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РЕПУБЛИКА СРБИЈА
РЕПУБЛИЧКИ ГЕОДЕТСКИ ЗАВОД
Служба за катастар непокретности Рума
Железничка 10
Број: 952-04-094-5318/2025
КО: Рума

Катастарска парцела број:
12889

КОПИЈА КАТАСТАРСКОГ ПЛАНА

Размера штампе: 1:1000

НАПОМЕНА: Такса за пружање услуга Завода наплаћена у складу са чланом 215б, Закона о РАТ, у износу од 940,00
динара.

Датум и време издавања:

24.03.2025 године у 14:06
Овлашћено лице:

М.П.   _______________ _______________
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ТЕКСТУАЛНИ ДЕО 

 

УВОД 

 
 За потребе изградње пословног објекта на к.п. бр. 12889 к.о. Рума, као и 
реконструкције постојећег стамбеног објекта са променом намене из стамбеног у 
пословни,  инвеститор- "АПЦ" доо Рума,  поднео је захтев за израду 
Урбанистичког пројекта.  
 Урбанистичким пројектом ће се ближе дефинисати услови за изградњу 
пословног објекта, услови прикључења објекта на инфраструктуру као и уређење 
грађевинске парцеле. Поред планског документа, Урбанистички пројекат ће бити 
основ за исходовање Решења о локацијским условима у поступку прибављања 
грађевинске дозволе.  
 Увидом у приложену документацију, затим увидом у планску 
документацију и стварно стање на терену ЈП урбанизам и изградња Рума – 
Сектор за урбанистичко планирање, приступио је изради Урбанистичког пројекта 
- урбанистичко-архитектонска разрада локације за реконструкцију и промену 
намене постојећег стамбеног објекта у пословни и изградњу пословног објекта -
радионице за израду ПВЦ галантерије на к.п. бр. 12889  к.о. Рума. 
 За потребе израде Урбанистичког пројекта, прибављена je следећа 
документација: 
 - Копија плана број 952-04-094-5318/2025 од 24.03.2025. год; 

- Препис листа непокретности бр.12889   к.о. Рума од 06.03.2025. год;  
 - Оверен Катастарско-топографски план , израђен од стране геодетског 
           бироа "Рума", од 22.12.2025. 
 -  Идејно решење реконструкције и промене намене постојећег стамбеног  
           објекта у пословни и изградње пословног објекта, израђено од стране 

Пројектног бироа "СТУДИО" , Вељка Дугошевића 100, Рума, (ИДР_01-
02/05/2025,  фебруар 2025.); 

 
 За потребе израде Урбанистичког пројекта прибављени су подаци и 
технички услови надлежних предузећа: 
Електродистрибуција Рума 88.1.1.0.-D-07.17.—310317-25 од 

25.11.2025. 

ЈП Водовод Рума 1723/1  од 12.08.2025. 

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

07.29 Број 217-6189/25 од 05.08.2025.год. 

Телеком Србија, ИЈ Сремска 
Митровица 

Д210-344827/1-2025 од 31.07.2025.год. 

Јавно предузеће урбанизам и изградња 
Рума 
-Сектор за изградњу- 

678-5-1/2025 од 28.07.2025. 

ЈП Гас –Рума, Рума 20.84.1  од 30.07.2025.год. 

Завод за заштиту споменика културе, 
Сремска Митровица 

522-03/25-3 од 04.08.2025. 

ЈП Комуналац Рума 941/2025 од 27.10.2025.  

   
  Услови и сагласности прибављени од надлежних предузећа користиће се 
и у поступку прибављања Локацијских услова у складу са чланом 57, став 4 
Закона о планирању и изградњи. 
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1. ПРАВНИ И ПЛАНСКИ ОСНОВ 
 

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

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

УС, 98/2013-одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/201831/2019 и 37/2019-др.закон, 

9/2020, 52/2021 и 62/2023, 91/25), 

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

урбанистичког планирања ("Сл. Гласник РС", бр.32/2019, 47/25), 

-  План генералне регулације Руме ("Сл.лист општина Срема", бр. 32/21, 

2/23, 9/24, 7/25, 2/26) 

 

2. ОБУХВАТ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 

 

 Урбанистичким пројектом обухваћена је к.п. бр. 12889 к.о. Рума са 
изграђеним колским приступом преко прикључка на јавну саобраћајну површину 
- са коловоза улице Вука Караџића и пешачки приступ са јавне површине 
тротоара из ул. Вука Караџића, са северне стране, као и део коловоза улице 
Вука Караџића ( део к.п.бр.7252) , у ширини к.п.бр. 12889.  
 
 Површина обухвата Урбанистичког пројекта износи укупно 1105,26m2. 

 

Граница обухвата плана дата је координатама тачака: 

Број тачке  Х (апсциса) 

 

          Y(ордината) 

1 7405550,26 4985558,92 

2 7405569,14 4985558,42 

3 7405568,40 4985539,35 

4 7405566,92 4985500,22 

5 7405547,74 4985500,71 

6 7405549,53 4985539,99 

 

 

3. ИЗВОД ИЗ ПЛАНА 

 

Извод из Плана генералне регулације Руме  

 

Предметна парцела се налази у зони породичног становања, у блоку 3-4-1. 

 

За изградњу чисто пословних објеката у оквиру зоне породичног становања 

предвиђена је израда  урбанистичко архитектонског пројекта урбанистичке 

рaзраде локације. 
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У зони становања, а везано за изградњу пословних објеката , важи следеће: 

 
Врста и намена објеката који се могу градити на грађевинској парцели 

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

стамбени објекат који не угрожава становање и чисто пословни објекти, 
 

Пословне делатности у оквиру породичног становања 
Дозвољене делатности из области: трговине (мешовите или уникатне робе, изложбени 
салони специфичне робе високог естетског нивоа и сл.), туризма, угоститељства, 
услужног занатства (мање занатске радионице) ... 
 
Услови за парцелацију, препарцелацију и формирање грађ. парцеле 

• Површина парцеле и њена улична ширина могу бити следеће : 
-  за чисто пословне објекте мин. 600 m2 / мин.16,0m, 
 

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

парцеле 

• Предња грађевинска линија може да се поклапа са регулационом линијом 
(уколико је више од 50% објеката у блоку постављено на регулациону линију), да 
буде увучена  3,0m или  6m у односу на регулацију.  

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

 
Највећи дозвољени индекс заузетости и изграђености грађевинске парцеле 

• Индекс заузетости за изградњу слободностојећих објеката је макс. 50%,  
 

Највећа дозвољена спратност и висина објеката 

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

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

Висина чисто пословних објеката макс. 9,0 
 

Услови за изградњу других објеката на истој грађевинској парцели 

Пословни (радни) објекти на парцели ван стамбеног објекта могу бити: различите 
занатске радионице, магацини и други објекти. 
 
Услови и начин обезбеђивања приступа парцели и простора за паркирање возила 

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

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

 

Архитектонски услови за објекте 

• кота пода приземља слободних пословних односно радних објеката може да 
буде 0,20-1,00m зависно да ли је планирана изградња подрума или не.  

 

 

 



4 

 

 

4. ПОСТОЈЕЋЕ СТАЊЕ 

  

 Предметна парцела, к.п. бр. 12889 к.о. Рума, је лоцирана у границама 

грађевинског подручја Руме, унутар блока 3-4-1, и намењена је за породично 

становање.  Парцела је у приватној својини. 

К.п. бр. 12889 к.о. Рума има постојећи саобраћајни прикључак, директан приступ 
јавној површини пута – улици Вука Караџића, преко ћуприје на к.п. бр.7252 к.о. 
Рума. На парцели су изграђена два објекта -1. Породична стамбена зграда, 
П=88м2, 2. Помоћна зграда, П=37м2. 

Парцела бр. 12889 у постојећем стању је комунално опремљена, односно 

постојећи стамбени објекат је прикључен на водоводну, електроенергетску 

инфраструктуру.  

 У јавном простору, у улици Вука Караџића изведена је  (к.п. бр. 7252 к.о. 

Рума) водоводна мрежа. Постојећи објекат је прикључен на јавну водоводну 

мрежу цевоводом пречника 3/4“, који се задржава. 

 У истој улици изведена је једнострана електроенергетска мрежа , са 

северне стране од коловоза, док је телекомуникациона мрежа и гасоводна 

мрежа изведена једнострано у улици, на јужној страни од коловоза. 

Такође, у јавном простору у улици Вука Караџића изведена  је и мрежа 

фекалне канализације . 

Терен је скоро раван и делимично уређен зеленилом унутар жичане 

ограде.  

 

5.  УСЛОВИ ИЗГРАДЊЕ  

 

Објекти за уклањање 

 Уклања се објекат  бр.2. помоћна зграда површине 37м2, услед 

дотрајалости.  

 

Објекти за реконструкцију 

 

Објекат бр. 1. Породична стамбена зграда, П=88м2 се реконструише и мења 

намену  из стамбеног у пословни. 

   

Намена парцеле  

Породично становање 

 

Просторна организација на парцели  

 Урбанистичким пројектом обухваћена је к.п. бр. 12889 к.о. Рума, која је 

предмет детаљне урбанистичко - архитектонске разраде за потребе 

реконструкције и промене намене постојећег стамбеног објекта и планиране 

изградње пословног објекта- радионице за израду ПВЦ галантерије. 

 



5 

 

Планирана је реконструкција и промена намене постојећег породичног 

стамбеног објекта бр. 2 из стамбеног простора у пословни објекат за 

канцеларијску делатност. 

Објекат задржава положај и габаритне димензије. 

Планирани су радови на демонтажи кровне кострукције двоводног крова, 

демонтажи међуспратне конструкције од кара тавана. 

Поједини унутрашњи зидови се уклањају ради функционалне организације 

будућег пословног простора. 

Фасадни зидови се задржавају уз делимично рушење на месту постављање 

вертикалних бетонских укрута и ради постављања прозорских отвора. 

У пословном простору је планирано две канцеларије, чајна кухиња, санитарни 

чвор , улаз за кориснике и улаз за запослене орјентисан према дворишној 

страни. 

 

Планирана је изградња пословног објекта  који је намењен за израду ПВЦ 

галантерије. 

ПВЦ галатерију  престављају следећи производи: комарници за прозоре и врата, 

ролетне за прозоре и врата, клупице и разне ПВЦ опшивне и лајсне, венецијанер 

застори, тракасте завесе, зебра застори, брисолеји, окови за столарију и сл.  

У приземљу је лоциран магацин сировине, магацин готових производа и 

степениште за спрат. Сировине представљају полупроизводи који су сечени на 

одређену меру и паковани у посебне амбалаже. 

На спрату су просторије за  фино  склапање и монтажу елемената , гардеробе за 

раднике, чајна кухиња гардероба и  санитарни чворови. 

 Објекат је оријентисан у правцу север-југ. Објекат је лоциран у дну 

парцеле. Главни улаз у објекат је оријентисан ка  дворишту , на северној фасади 

објекта.  

 

У источном делу парцеле позициониран је паркинг са укупно 3 паркинг 

места,  а приступа му се преко интерне саобраћајнице улаз/излаз из улице Вука 

Караџића са   севера (к.п.бр. 7252 КО Рума).  

Уз регулацију је позициониран и контејнер за одлагање смећа ради лакшег 

приступа надлежног комуналног предузећа. 

 

Колски прилаз самом објекту (за доставно као и противпожарно возило ) 

остварен је преко интерне саобраћајнице лоциране у источном делу парцеле.  

Пешачки приступ објекту је омогућен са тротоара из улице Вука Караџића 

(одвојен од колског приступа) са северне стране . 

Поред планираног објекта и саобраћајних површина, остатак слободних 

површина је намењен зеленилу. 

У оквиру дворишта, предвиђено је озелењавање свих слободних 

површина са што више засада високог растиња. 
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Регулација 

 

           Грађевинске линије постојећег стамбеног објекта који се 

реконструише и мења намену у пословни се задржавају у постојећем 

стању. 

 

  Грађевинске линије планираног објекта : 

 

Предња грађевинска линија – са севера-утврђена је на растојању од 25,17м од 

регулације. 

Задња грађевинска линија -од јужне границе парцеле, утврђена је на 1,14м од 

југозападног угла објкета, односно на 1,0м од југоисточног угла објекта. 

Бочна грађевинска линија- од западне границе парцеле- 1,0м од северзападног 

угла објекта, односно 1,14м од југозападног угла објекта 

Бочна гарница парцеле- од источне границе објекта- 1,0м од југоисточног угла 

објекта, односно 1,05м од североисточног угла објекта. 

  Хоризонтална регулација саобраћајних и других партерних површина и 

инфраструктуре, у свему према графичком прилогу - Лист 4 - Саобраћај и 

регулационо-нивелационо решење. 

 Вертикална регулација односи се на постојеће стање терена, односно на 

нивелационе интервенције у циљу постизања што оптималнијих техничких 

решења, уклапања нових саобраћајних и пешачких површина и одвођењу 

атмосферских вода (могућа су мања одступања од нивелационих вредности 

датих на графичком прилогу из техничких разлога). 

 

Основни урбанистички показатељи. 

Максимални индекс заузетости парцеле је 50%( без саобраћајних и 

паркинг површина). 

Максимални индекс изграђености је 1,6. 

Минимални проценат зелених површина 30%. 

 Остварени урбанистички параметри урбанистичким пројектом су: 

• Индекс заузетости грађевинске парцеле – 41,42% 

• Индекс изграђености грађевинске парцене – 0.74 

• Проценат зелених површина на парцели – 32,27% 

 

Спратност објеката   

 

Спратност постојећег стамбеног објекта који мења намену у пословни и 

реконструише се остаје иста, П+0. 

Спратност планираног пословног објекта- радионица за израду ПВЦ галантерије- 

П+1. 

 

Нивелација 

 Терен је у постојећем стању нагнут од југа према северу, од коте +110, 

73мнв на југу до +110,64мнв на северу парцеле. 
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 На делу парцеле где се налази постојећи стамбени објекат који се 

реконструише и мења намену у пословни нулта кота терена је око 110,64мнв.  

           На делу парцеле на којој се планира изградња пословног објекта терен је 

у блажем паду  од југа ка северу, а нулта кота терена на делу планираног 

пословног објекта је око +110,76мнв. 

 Планиране саобраћајне површине пројектовати са падовима према 

околним зеленим површинама на парцели. Атмосферске воде не смеју се 

усмеравати према суседним парцелама. 

 

Приступ локацији 

 

Kолски приступ локацији остварен је преко постојећег колског прикључка на 

коловоз улице Карађорђеве са северне стране (к.п. бр. 7252 к.о. Рума). 

Прикључак је планиран као јединствен улаз и излаз. 

  Колски саобраћај унутар парцеле одвија се преко интерне саобраћајнице 

за двосмерно кретање, ширине 6,0м. 

Kоловозну конструкцију пута потребно је димензионисати на носивост 

меродавног возила. Коловозну конструкцију на паркингу димензионисати за 

путничко возило. Такође, плато испред главног улаза у објекат потребно је 

пројектовати тако да прими оптерећење и ватрогасног возила у случају пожара. 

 Саобраћајне површине и тротоаре оивичити бетонским ивичњацима у 

бетонским темељима, на адекватним местима оборени. 

Интернa саобраћајницa jе одређена према потребама меродавног возила, 

у складу са Правилником о техничким нормативима за приступне путеве, 

окретнице и уређене платое за ватрогасна возила у близини објекта повећаног 

ризика од пожара („Сл. лист СРЈ“, бр.8/95). 

Пешачки приступ објекту који се реконструише и мења намену из 

стамбеног у пословни је остварен директно са уличног тротоара и из дворишта-

преко колско пешачког приступа (интерне саобраћајнице) и пешачке стазе.  

Пешачки приступ планираном пословном објекту се остварује преко 

колско пешачког приступа (интерне саобраћајнице). 

 

Осветљење 

Осветљење у објекту је двојако: природно и вештачко. Природно 

осветљење је дневна сунчева светлост.  

 

Паркирање возила 

Смештај возила је обезбеђен у оквиру паркинга на сопственој парцели са 

источне стране, укупно 3 паркинг места, а паркингу се приступа из улице Вука 

Караџића са северне стране предметне парцеле.  

Прикључак је ширине 4,0м, предвиђен за двосмеран саобраћај као 

улаз/излаз, са троугаоним проширењима од 1,0м.  

Паркинг простор потребно је оивичити одигнутим бетонским ивичњацима, 

док оборене ивичњаке планирати између интерне саобраћајнице и паркинг 

места.  
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Услови за енергетску ефикасност објекта  

 Приликом израде пројектно техничке документације за потребе 

прибављања грађевинске дозволе потребно је објекат пројектовати на начин да 

се обезбеди његова енергетска ефикасност, што подразумева смањење 

потрошње свих врста енергије, уштеду енергије и обезбеђење одрживе градње 

применом техничких мера, стандарда и услова пројектовања, изградње и 

употребе објеката, а у складу са Законом о планирању и изградњи ("Сл. гласник 

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

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

83/2018, 31/2019, 37/2019 - др. закон, 9/2020, 52/2021 и 62/2023) и Правилником о 

енергетској ефикасности зграда (''Сл.гласник РС'', бр. 61/2011). 

 

Грејање објекта 

 Планира се грејање на гас путем комбинованог фасадног гасног котла. 

 

Правила за инфраструктуру  

 

ВОДОВОД И КАНАЛИЗАЦИЈА 

 Хидротехничке инсталације у обухвату пројекта обухватају: 

- водовод , 

- атмосферску канализацију 

- фекалну канализацију 

 

 Водоводном мрежом потребно је обезбедити снабдевање објекта питком 

санитарном водом пречника Ø3/4“. 

 

Потреба за хидрантском мрежом утврдиће се кроз даљу пројектну 

документацију, приликом израде локацијских услова за потребе исходовања 

грађевинске дозволе, на основу правила и услова прописаних од стране сектора 

за ванредне ситуације у Сремској Митровици. 

 

Пријем и евакуација атмосферских отпадних вода са интерне 

саобраћајнице и паркинг простора је преко каналета и линијске решетке до 

уличне атмосферске канализације. Остале атмосферске воде са кровних равни 

се уливају у зелену површину. 

  

Канализациону мрежу санитарно-фекалних отпадних вода из објекта 

извести  зацевљеном  мрежом од ПВЦ цеви Ø160, преко постојећег прикључка, 

до уличне фекалне канализације. 
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ЕЛЕКТРИЧНА ЕНЕРГИЈА 

 Напајање електричном енергијом извешће се  прикључењем на постојећи 

подземни 1kv прикључни вод у коридору улице Вука Караџића, снаге  17,25 кVА. 

Прикључење објекта извршити подземно. 

 

Остали услови 

 

  Концепција, програм и услови за изградњу и уређење предметне локације 

утврђени овим Урбанистичким пројектом, чији је саставни део Идејно решење 

планираних објеката, подразумевају реализацију планираних радова како је 

условљено Урбанистичким пројектом уз могућност мањих измена приликом 

разраде пројектно-техничке документације, која је саставни део пројекта за 

грађевинску дозволу. То подразумева мања одступања техничке природе у 

погледу хоризонталне и вертикалне регулације, димензија објекта (дефинисани 

габарит), као и у погледу инфраструктуре, а све у циљу добијања рационалнијих 

и повољнијих решења.  

  Приликом разраде Идејног решења, односно израде Пројекта за 

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

да та одступања не могу бити у супротности са планским документом и овим 

Урбанистичким пројектом, као ни осталим условима за пројектовање и 

прикључење издатим за изградњу објекта (максимални индекс заузетости, 

индекс изграђености, максимална спратност и висина објеката и сл...).  

 Приликом пројектовања и изградње планираних објеката придржавати се 

норматива и важећих законских прописа који се односе на појединачну врсту и 

намену објекта. 

 

6. НУМЕРИЧКИ ПОКАЗАТЕЉИ 
 

 површина (m2) 

Грађевинска парцела (к.п. бр. 12889 к.о. Рума) 746,0  
Постојећи објекат који се 
реконструише и мења 
намену из стамбеног у 
пословни 

бруто површина приземља 88,0 

БРГП 88,0 

Планирани пословни 
објекат 

бруто површина приземља 221,00 

БРГП 462,40 

Површина под објектима  309,00 

УКУПНА  БРГП свих објеката                  550,40    

Саобраћајне површине: 193,9 

  

 - паркинг  38,0  

- интерна саобраћајница 150,7 

- пешачке стазе 5,2 

Зелене површине  239,71 
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Остварени урбанистички пареметри: 

Индекс изграђености парцеле 0.74 

Индекс заузетости грађ. парцеле под објектима 41,42% 

Проценат заузетости под саобраћајним површинама 
(паркинг, стазе, тротоари) 

26,31% 

Проценат зелених површина  32,27% 

Број паркинг места  3 

 

 

 

7. НАЧИН УРЕЂЕЊА СЛОБОДНИХ И ЗЕЛЕНИХ ПОВРШИНА 
 

Партерне и зелене површине 

Све површине преостале након реконструкције постојећег и изградње 

планираног објекта и уређења осталих површина са тврдим застором 

(саобраћајница, паркинг површина, пешачких стаза), уредиће се као зелене 

површине (травнате површине, цветњаци, са што већим процентом засада 

високог растиња).  

Дрвеће крошњама треба да обезбеди хладовину првенствено паркинзима 

и пешачким комуникацијама; треба да буде отпорно и лако за одржавање, и да 

има релативно слабије разгранат и агресиван коренов систем због подземних 

инсталација и површина под тврдим застором. 

 

Ограде 

 

Ограда према улици или другом јавном простору се поставља на сопственој 

парцели, уз регулациону линију или увучену унутар сопствене парцеле. 

Ограда између суседних парцела поставља се осовински на међусобној граници   

(по договору суседа) , или до границе, при чему су сви елементи ограде на 

парцели власника ограде. 

Ограда око парцеле  према суседним парцелама може бити зидана или 

транпаретна  маx. висине 2,00м, тако да сви елементи ограде се налазе у 

парцели власника. Ограда према улици Вука Kараџића  је планирана и правцу 

фасадног зида приземља објекта. 

Ограде могу бити пуне, провидне или делимично провидне и то од опеке, 

дрвета, метала, типских елемената, жичане и др, без подзида или са подзидом 

висине до 1,0m, као и жива ограда. 

 

Депоновање и евакуација отпадака 

 

Депоновање смећа вршиће се у одговарајуће посуде (канте, контејнере) 

на пункту планираном на парцели североисточно уз регулациону линију. 

Потребно је да се предвиди простор за смештај довољног броја канти за 

смеће од 120л или контејнера од 1,1 м3. Ако се инвеститор определи за 
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контејнере, простор за смештај контејнера треба да буде што ближе локалној 

саобраћајници, и да се изград бетонирани прилаз за извожење контејнера. 

 

 

8. НАЧИН ПРИКЉУЧЕЊА НА ИНФРАСТРУКТУРНУ МРЕЖУ 
 

Саобраћајна инфраструктура 

 

Прикључење на јавну путну мрежу 

 Kолски приступ грађевинској парцели остварује се преко двосмерног 

саобраћајног прикључка, планираног као улаз-излаз, са коловоза улице 

Карађорђеве на северном делу предметне парцеле. 

 Прикључак је ширине 4,0м, предвиђен за двосмеран саобраћај као 

улаз/излаз, са троугаоним проширењима од 1,0м. Прикључак је изведен са 

коловозним застором и коловозном конструкцијом димензионисаном за 

осовинско оптерећење од најмање 11,5т по осовини, у складу са СРПС 

стандардима. Прикључак не нарушава континуитет попречног профила главног 

пута. 

Саобраћајни прикључак је усаглашен са постојећим инсталацијама 

постављеним поред и испод предметног пута. 

 

Kолски саобраћај унутар комплекса 

Колски саобраћај унутар дворишта планиран је преко интерне 

саобраћајнице ширине 6,0м, којом је обезбеђен противпожарни приступ објекту. 

 Пријем и евакуација атмосферских отпадних вода са интерне 

саобраћајнице и паркинг простора је преко каналета и линијске решетке до 

уличне атмосферске канализације. Остале атмосферске воде са кровних равни 

се уливају у зелену површину. 

 Интерну саобраћајницу изводити са подужним и попречним  падом од мин. 

0,5%. 

 

Мирујући саобраћај 

На предметној парцели планирано је паркирање возила за запослене. 

Паркинг је позициониран са источне стране парцеле са укупно 3 паркинг места 

(подужно паркирање, димензија паркинг места - 2,0м х 5,50м). 

 

Пешачки саобраћај 

Пешачки приступ објекту који се реконструише и мења намену из 

стамбеног у пословни обезбеђен је директно са тротоара улице Карађорђеве, и 

из дворишта, преко колско пешачког улаза и пешачке стазе ширине 2,7м. 

Пешачки приступ планираном пословном објекту обезбеђен је са улице 

Карађорђеве, преко колско пешачког улаза ширине 6,0м, у задњем делу 

дворишта.   

Пешачке приступе уклопити са постојећим уличним тротоарима, а 

приступне стазе прилагодити нивелацији терена. 
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Комунална инфраструктура 

 

Водоводна мрежа 

У оквиру улице Карађорђеве, испред к.п. бр. 12889 КО рума, постоји 

изведена водоводна мрежа ПВЦ Ø110. 

На предметној парцели, постоји евидентиран водоводни прикључак Ø3/4", 

за индивидулани стамбени објекат који се реконструише, и исти се води у 

службеној евиденцији ЈП Водовод Рума као активан. 

За снабдевање планираног пословног  објекта  санитарном водом могуће 

је користити постојећи прикључак . 

Прикључак од уличне цеви до водомерног окна пројектовати управно на 

уличну цев. 

 Шахт за смештај водомера мора бити изграђен од тврдог материјала, 

минималног светлог отвора у складу са димензијом прикључка и броја водомера 

у њему (за Ø3/4" дим.1,00x1,00м, за Ø50 дим.1,50x2,20м, за Ø80 дим.1,50x2,50м). 

Шахт се поставља од регулационе линије максимално 2,0м и не сме бити ближи 

суседним парцелама од 1,5м. 

  У шахт се уграђују водомери: за санитарну воду у пословном објекту 

постојећи водомер Ø3/4". 

 Прикључење објекта на водоводну мрежу изводи се у свему према 

условима ЈП "Водовод" Рума. 

           За потребе хидрантске воде, извести нови прикључак одговарајућих 

димензија на постојећу, реконструисану водоводну мређу ПЕ Ø110, на јуђној 

страни улице Вука Караџића. 

 

Фекална канализација 

На парцели постоји прикључак фекалне канализације. Одвођење отпадних вода 

санитарно хигијенског порекла из објеката решити зацевљеном мрежом од ПВЦ 

цеви Ø160, до уличне фекалне канализације. 

Непосредно иза регулационе линије, у дворишту, предвидети ревизионо окно на 

прикључном воду фекалне канализације. 

 Прикључење атмосферске канализације и  дренажних вода од објекта није 

дозвољено на систем фекалне канализације. 

 

Атмосферска канализација 

Атмосферском канализационом мрежом омогућено је одвођење 

атмосферских вода са саобраћајних површина, укључујући пешачке стазе  

унутар дворишта до реципијента. Атмосферске воде у зависности од порекла 

упустити у реципијент након адекватног третмана. Део атмосферских вода је 

могуће усмерити ка зеленим површинама.  
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Електроенергетска мрежа 

 

1. Услови које треба да задовољи пословни објекат да би се могао изградити 

прикључак: 

Напон на који се прикључује објекат: 0,4кv 

Максимална снага: 17,25kw 

Фактор снаге: изнад 0,95 

Опис простора и положаја мерног места: 

орман мерног места ПОММ-1 са новом САБП-600 треба поставити у линију 

ограде предметне парцеле у улици Вука Караџића 

Остали услови за изградњу прикључка: 

Демонтирати и трајно одјавити старо, постојеће трофазно бројило број 3208502, 

шифра мерног места 106000070241 из постојећег ОММ на предметној парцели. 

Потребно је трајно развезати постојећи подземни 1кv  кабловски прикључни вод 

из постојеће КПК ЕВ-1П која се налази на спољној фасади суседног објекта 

(кућни број 52), који напаја предметни објекат. 

Обавеза странке је да обезбеди одговарајући простор у линији ограде 

предметне парцеле за смештај новог ПОММ-1 на САБЛ-300.  

Услови заштите од индиректног напона додира, преоптерећења и пренапона: 

Као заштиту од индиректног напона додира применити заштиту аутоматским 

искључењем напајања према ТТ разводном систему. Као заштитни уређај 

применити заштитни уређај диференцијалне  струје (заштитна струјна склопка). 

2. Технички опис прикључка 

Врста прикључка- типски прикључак-Т2Б 

Карактер прикључка: трајни 

Место прикључења објекта:  увод проводника инсталације објекта у мерни орман 

Место везивања прикључка на систем: најближа постојећа КПК ЕВ-1П, која се 

налази на спољној фасади суседног објекта (кућни број 52) 

Опис прикључка до мерног места: 

Положити нов 1кV  прикључни кабловски вод типа PP00-А 4х25мм2, дужине око 

17м (15м у ров, 1м у КПК ЕВ-1П и 1м у нови ПОММ-1 на САБП-300), мерено од 

постојеће КПК ЕВ-1П (на кућном броју 52) до новог ормана мерног места тип 

ПОММ-1 на новом САБП-300, који треба поставити у линију ограде предметне 

парцеле. 

 Услови бр. 88.1.1.0.-D-07.17.-310317-25 од 21.11.2025. год. прибављени од 

ЕД Србије д.о.о. Београд,  издати су искључиво за израду урбанистичког пројекта 

и не могу се користити у друге сврхе. Услове за пројектовање и прикључење 

прописаће се у редовном поступку у обједињеној процедури, када се надлежни 

орган обрати у поступку издавања локацијских услова. 

 Прикључење објекта на електроенергетску мрежу изводи се у свему према 

условима Електродистрибуција Рума.  
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Гасоводна мрежа 

 

На предметној парцели постоји изведен "баштенски" типски гасни прикључак 

(ТГП) који може да обезбеди природан гас у количини довољној за намене 

грејања, припреме хране и топле санитарне воде.  

 

9. ИНЖЕЊЕРСКО ГЕОЛОШКИ УСЛОВИ 
 

 Пројектно техничку документацију објекта израдити у складу са важећим 

прописима и националним стандардом за пројектовање конструкција отпорних 

на земљотресе. 

 

10. МЕРЕ ЗАШТИТЕ ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ 
 

Заштита животне средине подразумева поштовање свих општих мера 

заштите животне средине и природе као и свих техничко-технолошких мера и 

прописа утврђених законском регулативом и условима надлежних органа. 

Мере заштите животне средине дефинисане су у контексту заштите 

основних чинилаца животне средине (воде, ваздуха и земљишта).  

Елиминисање ових негативних дејстава или свођење на мин утицаје 

постиже се првенствено применом позитивних законских прописа,норми и 

техничких услова у пројектовању, изградњи (грађевинских прописа нарочито код 

избора конструктивног склопа и фундирања, у складу са прописима и 

националним стандардом за пројектовање конструкција отпорних на 

земљотресе, употребе атестираних грађевинских материјала отпорних на ватру, 

примена квалитетне, атестиране опреме, и опремање одговарајућим 

инсталацијама, такође правилним распоредом објеката на појединачним 

локацијама како би се успоставиле противпожарне саобраћајнице лако доступне 

санитетским возилима и противпожарна, хидрантска мрежа и др.) 

Забрањује се употреба грађевинских материјала који остављају сумњу на 

појачано радиоактивно зрачење,недовољну носивост, недовољну отпорност на 

ватру и сл. Простори затворени и отворени морају бити опремљени 

одговарајућим инсталацијама и опремом која ће помоћи благовремено 

реаговање на уочену опасност (противпожарне инсталације, водовод и суво 

гашење пожара,  противпожарни путеви који омогућавају доступност 

ватрогасном возилу свих објеката на парцели, приступ санитетском возилу за 

случај указивања помоћи у несрећеним случајевима). Заступљено зеленило 

такође представља вид мере заштите човекове околине. 

 

Заштита земљишта и вода 
  

 Забрањено је у потоке и у канале испуштати непречишћене отпадне воде, 

осим атмосферских и условно чистих расхладних вода које по Уредби о 

категоризацији вода одговарају II класи. 

 Атмосферске воде спроводе се уличним системом атмосферске 

канализације до реципијената водопривредних канала. 
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 У циљу очувања квалитета земљишта потребно је прикупљањe 

комуналних отпадака вршити на прописан начин, у одговарајуће посуде, и 

редовно евакуаисати на насељску депонију, са циљем да се елиминише локално 

и непрописно депоновање по дивљим депонијама које загађују тло и подземне 

воде. 

 

Заштита ваздуха  

Обзиром на положај, карактер и садржај локације не очекују се штетне 

еманације.  

Заступљеност зеленила такође доприноси смањењу штетних утицаја 

(избегавати примену инвазивних врста током уређења зелених површина и 

подизања заштитног зеленила). 

 

Услови заштите од пожара, елементарних непогода и други услови заштите 

 

Заштита од пожара и експлозија 

Заштиту од пожара треба обезбедити правилном организацијом 

појединачних објеката са поштовањем њихове међусобне удаљености,  

коришћењем незапаљивих материјала за изградњу, прописно пројектованом 

противпожарном хидрантском мрежом као и обавезно обезбеђење приступа 

свим објектима, а све у складу са Законом о заштити од пожара (“Сл. Гласник 

РС”, бр. 111/2009, 20/2015) Правилником о техничким нормативима за 

хидрантску мрежу за гашење пожара (“Сл. Лист СФРЈ”, бр. 30/91). 

           Потреба за хидрантском мрежом утврдиће се кроз даљу пројектну 

документацију, приликом израде локацијских услова за потребе исходовања 

грађевинске дозволе, на основу правила и услова прописаних од стране сектора 

за ванредне ситуације у Сремској Митровици. 

Услови у погледу мера заштите од пожара у свему према условима 

бр.217-6189/25 од 05.08.2025.год., прибављеним од МУП РС, Сектор за 

ванредне ситуације, Одељење за ванредне ситуације у Сремској Митровици, 

Одсек за превантивну заштиту Сремска Митровица. 

 

Заштита од киша и поплава 

  Заштита од површинских вода обезбеђује се одговарајућим 

пројектовањем и извођењем саобраћајних и других партерних површина и 

одвођењем вода у атмосферску канализацију, као и прописним извођењем 

хидро-техничке изолације објеката. 

  Воду са кровова објеката правилно димензионисаним олучњацима 

спровести до риципијента било риголама или зацевљеном каналском мрежом.  

  Партерне површине и атмосферску канализацију извести у складу са 

прописаним техничким карктеристикама.  

 

Услови заштите од удара грома 

Заштита од удара грома обезбедиће се изградњом громобранске 

инсталације, која ће бити правилно распоређена и правилно уземљена. 
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Заштита од буке и вибрација 

Обзиром на карактер и садржај локације, не очекују се повећани ниво 

буке,  нити вибрације. Дозвољени ниво буке не сме да прелази вредности 

предвиђене одговарајућим прописима, Правилник о дозвољеном нивоу буке у 

животној средини, (“Сл. Гласник СРС”, бр. 54/92).   

 

Заштита од земљотреса 

Објекат пројектовати у складу са важећим прописима и националним 

стандардом за пројектовање конструкција отпорних на земљотресе. 

 

Заштита од ветра, снега, леда и града 
 

Пројектовати и изводити објекте отпорне на ове утицаје, посебно 

применом одговарајуће конструкције и адекватних, грађевинских материјала. 

Осим грађевинских, урбанистичке мере заштите у овом случају односе се 

на обезбеђење заштитиног зеленила и техничких елемената за заштиту од 

наноса, могућност лаког успостављања проходности, док ће се блажим 

падовима ублажити утицај поледице. 

 

11. МЕРЕ ЗАШТИТЕ НЕПОКРЕТНИХ КУЛТУРНИХ ДОБАРА 

  

  На предметном подручју се не налазе археолошки локалитети, стога је 

приликом извођења земљаних радова обевезан повремен археолошки надзор. 

 

Приликом изградње објеката или инфраструктурних прикључака 

неопходно је применити опште услове и мере заштите: 

-  Обавезан је повремен археолошки надзор од стране стручне службе 

надлежног Завода за заштиту споменика културе, приликом извођења 

земљаних радова на изградњи објеката и потребне инфраструктуре 

-   Ако се у току извођења грађевинских и других радова наиђе на археолошка 

налазишта или археолошке предмете, извођач радова је дужан да одмах, 

без одлагања прекине радове и о томе обавести Завод за заштиту 

споменика културе у Сремској Митровици, као и да предузме мере да се 

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

откривен, а све у складу са чланом 109 став 1, Закона о културним добрима. 

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

налазишта или археолошке предмете од изузетног значаја, ради 

истраживања локације; 

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

заштиту и чување пронађених остатака који уживају претходну заштиту; 

-  Инвеститор је дужан да благовремено пријави Заводу извођење земљаних 

радова. 
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12. ТЕХНИЧКИ ОПИС ОБЈЕКТА И ФАЗНОСТ ИЗГРАДЊЕ 

 Планирана је изградња пословног објекта за израду ПВЦ галантерије и  

реконструкција и промена намене постојећег породичног стамбеног објекта 

бр. 1 из стамбеног простора у пословни објекат за канцеларијску 

делатност. 

Реконструкција и промена намене објекта бр.1 из стамбеног простора у 
пословни објекат за канцеларијску делатност. 
 
Објекат задржава положај и габаритне димензије. 
Планирани су радови на демонтажи кровне кострукције двоводног крова, 
демонтажи међуспратне конструкције од кара тавана.  
Поједини унутрашњи зидови се уклањају ради функционалне организације 
будућег пословног простора. 
Фасадни зидови се задржавају уз делимично рушење на месту постављање 
вертикалних бетонских укрута и ради постављања прозорских отвора. 
У пословном простору је планирано две канцеларије, чајна кухиња, санитарни 
чвор , улаз за кориснике и улаз за запослене орјентисан према дворишној 
страни. 
 
Пословни објекат бр.3  намењен за израду ПВЦ галантерије.  
 
ПВЦ галатерију  престављају следећи производи: комарници за прозоре и врата, 
ролетне за прозоре и врата, клупице и разне ПВЦ опшивне и лајсне, венецијанер 
застори, тракасте завесе, зебра застори, брисолеји, окови за столарију и сл.   
У приземљу је лоциран магацин сировине,магацин готових производа и 
степениште за спрат. Сировине представљају полупроизводи који су сечени на 
одређену меру и паковани у посебне амбалаже.  
На спрату су просторије за  фино  склапање и монтажу елемената , гардеробе за 
раднике, чајна кухиња, гардероба и  санитарни чворови. 
 
KОНСТРУKЦИЈА И МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 
Постојећи објекат бр.1-задржава се у постојећем габариту. Планирана је 
демонтажа двоводног крова и постојеће међуспратне конструкције од 
каратавана уз постављање нове кровне конструкције у виду кровне једноводне 
челичне решетке. Kровне равни се покривају ал. лимом са филцом. Планиран је 
спуштени плафон са слојевима термоизолације . У плафонском слогу је 
планирана расвета у складу са потребама канцеларијског половања. 
Задржавају се спољни зидову уз рушење дела зида на месту постављање 
бетонских вертикалних серклажа који носе челичну конструкцију. 
Фасадна облога је у систему полуструктурне фасаде са облогом од алу бонд 
фасадних елемената. 
Планирана је демонтажа постојећег пода са спуштањем коте пода приземља 
ради добијања веће висине пословног простора. У слоју подне конструкције 
планирана је хидроизолација и термоизолација у складу са енергетским 
захтевима за канцелариску делатност. 
Део унутрашњих зидова се уклања ради  функционалне организације новог 
пословног простора. Преградни зидови су планирани у монтажном систему од 
обостраних гипскартон плоча са слојем звучне изолације. 
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Пре почетка радова , потребно је утврдити стање постојећих темеља, ручним 
откопом . Постојеће стање констатовати у грађевинском дневнику , обавестити 
надзорног органа и пројектанта ради додатних конструктивних захтева. 
Планираним радовима потребно је обезбедити конструктивну стабилност и 
сигурност постојећих конструктивних делова и делова нове конструкције. 
 
Планирани пословни  објекат бр.3   се темељи  на темељне траке  испод 
зидова и темељне стопе. Дубина фундирања је 0.80м од планираног нивоа 
тротоара. Темељи се армирају са конструктивном арматуром према детаљима 
из статичког прорачуна. Висина пода приземља  објекта  је +0,20м  изнад  коте 
улазног уличног тротоара. Вредност се односи на апсолутну нулту коту  110,68 
мНв. 
 
Kонструктивни систем  је од аб. стубова  и зиданих зидова  са израдом аб. 
међуспратне плоче изнад приземља. Kровна конструкција је у облику двоводног 
крова са кровним равнима нагиба 5 степени , са  челичном кровном решетком, 
заштићена основом антикорозивном бојом  и ватроотпорним премазима  у 
складу са Елаборатом о заштити од пожара. 
Kровна атика је планирана од челичне конструкције и ал. панела, у тону по 
избору.  
Фасадни зидови  објекта  су од клима блокова д=25цм са слојем термоизолације 
у складу се елаборатом о Енергетској ефикасности.  
Унутрашњи преградни зидови су од монтажних елеманта са зидном површином 
од гипс картон плоча или зиданим зидовима д=15цм. 
 Kровне површине се покривају ал. панелним лимом д=10цм са нагибом 
кровних површина од 5 степени. 
 Столарија је од ал.профила , димензија и облика као у пројекту, а део 
фасаних површина је планиран у систему полуструктуралних фасада.  
Столарија  се застакљује "термо" стаклом д=4+12+4 мм пуњено Ар,са термичким 
прекидом. 
 Улазна врата  према магацинском  простору су у виду сегментних врата са 
интегрисаним печаким крилом.   
 Предвиђени су хоризонтални и вертикални олуци од алуминијумског лима.   
 Зидове санитарног чвора обложити керамичким плочицама 20/15 цм 
постављених фуга на фугу са затвореним спојницама. 
У слоју пода предвиђена је одговарајућа термо и звучна изолација. 
 
Опис етапности градње:  
Објекти  се изводе  као јединствена целина и нема фазности градње. 
 
 
ИНСТАЛАЦИЈЕ 
 Планирају се следеће инсталације: водовод, канализација 
,електроинсталације, гасовод  и сигналне инсталације које се прикључују према 
условима надлежних комуналних служби. 
Електро инсталације: 
Електро инсталације се раде према потреби наручиоца и  по нацрту наручиоца. 
Планирано је прикључење објекта на постојећи трофазни прикључак, 
ангажоване снаге 17,25кw, без повећања  капацитета, а у складу са техничким 
условима надлежног предузећа. 
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Водоводна инсталација: 
Планирати прикључак за пословни објекат за санитарне потребе .  
Уколико се  укаже потреба за израдом хидрантске мреже, потребно је 
испоштовати захтеве за проширење водоводне мреже . 
Постојећи прикључак на градску водоводну мрежу се задржава и задовољава 
санитарне потребе пословних објекта.  Постојећи шахт се задржава уколико није 
потребна хидрантска мрежа.  За потребе хидрантске мреже, постојећи шахт  се 
проширује ради уградње два водомера, и то водомер за санитарне потребе и 
водомер за хидрантске потребе, а у свему према захтевима  из Елабората о 
заштити од пожара. 
 
Фекална канализација: 
Планиран је прикључак објекта на систем уличне фекалне канализације, а према 
условима надлежног предузећа. У простору дворишта, испред регулационе 
линије, планиран је ревизиони шахт на траси фекалне канализације, са 
обавезним постављањем ревизионог елемента у случају евентуаних 
интервенција. 
 
Атмосферска канализација: 
Пријем и евакуација атмосферских отпадних вода са интерне саобраћајнице и 
паркинг простора је преко каналета и линијске решетке до уличне атмосферске 
канализације. Остале атмосверске воде са кровних равни је уливају у зелену 
површину. 
 
 Ограда око парцеле  према суседним парцелама може бити зидана или 
транспаретна  маx. висине 2,00м, тако да се сви елементи ограде  налазе у 
парцели власника. Ограда према улици Вука Kараџића  је планирана и правцу 
фасадног зида приземља објекта. 
Kолски прилази су усаглашени са положајем и нивелацијом приступне 
саобраћајнице. 
Приступ за возила је преко колског улаза са северне стране ,у ширини 6,00м, 
нивелационо усклађен са постојећом саобраћајницом. 
Планирана су 3 паркинг места за потребе запослених. 
Слободан простор на парцели предвиђен је за партерно озелењавање . 
Није дозвољено насипати терен у висини која може угрозити суседне објекте. 
 

13. ЗАВРШНЕ ОДРЕДБЕ 

 

 Урбанистички пројекат се доставља надлежном органу Општинске управе 

који организује јавну презентацију урбанистичког пројекта у трајању од 7 дана. 

Након истека рока предвиђеног за јавну презентацију, Општинска управа 

доставља урбанистички пројекат са свим примедбама и сугестијама са јавне 

презентације. 

 Комисија за планове Општине Рума врши стручну контролу и проверу 

усклађености урбанистичког пројекта са планским документом и законом, 

разматра све примедбе и сугестије са јавне презентације и сачињава извештај 

са предлогом прихватања или одбијања Урбанистичког пројекта који доставља 

надлежном органу општинске управе. 

 Надлежни орган Општине Рума потврђује урбанистички пројекат у року од 

пет дана од дана добијања предлога комисије за планове. 
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 Урбанистички пројекат је израђен у дигиталном облику и 3 (три)  истоветна 

аналогна примерка, а састоји се од текстуалног и графичког дела,  Идејног 

решења и документације. Један примерак се уручује инвеститору, један 

задржава Општинска управа приликом потврђивања пројекта, док један 

примерак остаје у архиви ЈП урбанизам и изградња Рума, као израђивача 

урбанистичког пројекта. 

 Урбанистички пројекат је, поред планског документа, основ за издавање 

Локацијских услова у поступку прибављања грађевинске дозволе.  
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ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ ПЛАНИРАНОГ ОБЈЕКТА 
 



PROJEKTNI  BIRO

Ruma  22400 V.Dugo evi 100   tel.fax. 022 / 478-878š ć

Studio
Sne ana Erdeljac Paniž ć

Objekat:

Mesto:

Investitor:

Idejno rešenje (IDR)Naziv priloga:

0-Glavna sveskaBroj priloga:

dipl.ing.arh.

Broj projekta:

Odgovorni projektant:

1-2/2025 od 02.2025 godine

Dipl. ing. arh. Sne ana Erde ac-Paniž ćlj

"APC" doo Ruma

Ruma, Glavna br.16

Ruma, ul . Vuka Karadžića 50 , k.p.12889 k.o. Ruma

Objekat br.1- Rekonstrukcija i promena namene

stambenog objekta u poslovni objekat za

kancelarijsko poslovanje

POSLOVNI OBJEKAT- Radionica za izradu PVC galanterije



   Prilog 1. 
 
0.1.  NASLOVNA STRANA GLAVNE SVESKE  IDEJNOG REŠENjA 
 
 0 – GLAVNA SVESKA 
 
Investitor:    "APC" doo Ruma 
     Ruma, Glavna br.16 
 
      
Objekat:                                     -  Objekat br.1 
                                                    Rekonstrukcija i promena namene stambenog objekta 
                                                   u poslovni objekat za kancelarijsko poslovanje 
 

-POSLOVNI  OBJEKAT- 
        Radionica za izradu PVC galanterije 

 
Ruma, ul . Vuka Karadžića  50 , k.p.12889 k.o. Ruma 

 
 
 
Vrsta tehničke dokumentacije: IDR Idejno rešenje 
 
Vrsta radova: Nova gradnja 
 
Projektant: Projektni biro "Studio" 
  Ruma, ul. Veljka Dugoševića br.100 
 
Odgovorno lice projektanta:  dipl.ing.arh. Snežana Erdeljac Panić 
 
Pečat: Potpis:  
 

                             
 
Glavni projektant:  dipl.ing.arh. Snežana Erdeljac Panić 
Broj licence: br. 300 0252 03 
 
Potpis:  

                                                                    
                              
 
Broj tehničke dokumentacije: br. 1-2/2025 
Mesto i datum:    Ruma. 02.2025. godine 



 
 
 
 
 

0.2.  SADRŽAJ  GLAVNE SVESKE  IDEJNOG REŠENJA 
 

0.1.  
Naslovna strana glavne sveske 
 

0.2.  
Sadržaj glavne sveske  
 

0.3.  
Odluka o imenovanju  glavnog projektanta  
 

0.4.  
Izjava glavnog projektanta  
 

0.5.  
Sadržaj tehničke dokumentacije  
 

0.6.  
Podaci o projektantima  
 

0.7.  
Opšti podaci o objektu  i lokaciji 
  

0.8.  
Sažeti tehnički opis  
 

0.9. Kopije  dobijenih  saglasnosti  

0.10.  
 
Grafički prilozi 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
Prilog 8 

ODLUKA O IMENOVANJU GLAVNOG PROJEKTANTA  

0.3. ODLUKA O ODREĐIVANJU GLAVNOG PROJEKTANTA  

Na osnovu člana 128a Zakona o planiranju i izgradnji ("Službeni glasnik RS", br. 72/09, 81/09 - 
ispravka, 64/10 odluka US, 24/11 i 121/12, 42/13 - odluka US, 50/2013 - odluka US, 98/2013 - 
odluka US, 132/14 i 145/14, 31/19,37/19,9/20,52/21,62/23,91/25 ) i odredbi Pravilnika o sadržini, 
načinu i postupku izrade i način vršenja kontrole tehničke dokumentacije prema klasi i nameni 
objekata ("Službeni glasnik RS", br. 96/2023) kao:  

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

za izradu  Idejnog rešenja  za: 
 -  Objekat br.1 
                                                    Rekonstrukcija i promena namene stambenog objekta 
                                                   u poslovni objekat za kancelarijsko poslovanje 
 

-POSLOVNI  OBJEKAT- 
        Radionica za izradu PVC galanterije 

 
Ruma, ul . Vuka Karadžića  50 , k.p.12889 k.o. Ruma 

 
 

 
 
 
određuje se: 
Snežana Erdeljac Panić, dipl.ing.arh.  

broj licence IKS   300 0252 03  

     
Investitor:  

 

 
       "APC" doo Ruma 
 

 
       

 
  
  
     

Mesto i datum:  Ruma, 02.2025. godine  
   
 



 

Prilog  3 

IZJAVA GLAVNOG PROJEKTANTA IZ GLAVNE SVESKE 

0.4.IZJAVA GLAVNOG PROJEKTANTA -IDEJNOG REŠENJA  

Glavni projektant  Idejnog rešenja  za: 

                                                 -  Objekat br.1 
                                                    Rekonstrukcija i promena namene stambenog objekta 
                                                   u poslovni objekat za kancelarijsko poslovanje 
 

          -POSLOVNI   OBJEKAT- 
        Radionica za izradu PVC galanterije 

 
Ruma, ul . Vuka Karadžića  50 , k.p.12889 k.o. Ruma 

 
 

Snežana  Erdeljac  Panić,dipl.ing.arh. licenca IKS 300 0252 03 

I Z J A V LJ U J E M  

da su delovi projekta Idejnog rešenja  međusobno usaglašeni, da podaci u glavnoj svesci odgovaraju 
sadržini projekta i da su projektu priloženi odgovarajući elaborati i studije  

0.  GLAVNA SVESKA  Br.1-2/2025 

1.  PROJEKAT ARHITEKTURE  br.1-2/2025 

   

   

   

     

Glavni projektant IDR : 

Snežana Erdeljac Panić, dipl.ing.arh. licenca IKS 300 0252 03 

 

 

Potpis:  

 
Broj tehničke dokumentacije:  1-2/2025 
Mesto i datum:  Ruma,02.2025. godine 
   
   



 
 
 
 
 
 
0.3.  SADRŽAJ TEHNIČKE DOKUMENTACIJE 
 

0 GLAVNA SVESKA br:1-2/2025 

1 PROJEKAT  ARHITEKTURE br:1-2/2025 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
0.6.  PODACI O PROJEKTANTIMA 
 
0. GLAVNA SVESKA:  
 
Projektant: Projektni biro "Studio" 
  Ruma, ul. Veljka Dugoševića br.100 
 
Glavni projektant : dipl.ing.arh. Snežana Erdeljac Panić 
Broj licence: licenca br. 300 0252 03 
Potpis:  
 

                                                                               
 
1. PROJEKAT ARHITEKTURE:  
 
Projektant: Projektni biro "Studio" 
  Ruma, ul. Veljka Dugoševića br.100 
 
Odgovorni projektant : dipl.ing.arh. Snežana Erdeljac Panić 
Broj licence: licenca br. 300 0252 03 
Potpis: 
 

                                                                       
 
 
 
 
 
 
 
 
 



0.7.  OPŠTI PODACI O OBJEKTU I LOKACIJI 
OPŠTI PODACI O OBJEKTU I LOKACIJI 
 

tip objekta: slobodno-stojeći objekat  
 

Vrsta radova; Nova gradnja 
 
kategorija objekta: 

Objekat br.1: kategorija (B) 
Planirani objekat  kategorije (V) 

klasifikacija pojedinih 
delova objekta: 

učešće objekta  
u ukupnoj 
površini objekta 
(%): 

klasifikaciona oznaka: 
Objekat br.1-klasifikaciona oznaka 122011    100% 
Planirani objekat- Poslovni  objekat- 
Radionica za izradu PVC galanterije 
klasifikaciona oznaka:  125102 
100% 

 Prema Pravilniku o Klasifikaciji objekata  
(Sl.glasnik RS br.22/2015) 

naziv prostornog odnosno 
urbanističkog plana: 

Plan generalne regulacije Rume (''Sl.list opština Srema'', br.32/2021, 
2/23,9/2024) 

Grad/Opština: Mesto: Ruma, Opština  Ruma 
broj katastarske 
parcele/spisak katastarskih 
parcela i katastarska opština 
koji su predmet zahteva: 

k.p.12889 k.o. Ruma 

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

k.p.12889 ,k.p. 7252  k.o. Ruma 

broj katastarske parcele/ 
spisak katastarskih parcela i 
katastarska opština na kojoj 
se nalaze objekti koji se 
uklanjaju 

k.p. 12889 k.o. Ruma 
 

broj katastarske parcele/ 
spisak katastarskih parcela i 
katastarska opština na kojoj 
se nalazi priključak na javnu 
saobraćajnicu: 

k.p.7252  ul. Vuka Karadžića  - javna svojina 
 

 
PRIKLjUČCI NA INFRASTRUKTURU: 
priključak na      elektrodistributivnu  mrežu 

Ukupan kapacitet Na k.p.12889 k.o. Ruma evisentiran je  je priključak na 
NN mrežu , angažovane snage 17,25Kw , broj brojila 
3208502.  ED broj 555149999. Zadržava se postojećia 
angažovana snaga , postojeće brojilo se izešta na liniju 
ograde prema ulicu a u svemu prema uslovima nadležne 
komunalne službe. Izdati su tehnički uslovi 
"Elektrodistribucija" doo Beograd br. 88.1.1.8-D-07.17-
310317-25 od 21.11.2025. godine. 
 

 
Druga infrastruktura:     
                                          

 

priključak na     kanalizacionu mrežu Na k.p.12889 k.o. Ruma  ,planiran je  priključak na gradsku 
fekalnu kanalizaciju   PVC cevima prečnika 150 , u svemu 
prema uslovima nadležnog preduzeća.Izdati su tehnički uslovi 
JP "Vodovod "Ruma br. 1723/1 od 12.08.2025. godine 
 

priključak na      vodovodnu mrežu Na parceli edividentiran  je  priključak na gradsku  vodovodnu 
mrežu  cevovodom prečnika 3/4“ koji se zadržava,. Šifra 



postojećeg  potrošača 0014492. Postojeće brojilo bi 
registrovalo sanitarnu potrošnju  poslovnog prostora  Za 
potrebe  protipožarnih  uslova  potrebno je uraditi novi 
priključak  za  hidrantsku mrežu a u svemu prema 
tehničkim uslovima JKP"Vodovod" Ruma. Izdati su 
tehnički uslovi JP "Vodovod "Ruma br. 1723/1 od 12.08.2025. 
godine. 

Priključak na gasovodnu mrežu Planiran priključak na uličnu gasovodnu mrežu a  za potrebe 
grejanja putem  kombinovanog fasadnog gasnog kotla  snage 
24 KW. Napajanje gasnog kotla vrši se iz KMRS koji se 
nalazi na spoljnem zidu objekta. Veličina KMRS je G-4 u 
svemu prema tehničkim uslovima nadležnog preduzeća. Izdati 
su tehnički uslovi JP "Gas" Ruma br. 20.84.1  od 30.07.2025. 
godine. 



OSNOVNI PODACI O OBJEKTU I LOKACIJI 
dimenzije objekta: 
 

ukupna površina parcele/parcela: 
k.p.12889 k.o. Ruma  

 
P=746m2 

ukupna BRGP nadzemno: 
Objekat br.1-promena namene iz 
stambenog u poslovni prostor 
Objekat br.2-Pomoćna zgrada-uklanja se 
 
-Planirani objekat-gradi se 
 
SVE UKUPNO 

 
P=88,00m2 
 
P=37,00m2 
 
P=221+241,40=462,40m2 
 
P=550,40m2 

ukupna BRUTO izgrađena površina 
Objekat br.1-promena namene iz 
stambenog u poslovni prostor 
Objekat br.2-Pomoćna zgrada-uklanja se 
 
-Planirani objekat-gradi se 
 
SVE UKUPNO 

 
P=88,00m2 
 
P=37,00m2 
 
P=221+241,40=462,40m2 
 
P=550,40m2 

ukupna NETO površina: 
objekat br.1-postojeće 
Objekat br.1-buduće stanje 
-Planirani objekat-gradi se 
 
SVE UKUPNO: 

 
P=69,11m2 
P=73,09m2 
P=203+222,52=425,52m2 
 
P=498,61m2 

Ukupna Bruto površina prizemlja  
Objekat br.1-postojeće-zadržava se 
-Planirani objekat-gradi se 
 
SVE UKUPNO: 

 
P=88,00m2 
P=221,00m2 
 
P=309,00m2 

površina zemljišta pod objektom/zauzetost: 
Objekat br.1-postojeće-zadržava se 
-Planirani objekat-gradi se 
 
SVE UKUPNO: 

 
P=88,00m2 
P=221,00m2 
 
P=309,00m2 

spratnost (nadzemnih i podzemnih etaža): 
Objekat br.1-postojeće-zadržava se 
-Planirani objekat-gradi se 
 

 
P+0 
P+1 

visina objekta (venac, sleme, povučeni 
sprat i dr.)     
Objekat br.1-postojeće- 
 
Objekat br.1-buduće- 
 
Planirani objekat-gradi se 
  

 
max.visina venca +3,60m 

max.visina slemena +6,35m 
 

max.visina venca +3,60m 
max.visina slemena +4,95m 

 
max.visina venca +7,90m 

max.visina slemena +9,00m 
apsolutna visinska kota (venac, sleme, 
povučeni sprat i dr.)  
Objekat br.1-postojeće-  
 
Objekat br.1-buduće- 
 
Planirani objekat-gradi se 
 

visina venca  114,24mNv 
visina slemena116.99mNv 

 
visina venca  114,24mNv 
visina slemena115,59mNv 

 
visina venca  118,54mNv 
visina slemena119,64mNv 



 Spratna visina: 
Objekat br.1-postojeće 
Objekat br.1-buduće 
-planirani objekat -gradi se 
 

 
2,80m 
3,20m 
4,00m 

Posebni delovi Broj stanova: - 
broj poslovnih prostora: 2 
Broj garaža/garažnih mesta: - 
broj parking  mesta/: 3 

 Saobraćajne površine: 193,90m2 
 Površine parking prostora  38m2  
 Interne saobraćajnice      150,70m2  
 Pešačke površine               5,20 m2  
materijalizacija objekta: 
 
 
 

materijalizacija fasade: Demit fasada 

orijentacija slemena: Sever -jug 
Istok-zapad 

nagib krova: 
objekat br.1-postojeće 
objekat br.1-buduće 
-planirani objekat -gradi se 

 
33 stepeni 
5 stepeni 
5 stepeni 

materijalizacija krova: Al. panelni lim 
procenat zelenih površina: (dato lokacijskim uslovima30 %) 32,27% 
indeks zauzetosti: (dato lokacijskim uslovima 50% ) 309/746=41,42% 
indeks izgrađenosti: (dato lokacijskim uslovima % ) 550,4/746=0,74 

način grejanja: Planiran priključak na uličnu gasovodnu mrežu  
za potrebe grejanja putem  kombinovanog 

fasadnog gasnog kotla  snage 24 KW.  

 

druge karakteristike 
objekta: 

Prema listu nepokretnosti br.3771  k.o.Ruma  na k.p. 12889  evidentirana  su  dva 
objekta.Objekat br.1 je porodična stambena zgrada , spratnosti P+0, površine pod 
objektom P=88m2, ukupne bruto površine P=88m2.  Objekat preuzet iz zemljišne 
knjige. Objekat br.2-Pomoćna zgrada, spratnosti P+0, površine pod objektom 
P=37m2.Objeakt  izgrađen  pre donošenja propisa o izgradnji objekata. Objekat 
br.2  se uklanja  zbog dotrajalosti.  Objekat br.1 se zadržava, rekonstruiše i menja 
namenu iz stambenog u poslovni objekat 
 
Ukupno se uklanja P=37m2 
Zadržava se objekat br.1  i   rekosntruiše sa promenom namene P=88m2 
Planirana gradnja  poslovnog objekta ukupne bruto površine P=462,40m2 

planirana predračunska 
vrednost objekta: 

15.550.000,00 dinara 

  



Prilog 1A  
    SAŽETI  TEHNIČKI OPIS 
                 
INVESTITOR:                              "APC" doo Ruma 
    Ruma, Glavna br.16 
 
OBJEKAT   :                             -  Objekat br.1 
                                                Rekonstrukcija i promena namene stambenog objekta 
                                                u poslovni objekat za kancelarijsko poslovanje 
 

          -POSLOVNI  OBJEKAT- 
        Radionica za izradu PVC galanterije 

 
Ruma, ul . Vuka Karadžića  50 , k.p.12889 k.o. Ruma 

 
  Osnovni podaci o objektu i lokaciji 
Planski osnov za izdavanje uslova o mogućnostima izgradnje objekta je Plan generalne regulacije 
Ruma  (Sl. List Opštine Srema br. 32/2021, 2/2023,9/2024). 
 Na osnovu Plana generalne regulacije Rume, k.p.12889 k.o.Ruma  je locirana u granicama 
građevinskog područja u zoni porodičnog stanovanja , unutar bloka 3-4-1. 
 
Na predmetnoj lokaciji , evidentirana se dva objekta. Objekat br.1-porodična stambena zgrada, 
spratnosti P+0, pvršine ispod objekta P=88m2.Objekat preuzet iz zemljišne knjige. 
Objekat br.2-pomoćna zgrada, površine ispod objekta P=37m2, spratnosti P+0. Objekat izgrađen pre 
donošenja propisa o izgradnji objekata. 
Uklanja se objekat br.2-pomoćna zgrada. Objekat br.1 -porodična stambena zgrada se rekonstruiše i 
menja namenu u poslovni objekat. 
 
Prema projektnom zadatku  urađeno  je  idejno rešenje za objekat br.1- Rekostrukcija sa promeneom 
namene iz stambenog objekta u poslovni objekat za kancelarijsku delatnost. Planirano je uklanjanje 
objekta br.2-pomoćna zgrada, površine pod objektom P=37m2, spratnosti P+0. 
Planirana je  izgradnja poslovnog objekta  - radionica  za  izradu PVC galanterije. 
 
LOKACIJA 
Objekati  se  lociraju na katastarskoj  parceleli   k.p.12889   k.o. Ruma  , ukupne površine  parcele  
P=746m2. 
Planirana su oba slobodnostojeća objekta. Objekti su locirni  u ul. Vuka Karadžića. 
 
Prednja građevinska linija prizemlja objekta br.1, se zadržava na regiulacionoj liniji  prema ul. Vuka 
Karadžića  .Bočna  građevinska linija prema zapadnom susedu na k.p.3860 k.o. Ruma je postojeća , 
na granici sa susednom parcelom. Na postojećem objektu su evidentirani prozorski otvori prema 
susednoj k.p.3860 sa visinom parapeta 1,80m. Prozori se zadržavaju u postojećem stanju sa zamenom 
prozorskog stakla, mat, neprovidnim staklom. Prozori se otvaraju na kip. 
Bočna građevinska linija prema daljem susedu sa istočne strana , na k.p. 3856 se zadržava i iznosi 
8,77m. 
Objekat br.1 je udaljen od planiranog proizvodnog objekta za 14,80m. 
Objekat br.1 se rekosntruiše i menja namenu iz stambenog u poslovni objekat za kancelarijsko 
poslovanje. 
 
Planirani poslovni  objekat  se gradi na udaljenosti od regulacione linije ulice  Vuka Karadžića za 
25,15-25,16 m. 
Udaljenost planiranog objekta od zadnje granice , prema k.p.3859/2 k.o. Ruma je 1,00-1,14m. 
Udaljenost planiranog objekta od bočne granice prema k.p.3860 je 1,14-1,00m. 



Udaljenost planiranog objekta od bočne granice prema k.p. 3856 k.o. Ruma je 1,05m a od k.p. 3857/1 
, udaljenost je 1,00m. 
Udaljenost proizvodnog objekta od poslovnog objekta br.1 je 14,80m. 
Max. dimenzije planirnog objekta u prizemlju su 17,00x13,00m. Max. dimenzije objekta na spratu su 
17,00x14,20m. Na spratu je izbačena površina erkera zbog natkrivanja pešačkog i kolskog prilaza 
objektu. Objekat je spratnosti P+1.   
 
 
 Prema Pravilniku o opštim  pravilima za parcelaciju , regulaciju i izgradnju (Sl. Glasnik 
22/2015, tačka 24.)  određeni su parametri visine objekta. 
 Usvojena nulta kota je 110,64mNV, što prestavlja tačku preseka linije terena i vertikalne ose 
objekta.   Nulta kota je određena na sredini ulazne kapije. Visina objekta je određena rastojanjem od 
nulte kote objketa do kote venca (ili najviše tačke fasadnog platna) i određena je u odnosu na fasadu 
objekta prema ulici, odnosno prema pristupnoj javnoj saobraćajnici.  
 
 Planirana je pristupna saobraćajnica  iz ul. Vuka Karadžića,  sa severne strane parcele. 
Širina pristupne saobraćajnice prema saobraćajnom priključku je 6.00m. 
Kolski saobraćaj unutar parcele se odvija preko interne dvosmerne saobraćajnice širine 6,00m i 
radijusa krivine za putnička vozila od  5,00m i radijusom krivine  za teretna vozila  7,50m. 
Parkiranje vozila  za zaposlene je planirano po dužini  parcele, sa istočne strane , u vidu 3 parking 
mesta .  
Prema Pravilniku o opštim pravilima za parcelaciju , regulaciji i izgradnju (Sl. glasnik RS 22/15,član 
33),  na parceli je obezbeđen prostor za stacionarni saobraćaj za proizvodne prostore  (1 PM na 
200m2). 
 Slobodne površine se uređuju kao parterno zelenilo . 
Dimenzije parcele su prikazane i položaj ulične infrastrukture označen je u geodetskoj podlozi 
izrađene od strane  Geodetski biro "Ruma" iz Rume. 
Urbanistički parametri: 
-Ukupna bruto površina prizemlja objekta br.1-postojeće stanje  -  P=88,00m2 
  Neto površina prizemlja objekta br.1-postojeće stanje-                  P=69,11m2 

 
-Ukupna bruto površina prizemlja objekta br.1-buduće stanje  -    P=88,00m2 
  Neto površina prizemlja objekta br.1-buduće stanje-                  P=73,09m2 

 
-Ukupna bruto površina prizemlja planiranog objekta br.3 -        P=221,00m2 
  Neto površina prizemlja planiranog  objekta br.3 -                P=203,00m2 
 
-Ukupna bruto površina sprata planiranog objekta  br.3-         P=241,40m2 
  Neto površina sprata planiranog    objekta  br.3            P=222,52m2 
 
-Površina   parcela  iznosi P=746m2 
-Površina pod objektima   P=88+221=309m2 
-index zauzetosti iznosi  309/746=41,42% 
-Index izgrađenosti iznosi  550,40/746=0,74 
-Zelene površine P=32,27% 
-Površina ispod sobraćšajnica i pešačkih prilaza P=193,90m2 
 
 
DISPOZICIJA OBJEKTA  sa funkcionalnim karakteristikama 
  
Planirana je rekonstrukcija i promena namene objekta br.1 iz stambenog prostora u poslovni 
objekat za kancelarijsku delatnost. 
Objekat zadržava položaj i gabaritne dimenzije. 
Planirani su radovi na demontaži krovne kostrukcije dvovodnog krova, demontaži međuspratne 
konstrukcije od kara tavana.  
Pojedini unutrašnji zidovi se uklanjaju radi funkcionalne organizacije budućeg poslovnog prostora. 



Fasadni zidovi se zadržavaju uz delimično rušenje na mestu postavljanje vertikalnih betonskih ukruta 
i radi postavljanja prozorskih otvora. 
U poslovnom prostoru je planirano dve kancelarije, čajna kuhinja, sanitarni čvor , ulaz za korisnike i 
ulaz za zaposlene orjentisan prema dvorišnoj strani. 
 
Planairana je izgradnja poslovnog  obejkta   koja je namenjena za izradu PVC galanerije.  
PVC galateriju  prestavljaju sledeći proizvodi: komarnici za prozore i vrata, roletne za prozore i vrata, 
klupice i razne PVC opšivne i lajsne, venecijaner zastori, trakaste zavese, zebra zastori, brisoleji, 
okovi za stolariju i sl.   
U prizemlju je lociran magacin sirovine,magacin gotovih proizvoda i stepenište za sprat. Sirovine 
predstavljaju poluproizvodi koji su sečeni na određenu meru i pakovani u posebne ambalaže.  
Na spratu su prostorije za  finuo  sklapanje i montažu elemenata , garderobe za radnike, čajna kuhinja 
garderoba i  sanitarni čvorovi. 
 
KONSTRUKCIJA I MATERIJALIZACIJA 
Postojeći obejkat br.1-zadržava se u postojećem gabaritu. Planiranaje demontaža dvovodnog krova i 
postojeće međuspratne konstrukcije od karatavana uz postavljanje nove krovne konstrukcije u vidu 
krovne jednovodne čelične rešetke. Krovne ravni se pokrivaju al. limom sa filcom. Planiran je 
spušteni plafon sa slojevima teroizolacije . U plafonskom slogu je planirana rasveta u skladu sa 
potrebama kancelarijskog polovanja. 
Zdržavaju se spoljni zidovu uz rušenje dela zida na mestu postavljanje betonskih vertikalnih serklaža 
koji nose čeličnu konstrukciju. 
Fasadna obloga je u sistemu polustrukturane fasade sa oblogom od alu bond fasnih elemenata. 
Planirana je demontaža postojećeg poda sa spuštanjem kote poda prizemlja radi dobijanja veće visine 
poslovnog prostora. U sloju podne konstrukcije planirana je hidroizolacija i termoizolacija u skladu sa 
energetskim zahtevima za kancelarisku delatnost. 
Deo unutrašnjih zidova se uklanja radi  funkcinalne organizacije novog poslovnog prostora. Pregradni 
zidovi su planirani u montažnom sistemu od obostranih gipskarton ploča sa slojem zvučne izolacije. 
Pre početka radova , potrebno je utvrditi stanje postojećih temelja, ručnim otkopom . Postojeće stanje 
konstatovati u građevinskom dnevniku , obavestiti nadzornog organa i projektanta radi dodatnih 
konstruktivnih zahteva. 
Planiranim radovima potrebno je obezbediti konstruktivnu stabilnost i sigurnost postojećih 
konstruktivnih delova i delova nove konstrukcije. 
 
Planirani poslovni   objekat    se temelji  na temeljne trake  ispod zidova i temeljne stope. Dubina 
fundiranja je 0.80m od planiranog nivoa trotoara. Temelji se armiraju sa konstruktivnom armaturom 
prema detaljima iz statičkog proračuna. Visina poda prizemlja  objekta  je +0,20m  iznad  kote 
ulaznog dvorišnog  trotoara. Vrednost se odnosi na apsolutnu nultu kotu  110,76 mNv. 
 
Konstruktivni sitem  je od ab. stubova  i zidanih zidova  sa izradom ab. međuspratne ploče iznad 
prizemlja. Krovna konstrukcija je u obliku dvovodnog krova sa krovnim ravnima nagiba 5 stepeni , sa  
čeličnom krovnom rešetkom, zaštićena osnovom antikorozivnom bojom  i vatrootpornim premazima  
u skladu sa Elaboratom o zaštiti od požara. 
Krovna atika je planirana od čelične konstrukcije i al. panela, u tonu po izboru.  
Fasadni zidovi  objekta  su od klima blokova d=25cm sa slojem termoizolacije u skladu se elaboratom 
o Energetskoj efikasnosti.  
Unutrašnji pregradni zidovi su od montažnih elemanta sa zidnom površinom od gips karton ploča ili 
zidanim zidovima d=15cm. 
 Krovne površine se pokrivaju al. panelnim limom d=10cm sa nagibok krovnih površina od 5 
stepeni. 
 Stolarija je od al.profila , dimenzija i oblika kao u projektu, a deo fasanih površina je planiran 
u sistemu polustrukturanih fasada.  
Stolarija  se zastakljuje "termo" staklom d=4+12+4 mm punjeno Ar,sa termičkim prekidom. 
 Ulazna vrata  prema magacinskom  prostoru su u vidu segmentnih vrata sa integrsanim 
pečakim krilom.   
 Predviđeni su horizontalni i vertikalni oluci od aluminijumskog lima.   



 Zidove sanitarnog čvora obložiti keramičkim pločicama 20/15 cm postavljenih fuga na fugu 
sa zatvorenim spojnicama. 
U sloju poda predviđena je odgovarajuća termo i zvučna izolacija. 
 
Opis etapnosti gradnje:  
Objekti  se izvode  kao jedinstvena celina i nema faznosti gradnje. 
 
INSTALACIJE 
 Od instalacija predviđeno je vodovod, kanalizacija ,elektroinstalacije  i sugnalne instalacije 
koje se priključuju prema uslovima nadležnih komunalnih službi. 
El.instalacije: 
El. instalacije se rade prema potrebi naručioca i  po nacrtu naručioca. 
Planirano je priključenje objekta na postojeći trofazni priključak, angažovane snage 17,25kw, bez 
povećanja  kapaciteta, a u skladu sa tehničkim uslovima nadležnog preduzeća.  
Vodovodna instalacija: 
Planirani priključak za poslovni objekat za sanitarne potrebe . Za potrebe protivpožarnih uslova 
potrebno je  izraditi  hidrantsku mreže preta tehničkim uslovima protivpožarne inspekcije i uslova iz 
Elaborata zaštite od požara. 
Postojeći priključak na gradsku vodovodnu mrežu se zadržava i zadovoljava sanitarne potrebe 
poslovnih objekta. Za potrebe izrade hidrantske mreže, uraditi novi priključak cevima prečnikom fi 
110mm u skladu sa protivpožarnim potrebama objekta i  tehničkim uslovima JP "Vodovod "Ruma. 
Postojeću šaht za sanitarne potrebe  se zadržava.  Za potrebe hidrantske mreže, potrebno je uraditi 
novi šaht  radi ugradnje vodomera za hidrantske potrebe, a u svemu prema zahtevima  iz Elaborata o 
zaštiti od požara. 
Fekalna kanalizacija: 
Planiran je priključak objekta na sistem ulične fekalne kanalizacije a prema uslovima nadležnog 
preduzeća. U prostoru dvorišta, ispred reglacione linije, planiran je revizioni šaht na trasi fekalne 
kanalizacije, sa obaveznim postavljanjem revizionog elementa u slučaju eventuanih intervencija. 
Atmosferska kanalizacija: 
Prijem i evakuacija atmosferskih otpadnih voda sa interne saobraćajnice i parking prostora je preko 
kanaleta i linijske rešetke do ulične atmosferske kanalizacije. Ostale atmosverske vode sa krovnih 
ravni je ulivaju u zelenu površinu. 
 
 Ograda oko parcle  prema prema susednim parcelama može biti zidana ili tranparetna  max. 
visine 2,00m, tako da svi elementi ograde se nalaze u parceli vlasnika. Ograda prema ulici Vuka 
Karadžića  je planirana i pravcu fasadnog zida prizemlja objekta. 

Kolski prilazi su usaglašeni sa položajem i nivelacijom pristupne saobraćajnice. 
Pristup za vozila je preko kolskog ulaza sa sevrne strane ,u širini 6,00m, nivelaciono usklađen sa 
postojećom saobraćajnicom. 
Planirana je 3 paring mesta za potrebe zaposlenih. 

Slobodan prostor na parceli predviđen je za parterno ozelenjavanje . 
Nije dozvoljeno nasipati teren u visini koja može ugroziti susedne objekte. 
 
Opis ispunjenja osnovnih zahteva za objekat definisanim u elaboratima: 
 Prema pravilniku o energetskoj efikasnosti zgrada (Sl glasnik RS. 61/2011, ) 
objekat mora ispuniti zahteve iz  elaborata o energetskim svojstvima za objekat koji se koristi   za 
potrebe proizvodnog objekta. 

sastavio: 
      Dip. ing.arh. Erdeljac -Panić Snežana 

 
 
 
 



 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

KOPIJE    DOBIJENIH    SAGLASNOSTI 
 
 



РЕПУБЛИКА СРБИЈА
РЕПУБЛИЧКИ ГЕОДЕТСКИ ЗАВОД
Служба за катастар непокретности Рума
Железничка 10
Број: 952-04-094-5318/2025
КО: Рума

Катастарска парцела број:
12889

КОПИЈА КАТАСТАРСКОГ ПЛАНА

Размера штампе: 1:1000

НАПОМЕНА: Такса за пружање услуга Завода наплаћена у складу са чланом 215б, Закона о РАТ, у износу од 940,00
динара.

Датум и време издавања:

24.03.2025 године у 14:06
Овлашћено лице:

М.П.   _______________ _______________





 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   GRAFIČKI     PRILOZI 



                             

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                            

          Postojeće  stanje 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 





                             

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                            

        Buduće  stanje 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 











                             
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                           OBJEKAT BR.1 
          Postojeće  stanje 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 









 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

         OBJEKAT BR.1 
          Buduće   stanje 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 













 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

         Planirani poslovni objekat- 
    Radionica za izradu PVC galanterije 
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