују однос планираног објекта према објектима на суседним 
парцелама и у оквиру којих се лоцира габарит објекта. Габарит 
објекта може бити мањи у односу на максималне границе градње 
(зону изградње дефинисану грађевинским линијама). Положај 
грађевинске линије у односу на планирану регулациону линију 
приказан је на графичком прилогу План саобраћаја, регулације и 
нивелације. Дозвољена су одступања од задате планиране 
грађевинске односно регулационе линије уколико се геодетским 
снимањем утврди одступање од подлога коришћених за израду 
плана. Грађевинска линија се тада утврђује на основу преовлађујуће 
грађевинске линије суседних објеката у улици.  
На графичком прилогу План саобраћаја, регулације и нивелације 
приказане су минималне ширине регулације саобраћајница, а уколико 
има могућности оне могу бити и шире. 
Уколико дође до одступања од минималне ширине регулације 
саобраћајница дефинисаних планом, грађевинска линија се одређује 
тако да се поклапа са новоформираном регулационом линијом у 
централној зони града односно утврђује се на 5м од новоформиране 
регулационе линије у осталим типичним насељским целинама.    
Уколико саобраћајница није формирана у назначеној регулационој 
ширини, приликом издавања локацијске дозволе поштоваће се 
следеће правило:
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-од осовине планиране саобраћајнице, нанеће се по половина 
регулационе ширине на обе стране и те линије ће бити планиране 
регулационе линије, 
-у односу на тако планирану регулациону линију дефинисаће се 
грађевинска линија, 
-уколико је регулациона ширина већа од дефинисане, иста се 
задржава без измена и у односу на њу се дефинише грађевинска 
линија. 
У зонама где је предвиђена обавезна израда плана нижег реда 
грађевинске и регулационе линије приказане у прилогу План 
саобраћаја, регулације и нивелације су необавезујуће и имају 
усмеравајући карактер, а исте се дефинитивно утврђују приликом 
израде плана нижег реда. Измене планираних регулација и 
грађевинских линија (поготово ако су драстичне) су могуће и у другим 
случајевима, али само плановима нижег реда. У зонама где је 
предвиђена обавезна израда плана нижег реда, правила уређења, 
правила за грађење, обнову и реконструкцију објеката дефинисана 
овим планом су усмеравајућег карактера, а коначно ће се 
примењивати правила која буду дефинисана планом нижег реда. 
Грађевинска линија подземних етажа је линија којом се утврђује 
линија грађења подземних делова објеката. Грађевинска линија 
подземних етажа објекта у централној зони може се поклопити са 
регулационом линијом парцеле под условом да подземна етажа не 
прелази нивелету приступне саобраћајнице. Подземна грађевинска 
линија може се поклапати са границом парцеле према суседним 
парцелама, али се мора водити рачуна о конструктивној стабилности 
и безбедности суседних објеката. Подземна етажа у функцији гараже 
може заузимати 100% парцеле.  
Грађевински елементи испод коте тротоара, подрумске етаже и стопе 
темеља не могу прелазити границу сопствене парцеле. 
Подрум је ниво у згради који се у целости налази испод коте терена. 
Сутерен је ниво у згради чији се под налази испод површине терена и 
који има један или више фасадних отвора изнад нивоа терена.  
Приземље је прва етажа чији се под у потпуности налази изнад нивоа 
терена. 
Грађевинска линија приземља је линија приземног дела објекта у 
односу на дефинисану грађевинску линију објекта. 
Грађевинске линије дефинишу се у односу на: регулациону линију 
парцеле, границе суседних бочних парцела, границу суседне 
унутрашње парцеле. Грађевинска линија објекта према регулационој 
линији је дефинисана на графичком прилогу План саобраћаја, 
регулације и нивелације. Уколико планом није дефинисана 
регулациона линија, као у случају када се грађевинској парцели 
приступа преко парцеле у функцији колско-пешачке површине а која 
није планирана јавна површина, удаљење новопланираних објеката 
од приступног пута треба да је најмање 1,5м. 
У односу на грађевинске линије објекта према границама суседних 
бочним парцела објекти могу бити постављени: као слободностојећи 
објекти, у непрекинутом низу, у прекинутом низу. 
Посебним правилима дефинисани су елементи и растојања за сваки 
тип изградње и намену парцеле.  
Објекти који су уписани по Закону о озакоњењу објеката у поступку 
озакоњења или су изграђени пре доношења прописа о изградњи, а 
нису на прописаној удаљености која је одређена важећим планским 
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документом  (испуњеност удаљења од суседног објекта), не могу 
условљавати планирану изградњу на суседним парцелама 
дефинисану планским документом. 
Слободностојећи објекти су објекти чије грађевинске линије не 
додирују границе било које од суседних парцела. Минимално 
растојање од суседних бочних парцела и од објеката на суседним 
парцелама је дефинисано посебним правилима грађења у зависности 
од положаја у насељу и намене. 
Међусобна удаљеност слободностојећих вишеспратница износи 
најмање половину висине вишег објекта. Уколико на суседној парцели 
нема изграђеног објекта, новопланирани објекат мора бити удаљен 
од бочне границе те суседне парцеле 1/4 (четвртину) висине, а не 
мање од 4,0м. У том случају се дозвољавају отвори за дневно 
осветљење на фасади орјентисаној према суседној парцели на којој 
нема изграђеног објекта. Уколико на суседној парцели постоји 
изграђен објекат, њихова међусобна удаљеност уместо половине 
висине вишег објекта може бити смањена на 1/4 (четвртину) висине, а 
не мање од 4,0м, ако објекти на наспрамним бочним фасадама не 
садрже отворе на просторијама за становање (као и атељеима и 
пословним просторијама). У том случају је на тим фасадама могуће 
формирање прозорских отвора једино помоћних нестамбених 
просторија.  
Објекти постављени у непрекинутом низу додирују се својим бочним 
странама, што значи да растојање између објеката износи 0,0 м.  
У прекинутом низу објекат додирује само једну бочну линију 
грађевинске парцеле. Код изузетно плитких парцела у зонама 
породичног становања, могу се градити двојни објекти који додирују 
задње границе парцела.  
У блоковима са типом изградње у прекинутом низу на 
новопланираним објектима могу се формирати прозорски отвори 
стамбених просторија искључиво ако је растојање између објеката 
веће од 1/3 висине (трећине висине) вишег објекта. Ако је растојање 
мање дозвољава се формирање прозорских отвора помоћних 
нестамбених просторија. Код овог типа изградње нису дозвољени 
испади, еркери и терасе према суседним парцелама. 
При изградњи вишеспратница и објеката који се граде у непрекинутом 
низу, на новом објекту се оставља светларник исте величине и 
симетричан светларнику постојећег објекта. Услов за одређивање 
површине светларника је  минимално 1,0 м2 по етажи објекта, при 
чему он не може бити мањи од 3м2. Најмања висина парапета отвора 
у светларнику је 1,8 м. 
У изузетним случајевима, изузетак од правила изградње у 
непрекинутом низу може представљати стечено право отвора на 
међи. Ако се ради о отвору са високим парапетом, обавезно се 
формира затворен или полуотворен светларник у зависности од 
положаја отвора. Димензије светларника се одређују у складу са 
важећим правилником. За отворе са другим висинама парапета 
објекат се удаљава минимално 3,0m од међе формирајући са једне 
стране полуотворени светларник, отворен ка улици или дворишту, 
који се завршава на минималном растојању од 2,0m од одговарајуће 
ивице отвора на међи.  
Уколико на суседном објекту постоји изведен светларник, на новом 
објекту се оставља светларник исте величине и симетричан 
светларнику постојећег објекта. 
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Планом су дефинисане максималне унутрашње грађевинске линије у 
циљу спречавања међусобних негативних утицаја.  Посебним 
правилима грађења у делу Хоризонтална регулација су дефинисана 
међусобна удаљења (главних) објеката на парцели као и од (главног) 
објекта на суседним парцелама, у зависности од функционалне 
целине. Удаљења помоћног објекта су дефинисана посебним 
правилима грађења у делу Изградња других објеката на парцели и 
удаљење помоћног од главних објеката, како на сопственој парцели 
тако и на суседним парцелама, није условљено.  Ако нису поменуте 
овим планом, унутрашње грађевинске линије према суседима се 
дефинишу у складу са Правилником о општим правилима за 
парцелацију, регулацију и изградњу ("Сл. гласник РС", бр, 22/15). 
На деловима новопланираних објеката орјентисаним према 
регулационој линији могу се градити испади (еркери, терасе, доксати, 
улазне настрешнице без стубова) који прелазе регулациону линију уз 
следеће услове: 
-дужина испада може бити максимално 0,6 м, ако је ширина тротоара 
до 3,5 м и то на минималној висини од 4,0 м изнад тротоара и могу да 
заузимају 40% површине уличне фасаде; 
-дужина испада може бити максимално 1,0 м, ако је ширина тротоара 
већа од 3,5 м, ширина улице већа од 15,0 м и то на минималној 
висини од 4,0 м изнад тротоара и могу да заузимају 50% површине 
уличне фасаде; 
Грађевински елементи (еркери, доксати, балкони, улазне 
надстрешнице са и без стубова, надстрешнице и сл.) на нивоу првог 
спрата могу да пређу грађевинску линију (рачунајући од основног 
габарита објекта до хоризонталне пројекције испада) и то; 
-на делу објекта према предњем дворишту - 1,20 м, али укупна 
површина грађевинских елемената не може прећи 50% уличне 
фасаде изнад приземља; 
-на делу објекта према бочном дворишту претежно северне 
оријентације (најмањег растојања грађевинске линије од бочне 
границе од 2,00 м) - 0,50 м, али укупна површина грађевинских 
елемената не може прећи 30% бочне фасаде изнад приземља; 
-на делу објекта према бочном дворишту претежно јужне оријентације 
(најмањег растојања грађевинске линије од бочне границе од 2,50 м) -
0,90 м, али укупна површина грађевинских елемената не може прећи 
30% бочне фасаде изнад приземља; 
-на делу објекта према бочном дворишту осталих оријентација 
(најмањег растојања грађевинске линије од бочне границе од 2,50 м) -
0,8 м, али укупна површина грађевинских елемената не може прећи 
30% бочне фасаде изнад приземља; 
-на делу објекта према задњем дворишту (најмањег растојања 
грађевинске линије од задње границе парцеле од 5,00 м) - 1,20 м, али 
укупна површина грађевинских елемената не може прећи 30% 
стражње фасаде изнад приземља; 
- код вишеспратних објеката вишепородичног становања и објеката 
терцијалних делатности горенаведени испади према суседним 
бочним парцелама дозвољени су искључиво ако се задовољи услов 
минималног растојања грађевинске линије до бочне границе парцеле 
дефинисан посебним правилима грађења  
- код вишеспратних објеката вишепородичног становања и објеката 
терцијалних делатности горенаведени испади према задњем 
дворишту могу се градити уз услов да се обезбеди минимално 
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растојање грађевинске линије објекта до задње границе парцеле 
дефинисан посебним правилима грађења. 
У изузетном случају, могуће је одступање од наведеног правила у 
погледу дефинисања грађевинских елемената - препуста  као што су 
озелењене кровне терасе изнад приземља и сл. које се могу јавити 
код сложенијих објеката када имају улогу елемента којим се жели 
истаћи специфична архитектура објекта. Минимално растојање 
оваквог грађевинског елемента од суседне границе парцеле је 2,5м. 
Уколико је терен у паду, могуће је поставити грађевинске елементе-
препусте изнад сутерена на делу фасаде где је сутерен у целости 
изнад коте терена, а према условима који су горе наведени.  
Грађевински елементи на нивоу приземља могу прећи грађевинску, 
односно регулациону линију (рачунајући од основног габарита објекта 
до хоризонталне пројекције испада), и то: 
-излози локала - 0,30 м, по целој висини, кад најмања ширина 
тротоара износи 3,00 м, а испод те ширине тротоара није дозвољена 
изградња испада излога локала у приземљу; 
-излози локала - 0,90 м по целој висини у пешачким зонама; 
-транспарентне браварске конзолне надстрешнице у зони приземне 
етаже - 2,00 м по целој ширини објекта са висином изнад 3,00 м; 
-платнене надстрешнице са масивном браварском конструкцијом -
1,00 м од спољне ивице тротоара на висини изнад 3,00 м, а у 
пешачким зонама према конкретним условима локације; 
-конзолне рекламе - 1,20 м на висини изнад 3,00 м. 
У циљу постизања енергетске ефикасности постојећих зграда треба 
водити рачуна о очувању функционалне и обликовне целовитости 
зграде. Када то није искључено другим прописима, дозвољено је 
накнадно извођење спољне топлотне изолације зидова. Када је зид 
који се санира на регулационој линији, дозвољава се да дебљина 
накнадне термоизолације са свим завршним слојевима буде до 15 цм 
унутар јавног простора. Када је зид који се санира на граници са 
суседном парцелом треба дозволити постављање накнадне спољне 
изолације дебљине до 15 цм, уз сагласност суседа. Када то 
просторне околности омогућавају, дозвољено је накнадно 
формирање стакленика ако се елаборатом докаже побољшање
енергетске ефикасности зграде. Приликом енергетске санације 
постојећих зграда, еркери и други истурени делови као што су 
двоструке фасаде, стакленици, застакљене терасе и лође-
стакленици, чија се грађевинска линија поклапа са регулационом 
линијом могу прелазити регулациону линију и то: 
-максимално 0,6м од грађевинске линије ако је тротоар мањи од 3,5м 
и ако је растојање до суседне насупротне зграде мање од 12м и то 
максимално на 50% површине уличне фасаде и на минималној 
висини од 3м изнад тротоара; изузетно код двоструких фасада 
дозвољено је целокупно покривање фасаде изнад минимално 
дозвољене висине; 
-максимално 0,9м од грађевинске линије уколико је тротоар већи од 
3,5м, а ширина улице од 12 до 15м и то максимално на 50% површине 
уличне фасаде и на минималној висини од 3м изнад тротоара; 
изузетно код двоструких фасада дозвољено је целокупно покривање 
фасаде изнад минимално дозвољене висине; 
-максимално 1,2м ако је тротоар већи од 3,5м, а ширина улице већа 
од 15м и то на максимално 50% површине уличне фасаде и на 
минималној висини од 3м изнад тротоара; изузетно код двоструких 
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фасада дозвољено је целокупно покривање фасаде изнад минимално 
дозвољене висине; 
-већи испади надземних етажа у односу на грађевинску линију од 
наведених нису дозвољени; 
-испади на деловима објеката у компактним блоковима оријентисани 
према улици не смеју угрожавати приватност суседних објеката. 
Хоризонтална пројекција линије испада може бити највише под углом 
од 45 степени од границе парцеле објекта.  
Отворене спољне степенице могу се постављати на објекат (предњи 
део) ако је грађевинска линија 3,0м увучена у односу на регулациону 
линију и ако савлађују висину до 0.9м. Степенице које савлађују 
висину преко 0,9м улазе у габарит објекта. Уколико се степенице 
постављају на бочни или задњи део објекта не могу ометати пролаз и 
друге функције дворишта. 
На парцели се може градити и више објеката уколико објекти 
представљају јединствену функционалну целину и заједнички користе 
парцелу. У случају изградње више објеката на парцели не смеју се 
прекорачити урбанистички параметри и морају се поштовати сви 
други услови дефинисани посебним правилима за одређени тип 
изградње и намену парцеле. Није дозвољена изградња два или више 
стамбених објеката на једној парцели. 
У грађевинском подручју, поред стамбених, могу се градити и сви 
други компатибилни објекти, намене и садржаји, предвиђени планом. 
У оквиру сваке грађевинске парцеле, а у оквиру дозвољеног процента 
изграђености парцеле, допуштена је изградња других објеката, као и 
пратећих и помоћних објеката који су у функцији коришћења главног 
објекта, чија намена не угрожава главни објекат и објекте на суседним 
парцелама. Објекти компатибилне намене су: становање, делатности, 
пословање, трговина, угоститељство, занатство и услуге, комунални и 
саобраћајни објекти у функцији становања, здравство, дечија 
заштита, образовање, култура, верски објекти. 
У зони ужег градског центра, уз стамбене функције обавезно 
предвидети комерцијалне садржаје у приземљу и евентуално на 1. 
спрату планираних вишеспратница. На 1. спрату се могу планирати 
јавне намене (библиотека, вишенаменска сала и сл.), али и 
становање. Потребно је, у зони ужег центра сачувати континуитет 
трговачких радњи, занатских локала, односно пословних простора. 
Сервиси који су бучни нису дозвољени. 
Висина објекта чија се изградња планира или надзиђује зависи од: 
величине блока, хоризонталне и вертикалне регулације на парцели, 
урбанистичких параметара на парцели, заштите доминантних визура, 
услова за заштиту амбијената, јавног простора и уличних потеза. 
Постојећи објекти чија висина превазилази максималне дозвољене 
вредности задржавају се, с тим да се не дозвољава повећање њихове 
висине и спратности у циљу формирања новог корисног простора. 
У посебним случајевима при интервенцији у већ изграђеном блоку у 
коме висина објеката премашује дозвољене вредности могуће је 
усклађивање висина постојећих и планираних објеката. 
Максималне висине тј. коте слемена за надземне етаже су: +11,70 за 
три надземне етаже; +14,70 за четири надземне етаже; +17,70 за пет 
надземних етажа; +20,70 за шест надземних етажа, осим уколико то 
није другачије дефинисано у посебним правилима грађења. 
Објекти који су утврђени као непокретно културно добро, који су у 
поступку проглашења за непокретно културно добро, као и вредни 
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објекти градске архитектуре проглашени од стране надлежног Завода 
за заштиту споменика културе, и објекти који се овим планом штите, 
задржавају постојећу висинску регулацију. 
Нулта кота терена је кота тротоара испред улаза у објекат.  
Кота приземља објеката одређује се у односу на коту нивелете јавног 
или приступног пута, односно према нултој коти објекта, и то: 
-кота приземља нових објеката на равном терену не може бити нижа 
од коте нивелете јавног или приступног пута; 
-кота приземља може бити највише 1,20 м виша од нулте коте; 
-за објекте на стрмом терену са нагибом од улице (наниже), када је 
нулта кота нижа од коте нивелете јавног пута, кота приземља може 
бити највише 1,20 м нижа од коте нивелете јавног пута; 
-за објекте који у приземљу имају нестамбену намену (пословање и 
делатности) кота приземља може бити максимално 0,20 м виша од 
коте тротоара (денивелација до 1,20 м савладава се унутар објекта). 
Под поткровљем се подразумева поткровна етажа, са нагибом кровне 
равни до максималне висине дефинисане Правилима грађења, при 
чему максимална кота слемена не може бити већа од 4,5м од коте 
пода поткровља. Под поткровљем се подразумева и повучен спрат, 
максималне спратне висине 3,8м, чије је минимално повлачење у 
односу на фасаде 1,5м. Наткривање повученог спрата решава се као 
раван кров или плитак коси кров, максималног нагиба до 10°, без 
корисне површине. Код повученог спрата дозвољено је наткривање 
отворене терасе транспарентном надстрешницом, која у складу са 
укупном архитектуром објекта не прелази задату висину. Искључује 
се свака могућност накнадног затварања наткривене терасе задње 
етаже. Није дозвољена примена на једном објекту и поткровља и 
повученог спрата. Висина надзитка стамбене поткровне етаже износи 
највише 1,6м рачунајући од коте пода поткровне етаже до прелома 
кровне косине, а одређује се према конкретном случају. 
Дозвољени су сложени кровови, али није дозвољено ломљење 
кровних равни код пројектовања простих и сложених кровова и 
поткровља. Није дозвољена примена мансардних кровова, осим код 
реконструкције постојећих објеката који су у режиму заштите. 
У посебним правилима грађења дефинисане су максималне 
дозвољене спратности у зависности од зоне. Спратност одређена 
изградњом поткровља (нпр. П+1+Пк) подразумева изградњу 
искључиво поткровља у последњој етажи, а спратност одређена 
заокруженим бројем етажа (нпр. П+2), оставља могућност да 
последњи спрат (у оквиру дозвољене спратности) буде или 
поткровље или повучени спрат. 
Висина објекта је: 
-на релативно равном терену-растојање од нулте коте до коте 
слемена (за објекте са косим кровом), односно венца (за објекте са 
равним кровом); 
-на стрмом терену са нагибом према улици (навише), кад је растојање 
од нулте коте до коте нивелете јавног или приступног пута мање или 
једнако 2,0м-растојање од нулте коте до коте слемена, односно 
венца; 
-на стрмом терену са нагибом према улици (навише), кад је растојање 
од нулте коте до коте нивелете јавног или приступног пута веће од 
2,0м-растојање од коте нивелете јавног пута до коте слемена (венца) 
умањено за разлику висине преко 2,0м; 
-на стрмом терену са нагибом од улице (наниже), кад је нулта кота 
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објекта нижа од коте јавног или приступног пута-растојање од коте 
нивелете пута до коте слемена (венца). 
У оквиру породичног становања дозвољено је формирање 
максимално 6  (ШЕСТ) стамбених јединица 
Подрумске етаже се дозвољавају у објектима уколико за то постоје 
грађевински услови од којих су најважнији ниво подземних вода и 
посебни услови изградње као што су близина суседних објеката, 
носивост тла и сл. Клизишта је потребно испитати и утврдити да ли и
под којим условима постоји могућност изградње у зонама у којима су 
утврђена активна или умирена клизишта. Код неистражених клизишта 
је потребно спровести сва потребна испитивања, поготову ако се у 
њиховој непосредној близини или у оквиру њих налазе изграђене 
зоне. На активним клизиштима није дозвољена изградња, а уколико 
има већ изграђених објеката морају се предузети мере за санацију и 
стабилизацију терена ради стабилности и заштите постојећих 
објеката.  
На угаоним парцелама и уз магистралне и регионалне правце могуће 
је повећање спратности за једну етажу односно поткровље, повећање 
степена искоришћености за 10% уколико је реч о парцели планираној 
за вишепородично становање или терцијарне делатности ван ужег 
градског центра. 
Дозвољена је изградња пословно-комерцијалних, услужно-
трговинских и туристичких садржаја у зони од 150м од путног 
земљишта. 
Постављање монтажних објеката привременог карактера на јавним и 
другим површинама дефинисаће се одлуком града о постављању 
таквих објеката и програмом постављања ових објеката.  
Дозвољена је фазна изградња.

ПРИСТУП ОБЈЕКТУ Парцела на којој се налази објекат мора имати приступ на постојећу 
или планирану јавну површину. Приступна површина се не може 
користити за паркирање возила. Могуће је препарцелацијом 
формирати колско-пешачку површину као везу са јавном површином. 
Приступ јавној саобраћајној површини може бити посредно, преко 
приступног пута минималне ширине 3,5  m за максимално 3 парцеле 
стамбене и стамбено-пословне намене. За више од 3 парцеле 
стамбене и стамбено-пословне намене, приступ обезбедити преко 
колско-пешачке површине минималне ширине 5,0  m са окретницом. 
Приступна површина, у то случају, не би представљала површину 
јавне намене већ би се могла користити као сукорисничка површина у 
приватном власништву. У свим другим случајевима најмања ширина 
приступног пролаза-пута је 2,5м, ако исти није дефинисан Планом 
саобраћаја, регулације и нивелације. 
Код великих објеката није дозвољен приступ објекту спољним, 
отвореним степеницама (уколико нису предвиђене противпожарним 
елаборатом и служе за евакуацију). 
Објектима повећаног ризика од пожара се мора обезбедити приступ 
за ватрогасна возила у складу са Правилником о техничким 
нормативима за приступне путеве, окретнице и уређене платое за 
ватрогасна возила у близини објеката повећаног ризика од пожара 
(„Сл.гласник СРЈ“, бр. 8/95). Приступни пут за ватрогасна возила има 
следеће карактеристике најмања ширина коловоза за једносмерно 
кретање возила је 3,5м, а за двосмерно кретање 6,0m; унутрашњи 
радијус кривине који остављају точкови је 7,0m, а спољашњи радијус 
кривине 10,5m; успон (рампа) нагиба мањег од 12,0%-ако се коловоз 
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не леди; а ако се леди мањег од 6,0%. Приступни пут за ватрогасна 
возила је део јавног пута или посебна саобраћајница којом се прилази 
објекту, а којој најудаљенија тачка коловоза није даља од 25,0m од 
габарита објекта.  
Изузетно, у зони између регулационе и грађевинске линије је 
дозвољено постављање рампи /лифтова за обезбеђење приступа 
лицу са посебним потребама.

ПАРКИРАЊЕ  За стамбене и пословне објекте паркирање возила се мора 
регулисати у оквиру парцеле. Потребно је обезбедити једно паркинг 
место или гаражно место по једној стамбеној јединици. За становање 
социјално угрожених категорија становништва (породично и 
вишепородично) потребно је обезбедити 0,5 паркинг места на један 
стан. Неопходан паркинг, односно гаражни простор, мора се 
обезбедити истовремено са изградњом објекта. Могућа је изградња 
подземно-надземних гаража у више нивоа. 
Капацитет паркинг места за комерцијалне делатности за 
новоизграђене објекте је: 

 за трговину…..1паркинг место на 50м2 продајног простора 
 за администр.-пословне објекте...1паркинг место на 60м2 

површине 
- управно-административни објекат..... 1 паркинг место на 40-60 
м2 или на 5-7         запослених 
- агенције.................................................. 1 паркинг место на 25-
35 м2 пословног простора или на 3-5 запослених 
- пословни простор................................. 1 паркинг место на 45-
60 м2 пословног простора или на 7-9 запослених 
- банке, поште........................................ 1 паркинг место на 30-45 
м2 пословног простора или на 5-7 запослених 
- електро-сервиси................................... 1 паркинг место на 30-
60 м2 пословног простора или на 4-6 запослених 
- занатске радње..................................... 1 паркинг место на 60-
80 м2 пословног простора или на 3-5 запослених 
- продавнице мешовите робе................ 1 паркинг место на 20-
40 м2  
    - млекаре............................................... 1 паркинг место на 30-
60 м2  
    - посластичарнице............................... 1 паркинг место на 20-
30 м2  
    - дуван, новине..................................... 1 паркинг место на 20-
30 м2  
          - техничка роба.............................. 1 паркинг место на 25-
50 м2  

 за угоститељске објекте…...1 паркинг место на 2 стола са 4 
столице 
- ресторан, гостионица, кафана............. 1 паркинг место на 8-
12 седишта 

 за хотеле…...1 паркинг место на 2-10 кревета зависно од 
категорије 

 за шопинг молове, хипермаркете…...1 паркинг место на 50м2 
продајног простора. 

Капацитет паркинг места за остале намене за новоизграђене објекте 
је: 

 здравствене и образовне установе...........1 паркинг место на 
70м2 корисног простора
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 спортска хала..............................................1 паркинг место на 40 
гледалаца 

 биоскоп, позориште, дом културе.............. 1 паркинг место на 
30 седишта 

 производни, магацински и индустријски објекти...1 паркинг 
место на 20 запослених или на 200м2 корисног простора.  

Паркирање се може вршити на максимално две подземне етаже, а 
препоручује се једна због високог нивоа подземних вода на појединим 
градским подручјима. Број надземних етажа за паркирање није 
ограничен. Инвеститор има право да објекат вишеетажне гараже 
изгради као самосталан објекат на парцели. Инвеститор има права да 
паркирање унутар објекта реши преко косих рампи у складу са 
техничким нормативима. Обавеза инвеститора који гради стамбени 
објекат је да изгради и обезбеди паркинг (гаражно) место за сваки 
стан односно према квадратури пословног простора - према горе 
наведеном правилу. Припадајућа паркинг (гаражна) места се морају 
обезбедити истовремено са изградњом објекта и чине пратеће 
садржаје и заједничке просторије зграде (као зеленило и сл.). 
Паркинг простор у оквиру површине јавне намене треба озеленити 
(формирати дрворед). Формирањем дрвореда на паркингу унутар 
сопствене парцеле, инвеститор може да коригује обавезну зелену 
површину до -5% (планирана површина х 0,95). У супротном, нису 
дозвољена одступања од дефинисане зелене површине. Озеленити 
паркинг просторе високим лишћарима широких крошњи без плодова 
који могу да угрозе пролазнике или јавну површину и аутомобиле 
(избегавати врсте које имају велике и тврде плодове, плодове који би 
запрљали простор). Код врста које имају коренов систем који би могао 
да денивелише саму паркинг подлогу, приликом садње поставити 
прстенове који би усмерили корен у жељеном правцу. 
Правила за паркирање у комерцијалним центрима и активностима са 
централним функцијама приватног сектора:  
Код већих интервенција у реконструкцији блока, изградња подземних 
гаража у блоку могућа је у функцији гараже за кориснике околних 
објеката и парцела, под условом да је доминантна намена блока 
комерцијално-стамбена, да је укупна површина заједничког дворишта 
довољне величине и да је омогућен приступ са две стране. Могуће је 
да гаража у средишту блока буде подземна, а изузетно и до једне 
етаже (2,5 м) изнад коте терена. На ивици блока и на регулацији 
блока гараже по правилу треба да буду вишеспратне. Кровне 
површине подземних гаража морају се уредити као пешачке 
површине са значајним учешћем специјалног кровног зеленила. 
Вишеетажне надземне гараже треба градити као ивичне објекте који 
се не могу градити у унутрашњости блокова, осим када је блок 
јединствена просторно-организациона целина.  
Минимално стандардно место за управно паркирање путничких 
возила у оквиру стамбено-пословних објеката је 4,8х2,3м, али се 
предлаже формирање већих паркинг места (5,0х2,5м), имајући у виду 
димензије савремених аутомобила. Паркинг место у оквиру површина 
јавне намене је димензија 5,0х2,5м. 

ОБЛИКОВАЊЕ  Прозори и врата на уличној фасади морају бити усклађени по типу и 
модуларној ширини.  
У случају двојних кућа, на истој или више парцела, није дозвољена 
различита обрада фасада у погледу диспозиције и величине отвора, 
боје или фасадне пластике.
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У пројектној документацији мора бити дефинисана боја фасаде 
објекта која не може бити флуоресцентна, шарена и сл. 
Дозвољени су сложени кровови, али није дозвољено ломљење 
кровних равни код пројектовања простих и сложених кровова. 

ОГРАЂИВАЊЕ 
ПАРЦЕЛА 

Грађевинске парцеле могу се ограђивати зиданом оградом до висине 
од 0,90 м (рачунајући од коте тротоара) или транспарентном оградом 
до висине од 1,40м. Парцеле чија је кота нивелете виша од 0,90м од 
суседне, могу се ограђивати транспарентном оградом до висине од 
1,40м која се може постављати на подзид чију висину одређује 
надлежни градски орган. Зидане и друге врсте ограда постављају се 
на регулациону линију тако да ограда, стубови ограде и капије буду 
на грађевинској парцели која се ограђује. Зидана непрозирна ограда 
између парцела подиже се до висине 1,40м уз сагласност суседа, 
тако да стубови ограде буду на земљишту власника ограде. Суседне 
грађевинске парцеле могу се ограђивати живом зеленом оградом која 
се сади у осовини границе грађевинске парцеле или транспарентном 
оградом до висине од 1,40м, која се поставља према катастарском 
плану и операту, тако да стубови ограде буду на земљишту власника 
ограде. Врата и капије на уличној огради не могу се отварати ван 
регулационе линије. Парцела у руралном делу насеља може се 
ограђивати као што је наведено, а може се преграђивати у 
функционалне целине (стамбени део, економски део, економски 
приступ, стамбени приступ и окућница), с тим да висина унутрашње 
ограде не може бити већа од висине спољне ограде. Грађевинске 
парцеле на којима се налазе објекти који представљају непосредну 
опасност по живот људи, као и грађевинске парцеле специјалне 
намене, ограђују се на начин који одреди надлежни орган. 
Грађевинске парцеле на којима се налазе индустријски објекти и 
остали радни и пословни објекти индустријских зона (складишта, 
радионице и сл.) као и објекти јавних намена могу се ограђивати 
зиданом оградом висине до 2,20 м.

ЗЕЛЕНЕ 
ПОВРШИНЕ 

Под зеленим површинама се подразумевају незастрте површине, 
површине под засадима или природно насталом вегетацијом. 
Површине предвиђене за паркирање могу бити озелењене, али се не 
рачунају у минимални проценат зелених површина приликом 
обрачунавања биланса на предметној локацији. Вертикални зелени 
вртови и кровно зеленило могу обавезно учешће незастртих зелених 
површина умањити до 5% од условљене (условљена површина х 
0,95). Формирање дрвореда на парцели може обавезно учешће 
незастртих зелених површина умањити до 5% од условљене 
(условљена површина х 0,95). 

ПОВРШИНЕ ЗА 
СПОРТ И 
РЕКРЕАЦИЈУ 

У оквиру парцела у стамбеним блоковима намењених 
вишепородичном становању на којима се налази више од 10 
стамбених јединица  потребно је обезбедити дечје игралиште за 
узраст деце од 3 до 11 година минималне површине 100 м2. Дечија 
игралишта је могуће формирати у оквиру зелених површина, али није 
дозвољена изградња дечијих игралишта уз површине предвиђене за 
паркирање возила.

КРЕТАЊЕ 
ХЕНДИКЕПИРАНИХ 
И ДРУГИХ ЛИЦА СА 
ПОСЕБНИМ 
ПОТРЕБАМА 

У јавним објектима (јавним установама, здравственим објектима и 
сл.), обавезно је постављање лифта за све спратности изнад 
приземља. Приступи овим и објектима у којима се пружају и друге 
врсте услуга (трговине, сервиси и сл.) морају бити обезбеђени у 
складу са важећим прописима за кретање хендикепираних и лица са 
посебним потребама. 



ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ ‘’ЗА БЛОК 3-9-7 – СТАРА КАСАРНА`` У РУМИ 

 

 

Стамбене и стамбено-пословне зграде са 10 и више станова морају 
се пројектовати и градити тако да се особама са инвалидитетом, деци 
и старим особама омогући несметан приступ, кретање, боравак и рад.
Изузетно, у зони између регулационе и грађевинске линије је 
дозвољено постављање рампи /лифтова за обезбеђење приступа 
лицу са посебним потребама.

УРБАНИСТИЧКА 
ПРАВИЛА ЗА 
УРЕЂЕЊЕ 
НАСЕЉА 

Ова правила треба да обезбеде ликовно уређеније насеље. Правила 
се заснивају на следећим поставкама: 
-Поштовање контекста: нове интервенције треба да буду стилски 
усклађене са доминантном стилском орјентацијом у зони;  
-Поштовање изворног архитектонског стила: нове интервенције треба 
да буду усклађене са архитектонским стилом у којем је изграђена 
зграда;  
-Поштовање изворне фасаде: архитектонска и колористичка решења 
фасада која се предлажу приликом реконструкције морају да 
одговарају изворним решењима;  
-Улепшавање дворишних фасада; 
-Спречавање кича; 
-Употреба корективног зеленила: где друге мере нису могуће, 
пожељно је вертикално озелењавање, озелењавање кровова и сл; 
-Улепшавање јавних простора; постављање објеката типа киосци, 
летње баште и др. треба да буду примерени зонама у којима се 
налазе.  

ПОСЕБНИ УСЛОВИ 
(ЗОНЕ ЗАШТИТЕ) 
 

Код укрштања инфраструктурних објеката са водотоцима, морају се 
поштовати следећи принципи и критеријуми: 
 код подземних укрштања-укопавања истих, ове објекте водити 

кроз заштитне цеви тако да горња ивица заштитних цеви мора 
бити минимум 1,5м испод нивелете дна нерегулисаних, као и на 
мин. 0,8-1,0м испод нивелете дна регулисаних корита на местима 
прелаза, 

 у зонама нерегулисаних водотока, ове објекте планирати што је 
могуће даље од горњих ивица природних протицајних профила, 
уз доследну примену потребних техничких мера за очување., како 
ових објеката, тако и стабилности корита водотока, 

 код траса нерегулисаних делова водотока у зонама грађевинских 
реона, због непознавања и неизучености водног режима, те и 
немогућности одређивања резервних појасева и коридора 
регулисаних корита, не планирати и не дозволити изградњу 
никаквих објеката у зонама речних долина, без претходно 
обезбеђених хидролошко-хидрауличних подлога и прорачуна. 

Око електроенергетских мрежа и објеката одређује се заштитна зона 
у којој је дозвољена градња других објеката само уз сагласност 
корисника ових електроенергетских објеката. Око далековода 110кВ 
предвидети заштитну зону минимум 25м, обострано од хоризонталне 
пројекције далековода.  
Препорука је да се било који објекат планира ван заштитног појаса 
како би се избегла израда Елабората о могућностима градње 
планираних објеката у заштитном појасу далековода и евентуална 
адаптација или реконструкција далековода. Препорука је и да 
минимално растојање планираних објеката, пратеће инфраструктуре 
и инсталација, од било којег дела стуба далековода буде 12м, што не 
искључује потребу за Елаборатом. 
Заштитни појас за надземне електроенергетске водове, са обе стране 
вода од крајњег фазног проводника, има следеће ширине:
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а) за напонски ниво 1kV до 35 kV: 
-за голе проводнике 10м, кроз шумско подручје 3м; 
-за слабо изоловане проводнике 4м, кроз шумско подручје 3м; 
-за самоносеће кабловске снопове 1м. 
б) за напонски ниво 35 kV: 
-за све типове проводника 15м. 
Заштитни појас за подземне енергетске водове (каблове) износи, од 
ивице армирано-бетонског канала: 
-за напонски ниво 1kV до 35kV, укључујући 35kV, 1м. 
Заштитни појас за трансформаторске станице на отвореном износи: 
-за напонски ниво 1kV до 35kV, 10м; 
-за напонски ниво 110kV и изнад 110kV, 30м. 
Према условима ЈП ,,Србијагас" потребно је гасовод и гасоводне 
објекте третирати као стечену обавезу у простору и сходно 
одредбама Правилника о условима за несметан и безбедан 
транспорт природног гаса гасоводима притиска већег од 16 бара (Сл 
гласник РС 37/13 и 87/15) и Интерних техничких правила за 
пројектовање и изградњу гасоводних објеката на систему ЈП Србија-
гас (Нови Сад, октобар 2009.год), и поштовати сва прописана 
растојања од гасних инсталација, а посебно услови: 
 У појасу ширине 30м од осе гасовода мерено са обе стране осе 

цевовода, забрањено је градити зграде намењене за становање 
или боравак људи без обзира на степен сигурности са којим је 
гасовод изграђен и без обзира на то у који је разред појас 
цевовода сврстан. 

 Експлоатациони појас гасовода је простор у ком се не смеју 
постављати трајни или повремени објекти за време експлоатације 
гасовода или предузимати друга дејства која би могла да утичу на 
стање, погон или интервенције на гасоводу, сем објеката у 
функцији гасовода 

У експлоатационом појасу гасовода не смеју се изводити радови и 
друге активности (постављање трансформаторских станица, пумпних 
станица, подземних и надземних резервоара, сталних камп места, 
возила за камповање, контејнера, складиштења силиране хране и 
тешко-транспортујућих материјала, као и постављање ограде са 
темељом и сл) изузев пољопривредних радова дубине до 0,5м без 
писменог одобрења оператора транспортног система.  
У експлоатационом појасу гасовода забрањено је садити дрвеће и 
друго растиње чији корени досежу дубину већу од 1м, односно, за које 
је потребно да се земљиште обрађује дубље од 0,5м. 
Ширина експлоатационог појаса зависи од пречника гасовода. 
 Минимална растојања спољне ивице подземних гасовода од 

других објеката или објеката паралелних са гасоводом су: 
-2м од некатегорисаних путева, рачунајући од спољне ивице 

земљишног појаса, 
-5м од општинских путева, рачунајући од спољне ивице земљишног 

појаса, 
-5м од путева II реда, рачунајући од спољне ивице земљишног 

појаса, 
-10м од путева I реда, осим аутопутева, рачунајући од спољне ивице 

земљишног појаса, 
-20м од ауто-путева, рачунајући од спољне ивице земљишног 

појаса, 
-15м од железничких колосека, рачунајући од границе пружног 
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појаса, 
-1м од других подземних линијских инфраструктурних објекта 

рачунајући од спољне ивице објеката, 
-10м од нерегулисаних водотокова рачунајући од ивице корита 

мерено у хоризонталној пројекцији и 
-10м од регулисаних водотокова рачунајући од брањене ножице 

насипа мерено у хоризонталној пројекцији. 
Објекте по правилу планирати ван инфраструктурног појаса 
железничке пруге, што подразумева да најближа ивица објекта буде 
удаљена минимум 25 метара, мерено управно на осовину најближег 
колосека. Уколико због просторних ограничења постоји потреба да се 
изградња објеката предвиди на растојању мањем од 25 метара, 
изузетно се, изван насељеног места, а ради омогућавања приступа 
железничкој инфраструктури, објекти могу планирати на следећи 
начин: 
-ако се железничка пруга налази у нивоу терена, објекти се могу 
планирати на удаљености од најмање 13 метара од осе најближег 
колосека, 
-ако се железничка пруга налази на насипу, објекти се могу планирати 
на удаљености не мањој од 6 метара од ножице насипа, али не мање 
од 13 метара од осе најближег колосека 
-објекте планирати ван граница земљишта чији је корисник 
железница.

МИНИМАЛНИ 
СТЕПЕН 
КОМУНАЛНЕ 
ОПРЕМЉЕНОСТИ 

Грађевинска парцела испуњава услов за издавање локацијских 
услова ако има излаз на површину јавне намене (улица, сквер...) у 
складу са категоријом и правилима за најмању дозвољену ширину 
појаса регулације, у којој је од комуналне инфраструктуре минимално 
изграђен водовод, канализација и електроенергетска мрежа. 
Изузетно, само уколико у оквиру саобраћајне површине не постоји 
улична канализација, отпадне воде се могу привремено спровести у 
озидану непропусну нужничку-септичку јаму.  
У деловима подручја обухваћеног планом где још нема техничких 
могућности за прикључење на градску водоводну мрежу, као и за 
допунска решења снабдевања водом за санитарне и противпожарне 
потребе за појединачне индустријске објекте или комплекс објеката, 
планирати водоснабдевање путем бушених или копаних цевастих 
бунара, уз обавезно прибављање водних аката у складу са 
одредбама Закона о водама и Решењу Министарства рударства и 
енергетике Републике Србије, надлежног за послове  геолошких 
истраживања, о утврђеним и разврстаним резервама подземних вода 
сходно члану 52. закона о рударству и геолошким истраживањима 
(,,Сл. Гласник РС" бр. 101/2015), 
Одвођење санитарних отпадних и фекалних вода из стана, односно 
стамбене зграде, као и одвођење атмосферских вода са кровних 
површина, тераса, лођа, балкона зграде и дворишних површина 
непосредно око зграде, мора бити обезбеђено системом фекалне и 
атмосферске канализационе мреже.
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ПРАВИЛНИК 
 
 
Урбанистички параметри за блокове, целине и парцеле са  
вишепородичним становањем,  СРЕДЊИХ ГУСТИНА 
 

Парцела: 
 

- минимална површина парцеле 
- за слободно стојеће објекте………….... 600 м2 
- за објекте у низу ………………………..500 м2 
 
-минимална ширина парцеле………….. 
     -за објекте у низу……………………..… 10м 
     -за двојне објекте.............................22м (2х11м - две 
парцеле) 
     -за слободностојеће објекте....... 15м (у изузетним 
случајевима, као нпр. када се парцела шири у дубину и сл. 
могућа је изградња слободностојећег објекта и уколико је 
фронт парцеле према улици минималне ширине 12м)  
Уколико је парцела преко ужег дела повезана са јавним 
путем, који служи као приступ, минимална ширина парцеле 
није меродавна. 

Индекс 
заузетости: 
 

- максимални индекс заузетости на парцели …………… 60% 
- максимални индекс заузетости на парцелама са 
комерцијалним функцијама ……..    70%

Висинска 
регулација: 
 

- максимална спратност објеката ......……………По+Пр+7 
- максимална висина објеката 
- до коте слемена………………………......25 м

Хоризонтална 
регулација: 
 

- минимално растојање грађевинске линије објекта од 
регулационе линије парцеле дефинисано у графичком 
прилогу План саобраћаја, регулације и нивелације, а ако 
није одређено на графичком прилогу растојање грађевинске 
линије објекта од регулационе линије парцеле износи .... 0,0 
м  
- растојање објекта од бочних граница парцеле 
- за слободно стојеће објекте…1/4 х вишег објекта, а не 
мање од 4м 
- за објекте у низу ……………………….. 2,5 м 
- за двојне објекте ……………………….. 4,0 м 
- растојање објекта од бочних суседних објеката 
- слободностојећи објекти ……1/2 х вишег објекта 
- у прекинутом низу ………… 1/3 х вишег објекта 
- двојни објекти …...............…1/2 х вишег објекта 
- минимално растојање објекта од задње 
границе парцеле ………………………………….. 6,0 м 

Изградња 
других 
објеката на 
парцели: 

- спратност помоћног објекта ……………………….П 
- максимална висина помоћног објеката 
- до коте слемена ………………………… 5,0 м 
Помоћни објекат се може поставити на међу: 
- уколико на суседној међи постоји објекат, дозвољено 
постављање у дужини преклапања; 
- уколико постоји сагласност суседа; 
- уколико је постојао легалан објекат на међи, који се 
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замењује. 
Дозвољена је изградња помоћних објеката на задњој и 
бочним границама парцеле уз сагласност суседа, као и уз 
главни објекат, осим уколико планом нижег реда није 
предвиђено другачије тј. уколико планом нижег реда није 
забрањена изградња помоћних објеката. Његово минимално 
растојање од главног објекта на сопственој парцели није 
условљено. Растојање једног помоћног објекта од другог 
помоћног објекта на истој парцели, уколико нису физички 
везани, је минимално 2,5м. Уколико није могуће поставити 
помоћни објекат на границу парцеле уз сагласност суседа, 
минимално дозвољено растојање помоћног објекта од 
границе бочне и задње парцеле је 1,5м, а од суседног 
главног објекта на суседној парцели није условљено. 
Дозвољена је изградња помоћног објекта пре изградње 
главног објекта, у зони планиране изградње и према 
горенаведеним условима. Није дозвољено постављање 
отвора на међи према суседној парцели.

Паркирање: Према општим правилима грађења, дефинисаним у делу 
Паркирање. 

Уређење 
слободних 
површина: 

Обавезно је формирање незастртих зелених површина на 
минимално 20% површине парцеле. Планиране и изведене 
зелене површине се не могу смањивати сем у циљу 
подизања дечијих и рекреативних игралишта. Површине за 
паркирање могу бити озелењене али се не рачунају у 
минималан проценат зелених површина приликом 
обрачунавања биланса на предметној локацији. На 
парцелама на којима се налазе објекти са више од 10 
стамбених јединица потребно је обезбедити дечије 
игралиште које може бити у саставу зелене површине. 

Посебни 
услови: 

Препорука је да се граде објекти у непрекинутом или 
прекинутом низу, уз обострану сагласност суседа за 
изградњу на међи, како би се максимално искористили 
потенцијали локације. Слободностојећи објекти су 
дозвољени само онда када није могуће обезбедити 
сагласност или из неких других разлога (статичка 
безбедност или сл.)
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Урбанистички параметри за блокове, целине и парцеле са  
вишепородичним становањем,  ВИСОКИХ ГУСТИНА 
 

Парцела: 
 

- минимална површина парцеле 
- за слободно стојеће објекте………….... 8000 м2 
 
-минимална ширина парцеле………….. 
     -     -за слободностојеће објекте....... 40м   
 

Индекс 
заузетости: 
 

- максимални индекс заузетости на парцели …………… 60% 
- максимални индекс заузетости на парцелама са 
комерцијалним функцијама ……..    70%

Висинска 
регулација: 
 

- максимална спратност објеката ......……………По+Пр+20 
- максимална висина објеката 
- до коте слемена………………………......80м

Хоризонтална 
регулација: 
 

- минимално растојање грађевинске линије објекта од 
регулационе линије парцеле дефинисано у графичком 
прилогу План саобраћаја, регулације и нивелације, а ако није 
одређено на графичком прилогу растојање грађевинске 
линије објекта од регулационе линије парцеле износи .... 0,0 
м  
- растојање објекта од бочних граница парцеле 
- за слободно стојеће објекте…1/4 х вишег објекта, а не мање 
од 4м 
- растојање објекта од бочних суседних објеката 
- слободностојећи објекти ……1/4 х вишег објекта 
- минимално растојање објекта од задње 
границе парцеле ………………………………….. 6,0 м 

Изградња 
других 
објеката на 
парцели: 

- спратност помоћног објекта ……………………….П 
- максимална висина помоћног објеката 
- до коте слемена ………………………… 5,0 м 
Помоћни објекат се може поставити на међу: 
- уколико на суседној међи постоји објекат, дозвољено 
постављање у дужини преклапања; 
- уколико постоји сагласност суседа; 
- уколико је постојао легалан објекат на међи, који се 
замењује. 
Дозвољена је изградња помоћних објеката на задњој и 
бочним границама парцеле уз сагласност суседа, као и уз 
главни објекат, осим уколико планом нижег реда није 
предвиђено другачије тј. уколико планом нижег реда није 
забрањена изградња помоћних објеката. Његово минимално 
растојање од главног објекта на сопственој парцели није 
условљено. Растојање једног помоћног објекта од другог 
помоћног објекта на истој парцели, уколико нису физички 
везани, је минимално 2,5м. Уколико није могуће поставити 
помоћни објекат на границу парцеле уз сагласност суседа, 
минимално дозвољено растојање помоћног објекта од 
границе бочне и задње парцеле је 1,5м, а од суседног 
главног објекта на суседној парцели није условљено. 
Дозвољена је изградња помоћног објекта пре изградње 
главног објекта, у зони планиране изградње и према 
горенаведеним условима. Није дозвољено постављање 
отвора на међи према суседној парцели.
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Паркирање: Према општим правилима грађења, дефинисаним у делу 
Паркирање. 

Уређење 
слободних 
површина: 

Обавезно је формирање незастртих зелених површина на 
минимално 20% површине парцеле. Планиране и изведене 
зелене површине се не могу смањивати сем у циљу 
подизања дечијих и рекреативних игралишта. Површине за 
паркирање могу бити озелењене али се не рачунају у 
минималан проценат зелених површина приликом 
обрачунавања биланса на предметној локацији. На 
парцелама на којима се налазе објекти са више од 10 
стамбених јединица потребно је обезбедити дечије 
игралиште које може бити у саставу зелене површине. 

Посебни 
услови: 

Кула треба да представља репер урбане целине у виду 
стамбено-пословног објекта, који ће својом висином до 
максималних 80,0 m доминирати простором, атрактивног 
облика, репрезентативног дизајна и модерног типа 
градње. Обзиром на значај објекта и зоне у којој се 
планира његова изградња, неопходна израда 
урбанистичког пројекта, а све у сврху налажења најбољег 
архитектонског решења и провере расположивих 
капацитета (саобраћај, инфраструктура) као и уклопљености 
оваквог објекта у окружење и остале планиране садржаје. 
Сходно члану 8. Правилника о утврђивању и обележавању 
препрека у ваздушном саобраћају („Сл. гласник РС“, бр. 
32/2021 и 25/2024), за објекте висине веће од 30 метара 
изнад околног терена и планирају се изван подручја 
аеродрома и хелиодрома, инвеститор је дужан да 
прибави сагласност Директората цивилног 
ваздухопловства Републике Србије. 
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Урбанистички параметри за блокове, целине и парцеле за породично  
становање компатибилно вишепородичном 
 
Намена објекта: Уз функцију породичног становања могуће је организовати 

компатибилну намену-вишепородично становање на парцелама 
на којима је то предвиђено планом.. 

Парцела: Минимална површина парцеле: 
-за слободностојеће објекте......400м2 
-за двојне објекте.......................500м2 (ако је објекат на једној 
парцели) 
-за двојне објекте......................2х250м2(две парцеле) 
-за објекте у низу.......................300 м2 
Минимална ширина парцеле: 
-за објекте у низу……………………..… 10м 
     -за двојне објекте.............................22м (2х11м - две парцеле)
     -за слободностојеће објекте....... 15м (у изузетним 
случајевима, као нпр. када се парцела шири у дубину и сл. 
могућа је изградња слободностојећег објекта и уколико је фронт 
парцеле према улици минималне ширине 12м)  
Уколико је парцела преко ужег дела повезана са јавним путем,
који служи као приступ, минимална ширина парцеле није 
меродавна. 

Индекс 
заузетости: 

-максималан индекс заузетости на 
парцели...............................50%

Вертикална 
регулација: 

Максимална спратност објекта.......................................По+Пр+2+Пс  
Максималан број стамб. јединица.......6 (шест)  
Максимална висина објекта 
- до коте слемена……………………….................13м 

Хоризонтална 
регулација: 

-минимално растојање грађевинске линије објекта од 
регулационе линије парцеле дефинисано у графичком прилогу 
План саобраћаја, регулације и нивелације, а ако није одређено 
на графичком прилогу растојање грађевинске линије објекта од 
регулационе линије парцеле износи .... 5,0 м Растојање објеката 
од бочних граница парцеле: 
-слободностојећи објекти..... 
-растојање објекта од бочних граница парцеле на делу бочног 
дворишта претежно северне орјентације...............................2,5м 
-растојање објекта од бочних граница парцеле на делу бочног 
дворишта претежно јужне, источне и западне орјентације...2,5м 
-за двојне објекте.....................................................2,5м 
-за објекте у прекинутом низу.................................2,5м 
Растојање објеката од бочних суседних објеката: 
-за слободностојеће објекте..................................5м 
-за двојне објекте....................................................5м 
-за објекте у прекинутом низу................................5м 
Минимално растојање објекта од задње границе 
парцеле..........6м 

Изградња 
других објеката 
на 
парцели: 

Максимална спратност помоћног објекта........................ П 
Максимална висина помоћног објекта 
-до коте слемена.............................................................5м  
Помоћни објекат се може поставити на међу: 
- уколико на суседној међи постоји објекат, дозвољено 
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постављање у дужини преклапања; 
- уколико постоји сагласност суседа; 
- уколико је постојао легалан објекат на међи, који се замењује. 
Дозвољена је изградња помоћних објеката на задњој и бочним 
границама парцеле уз сагласност суседа, као и уз главни објекат,
осим уколико планом нижег реда није предвиђено другачије тј. 
уколико планом нижег реда није забрањена изградња помоћних 
објеката. Његово минимално растојање од главног објекта на 
сопственој парцели није условљено. Растојање једног помоћног 
објекта од другог помоћног објекта на истој парцели, уколико нису 
физички везани, је минимално 2,5м. Уколико није могуће поставити 
помоћни објекат на границу парцеле уз сагласност суседа, 
минимално дозвољено растојање помоћног објекта од границе бочне 
и задње парцеле је 1,5м, а од суседног главног објекта на суседној 
парцели није условљено. Дозвољена је изградња помоћног објекта 
пре изградње главног објекта, у зони планиране изградње и према 
горенаведеним условима. Није дозвољено постављање отвора на 
међи према суседној парцели. 

Паркирање: Према општим правилима грађења, дефинисаним у делу 
Паркирање. 

Уређење 
слободних 
површина: 

Обавезно је формирање незастртих зелених површина на 
минимално 20% површине парцеле. Планиране и изведене 
зелене површине се не могу смањивати сем у циљу подизања 
дечијих и рекреативних игралишта. Површине за паркирање 
могу бити озелењене али се не рачунају у минималан проценат 
зелених површина приликом обрачунавања биланса на 
предметној локацији. 

Посебни 
услови: 

Изградња у зонама породичног становања компатибилног 
вишепородичном становању се додатно условљава претходном 
изградњом комуналне инфраструктуре довољног капацитета за 
прикључење планираних објеката у оквиру постојећих и 
планираних површина јавне намене-саобраћајница. 
 
 

Илустрација: 
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Урбанистички параметри за блокове, целине и парцеле са  
комуналним делатностима-ТОПЛАНА 
 

Намена: Становање није дозвољено. 
Парцела: Парцеле се могу дефинисати у складу са стандардима сваке 

комуналне делатности. 
Индекс 
заузетости: 

- максимални индекс заузетости на парцели …………… 90% 
 

Висинска 
регулација: 

- максимална спратност објеката ......……………По+П+2 
- максимална висина објеката 
- до коте слемена………………………......15 м 
-изузетно максимална спратност и висина објеката може бити 
већа од 15 м у случају да је условљена технолошким процесом

Хоризонтална 
регулација: 

-минимално растојање грађевинске линије објекта од 
регулационе линије парцеле дефинисано у графичком прилогу 
План саобраћаја, регулације и нивелације, а ако није одређено 
на графичком прилогу растојање грађевинске линије објекта од 
регулационе линије парцеле износи .... 5,0 м  
Утврђује се минимална удаљеност од међа од 5м која може 
бити коригована противпожарним условима и заштитним 
зонама специфичних технологија.  
Трафостанице, мањи комунални објекти, шахте, портирнице и 
сл. могу се постављати у простору између регулационе и 
грађевинске линије. 

Изградња 
других 
објеката на 
парцели: 

- спратност помоћног објекта ……………………….П 
- максимална висина помоћног објеката 
- до коте слемена ………………………… 5,0 м 
Помоћни објекат се може поставити на међу: 
- уколико на суседној међи постоји објекат, дозвољено 
постављање у дужини преклапања; 
- уколико постоји сагласност суседа; 
- уколико је постојао легалан објекат на међи, који се замењује.
Дозвољена је изградња помоћних објеката на задњој и бочним 
границама парцеле уз сагласност суседа, као и уз главни 
објекат, осим уколико планом нижег реда није предвиђено 
другачије тј. уколико планом нижег реда није забрањена 
изградња помоћних објеката. Његово минимално растојање од 
главног објекта на сопственој парцели није условљено. 
Растојање једног помоћног објекта од другог помоћног објекта 
на истој парцели, уколико нису физички везани, је минимално 
2,5м. Уколико није могуће поставити помоћни објекат на 
границу парцеле уз сагласност суседа, минимално дозвољено 
растојање помоћног објекта од границе бочне и задње парцеле 
је 2,5м, а од суседног главног објекта на суседној парцели није 
условљено. Дозвољена је изградња помоћног објекта пре 
изградње главног објекта, у зони планиране изградње и према 
горенаведеним условима. Није дозвољено постављање отвора 
према суседној парцели.      

Паркирање: Према општим правилима грађења, дефинисаним у делу 
Паркирање и нормативима у зависности од комуналне 
делатности.

Ограђивање: Након изградње објекта и уређења терена обавезно 
оградити заштитну зону око ТОПЛАНЕ  ради онемогућавања 
приступа незапосленим лицима. Ограда мора бити по 
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регулационој линији. Препоручује се жичана ограда са 
бетонским или челичним стубовима, минималне висине 2,50 м. 
Улазна капија мора бити са локалног пута и мора имати 
механизам за закључавање. Предвидети такође и 
упозоравајућу таблу са 

Уређење 
слободних 
површина: 

     Предметна локација ТОПЛАНЕ мора имати заштитни 
зелени појас и мора бити озелењена аутохтоним дрвенастим 
врстама тако да се амбијентално уклопи у околни простор . 

 
Правила и  услови  за изградњу објеката  за  заштиту деце 
 
 

Приликoм oдaбирa лoкaциje зa изгрaдњу згрaдe вaспитaњa, нeoпхoднo je вoдити 
рaчунa o: 

 вeлични лoкaциje; 
 дa je тeрeн приближнo рaвaн или блaгo нaгнут у прaвцу jугa или истoкa; 
 дa je у мирнoм прeдeлу гдe je свeж вaздух бeз прaшинe, мaглe и димa, гaсoвa или другoг 

штeтнoг зрaчeњa, у близини пaркoвa и зeлeнилa, a дaљe oд фaбрикa, глaвних 
сaoбрaћajницa, тржницa, oднoснo дaљe oд букe и штeтних мaтeриja; 

 дoвoљнoj удaљeнoсти oд нajближих oбjeкaтa кojи их мoгу oсeнчити. 
 
Врстa и нaмeнa oбjeкaтa нa пaрцeли Службe вaспитaњa мoгу сe oргaнизoвaти: 

 У oквиру нeзaвиснoг кoмплeксa кojeг чинe згрaдa и двoриштe, кaпaцитeтa дo 270-oрo 
дeцe; 

 У виду дeпaдaнсa у oквиру oбjeкaтa кoмпaтибилнe нaмeнe, пoд услoвoм дa сe у oквиру 
блoкa нaлaзи слoбoднa jaвнa зeлeнa пoвршинe кoja изнoси 8,0 m2 по дeтeту. Укупaн 
кaпaцитeт je дo 80 дeцe, узрaстa oд три гoдинe дo пoлaскa у шкoлу; 

 у aдaптирaнoм дeлу oбjeктa, при шкoли или другoj згрaди кoмпaтибилнe нaмeнe (сaмo 
зa прeдшкoлски узрaст),  пoд услoвoм дa сe у oквиру блoкa нaлaзи слoбoднa jaвнa 
зeлeнa пoвршинe кoja изнoси 8,0 m2 пo дeтeту. Укупaн кaпaцитeт je дo 52 дeтeтa. 
 

Oбjeкти кoмпaтибилнe нaмeнe су стaмбeнe згрaдe, згрaдe oснoвнoг oбрaзoвaњa, 
oбjeкти културe. 

Пoрeд глaвних oбjeкaтa у oквиру кoмплeксa мoгућa je изгрaдњa пoмoћних 
oбjeкaтa кao штo су дeчиja игрaлиштa, пoртирницe, гaрaжe, пeриoницa, oстaвe и 
мaгaцини, кoтлaрницa зa зaгрeвaњe,  нaдстрeшницe и вртнa сeнилa,  чeсмe,  трaфo 
стaницe, oгрaдe и сл. 
Кoмплeкс устaнoвe вaспитaњa трeбa дa je пoдeљeн нa цeлинe и тo: 

 глaвни oбjeкaт, 
 двoриштe сa игрaлиштeм и трaвнaтим пoвршинaмa и/или aтриjум и стaзaмa зa пeшaкe, 
 дoстaвнe пoвршинe и путeви зa интeрвeнтнa вoзилa, 
 пaркирaлиштe. 

 
Нa пaрцeлaмa oбjeкaтa кojи су спoмeници културe или су у прoстoрнo културнo 

истoриjскoj цeлини, нaмeнa oбjeкaтa oгрaничeнa je услoвимa Зaвoдa зa зaштиту 
спoмeникa културe. 

 
Услoви зa oбрaзoвaњe грaђeвинскe пaрцeлe 
Услoви зa фoрмирaњe пaрцeлe, oднoснo oбeзбeђивaњe прoстoрa зa изгрaдњу, 

дoгрaдњу, рeкoнструкциjу, aдптaциjу oбjeктa прeдшкoлскe устaнoвe, зaвисe прe свeгa oд 
брoja дeцe. 

Oснoвни пaрaмeтри кoje трeбa дa зaдoвoљи грaђeвинскa пaрцeлa су: 
 15- 25 m2 пo дeтeту, при чeму je oптимaлaн брoj дeцe 240, нajвишe 270 дeцe. 
 6,5 m2 БРГП oбjeктa пo дeтeту. 

Пoвршинa пaрцeлe кoмплeксa oбjeктa вaспитaњa нe трeбa дa je мaњa oд 2050m2. 
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Нa пaрцeлaмa oбjeкaтa кojи су спoмeници културe или су у прoстoрнo културнo 
истoриjскoj цeлини, пaрцeлaциja, прeпaрцeлaциja и фoрмирaњe грaђeвинскe пaрцeлe су 
oгрaничeни услoвимa Зaвoдa зa зaштиту спoмeникa културe. 

 
Пoлoжaj oбjeкaтa у oднoсу нa рeгулaциjу и у oднoсу нa грaницe пaрцeлe 
Oбjeкти сe грaдe нa грaђeвинскoj линиjи или унутaр пoвршинe oгрaничeнe 

грaђeвинскoм линиjoм. Глaвни oбjeкaт сe прeдњoм фaсaдoм пoстaвљa нa грaђeвинску 
линиjу, кoja je увучeнa зa двe висинe вишeг oбjeктa кoje сe нaлaзe нa сусeдним 
пaрцeлaмa. 

Пoмoћни oбjкти сe прeдњoм фaсaдoм пoстaвљajу нa грaђeвинску линиjу, кoja je 
увучeнa зa 5,0 m oд рeгулaциoнe линиje. 

Нa рeгулaциjу oднoснo прeдњу грaђeвинску линиjу мoгућe je пoстaвити пoртирницу, 
нaдстрeшницу, пaсaрeлe, пeргoлe и сл. 

Грaђeвинскa линиja пoмoћних згрaдa je увучeнa зa 0,5 m oд грaницe сусeднe 
пaрцeлe. 

 
Нa пaрцeлaмa oбjeкaтa кojи су спoмeници културe или су у прoстoрнo културнo 

истoриjскoj цeлини пoлoжaj oбjeкaтa у oднoсу нa рeгулaциjу и у oднoсу нa грaницe 
пaрцeлe je oгрaничeн у склaду сa услoвимa Зaвoдa зa зaштиту спoмeникa културe. 

 
Пoлoжaj oбjeктa нa пaрцeли мoжe бити прoписaн и крoз мeрe зaштитe, oднoснo 

услoвљeн пoсeбним прoписимa и услoвимa нaдлeжних институциja. 
 
Дoзвoљeни стeпeн (индeкс) зaузeтoсти 
Нa стeпeн зaузeтoсти пaрцeлe утичe тип oбjeктa и брoj дeсe, при чeму je нeoпхoднo 

oбeзбeдити БРГП oбjeктa, oднoснo дeлa oбjeктa изнoси нajмaњe 6,5 m2 пo дeтeту. 
Стeпeн (индeкс) зaузeтoсти je дo 40 %. 
Tрaвнaтe пoвршинe трeбa дa су зaступљeнe нajмaњe 40%. 
 
Нajвeћa дoзвoљeнa спрaтнoст oбjeкaтa 
Нajвeћa дoзвoљeнa спрaтнoст и висинa oбjeкaтa je: 
 oбjeкaт вaспитaњa нajвишe П+1, с тим дa сe нa eтaжи мoгу смeстити сaмo 

прoстoриje зa зaпoслeнe; 
 oбjeкaт зa исхрaну дeцe нajвишe П; 
 склaдиштa спрaтнoсти и висинe у зaвиснoсти oд тeхнoлoгиje склaдиштeњa. 

Пoмoћни oбjeкaт мoжe бити спрaтнoсти нajвишe П+Пк. 
 
Зa свe врстe oбjeкaтa дoзвoљeнa je изгрaдњa пoдрумскe или сутeрeнскe eтaжe, aкo 

нe пoстoje смeтњe гeoтeхничкe и хидрoтeхничкe прирoдe, при чeму у сутeрeнским и 
пoдрумским eтaжaмa нe мoгу бити прoстoриje зa бoрaвaк дeцe. 

 
Кoтa призeмљa oбjeктa oдрeђуje сe у oднoсу нa кoту нивeлeтe jaвнoг или 

приступнoг путa, oднoснo прeмa нултoj кoти oбjeктa и тo: 
 кoтa призeмљa нoвих oбjeкaтa нa рaвнoм тeрeну нe мoжe бити нижa oд кoтe 

нивeлeтe приступнoг путa-трoтoaрa; 
 кoтa призeмљa згрaдe или прoстoриja вaспитaњa и дeцe нижих рaзрeдa, трeбa дa 

je вишa зa нajвишe 0,05 m oд кoтe нивeлeтe приступнoг путa-трoтoaрa; 
 

 кoтa призeмљa прoстoриja зa снaбдeвaњe, прoстoриja зa вишe рaзрeдe и 
зaпoслeнe мoжe бити нajвишe 1,2 m вишa oд кoтe нивeлeтe приступнoг путa или 
трoтoaрa. 

 
Нajвeћa дoзвoљeнa спрaтнoст oбjeкaтa кojи су спoмeници културe или су у 

прoстoрнo културнo истoриjскoj цeлини oгрaничeн je у склaду сa услoвимa Зaвoдa зa 
зaштиту спoмeникa културe. 

 
Нajмaњa дoзвoљeнa meђусoбнa удaљeнoст oбjeкaтa 
Други oбjeкти нa пaрцeли oбjeкти сe грaдe у дубини пaрцeлe или нa oдгoвaрajућoj 

удaљeнoсти oд глaвнoг oбjeктa. 
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Meђусoбнa удaљeнoст других oбjeкaтa нa пaрцeли je пoлoвинa висинe вишeг 
oбjeктa, с тим дa мeђусoбни рaзмaк нe мoжe бити мaњи oд 4,0 m. Meђусoбнa 
удaљeнoст oбjeкaтa мoжe бити имaњa oд 4,0 m, oднoснo 0,0 m, укoликo су зaдoвoљeни 
сaнитaрну, прoтивпoжaрни и други тeхнички услoви. 

Meђусoбнa удaљeнoст oбjeкaтa сa oбjeктимa нa сусeдним пaрцeлaмa je зa 
двoструку висину вишeг oбjeктa. 

Удaљeнoст oбjeкaтa у кojимa сe склaдишти зaпaљиви мaтeриjaл oд других oбjeкaтa 
нe мoжe бити мaњa oд 6,0 m. 

 
Услoви зa изгрaдњу других oбjeкaтa нa грaђeвинскoj пaрцeли 
Пoмoћни oбjeкти кojи су дoзвoљeни нa зajeдничким пaрцeлaмa (кoмплeксимa), 

пoстaвљajу сe кaкo je oдрeђeнo плaнoм рaзрaдe. 
Пoмoћни oбjeкти кojи су дoзвoљeни нa сaмoстaлним пaрцeлaмa, пoстaвљajу сe изa 

глaвнoг oбjeктa, нa удaљeнoсти нajмaњe 4,0 m. Moгу бити дoгрaђeни уз oснoвни oбjeкт 
или сaмoстaлни у дубини пaрцeлe и тo нa oдстojaњу oд нajмaњe 0,5 m oд грaницa 
билo кoje сусeднe пaрцeлe, при чeму дeлoви oбjeктa нe мoгу прeлaзити грaницу пaрцeлe 
и уз услoв дa сe вoдa с крoвa мoрa свoдити у сoпствeнo двoриштe. 

Tрaфoстaницe мoрajу бити удaљeнe нajмaњe 3,0 m oд oстaлих oбjeкaтa и грaницa 
сусeднe пaрцeлe. 

Бунaри, бaзeни, фoнтaнe и сл. сe грaдe нa нajмaњe 3,0 m oд oбjeкaтa и грaницa 
пaрцeлe сусeдa. 

 
Услoви зaштитe сусeдних oбjeкaтa 
Испaди нa oбjeкту нe мoгу прeлaзити грaђeвинску линиjу. 
Oтвoрeнe спoљнe стeпeницe и рaмпe нe смejу прeлaзити грaђeвинску линиjу. 
Стeпeницe и рaмпe нe смejу oмeтaти прoлaз и другe функциje двoриштa, кao ни 

сусeдa. Стeпeницe и рaмпe кoje сaвлaђуjу висину прeкo 0,9 m улaзe у oснoвни гaбaрит 
oбjeктa. 

Стoпe тeмeљa нe мoгу прeлaзити грaницу сусeднe пaрцeлe. 
Oдвoдњa aтмoсфeрских пaдaвинa сa крoвних пoвршинa мoрa сe рeшити у oквиру 

грaђeвинскe пaрцeлe нa кojoj сe грaди oбjeкaт. 
Изгрaдњoм крoвa нe смe сe нaрушити вaздушнa линиja сусeднe пaрцeлe, a oдвoдњa 

aтмoсфeрских пaдaвинa сa крoвних пoвршинa мoрa сe рeшити у oквиру грaђeвинскe 
пaрцeлe нa кojoj сe грaди oбjeкaт. 

Пoвршинскe вoдe сa jeднe грaђeвинскe пaрцeлe нe мoгу сe усмeрaвaти прeмa 
другoj пaрцeли. Пoвршинскe вoдe сa пaрцeлe oдвoдити слoбoдним пaдoм, прeмa 
ригoлaмa, oднoснo прeмa улици сa нajмaњим пaдoм oд 1,5%. 

 
Услoви зa aрхитeктoнскo oбликoвaњe 
Oбjeкaт мoрa дa зaдoвoљи свe услoвe прoписaнe Прaвилникoм o eнeргeтскoj 

eфикaснoсти. 
Oбjeкaт мoрa дa зaдoвoљи свe услoвe прoписaнe Прaвилникoм o ближим 

услoвимa зa oснивaњe, пoчeтaк рaдa и oбaвљaњe дeлaтнoсти прeдшкoлскe устaнoвe. 

Oбjeкaт мoрa дa зaдoвoљи свe услoвe прoписaнe Прaвилникoм o тeхничким 
стaндaрдимa плaнирaњa, прojeктoвaњa и изгрaдњe oбjeкaтa, кojим сe oсигурaвa 
нeсмeтaнo крeтaњe и приступ oсoбaмa сa инвaлидитeтoм, дeци и стaрим oсoбaмa. 
 

Oбjeкти свojим aрхитeктoнским изрaзoм мoрajу бити усклaђeни сa урбaнистичким 
кoнтeкстoм у кoм нaстajу (у склaду сa прирoдним и ствoрeним услoвимa). Прeпoручуje сe 
прojeктoвaњe jeднoстaвних и ритмичних фaсaдa. Aрхитeктoнским oблицимa, 
упoтрeбљeним мaтeриjaлимa и бojaмa мoрa сe тeжити кa успoстaвљaњу jeдинствeнe 
eстeтскe и визуeлнe цeлинe прe свeгa кoмплeксa, у улици, блoку и зoни. 
 

Фaсaдe oбjeкaтa трeбa дa су лaкe зa oдржaвaњe и oтпoрнe нa oштeћeњa. Зa 
спoљну oбрaду сe прeпoручуjу фaсaднa oпeкa или мaлтeрисaнe (прoдужни мaлтeр) и 
бojeнe пoвршинe, кao и сaврeмeнe пaнeл систeмe oд мeтaлa, кoмпoзитних мaтeриjaлa и 
сл. Oд бoja примeнити мaт, свeтлe бoje и мирнe тoнoвe. Oгрaдe бaлкoнa/тeрaсa 
мoрajу бити бeзбeднe зa дeцу (избeгaвaти хoризoнтaлну кoнструкциjу бeз зaштитe). 
Eлeмeнти фaсaдe трeбa дa су бeз oштрих ивицa, oднoснo ивицe трeбa дa су блaгo 
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зaoбљeнe. 
 

Пoлoжaj згрaдe нa пaрцeли трeбa дa oмoгући прирoднo oсвeтљeњe прoстoриja зa 
бoрaвaк дeцe, oднoснo трeбa дa су oкрeнутe кa jугу-jугoистoку. 
 

Кoнструктивни склoп трeбa дa oмoгући лaку и jeднoстaвну функциoнaлну 
прeoргaнизaциjу прeмa пoтрeбaмa рaдa устaнoвe. 
 
Прeдшкoлскa устaнoвa трeбa дa сaдржи прoстoриje пoдeљeнe у три цeлинe: 

 Прoстoриje зa дeцу: сoбa зa дeцу, гaрдeрoбa, сaнитaрнe прoстoриje зa дeцу, 
вишeнaмeнски прoстoр (нa пр. хoл, хoдник, сaлa и трпeзaриja), сaлa (oпциoнo), трпeзaриja 
(oпциoнo). Oбjeкaт, oднoснo грaђeвинскa или функциoнaлнa цeлинa мoжe имaти и 
oдвojeну сaлу (зa вaспитнo-oбрaзoвни рaд, oргaнизoвaњe сaстaнaкa, прирeдби, и сл.) и 
трпeзaриjу, кao и другe издвojeнe прoстoриje зa рeaлизaциjу вaспитнooбрaзoвнoг и 
рaдa. Прoстoриje зa дeцу трeбa дa будe oргaнизoвaнe нa jeднoм нивoу, збoг 
бeзбeднoсти дeцe и нeсмeтaнoг oдвиjaњa вaспитнo-oбрaзoвнoг рaдa. 

 Прoстoриje зa зaпoслeнe: прoстoриja зa вaспитaчe сa прoстoрoм зa зajeдничкa дидaктичкa 
срeдствa, мaтeриjaлe, игрaчкe и стручну литeрaтурe, прoстoриja зa здрaвствeну зaштиту 
(прoстoриja зa прeвeнтивнo-здрaвствeни рaд и изoлaциjу бoлeснe дeцe), прoстoриje зa 
стручнe сaрaдникe и сaрaдникe, прoстoриje зa упрaву и aдминистрaциjу (прoстoриje зa 
дирeктoрa или рукoвoдиoцa рaднe jeдиницe, зa aдминистрaциjу, рaчунoвoдствo и др.), 
прoстoриje зa пoмoћнo oсoбљe, кухињa. У зaвиснoсти oд трajaњa прoгрaмa вaспитнo-
oбрaзoвнoг рaдa, oргaнизaциje устaнoвe и узрaстa дeцe прoписуje сe врстa кухињe - 
прoизвoднa (цeнтрaлнa, сaмoстaлнa, jaслeнa), дистрибутивнa и чajнa зa oбjeкaт, 
oднoснo грaђeвинску и/или функциoнaлну цeлину. 

 Пoмoћнe прoстoриje: кoмуникaциje, гaрдeрoбa зa зaпoслeнe, сaнитaрнe прoстoриje зa 
зaпoслeнe, пeриoницa, спрeмиштa и мaгaцини, кoтлaрницa зa зaгрeвaњe и др. 
 

Свeтлa висинa прoстoриja изнoси нajмaњe 2,80 mm oднoснo нajвишe 3,60 m. Бoje 
прoстoриja, oднoснo вeликe пoвршинe у кojимa бoрaвe дeцa су мaт, свeтлe и мирнe. У 
кoмуникaциjaмa кao и пojeдини дeтaљи мoгу бити jaчих тoнoвa. У дeтaљимa у 
eнтeриjeру трeбa дa су присутнe бoje кoje утичу нa рaспoлoжeњe, пoнaшaњe, мисли, 
oсeћaњa, и мoтивaциjу, a прe свeгa пoдстичу психички рaзвoj дeтeтa. Нajвишe трeбa дa су 
зaступљeнe плaвa, љубичaстa, зeлeнa, рoзa бoja кoje дeлуjу умируjућe и пoдстичу 
стaбoлнoст, мудрoст, истрajнoст, зaтим нaрaнxaстa и жутa кoje пoдстичу eнтузиjaзaм, 
oптимизaм, кoмуникaциjу, дoк црвeнa трeбa дa je нajмaњe зaступљeнa jeр мoжe 
прoузрoкoвaти хипeрaктивнoст и рaздрaжљивoст. 

 

Унутрaшњи зидoви трeбa дa су лaки зa oдржaвaњe и oтпoрнe нa oштeћeњa. 
Зaвршнa oбрaдa зидoвa трeбa дa je у склaду сa нaмeнoм прoстoриje. Прeпoручуje сe дa 
oбрaдa зидoвa будe у мaлтeру и oбojeнa, дoк зидoви сaнитaрних прoстoриja трeбa дa су 
oблoжeни кeрaмичким плoчицaмa или другим нeпрoпусним мaтeриjaлoм кojи сe лaкo 
oдржaвa, и тo у висинe 1,60 m oд пoдa. Ивицe унутрaшњих зидoвa, oквирa врaтa и 
других дeтaљa трeбa дa су oблe. Унутрaшњa oбрaдa пoвршинa и бoje прoстoриja 
трeбa дa oбeзбeдe прoцeнтe рeфлeксиje, тo нajмaњe плaфoн 80%,  зидoви  50%, пoдoви 
30% и нaмeштaj 30%. 

Бoje и мaтeриjaли кoje сe кoристe у eнтeриjeру мoрajу пoсeдoвaти oдгoвaрajући 
сeртификaт o нeтoксичнoсти бeзбeднoj упoтрeби (aнтикaнцeрoгeнe, aнтиaлeргиjскe, 
aнтибaктeриjскe и нe изaзивajу стaтички eлeктрицитeт). 

Сaв нaмeштaj и oпрeмa зa дeцу мoрa бити усклaђeн сa вaжeћим стaндaрдимa 
СРПС EН зa бeзбeднoст нaмeштaja. 
 

Oтвoри, oднoснo вeличинa, брoj и тип прoзoрa нa згрaди трeбa дa oмoгућaвajу 
прирoдну oсвeтљeнoст и вeнтилaциjу, oднoснo учeстaлу измeну вaздухa. Пoвршинa 
прoзoрa трeбa дa изнoси у прoсeку 1/5 oд пoвршинe пoдa, прoзoри у висини oд 1,10 m oд 
пoдa мoрajу бити зaштићeни, a нaчин oтвaрaњa бeзбeдaн зa рукoвaњe. Пoтрeбнo je дa 
прoстoриje зa бoрaвaк дeцe буду oсунчaнe нajмaњe двa сaтa днeвнo. 

У свим прoстoриjaмa у кojимa бoрaвe дeцa трeбa дa сe oбeзбeди дoбрo и тeхнички 
jeднoстaвнo зaсeнчeњe прoзoрa. 
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Улaз у згрaду трeбa дa je нaткривeн пoмoћу нaдстрeшницe или увлaчeњeм у 

oбjeкaт. Нa улaзу oбeзбeдити вeтрoбрaн. Свeтлa ширинa врaтa je нajмaњe 1,83 m дo 
2,10 m, при чeму дубинa вeтрoбрaнa изнoси 2,4 m. 

Хoдници трeбa дa су ширинe нajмaњe 1,80 m зa двoсмeрнo крeтaњe, a у цeлинaмa 
гдe je прeдвиђeнo jeднoсмeрнo крeтaњe 0,9 m (прoстoриje зa зaпoслeнe и пoмoћнe 
прoстoриje). 

Нajмaњa ширинa врaтa сoбe je 0,90 m у случajу дa je слoбoдaн прoстoр испрeд 
врaтa дубинe 1,10 mm 
Свa врaтa сe oтвaрajу кa кoмуникaциjи, хoдницимa, oднoснo кa спoљa. 
 

Сaв нaмeштaj и oпрeмa зa дeцу мoрa бити усклaђeн сa вaжeћим стaндaрдимa 
СРПС EН зa бeзбeднoст нaмeштaja. 

Игрaчкe мoрajу испуњaвaти сeриjу стaндaрдa o бeзбeднoсти игрaчaкa СРПС EН 
71-1, 2, 3, 4, 5, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14. 
 

Oбaвeзнa je изрaдa кoсoг крoвa сa нaгибoм крoвнe кoнструкциje oд 25-40°, у 
зaвиснoсти oд крoвнoг пoкривaчa, a кao крoвни пoкривaч сe прeпoручуje црeп и лим. 

Кoд сaврeмeнoг oбликoвaњa згрaдe, мoжe сe дoзвoлити крoв блaгoг нaгибa дo 
10°, a кao пoкривaч сe прeпoручуje лим. 

Кoд oбjeкaтa истe спрaтнoсти мoрajу бити истe (или бaр усклaђeнe) висинe вeнцa и 
слeмeнa, кao и нaгиб крoвa. Крoвни прoзoри кoд кoсих крoвoвa мoгу бити у рaвни 
крoвa, или пoстaвљeни вeртикaлнo (крoвнa бaxa). 

Висинa нaдзиткa пoткрoвнe eтaжe (нa грaђeвинскoj линиjи) изнoси нajвишe х=1,8m 
рaчунajући oд кoтe зaвршнoг слoja пoдa пoткрoвнe eтaжe дo тaчкe прeлoмa кoсинe 
тaвaницe. 

Прojeктнoм дoкумeнтaциjoм прeдвидeти и мeстo зa истицaњe имe институциje и 
нoсaчa зaстaвe. Meстo зa истицaњe институциjу трeбa дa сe нaлaзи нa улaзу у кoмплeкс 
кao и пoрeд или изнaд глaвнoг улaзa у згрaду, a нe смe дa прeлaзи кoту пoдa првoг 
спрaтa. 
 

Aрхитeктoнскo и eстeтскo oбликoвaњe пojeдиних eлeмeнaтa oбjeкaтa кojи су 
спoмeници културe или су у прoстoрнo културнo истoриjскoj цeлини oгрaничeнa je у 
склaду сa услoвимa Зaвoдa зa зaштиту спoмeникa културe. 

 
Услoви зa дoгрaдњу, сaнaциjу, aдaптaциjу и рeкoнструкциjу 

Зa aдaптaциjу, сaнaциjу, рeкoнструкциjу, дoгрaдњу прeдшкoлскe устaнoвe 
примeњивaћe сe услoви прoписaни oвим Плaнoм, oднoснo свe у склaду сa Прaвилникoм 
o o ближим услoвимa зa oснивaњe, пoчeтaк рaдa и oбaвљaњe дeлaтнoсти 
прeдшкoлскe устaнoвe (Oбjaвљeн у "Службeнoм глaснику РСПрoсвeтни глaсник РС", 
бр. 1/2019), a прeмa кojимa oбjeкти трeбa дa испунe минимaлнe услoвe, и другим 
нaдлeжним прoписимa. 
 
Oбeзбeђивaњe приступa пaрцeли и прoстoрa зa пaркирaњe вoзилa нa пaрцeли Приступ 
пaрцeли, пo прaвилу, трeбa дa je рeшeн сa jaвнoг путa – улицe. Сви 
прилaзи мoрajу бити дифeрeнцирaни пo нaмeни (eкoнoмски прилaз, прилaз зa 
интeрвeнтнa вoзилa, прилaз зa пeшaкe), лaкo сaвлaдиви и приступaчни, oднoснo 
изрaђeни у склaду сa Прaвилникoм o тeхничким стaндaрдимa плaнирaњa, 
прojeктoвaњa и изгрaдњe oбjeкaтa, кojим сe oсигурaвa нeсмeтaнo крeтaњe и приступ 
oсoбaмa сa инвaлидитeтoм, дeци и стaрим oсoбaмa. 
 

Пeшaчки прилaз трeбa дa je ширинe нajмaњe 1,5 m. Приступ oбjeкту мoжe бити и 
нaткривeнa прилaзнa пeшaчкa стaзa. 
 

Зa кoмплeкс сe мoрa oбeзбeдити кoлски прилaз ширинe нajмaњe 3,5 m и висине 4,5 
m, сa унутрaшњим рaдиjусoм кривинe 7,0m, и тo зaсeбaн интeрвeнтни приступ и 
зaсeбaн eкoнoмски приступ. 

Eкoнoмски приступ чинe: дoстaвни прилaз зa дoстaвнa вoзилa (eкoнoмскo- 
тeхнички прилaз), прoстoр зa сaкупљaљe и oдвoжeњe смeћa, кoтлaрницу (нa чврстo и 
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тeччo гoривo, гaс и сл.) и прoстoр зa склaдиштeњe eнeргeнaтa (цистeрнe, oстaвe и сл.). 
Дoстaвнe пoвршинe мoрajу бити урeђeнe и oпрeмљeнe у склaду сa вaжeћoм 
сaнитaрнo-хигиjeнскoм зaкoнскoм рeгулaтивoм. Дoстaвнe пoвршинe мoрajу дa буду 
приступaчнe, oдвojeнe, oпрeмљeнe сa кoнтejнeримa или кaнтaмa зa скупљaњe чрстoг 
oтпaдa. Дoстaвнe пoвршинe нe смejу сe кoристити у другe сврхe. Дeo двoриштa кojи 
кoристe дeцa нe мoжe служити зa eкoнoмски приступ. 
 

Зa пaркирaњe вoзилa зa сoпствeнe пoтрeбe у oквиру свaкe грaђeвинскe пaрцeлe 
мoрa сe oбeзбeдити пaркинг прoстoр, пo прaвилу нajмaњe jeднo пaркинг мeстo нa 70 m2 

кoриснoг прoстoрa. Нa пaркирaлиштимa сa мaњe oд 20 мeстa нeoпхoднo je oбeзбeдити 
нajмaњe 1 мeстo зa пaркирaњe вoзилa oсoбe сa инвaлидитeтoм. 

Пaркирaлиштe зa зaпoслeних и пoсeтилaцa трeбa дa je извaн oгрaђeнoг 
кoмплeксa у кojeм бoрaвe дeцa. 

У oквиру пaрцeлe прeдвидeти и прoстoр зa бициклe пoвршинe нajмaњe  1,0 m2 пo 
бициклу. 

У oквиру пaрцeлe мoрa сe, тaкoђe, oбeзбeдити пoтрeбaн сaoбрaћajнo- 
мaнипулaтивни прoстoр. 
 
Услoви зa oгрaђивaњe 

Oгрaђивaњe сe врши тaкo дa oгрaдa, стубoви oгрaдe и кaпиje мoрajу бити нa 
грaђeвинскoj пaрцeли кoja сe oгрaђуje. Врaтa и кaпиje нa уличнoj oгрaди сe нe мoгу 
oтвaрaти вaн рeгулaциoнe линиje. 

Oгрaдa мoжe бити трaнспaрeнтнa, пунa или кoмбинoвaнa, висинe нajмaњe 1,5 m дo 
2,0m. У случajу дa je oгрaдa трaнспaрeнтнa, димeнзиje испунa слoбoднoг прoстoрa у 
пoљимa изнoсe нajмaњe 0,12 m, прaвaц пoстaвљaњa прeгрaдa вeртикaлaн (бeз 
хoризoнтaлa). 

Прeмa сусeдним сaдржajимa мoжe сe фoрмирaти живa oгрaдa у кoмбинaциjи сa 
жичaнoм oгрaдoм висинe дo 2,2 m. 

Нeoпхoднo je прeгрaђивaњe функциoнaлних цeлинa у oквиру грaђeвинскe 
пaрцeлe (рaзгрaничeњe дeчиjeг двoриштa oбjeктa вaспитaњa, oд eкoнoмскoг двoриштa), 
уз услoв дa висинa тe oгрaдe нe мoжe бити вeћa oд висинe спoљнe oгрaдe, 

тaкo дa сe нe мeшajу пoвршинe прeдвиђeнe зa дeчиje aктивнoсти, дeлoви кoмплeксa 
eкoнoмскoг двoриштa и дeлoви зa снaбдeвaњe и сл. 

Пoсeбaн вид oгрaђивaњa мoжe бити зaштитнa oгрaдa oкo пojeдиних спoртских 
тeрeнa, рaди зaштитe oбjeкaтa. To су прe свeгa жичaнe oгрaдe или мрeжe oд 
прирoдних или вeштaчких мaтeриjaлa пoстaвљeним нa лaким мeтaлним 
кoнструкциjaмa, висинe нajмaњe 3,0 m. 
 
Услoви зa oзeлeњaвaњe 
Зeлeнe, oднoснo слoбoднe пoвршинe чинe двoриштe и дeчje игрaлиштe. 

Двoриштe je oтвoрeн слoбoдaн и зajeднички прoстoр зa дeцу, зaпoслeнe и 
рoдитeљe, служи зa игру и учeњe дeцe, a кoристи сe и зa кoмуникaциje и приступ 
пeшaкa. Вeличинa двoриштa изнoси нajмaњe 8 m2 пo дeтeту. 

Двoриштe je лoцирaнo уз oбjeкaт прeдшкoлскe устaнoвe и нeпoсрeднo пoвeзaнo сa 
улaзoм у oбjeкaт. У oквиру зeлeних пoвршинa двoриштa нaпрaвити зaсaд 
листoпaднoг дрвeћa кoje ћe oмoгућити хлaд зa дeo двoриштa у лeтњeм пeриoду, a 
зими нeћe зaклaњaти сунцe. Tрaвнaтe пoвршинe трeбa дa зaузимajу 40% пoвршинe 
двoриштa. 

Нeoпхoднo je oбeзбeдити нajмaњe 10 m2 слoбoдних пoвршинa пo дeтeту, oд чeгa 
нajмaњe 3 m2 трaвнaтих пoвршинa. 

Приликoм плaнирaњa и изгрaдњe зeлeних пoвршинa мoгућe je кoристити свe 
eлeмeнтe и oбjeктe пejзaжнe aрхитeктурe (клупe, oсвeтљeњe, сeнилa, пeргoлa, 
лeтњикoвци и др.). Испрeд или oкo глaвнoг oбjeктa, пoвршинe урeдити дeкoрaтивним 
зaсaдoм. Oд зaсaдa кoристити дeкoрaтивнe jeднoгoдишњe, вишeгoдишњe, жбунaстe, 
дрвeнaстe и другe врстe. Кoристити прe свeгa листoпaдни зaсaд, eвeнтуaлнo 
дeкoрaтивни зимзeлeни зaсaд у мaњoj мeри, у oднoсу 2/3 зa листoпaднe врстe. 
Дрвeнaстe врстe сaдити у виду групa, мaсивa и jeднoструких и двoструких дрвoрeдa. 
Зимзeлeнe врстe у виду групe, мaсивa или дрвoрeдa сaдити нa вeћoj удaљeнoсти oд 
згрaдa, нajмaњe 15, 0 m, нa oбoдимa кoмплeксa и зaштитним пojaсeвимa, сa нaмeрoм дa 
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сe смaњe нeгaтивни утицajи дoминaнтних вeтрoвa прe свeгa кoшaвe(брзинa, удaри, 
пиjaвицe и сл.), у истoчнoм и jугoистoчнoм дeлу блoкa. 

Дрвeнaстe врстe сaдити нa удaљeнoсти нajмaњe 1,0 m oд пoдзeмних вoдoвa 
инфрaструктурe, 3,0 m oд вoдoвa нaдзeмнe инфрaструктурe, нajмaњe 5,0 m oд oбjeкaтa 
и 1,0 m oд грaницa пaрцeлe. У oквиру пaркингa путничких вoзилa плaнирaти дрвoрeд. 

Ниje прeпoручљивo сaдити врстe кoje мoгу физички угрoзити људe и oбjeктe 
(врстe сa бoдљaмa и трњeм нa плoдoвимa и грaнaмa). 

Ниje прeпoручљивo сaдити врстe кoje мoгу здрaвствeнo угрoзити људe (oтрoвнe 
врстe, хaлуцинoгeнe врстe и сл.). 
 

 
Дeчje игрaлиштe у склoпу двoриштa мoрa бити oпрeмљeнo у склaду сa 

Прaвилникoм o бeзбeднoсти дeчjих игрaлиштa, a у истo врeмe дa будe пoдстицajнo зa 
дeчиje учeњe и рaзвoj. Игрaлиштe трeбa дa je изгрaђeнo нa пoдлoзи пoгoднoj зa дeчиja 
игрaлиштa, пoвршинe je нajмaњje 3 m2 пo дeтeту, oд чeгa jeдaн дeo имa мeку пoдлoгу. Зa 
пoдлoгу и oстaлу oпрeму кoристити прe свeгa прирoднe мaтeриjaлe. 
 
Услoви  зaштитe  живoтнe  срeдинe,  тeхничкe,  хигиjeнскe,  зaштитa  oд  пoжaрa, 
бeзбeдoнoсни и други услoви 

Изгрaдњa oбjeкaтa, oднoснo извoђeњe свих врстa рaдoвa кao и кoришћeњe oбjeктa 
мoрa сe вршити тaкo дa сe нe  изaзoву билo кaквa oштeћeњa и зaгaђeњe живoтнe 
срeдинe. 

Сви oбjeкти мoрajу бити изгрaђeни или рeкoнструисaни у склaду сa свим вaжeћим 
зaкoнимa, прoписимa и прaвилимa кojи сe у билo кoм дeлу oднoсe нa  кoнкрeтну oблaст. 

Oбeзбeдити прoтивпoжaрни прoлaз у  днo пaрцeлe ширинe  нajмaњe  3,0 m.  У 
oквиру кoмплeксa oбeзбeдити приступни пут зa вaтрoгaснo вoзилo и другa интeрвeнтнa 
вoзилa  и  тo  ширинe  нajмaњe  3,5  m  зa  jeднoсмeрнo  крeтaњe,  oднoснo  6,0  m  зa 

 

двoсмeрнo крeтaњe сa унутрaшњим рaдиjусoм кривинe oд 7,0 m, спoљaшни рaдиjус 
кривинe 10,5 m и нaгибa мaњeг oд 12%. 

У случajу нaткривeнoг прoлaзa, ajнфoрт трeбa дa je ширинe нajмaњe 3,5 m и 
висинe 4,5 m, при чeму у ajнфoрт нe мoгу дa сe смeштajу инстaлaциje,  урeђajи, рeклaмe 
и другe прeпрeкe. 

У oквиру кoмплeксa, нa пaрцeли, oднoснo уличнoг пoтeзa зa прoстoриje кoje су у 
oквиру oбjeктa кoмпaтибилнe нaмeнe,   прeдвидeти плaтoe зa вaтрoгaснa вoзилa. Зa 
слoбoднoстojeћe oбjeктe oбeзбeдити нajмaњe jeдaн плaтo. Плaтo зa вaтрoгaснo вoзилo 
трeбa дa je ширинe нajмaњe 5,5 m, дужинe нajмaњe 15,0 m и нaгибa кoсинe нajвишe 3°. 
Нa приступнoм путу и плaтoимa зa вaтрoгaснo вoзилo ниje дoзвoљeнo 

зaустaвљaњe и пaркирaњe вoзилa, нити пoстaвљaњe билo кojих других прeпрeкa. 
Oбjeкти дужинe вeћe oд 50,0 m, кao и oбjeкти у низу oдвajajу сe зидoвимa 

oтпoрним нa пoжaр, тaкo дa зид нa грaници сa сусeдoм или пoжaрнoг сeктoрa мoрa дa 
нaдвисуje крoв сусeднoг oбjeктa нajмaњe 0,5 m извoђeњeм рeбрa или примeнoм других 
тeхничких рeшeњa. 

Зa спрeчaвaњe прeнoсa пoжaрa сa jeднe eтaжe нa другу eтaжу, нeoпхoднo je дa 
рaзмaк измeђу oтвoрa будe нajмaњe 1,0m, или у случajу кoд кoмбинaциje 
хoризoнтaлних и вeртикaлних грaђeвинских eлeмeнaтa збир дужинe дeлa хoризoнтaлнoг 
и вeртикaлнoг дeлa будe нajмaњe 1,0m (брисoлej+пaрaпeт, бaлкoн+пaрaпeт/oгрaдa и сл.). 

Oбjeктe грaдити oд нeгoривих мaтeриjaлa (oпeкa, бeтoн и сл.). Пoрeд тoгa 
кoнструкциja oбjeкaтa трeбa дa будe прoписaнe сeизмичкe oтпoрнoсти, a eлeмeнти 
кoнструкциje трeбa дa имajу oдрeћeни стeпeн вaтрooтпoрнoсти кojи  oдгoвaрa пoжaрнoм 
oптeрeћeњу (ЅРРЅ.У.J1.240). 

Oбeзбeдити кaпaцитeт вoдoвoднe мрeжe кojи oбeзбeћуje дoвoљнe кoличинe вoдe зa 
гaшeњe пoжaрa у склaду сa вaжeћим прoписимa (Прaвилник o тeхничким 
нoрмaтивимa зa инстaлaциje хидрaнтскe мрeжe зa гaшeњe пoжaрa ("Службeни глaсник 
РС", брoj 3/18)). 
 

Кoнструкциjу oбjeкaтa прojeктoвaти зa сeизмичкo пoдручje oсмoг стeпeнa 
сeизмичнoсти пo скaли EMС-98 зa пoврaтни пeриoд oд 50 гoдинa. Кoд изгрaдњe спрaтних 
згрaдa, у случjу oбрушaвaњa, рaстojaњe измeћу њих oдрeдити рaчунским мeтoдaмa, a 
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у склaду сa вaжeћим тeхничким прoписимa: 
 зa двoспрaтнe згрaдe нajмaњe 12,0 m, 
 зa чeтвoрoспрaтнe згрaдe нajмaњe 16,0 m, 
 зa шeстoспрaтнe згрaдe нajмaњe 20,0 m. 

 
Пoвршинскe и другe вoдe свoдe сe нa слoбoднe oднoснo зeлeнe пoвршинe пaрцeлe 

и нe смejу сe усмeрaвaти прeмa сусeдним пaрцeлaмa. 
У грaдску aтмoсфeрску кaнaлизaциjу (зaцeвљeну, oтвoрeни путни кaнaли и др.) 

дирeктнo сe упуштajу пoвршинскe вoдe. Oтпaднe oднoснo пoвршинскe зaпрљaнe вoдe 
мoрajу дa имajу oдгoвaрajући прeдтрeтмaн, у склaду сa прoписимa и услoвимa 
нaдлeжних прeдузeћa. 
 

Грejaњe oбjeкaтa пo прaвилу трeбa дa je цeнтрaлнo, с прикључeњeм нa нajближу 
блoкoвску или сoпствeну кoтлaрницу, или индивидуaлнo с прикључeњeм нa гaсни вoд 
прикључeн нa грaдску мрeжу; лoкaлнo грejaњe нa чврстa или тeчнa гoривa ниje 
прeдвиђeнo (сeм кao нужнo), a грejaњe нa струjу сaмo кao aлтeрнaтивнo (рeзeрвнo). 

Teмпeрaтурa прoстoриja зa дeцу дo двe гoдинe изнoси нajмaњe 22° C, дoк 
тeмпeрaтурa прoстoриja зa дeцу oд двe дo сeдaм гoдинa изнoси нaмaњe 20° C. 
Зaгрeвaњe мeтaлним пeћимa ниje дoзвoљeнo. Meтaлнa грejнa тeлa трeбa дa су 
зaштићeнa oд дирeктнoг кoнтaктa сa дeцoм. 
 

Нeoпхoднo je oбeзбeдити дoзвoљeни нивo букe, и тo крoз oргaнизaциoнe и 
грaђeвинскo-aрхитeктoнскe   мeрe.   Aкустикa   прoстoриja   сe   пoстижe   упoтрeбoм 

 

мaтeриjaлa   сa   висoкoм   звучнoм   aпсoрпциjoм   пoвршинa   у   сoбaмa   зa   дeцу   и 
кoмуникaциjaмa. 

Зa нoрмaлну aкустичнoст и изoлaциjу пoтрeбнo je дa спoљни зидoви имajу 
aкустиччo изoлaциoну мoћ oд 60 дeцибeлa, a прeгрaдни зидoви и тaвaницa oд 40 
дeцибeлa; 

Избoр грaђeвинских мaтeриjaлa у свим прoстoриjaмa устaнoвe прeдвиђeним зa 
дeцу мoрa бити тaкaв дa нe пojaчaвa oдjeк букe и нe ствaрa eхo-eфeктe. 

Нивo букe мoжe сe смaњити и примeнoм пejзaжних eлeмeнaтa, кao штo су зaштитни 
дрвoрeди нa oбoду кoмплeксa, живe oгрaдe и “зeлeни” зидoви, грудoбрaни и сл. 

Нeoпхoднo je у oбjeкту oбeзбeдити вeнтилaциja, и тo прирoдним и принудним 
путeм. Прирoднa вeнтилaциja сe oбaвљa прoвeтрaвaњeм прoстoриja, пoврeмeним 
oтвaрaњeм прoзoрa, a oбeзбeђуje сe нaчeшћe изгрaдњoм урeђaja зa oтвaрaњe гoрњих 
дeлoвa прoзoрa кoсo унутрa (вeнтус или другo), или нa други нaчин, при чeму трeбa 
вoдити рaчунa дa дeцa нe буду излoжeнa удaримa хлaднoг вaздухa. 
 

Бoje и мaтeриjaли кoje сe кoристe у eнтeриjeру мoрajу пoсeдoвaти oдгoвaрajући 
сeртификaт дa су нeтoксичнe и бeзбeднe зa упoтрeбу (aнтикaнцeрoгeнe, aнтиaлeргиjскe, 
aнтибaктeриjскe). 
 

Сви прикључци нa грaдску мрeжу пo прaвилу трeбa дa су пoдзeмни, кao и мрeжa у 
oквиру пaрцeлe. 
 

Нaчин склaњaњa људи у вaнрeдним oкoлнoстимa, a у склaду сa услoвимa 
нaдлeжнoг oргaнa oдбрaнe (склoништe у склoпу oбjeктa-склoништe дoпунскe зaштитe 
или блoкoвскa склoништa). 
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6. БИЛАНС ПОВРШИНА 
 

Постојећи и планирани начин коришћења земљишта у граници обухвата Плана је приказан у 
табели бр. 1. 

 

Табела 1. Упоредни биланси постојећег и планираног стања на подручју Плана 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Ознака блока Намена Површина (%) 

ПОВРШИНЕ ЈАВНИХ НАМЕНА 

В предшколска установа 5.002 2,7 

Т трг / парк 3.194 1,7 

Јавне 
саобраћајнице  

(појас зеленила обрачунат одвојено) 53.206 28,8 

Остале зелене 
површине 

Уређене зелене површине/дрвореди уз 
саобраћајнице 

7.194 3,9 

С1 Toplana 1511 0,8 

Укупно поврпине јавних намена 70107,0 37,9 

ПОВРШИНЕ БЛОКОВА ЈЕДНОПОРОДИЧНОГ СТАНОВАЊА 

С1 једнопородично становање 1.000 0,5 

С2 једнопородично становање 9.037 4,9 

С3 једнопородично становање 13.475 7,3 

С4 једнопородично становање 9.965 5,4 

С5 једнопородично становање 11.170 6,0 

С6 једнопородично становање 12.073 6,5 

С7 једнопородично становање 4.386 2,4 

Укупно  61106,0 33 

ПОВРШИНЕ БЛОКОВА СТАМБЕНО-ПОСЛОВНЕ, ПОСЛОВНЕ И МЕШОВИТЕ НАМЕНЕ 

К1 стамбено-пословна намена 17.734 9,6 

К2 стамбено-пословна намена 19.911 10,8 

К3 мешовита намена са јавним службама 3.479 1,9 

К4 стамбено-пословна намена 3.134 1,7 

Укупно стамбено-пословна намена средње и више 
спратности 

44258,0 23,9 

П 
више спратности / пословно-стамбени 
репер 

9.987 5,4 

Укупно пословна намена више спратности 9987,0 5,4 

Укупно 185000 м2 100 
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7. ОЧЕКИВАНИ ЕФЕКТИ ПЛАНИРАЊА У ПОГЛЕДУ УНАПРЕЂЕЊА НАЧИНА 
КОРИШЋЕЊА ПРОСТОРА 

 
Након анализе постојећег стања, важеће планске документације и развојних могућности 
предложиће се решење којим ће се дефинисати јавне површине, техничка инфраструктура и 
остале намене површина које ће се даље разрађивати кроз Нацрт плана. Акценат се ставља 
на унапређење простора и повећање квалитета живота са урбанистичке позиције, поштујући 
створене услове, уважавајући навике становништва, али и кориговање негативних 
тенденција. 

Очекивани ефекти су у погледу изградње и уређења неизграђеног простора који се налази у 
ширем центру градске зоне. 

Рани јавни увид има за циљ да упозна, привредне и друштвене субјекте, политичке и 
економске, културне, образовне... стручну и нестручну јавност са основним циљевима и 
развојним елементима Плана. Материјал за рани јавни увид је спремљен са циљем да на 
кратак и јасан начин представи основе будуће разраде кроз нацрт плана, како би сви 
заинтересовани имали могућност, а поједини и обавезу, да дају своје предлоге, услове, 
сугестије. 

 
Рани јавни увид се оглашава седам дана пре отпочињања увида, у средствима јавног 
информисања и у електронском облику и траје 15 дана од дана објављивања. 
Поред текстуалног дела са кратким освртом на све елементе планирања, овај материјал 
садржи и графичке приказе дате на основу постојећег стања, изграђености простора, на 
основу Измена и допуна ПГР за насељено место Лозница. 

 
ОДГОВОРНИ УРБАНИСТА 

Владимир Павловић, 
дипл.инж.арх. 
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-рани јавни увид-

LEGENDA - TOPLOVOD:

K 1.3

TOPLOVOD
ROV
OBJEKAT

1437 kW PROCENJENI TOPLOTNI KAPACITET OBJEKTA
2 x DN150 DIMENZIJA TOPLOVODA
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ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ ‘’ЗА БЛОК 3-9-7 – СТАРА КАСАРНА`` У РУМИ 
 

 

 

 

 

ДОКУМ ЕНТАЦИОНИ ДЕО  
 

1. Одлука о изради План детаљне регулације ``за блок 3-9-7 – стара касарна`` у 
Руми 
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3. ПРИМЕНА И СПРОВОЂЕЊЕ ПЛАНА 

Спровођење Плана детаљне регулације 

ће се вршити: 

- Пројектима парцелације, односно препарцела-

ције за формирање будућих парцела за изградњу 

према планираним наменама и пројектима 

препарцелације за исправку границе између 

постојећих катастарских парцела и земљишта у 

јавној својини ради формирања грађевинске 

парцеле. 

- Елаборатом геодетских радова за исправку 

граница кат.парцела као и спајања катастарских 

парцела истог власника ради формирања грађе-

винске парцеле 

- Урбанистичким пројектом за изградњу комп-

лекса, осим за к.п.бр.12962 и 12963 (које форми-

рају јединствену парцелу П-1), где је на к.п.бр. 

12962 већ започета изградња објеката, и где ће 

се даља реализација вршити директном приме-

ном Плана 

- Локацијским условима за пројектовање и из-

градњу појединачног објекта планиране намене, 

као и објеката и мреже инфраструктуре. 

Реализација планиране изградње више-

породичних објеката у блоку, такође зависи и од 

могућности формирања грађевинских парцела 

које задовољавају параметре прописане планом, 

што је директно условљено решавањем имови-

нско правних односа између власника постоје-

ћих парцела. 

ФАЗНОСТ: 

Изградња објеката и пратеће инфрастру-

ктуре је могућа по фазама, а према конкретним 

потребама и захтеву инвеститора, увек уз услов 

да свака фаза представља функционално техни-

чку целину. 

Доношењем овог Плана детаљне регула-

ције "за део блока 1-3-3" у Руми ставља се ван 

снаге постојећи План детаљне регулације "за 

део блока 1-3-3" у Руми (Сл. лист општина Сре-

ма бр. 29/2022, 17/2023). 
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 На основу члана 19, члана 35. став 7. и 

члана 46. Закона о планирању и изградњи 

(“Службени 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, 37/2019-др. закон, 9/2020, 52/2021, 

62/2023 и 91/2025) и члана 37. став 1. тачка 5. 

Статута Општине Рума (“Службени лист опш-

тина Срема”, бр. 6/2009, 38/2012, 28/2014, 

15/2019 и 11/2025) Скупштина Општине Рума, 

на седници одржаној 5. фeбpуapa 2026. године, 

донела је 

ОДЛУКУ 

О ИЗРАДИ ПЛАНА ДЕТАЉНЕ 

РЕГУЛАЦИЈЕ "ЗА БЛОК 3-9-7 - СТАРА 

КАСАРНА" У РУМИ 

 

Члан 1. 

Овом Одлуком приступа се изради Пла-

на детаљне регулације "за блок 3-9-7 - Стара Ка-

сарна" у Руми (у даљем тексту: План детаљне 

регулације). 

Члан 2. 

Оквирном границом Плана детаљне ре-

гулације обухваћен је блок 3-9-7, са наменом 

централни садржаји, који се са југа и севера на-

слања на постојеће парцеле, са запада и истока 

на улице Владимира Назора и Железничку, које 

и улазе у обухват плана,у делу који се наслања 

на блок 3-9-7. 

Оквирна граница Плана детаљне регула-

ције обухвата простор од око 20,3hа. 

Оквирнa граница обухвата Плана детаљ-

не регулације дефинисанa je графичким прика-

зом који је саставни део овог образложења. 

Граница планског подручја се утврђује 

као прелиминарна, а коначна граница планског 

подручја ће се дефинисати Нацртом плана. 
 

Члан 3. 

Правни основ за доношење Плана дета-

љне регулације: Закон о планирању и изградњи 

(''Службени  гласник РС'', број 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, 37/2019, 9/20, 52/2021, 62/2023 

и 91/2025), Правилник о садржини, начину и по-

ступку израде докумената просторног и урбани-

стичког палнирања ("Службени гласник РС", бр. 

32/2019, 47/2025) и План генералне регулације 

Руме ("Сл. лист општина Срема, бр. 32/2021, 

2/2023, 9/2024 и 7/2025). 

Према одредбама Плана генералне регу-

лације Руме, предметни блок 3-9-7 има намену 
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централни садржаји. За зону централних садр-

жаја је предвиђена израда Плана детаљне 

регулације, а до доношења планова разраде, у 

блоковима намењеним централним садржајима 

могуће је на постојећим парцелама породичног 

становања изградња породичних објеката са или 

без пословања, реконструкција, доградња и из-

градња нових стамбених, стамбено пословних, 

односно пословно-стамбених објеката (замена 

постојећих објеката новим) као и изградња пра-

тећих објеката уз породично становање, однос-

но пословање у свему према параметрима утвр-

ђеним овим планом. 

Смернице из Плана генералне регулаци-

је Руме је неопходно уградити у план детаљне 

регулације у складу са опредељеном наменом 

простора, односно план генералне регулације ће 

бити полазни основ за даљу разраду и преци-

зније утврђивање правила и услова за уређење и 

изградњу објеката. 

За израду Плана детаљне регулације из-

радиће се катастарско топографска подлога, а 

прибавиће се и званични подаци од Службе за 

катастар непокретности (копија плана, копија 

плана водова и листови непокретности за парце-

ле у обухвату планског подручја). 

Члан 4. 

Принципи планирања засновани су на 

смерницама, стратегији и циљевима развоја Ру-

ме. Планирање, коришћење и уређење простора 

се заснива на принципу одрживог развоја кроз 

интегрални и континуални приступ планирању, 

рационално, вишенаменско и одрживо кориш-

ћење земљишта и заштиту животне средине. 

Начела планирања се базирају на 

унапређењу квалитета и услова становања кроз 

замену постојећег стамбеног фонда, новим и 

побољшања квалитета и капацитета постојећих 

садржаја, као и допуна новим садржајима, кроз 

учешће јавности у планирању и обликовању 

животног простора и усаглашености са пропи-

сима и стандардима из области планирања и 

уређења простора. 

Члан 5. 

Визија и циљеви планирања, коришћења 

и заштите планског подручја базирају се првен-

ствено на елементима одрживог развоја, просто-

рним могућностима и рационалном и наменс-

ком уређењу простора, а засновани су и на 

принципима заштите животне средине.  

Циљ израде Плана јесте тачно дефини-

сање намене простора у оквиру зоне централних 

садржаја (претежно вишепородично становање, 

породично становање, пословање, јавне зелене 
површине, социјална заштита, објекти и повр-

шине јавне намене), као и утврђивање правила 

уређења и грађења за дефинисане намене. 

Члан 6. 

Концептуални оквир планирања, уређе-

ња, заштите и коришћења планског подручја за-

снива се на обезбеђењу услова за што рацио-

налније коришћење земљишта и усаглашавање 

планираних садржаја на парцелама у планском 

подручју уз поштовање правила и услова пропи-

саних Планом генералне регулације Руме за са-

држаје у блоковима зоне централних садржаја. 

Планским решењем утврдиће се пре све-

га, регулација површина јавне намене, подела на 

просторне целине и зоне (вишепородично ста-

новање, породично становање, пословање, обје-

кти јавне намене и сл.), намена простора, регу-

лација саобраћаја, начин приступа и инфрастру-

ктурног опремања на појединачним парцелама и 

др. 

Плански концепт подразумева детаљну 

анализу простора, постојећих садржаја на пар-

целама(постојећих изграђених објеката и инфра-

структуре), као и планирања нових садржаја на 

парцелама, а све кроз утврђивање правила уре-

ђења и грађења на парцелама унутар планског 

подручја. 

Члан 7. 

Израда Плана детаљне регулације пове-

рава се Јавном предузећу урбанизам и изградња 

Рума. 

Члан 8. 
Рок за израду Плана детаљне регулације је 

8 месеци од дана прибављања ажурних катастар-

ско-топографских подлога као и других релевант-

них података неопходних за израду плана. 

Члан 9. 

Средства за израду Плана детаљне регу-

лације обезбедиће инвеститор, Општина Рума. 

Члан 10. 

За израду Плана детаљне регулације, 

није потребна израда Студије заштите непокрет-

ног културног добра, у складу са Мишљењем 

завода за заштиту споменика културе Сремска 

Митровица бр. 405-05/24-2 од 19.08.2024., при-

бављеном у поступку доношења претходне Од-

луке о изради Плана детаљне регулације. 

Нова Одлука о изради Плана детаљне 

регулације  се ради искључиво због утврђивања 

рока израде Плана детаљне регулације, док се 

граница обухвата и концепција уређења просто-

ра не мења. 

Члан 11. 

За израду Плана детаљне регулације, не-

ће се радити Стратешка процена утицаја на жи-

воту средину, а према Одлуци бр. 501-115/24-

IV-04 од 05.09.2024. године коју је донело Оде-
љење за урбанизам и грађење Општинске упра-

ве Општине Рума у поступку доношења претхо-

дне Одлуке о изради Плана детаљне регулације. 



^etvrtak, 5. februar 2026.             SLU@BENI LIST OP[TINA SREMA           Broj 2 Strana 191 
 

 

Нова Одлука о изради Плана детаљне 

регулације  се ради искључиво због утврђивања 

рока израде Плана детаљне регулације док се 

граница обухвата и концепција уређења просто-

ра не мења. 

Члан 12. 

Рани јавни увид у материјал уз ову 

Одлуку и јавни увид у Нацрт Плана детаљне 

регулације биће изложен у Јавном предузећу 

урбанизам и изградња Рума, у Руми улица 27. 

октобра број 7а, а начин, место и време трајања 

јавног увида огласиће се у средствима јавног 

информисања, у складу са Законом. 
 

Члан 13. 

Ставља се ВАН СНАГЕ Одлука о изра-

ди Плана детаљне регулације "за блок 3-9-7 - 

Стара Касарна" у Руми, бр. 06-72-4/2024-III од 

23.09.2024. године ("Сл. лист општина Срема, 

бр. 32/2024.). 

Члан 14. 

Ова Одлука ступа на снагу осмог дана 

од дана објављивања у “Службеном листу опш-

тина Срема”. 

СКУПШТИНА ОПШТИНЕ РУМА 
Број: 06-10-10/2026-III 

5. фeбpуapa 2026. године 
Ruma 

ПРЕДСЕДНИК 

Срђан Јовановић, s.r. 
 
 
 

20 
 На основу члана 7. и 20. Закона о локал-

ној самоуправи („Службени гласник РС“, бр. 

129/2007, 83/2014 - др.закон, 101/2016-др. закон, 

47/2018 и 111/2021 - др. закон), члана 5. и 6. За-

кона о јавним предузећима („Службени гласник 

РС“, број 15/16 и 88/19), члана 2. и 3. Закона о 

комуналним делатностима („Службени гласник 

РС“, бр. 88/2011, 104/2016, 95/2018 и 94/2024), 

као и члана 37. ст.1. тачка 10. Статута општине 

Рума (“Службени лист општина Срема”,бр. 6/09, 

38/12, 28/14, 15/19 и 11/25), на седници Скупш-

тине општине Рума, која је одржана 5. фeбpуapa 

2026. године, донета је 

 

ОДЛУКА 

О ИЗМЕНИ И ДОПУНИ ОДЛУКЕ О 

УСКЛАЂИВАЊУ ОСНИВАЧКОГ АКТА 

ЈАВНОГ ПРЕДУЗЕЋА "ВОДОВОД" РУМА 

 

Члан 1. 

Члан 12. Одлуке о усклађивању Оснива-

чког акта ЈП „Водовод“ Рума, мења се и гласи: 
 

„Претежна делатност 

Члан 12. 

Претежна делатност Јавног предузећа 

''Водовод" Рума је: 

- 36.00 Сакупљање, пречишћавање и дистри-

буција воде 
Осим наведене претежне делатности, 

Јавно предузеће ''Водовод" Рума ће обављати и 

друге комуналне и остале делатности, и то: 

-     37.00   Уклањање отпадних вода 

-     42.21   Изградња цевовода 

-     42.91   Изградња хидротехничких објеката 

-     43.11   Рушење објеката 

-    43.22   Постављање водоводних, канализаци-

оних, грејних и климатизационих  система 

-     71.20   Техничко испитивање и анализе 

Поред наведених делатности предузеће 

обавља и следеће делатности: 

- Бушење и изградња црпилишта за воду и копа-

ње бунара 

- Одржавање канала и канализације за атмосфе-

рске воде 

- Одржавање фонтана, чесми и осталих објеката 

за водоснабдевање некласификованих на другом 

месту 

Јавно предузеће има искључиво право 

обављања делатности из члана 2. и из става 1. и 

2. овог члана. 

Јавно предузеће може без уписа у реги-

стар да врши и друге делатности које служе оба-

вљању претежне делатности, уколико за те дела-

тности испуњава услове предвиђене законом. 

О промени делатности Јавног предузећа, 

као и о обављању других делатности које служе 

обављању претежне делатности, одлучује Над-

зорни одбор, уз сагласност оснивача, у складу са 

законом.“ 

Члан 2. 

Ова Одлука ступа на снагу наредног 

дана од дана објављивања у ''Службеном листу 

општина Срема''. 

СКУПШТИНА ОПШТИНЕ РУМА 
Број: 06-10-6/2026-III 

5. фeбpуapa 2026. године 
Ruma 

ПРЕДСЕДНИК 

Срђан Јовановић, s.r. 
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