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1. UVOD 

Plan detaljne regulacije ”za deo bloka 4-1-2 u Centralnoj zoni” u Rumi, obuhvata prostor koji je 

Generalnim planom Rume (Sl. List Op{tina Srema br. 35/08) namenjen centralnim sadr`ajima, {to 
zna~i svim vidovima stanovanja porodi~nom, vi{eporodi~nom i me{ovitom (porodi~nom i 

vi{eporodi~nom), kao i poslovanju iz domena tercijarnih delatnosti, trgovina, ugostiteljstvo, 

administarcija i razni vidovi usluga. 
 Planom se utvr|uju pravila ure|enja i pravila gra|enja u skladu sa namenom prostora, 

saobra}ajnice i infrastruktura, nivelaciona re{enja, pravila regulacije i parcelacije, vr{i podela 

zemlji{ta na javno i ostalo gra|evinsko zemlji{te i daje se srednjoro~ni program ure|ivanja javnog 

gra|evinskog zemlji{ta. 
 Planom se stvaraju uslovi za realizaciju i oblikovanje, za programsko, urbanisti~ko i 

arhitektonsko ure|enje prostora kao i podizanje nivoa atraktivnosti i upotrebne vrednosti. 

 

1.1. PRAVNI I PLANSKI OSNOV ZA IZRADU  PLANA  

 ZAKON O PLANIRANJU I IZGRADNJI (”Sl.Glasnik RS”br.47/03), ZAKON O 

IZMENAMA I      DOPUNAMA ZAKONA O PLANIRANJU I IZGRADNJI 

(“Sl.Glasnik RS” br.34/06) 

 PRAVILNIK O SADR@INI, NA^INU IZRADE, NA^INU VR[ENJA STRU^NE 

KONTROLE URBANISTI^KOG PLANA ,KAO I USLOVIMA  I NA^INU 
STAVLJANJA PLANA NA JAVNI UVID (”Sl.Glasnik RS”br.12/04)...Poglavlje 

br.1.4...~l.br.11;12;13;14;15;(~lanovi koji se odnose na izradu PROGRAMA ZA IZRADU 

PDR....od br.15 - 22; ~l.27, ta~ka 2.i stav 8.) i drugi primenjivi ~lanovi; 

 GENERALNI PLAN RUME(”Sl.list op{tina Srema”br.35/08.)  

 ODLUKA O IZRADI PLANA DETALJNE  REGULACIJE "ZA DEO BLOKA 4-1-2 U 

CENTRALNOJ ZONI"  U RUMI (Sl.list op{tina Srema br. 18/09) u ~ijem  sastavu je 
PROGRAM ZA IZRADU PLANA DETALJNE REGULACIJE "ZA DEO BLOKA 4-1-2 

U CENTRALNOJ ZONI" U RUMI izra|en u skladu sa napred navedenim stavovima. 

 
1.2. POLO@AJ, MESTO I KARAKTERISTIKE PROSTORA OBUHVA]ENOG PLANOM 

Prostor obuhva}en ovim planom nalazi se u centralnoj zoni Rume i obuhvata deo bloka 4-1-

2, odnosno uli~ni potez Ulice 15.maja i to od Ulice 27.oktobra do Ulice Orlovi}eve. 
U postoje}em stanju teren je skoro ravan a prose~na kota terena iznosi 111.50mnv. 

Deo bloka 4-1-2, koji je u obuhvatu plana, sa namenom centralni sadr`aji, se sa istoka naslanja na 

Ulicu Orlovi}evu, sa zapada na Ulicu 27. oktobra i sa juga na Ulicu 15.maja, a severni deo bloka koji 
nije obuhva}en ovim planom su parcele me{ovitog stanovanja. Blok 4-1-4 sa druge (ju`ne) strane 

Ulice 15.maja je izgra|en objektima vi{eporodi~nog stanovanja-isto~ni deo bloka a ostatak bloka je 

porodi~no stanovanje.  
Skoro sve parcele u obuhvatu ovog  plana su izgra|ene i to: sa objektima porodi~nog 

stanovanja k.p. br. 709/1, 709/2, 710, 711, 712, 713, 720, 721, 729, 731, 732, 737, 739/1, 739/2, 747 i 748, 

parcele 708/1, 722/1 i 722/2 tako|e sa objektima porodi~nog stanovanja koji nisu uknji`eni, zatim 

parcele 749 i 750 sa izgra|enim objektima poslovanja, a tri parcele k.p. br. 730, 740/1 i 740/2 su 
neizgra|eno gra|evinsko zemlji{te. 

Postoje}i porodi~ni stambeni objekti su u najve}oj meri spratnosti P+0 i P+1, osim na parcelama 

739/1 i 739/2 na kojim asu izgra|eni objekti spratnosti P+2, odnosno P+1+pk kao i na parceli 708/1-
neuknji`en vi{eporodi~ni stambeni objekat spratnosti P+3  
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U granicama obuvata PDR izvedene su ulice 15. maja, deo ulice Orlovi}eve i deo ulice 

27.oktobra. Koridor Ulice 15.maja ima {irinu od 19,0m do 21,30m, i kolovoz {irine 5.75m sa dve 
kolovozne trake i saobra}aj se odvija u dva smera. Sa obe strane, uz postoje}u regulaciju, su izvedeni 

trotoari {irine oko1,8m. U ulici je izvedena sva neophodna komunalna infrastruktura.  

 
 

 

 

2.  OBUHVAT PLANA SA OPISOM GRANICE 

Prostor obuhva}en planom nalazi se u gra|evinskom reonu Rume, u centralnoj zoni, unutar opisane 
granice. 

Granica  obuhvata plana ima slede}i tok : 

Od ta~ke 1 koja se nalazi u severoisto~nom temenu k.p. br.162/1granica vodi ka severu do 
ta~ke 2 koja se nalazi u jugoisto~nom temenu k.p. br. 696, zatim zapadnom granicom k.p. br.7260 

(zapadnom regulacijom ulice 27.oktobar) do ta~ke 3 koja se nalazi u severoisto~nom temenu k.p. br. 

698. U ta~ki 3 granica se lomi prema istoku i se~e put (k.p. br. 7260) do ta~ke 4 koja se nalazi u 

severozapadnom temenu k.p. br. 709/2, zatim severnom granicom parcele vodi do ta~ke 5 koja se 
nalazi u severoisto~nom temenu k.p. br. 709/2. Od ta~ke 5 granica vodi ka istoku severnom granicom 

slede}ih k.p.: 710, 711, 712, 713, 720, 721, 722/1, 722/2, 730, 731, 732, 738, 740/1, 740/2, 747 i 748 

preko ta~aka 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30 do 
ta~ke 31 koja se nalazi u severoisto~nom temenu k.p. br. 748. U ta~ki 31 granica se lomi ka jugu i vodi 

isto~nom granicom k.p. br. 748 do ta~ke 32 koja se nalazi u preseku iso~ne granice k.p. br. 748 i 

severne granice k.p. br. 749. Od ta~ke 32 granica se lomi ka istoku i vodi severnom granicom k.p. br. 
749 i 750 preko ta~aka 33 i 34 do ta~ke 35 koja se nalazi u severoisto~nom temenu k.p. br. 750. Od 

ta~ke 35 granica nastavlja ka istoku i se~e put-k.p. br.7228 do ta~ke 36 koja se nalazi na isto~noj 

regulaciji ulice Orlovi}eve, odnosno u severozapadnom temenu k.p. br 1686. Od ta~ke 36 granica se 

lomi ka jugu i vodi isto~nom regulacijom ulice Orlovi}eve, odnosno isto~nom granicom k.p. br. 7228 
do ta~ke 37 koja se nalzi u jugozapadnom temenu k.p. br.1688/1. Od ta~ke 37 granica nastravlja ka 

jugu do ta~ke 38 koja se nalazi u jugoisto~nom temenu k.p. br. 7261. Od ta~ke 38 granica vodi ka 

zapadu i to, ju`nom granicom k.p. br. 7261, odnosno ju`nom regulacijom ulice 15. maj do ta~ke 40 
koja se nalazi u sevroisto~nom temenu k.p. br. 163, odakle nastavlja ka zapadu, se~e ulicu 27.oktobra 

do po~etne ta~ke 1. 

 
POPIS KATASTARSKIH PARCELA KOJE ULAZE U OBUHVAT PLANA 

-cele katastarske parcele br.: 708/1, 709/1, 709/2, 710, 711, 712, 713, 720, 721, 722/1, 722/2, 729, 730, 

731, 732, 737, 738, 739/1, 739/2, 740/1, 740/2, 747, 748, 749, 750  KO Ruma i  

-delovi katastarskih parcela 7260, 7261 i 7228  KO Ruma 
 

3.  PLAN PROSTORNE ORGANIZACIJE 

Plan prostorne organizacije zasniva se na elementima definisanim Generalnim planom, prema kome 

je prostor obuhva}en planom namenjen centralnim sadr`ajima  
Plan prostorne organizacije je izra|en na osnovu analize svih elemenata postoje}eg stanja, 

prikupljenih podataka od nadle`nih preduze}a koje gazduju infrastrukturom kao i mogu}nosti i 

potencijala prostora u odnosu na novonastale trendove i potrebe. 
Na pojedina~nim parcelama je zapo~eta izgradnja objekata vi{eporodi~nog stanovanja {to 

opredeljuje namenu ovog dela bloka kao me{ovito stanovanje u smislu da }e se otvoriti mogu}nost 

dalje izgradnje vi{eporodi~nih objekata, na parcelama koje odgovaraju ovom vidu stanovanja, kao i 
mogu}nost zadr`avanja postoje}eg porodi~nog stanovanja uz rekonstrukciju, dogradnju i nadgradnju 

ili izgradnju novih porodi~nih objekata.  

Zate~eno poslovanje na isto~noj strani bloka se zadr`ava uz mogu}nost pro{irenja u smislu 

nadgradnje postoje}ih objekata ili izgradnje novih. 
Postoje}e saobra}ajnice se zadr`avaju uz neznatnu korekciju severne regulacije Ulice 15. maja 
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3.1.PODELA PROSTORA NA ZONE 

Prostor obuhva}en planom ima bruto povr{inu 2,13ha i deli se na zone za izgradnju objekata 
me{ovitog stanovanja, porodi~nih i vi{eporodi~nih sa ili bez poslovanja i zonu za izgradnju ~isto 

poslovnih objekata. Zona ~istog poslovanja ustanovljena je na uglu ulica Orlovi}eve i 15. Maja, a 

ostale parcele u obuhvatu plana predstavljaju me{ovito stanovanje (kombinovano porodi~no i 
vi{eporodi~no stanovanje) sa ili bez poslovanja u prizemlju. Nisu precizno odre|ene parcele za 

porodi~no, odnosno za vi{eporodi~no stanovanje, ve} }e se spram realnih potreba i parametara 

parcela u konkretnim slu~ajevima opredeliti za jedan od ova dva vida stanovanja. 
 

 

3.2. JAVNO I OSTALO GRA\EVINSKO ZEMLJI[TE 

U zoni obuhvata plana vr{i se osnovna podela zemlji{ta na “javno” i “ostalo” gra|evinsko zemlji{te. 

“JAVNO” GRA\EVINSKO ZEMLJI[TE ~ine gabariti saobra}ajnica i sastavljeno je od delova 

postoje}ih katastrakih parcela. 
”OSTALO” GRA\EVINSKO ZEMLJI[TE ~ine parcele za izgradnju objekata porodi~nog, 

vi{eporodi~nog stanovanja sa poslovanjem i parcele ~istog poslovanja, odnosno svo ono zemlji{te koje 

se ne vodi kao ”javno” gra|evinsko zemlji{te.     

 

SPISAK PARCELA PLANIRANIH KAO ”JAVNO” GRA\EVINSKO ZEMLJI[TE: 

-saobra}ajnice: delovi k.p. br. 7260, 7261, 7228, 710, 711, 712, 713, 720, 729, 731,732, 737, 747 i 748 

K.O. Ruma 
 

*JAVNO* gra|evinsko zemlji{te gabariti ulica P=oko 0.69ha 

 
*OSTALO* gra|evinsko zemlji{te 

zona me{ovitog stanovanja sa poslovanjem   
          P=oko1.2ha 

 

izona poslovanja 

       

        P= 0,24ha 

                                                ukupna povr{ina obuhva}ena Planom   P=oko 2.13 ha 

 

 

3.3. MRE@A INFRASTRUKTURE 

 
3.3.1. Saobra}aj 

U prostoru plana se zadr`avaju postoje}i saobra}ajni koridori, osim neznatne korekcije severne 
regulacije Ulice 15.maja, radi izravnavanja regulacione linije i ispravnjanja linije nale`u}eg trotoara. 

Profil Ulice 15.maja u postoje}em stanju  sadr`i sve elemente savremenih gradskih saobra}ajnica kao 

{to su: kolovoz {irine 6,0m, obostrane bankine obostrane trotoare uz regulacione linije {=1,8m, 
obostrane otvorene kanale za sakupljanje atmosferskih voda... U uli~nom koridoru je biti sme{tena 

kompletna planirana infrastruktura. 

Parkiranje vozila za potrebe stanovanja }e se odvijati unutar parcela gde je neophodno obezbediti 

parkiranje vozila po principu 1 stan jedno parking/gara`no mesto, s tim da se u uli~nim koridorima 
planiranih saobra}ajnica, planiraju javni parkinzi za potrebe poslovanja a sve prema uslovima 

nadle`nog preduze}a JP za gra|evinsko zemlji{te i puteve Ruma. 

 

3.3.2.Hidrotehnika 

vodovod:  Za potrebe vodosnabdevanja predmetnog bloka koristi}e se postoje}a izgra|ena 

vodovodna mre`a. Vodovodna mre`a ACØ 100 je izvedena u Ulici 15.maja , i to sa obe strane 
kolovoza u zelenom pojasu paralelno sa kolovozom na oko 3,0m od njega. U delu ulice 27. oktobra 

nalazi se vodovodna mre`a AC Ø 80 sa zapadne strane ulice ispod kolovoza oko 1,0m od trotoara. 

Postoje}a vodovodna mre`a zadovoljava potrebe snabdevanja vodom u postoje}em stanju i dovoljna 

je i za pove}ani broj korisnika (za budu}e vi{eporodi~no stanovanje), bez dodatnog pro{irenja mre`e.   
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fekalna kanalizacija: kanalizaciona mre`a Ø250 izvedena u delu ulice 15. maja ispod ju`ne 

saobra}ajne trake, a u ulici 27. oktobra ispod isto~ne saobra}ajne trake. Zadovoljava potrebe 
korisnika u postoje}em stanju i ima kapacitet za priklju~enje budu}ih korisnika. 

atmosferska kanalizacija: U Ulici 15. maja u postoje}em stanju izvedeni su uli~ni otvoreni kanali i 

to obostrano. U ulici 15.maja zaceviti postoje}i uli~ni kanal sa severne strane ulice. 
 

 

 

3.3.3. Energetika 

gasna mre`a: U delu bloka izvedena je polietilenska gasna mre`a sa obe strane Ulice 15.maja i to 

PE40 na severnoj strani ulice i PE 63 na ju`noj strani ulice sa pripadaju}im ku}nim gasnim 

priklju~cima. Ne planira se pove}anje kapaciteta u delu obuhvata plana, jer za o~ekivanu planiranu 
potro{nju i namenu, zadovoljavaju postoje}i kapaciteti. 

elektroenergetska infrastruktura: U prostoru obuhvata plana izvedena je trafostanica TS 20/0.4 

kV ”[tamparija” i zadovoljava potrebe objekata na parcelama poslovanja sa rezervom za oko jo{ 30 

budu}ih stanova. U ulici 15. maja izvedena je niskonaponska mre`a koja zadovoljava potrebe 
postoje}ih korisnika, ali nema rezerve za pove}anjem broja korisnika.. Za sve druge korisnike na 

parcelama vi{eporodi~nog stanovanja gradi}e se nove trafostanice TS 20/0.4 kV i priklju~ni kabel vod 

20kV. 
 

3.3.4. Telekomunikacije 

tt mre`a i KDS: Izvedena su dva podzemna telekomunikaciona kabla u Ulici 15.maja, sa severna 
strane u odnosu na kolovoz ~itavom du`inom i sa ju`ne strane do kraja k.p. br.181. Mre`a u 

postoje}em stanju zadovoljava potrebe za telefonskim priklju~cima, s tim da nema rezervnih 

kapacitetat za pove}anje broja korisnika u ovom prostoru. Za potrebe budu}ih korisnika pro{iruje se 

postoje}a telekomunikaciona mre`a u smislu izgradnje novog kabla (bakarnog ili opti~kog) koji bi bio 
polo`en iz komutacionog centra iz zgrade PTT-a. 

 

 
4. PRAVILA I USLOVI ZA REALIZACIJU PLANA 

 

4.1. PRAVILA URE\ENJA  I GRA\ENJA 

Ovim pravilima defini{u se uslovi na osnovu kojih }e se vr{iti parcelacija, ure|enje i izgradnja, za{tita 
`ivotne sredine tj. svi oni uslovi potrebni za realizaciju u prostoru obuhvata plana. 

 

 4.1.1 Uslovi za izgradnju objekata prema definisanim namenama 

  

 Porodi~no stanovanje 

Na parcelama porodi~nog stanovanja je mogu}a izgradnja porodi~nog stambenog/stambeno 

poslovnog objekta i prate}ih pomo}nih objekata u slu`bi glavnog objekta. Maksimalna broj 
stambenih jedinica na parceli porodi~nog stanovanja je ~etiri, a mogu biti raspore|ene u jednom 

ili vi{e objekata. 

 Stepen zauzetosti na parcelama porodi~nog stanovanja je 50%, stepen izgra|enosti 1,5. 
Max dozvoljena spratnost za porodi~ne stambene, stambeno poslovne  objekte je P+2 (sa ili bez 

podruma ili suterena), a za pomo}ne objekte maksimalna spratnost P+0. 

Polo`aj objekta na parceli je odre|en gra|evinskim linijama koje su definisane sa svih strana, tj. 
u odnosu na regulacionu liniju. Prostor izme|u definisanih gra|evinskih linija predstavlja 

prostor za planiranu izgradnju na lokaciji, a u skladu sa prostornim parametrima (stepen 

zauzetosti,stepen izgra|enosti),potrebnim objektima, saobra}ajnicama, infrastrukturom... 

Prednja gra|evinska linija utvr|ena je na regulaciji ili 3,0m uvu~ena unutar sopstvene parcele. 
Bo~na gra|evinska linija za utvr|uje se na 0,5m od bli`eg (sa zapada) i 2,5m od daljeg suseda (sa 

istoka), odnosno 3,0m ako parcela sadr`i i poslovanje, s tim da se sused sa zapada posmatra kao 
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bli`i sused. Bo~na gra|evinska linija za porodi~ne objekte se mo`e utvrditi i na granici sa bo~nim 

susedom, ukoliko takva gradnja ne ugro`ava susedni objekat i da se pribavi saglasnost suseda. 
 

 

 
 

Vi{eporodi~no stanovanje 

Na parceli vi{eporodi~nog stanovanja mogu}a je izgradnja vi{eporodi~nog stambenog/stambeno 

poslovnog objekta, jednog ili vi{e njih ako se radi o stambenom kompleksu, kao i prate}ih 

(pomo}nih) objekata (u funkciji stanovanja). 

Stepen zauzetosti na parcelama vi{eporodi~nog stanovanja je 60%, stepen izgra|enosti je 3,0. 
Maksimalna spratnost za vi{eporodi~ne stambene, stambeno poslovne objekte je P+3+pk (sa ili 

bez podruma ili suterena), za pomo}ne objekte maksimalna spratnost P+0, izuzetno P+1 

Polo`aj objekta na parceli je odre|en gra|evinskim linijama koje su definisane sa svih strana, tj. 
u odnosu na regulacionu liniju. 

Prostor izme|u definisanih gra|evinskih linija predstavlja prostor za planiranu izgradnju na 

lokaciji, a u skladu sa prostornim parametrima (stepen zauzetosti,stepen 
izgra|enosti),potrebnim objektima, saobra}ajnicama, infrastrukturom... 

Prednja gra|evinska linija utvr|ena je na regulaciji ili 3,0m uvu~ena unutar sopstvene parcele. 

Bo~na gra|evinska linija za vi{eporodi~ne objekte utvr|uje se na 4,0m od granice oba suseda. 

Bo~na gra|evinska linija za vi{eporodi~ne objekte se mo`e utvrditi i na granici susedne parcele, 
ukoliko se radi o izgradnji stambenog kompleksa - objekata u nizu. U tom slu~aju prolaz u dno 

parcele se obezbe|uje kroz prizemlje, kolskim prolazom {irine najmanje 3,5m i visine od 4,0m 

 
Poslovanje 

Na parcelama poslovanja je mogu}a izgradnja poslovnog objekta i prate}ih objekata uz 
poslovanje i objekata za potrebe infrastrukture. 

Delatnosti koje su dozvoljene su iz domena tercijarnih delatnosti, trgovina, ugostiteljstvo, 

administarcija i razne vrste usluga. 
Stepen zauzetosti na parcelema poslovanja je 70%, stepen izgra|enosti 3,0. 

Maksimalna spratnost poslovnih objekata je P+3 (sa ili bez podruma ili suterena), s tim da 

visina objekta ne prelazi visinu od 16,0m. Spratnost pomo}nih objekata je maksimalno  P+0. 
Prednja gra|evinska linija utvr|ena je na regulaciji ili 3,0m uvu~ena unutar sopstvene parcele. 

Za k.p. br. 749, bo~na gra|evinska linija je na rasojanju od  0,6m, od bli`eg suseda (sa istoka) i to 

prema postoje}em stanju i takva se zadr`ava.Od daljeg suseda (sa istoka), bo~na gra|evinska 

linija je na rstojanju od 4,0m. 
Na k.p. br. 750 ustanovljena je bo~na gra|evinska linija na granici sa susedom i kao takva se 

zadr`ava.. 

Zadnja gra|evinska linija za obe parcele je o,5m udaljena od granice sa susedom. 
 

 4.1.2 Arhitektonski uslovi  

Svi objekti u bloku obuhva}enim Planom  moraju biti projektovani za konkretne namene, uz 

primenu va`e}ih standarda, normativa, propisa primereno vremenu u kom `ivimo i savremenom  

Svi objekti ,stambeni i nestambeni,  treba da budu izvedeni od savremenih, kvalitetnih, trajnih 
na~elno autohtonih materijala, funkcionalni, stati~ki stabilni, hidro i termo propisno izolovani, 

oblikovno skladni i opremljeni svim savremenim instalacijama. 

Fundiranje vr{iti u zdrav teren. Za objekte ve}ih dimenzija obavezno  je ispitivanje nosivosti tla. 
Svi objekti moraju biti projektovani i izvedeni prema propisima za za{titu od seizmi~kih uticaja 

na 8° MKS skale. 

Svi objekti moraju biti obezbe|eni od negativnih uticaja elektri~nog pra`njenja kao i drugih 

negativnih atmosferskih uticaja. 
Krovne ravni, ukoliko je krov kos, imaju nagib ka ulici ili  ka bo~nim stranama vlastitog dvori{ta. 

Ki{na voda sa krovnih ravni vodi se obavezno u vlastito dvori{te.  
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Krovni pokriva~ je tradicionalan ili  od savremenih materijala. 

Na poslovnim objektima krovni pokriva~ mo`e da bude lim ili neki drugi materijal primeren 
konkretnoj nameni objekta.  

Prate}i (pomo}ni) objekti  su objekti koji se grade kao drugi objekat uz glavni, u funkciji 

stanovanja ili poslovanja. 
Ovakvi objekti mogu biti gra|eni od skromnijih gra|evinskih materijala koji u svakom pogledu 

moraju da zadovolje sve tehni~ke propise i normative vezane za ovakvu vrstu objekata. 

Ovakvi objekti moraju u estetskom smislu u skladu sa glavnim objektom na parceli. 

 

Objekti porodi~nog stanovanja: 

 svi objekti (stambeni i nestambeni) treba da budu izvedeni od savremenih, kvalitetnih, 

trajnih materijala, da budu funkcionalni, stati~ki stabilni, hidro i termo propisno izolovani, 
oblikovno skladni i opremljeni svim savremenim instalacijama, 

 krovne ravni stambenih objekata po pravilu treba da su kose (u izuzetnim slu~ajevima i ravni 
krovovi ili krovne terase), s padom krovnih ravni (gledaju}i u odnosu na ulicu) poput 

prete`nog broja objekata u uli~nom frontu, nestambenih objekata tako|e kose, a kod svih sa 

svo|enjem vode u sopstveno dvori{te, odnosno uli~nu kanalizaciju, 

 krovni pokriva~ mo`e biti  crep, tegole, eternit plo~e, ili neki drugi adekvatan materijal;  

 mogu}e je izvo|enje le`e}ih ili stoje}ih krovnih prozora, 

 najmanja svetla visina stambenih prostorija  2,40 m,  

 zidovi treba da su po pravilu od opeke ili kombinovani, fasada malterisana i bojena 

odgovaraju}om bojom (bojama), ili od fasadne opeke ili kombinovane obrade, ravna ili sa 
upustima odnosno dozvoljenim ispustima (lo|e, balkoni, erkeri i sl.), 

 kod objekata u kojima su dozvoljeni ili obavezni pokriveni kolski prolazi - "ajnforti", isti treba 

da su {irine 2,50-3,00 m, visine 3,00-4,00 m, sa kapijom ~ija se krila otvaraju na unutra i 
nadsvetlom, 

 izvo|enje spoljnog otvorenog stepeni{ta za sprat ili potkrovlje se ne preporu~uje; spoljno 
otvoreno stepeni{te koje savla|uje visinu preko 0,90 m ulazi u gabarit objekta, 

 glavne otvore stambenih i drugih prostorija na stambenom objektu po pravilu predvideti na 

uli~noj i fasadi objekta orjentisanoj prema sopstvenom dvori{tu (bo~nom ili zadnjem), 

 otvori stambenih i drugih prostorija na stambenom i drugim objektima na parceli, prema 

bo~nim susedima na odstojanju od granice susedne parcele koje je manje 2,5m, na~elno se ne 

predvi|aju; 

 izuzetno, prema susedu, na manjoj udaljenosti od 2,5m,  se mogu predvideti ve}i otvori samo 

sa fiksnim mat staklom. "luksfer" prizmama i sli~nim neprovidnim elementima (stepeni{ni 
prostor, radionice i magacini) i manji otvori i prozori za ventilaciju i nu`no osvetlenje 

sopstvenih prostorija ~iji je parapet minimalne visine 1,80 m od poda prostorije, pri ~emu 

takvi otvori odnosno prozori na podrumskim (suterenskim) prostorijama moraju biti 

maskirani ili neprovidni (fiksne `aluzine, perforirane plo~e, mat staklo i sl.), 

 objekti za koje je dozvoljeno da se postave na granicu susedne (susednih) parcela (uz 

saglasnost suseda), na fasadama koje su na pomenutoj granici nije dozvoljeno otvaranje 
nikakvih otvora;   

 kota poda prizemlja novih odnosno rekonstruisanih stambenih objekata mo`e da bude od 

0,50m do 1,20 m ra~unaju}i od kote izvedenog ili projektovanog naslanjaju}eg trotoara, a u 
zavisnosti od toga da li je planirana izgradnja podruma ili ne,  

 kota poda visokog prizemlja, odnosno eta`e nad suterenom, mo`e biti najvi{e 2,50 m od kote 

trotoara, 

 kod objekata koji su postavljeni na uli~nu regulaciju ili regulacionu liniju prema drugom 

javnom prostoru, u javni prostor smeju pre}i delovi objekta na visini iznad 3,00 m odnosno 
na spratnim eta`ama : strehe do 0,50 m, balkoni, erkeri i sl. do 0,50 m, (ra~unaju}i od 

osnovnog gabarita objekta do horizontalne projekcije ispada); 
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 kod objekata koji sadr`e poslovanje u prizemlju iznad visine od 2,5m ispusti u javni prostor 

mogu biti konzolne reklame ispu{tene do 1,20 m, platnene ili plasti~ne nadstre{nice na lakoj 
konzolnoj (sklopivoj) metalnoj konstrukciji ispu{tene do 2,00 m, platnene ili plasti~ne 

nadstre{nice na monta`no-demonta`noj metalnoj konstrukciji iznad trotoara a na min 1,0 m 

od ivice kolovoza; 

 na zidovima objekata koji su prema susedima postavljeni na najmanja dozvoljena rastojanja 

nisu dozvoljeni nikakvi ispusti u prizemlju, a na spratu ili potkrovlju mogi imati pojedina~ne 

ispuste ali ne preko 0,5m 

 sem ispod osnovnog gabarita, objekat mo`e da sadr`i podzemne delove i van njega i to za : 

pomo}ne, eventualno radne prostorije, skloni{te i sl., po pravilu u ravni terena, pri ~emu se 
ne smeju pre}i granice parcele;  

 

 

Objekti vi{eporodi~nog stanovanja: 

 objekat mo`e da bude projektovan kao celina sastavljena od pojedinih delova koji se mogu 

izvoditi fazno, a projektom mogu da se predvide i neki naknadni radovi kojima se dopunjuje 
ili menja funkcionalni sklop ili elementi izgleda, sve uz po{tovanje celovite koncepcije 

objekta i projektnih uslova, 

 objekti treba da budu projektovani i izvedeni od savremenih, kvalitetnih, trajnih, na~elno 
autohtonih materijala, funkcionalni, stati~ki stabilni, hidro i termo propisno izolovani, 

oblikovno skladni i opremljeni svim savremenim instalacijama, 

 poslovanje u okviru stambenog objekta se odvija samo u prizemnoj eta`i dok su ostale eta`e 
stambene 

 kod poslovanja u okviru stambenog objekta osnovni uslov je da poslovni i stambeni sadr`aji  

nesmetano funkcioni{u, da se funkcije uzajamno ne ugro`avaju, te da su im pristupi, 
vertikalne komunikacije i odre|ene instalacije nezavisne, 

 izuzetno, poslovni prostor na stambenim eta`ama novih objekata mo`e se predvideti za 
delatnost ~ije funkcionisanje ne remeti funkciju stanovanja a koji se projektuje i izvodi prema 

tehni~kim i drugim uslovima za tu delatnost, 

 stepeni{ni prostor mora biti prirodno osvetljen i provetren putem prozora, jedinstveno po 
vertikali ili po eta`ama ;  

 preporu~uje se ugradnja lifta, odnosno, preporu~uje se obezbe|enje prostora za mogu}nost 

naknadne ugradnje lifta u stepeni{nom prostoru  

 kota poda prizemlja stambenih prostorija mo`e da bude 0,9-1,2 m od kote izvedenog ili 

projektovanog naslanjaju}eg trotoara; 

 kota poda prizemlja poslovnih prostorija u prizemlju vi{eporodi~nog stambenog (stamb. - 

poslovnog ; poslov. - stamb.) objekta mo`e da bude 0,20-0,50m (denivelacija do 1,2m 

savladava se unutar objekta)                                     

 svetla visina standardnih stambenih prostorija mo`e da bude od 2,40 - 2,70 m; poslovnih 

prostorija, na~elno 3,0m, odnosno zavisno od planirane delatnosti, a u prizemlju 4-4,50 m 

ako je u toj eta`i planirana galerija ; pomo}nih prostorija ({upe u podrumu, gara`e i sl.) - 
min. 2,10 m (2,20), 

 krovne ravni stambenih objekata po pravilu treba da su kose, maksimalnog nagiba do 30°, 
odnosno plitkih limenih oko 10°, s padom u odnosu na ulicu i okolni prostor poput 

prete`nog broja objekata u uli~nom frontu ; nestambenih objekata tako|e kose, kod svih sa 

svo|enjem vode u sopstveno dvori{te, odnosno uli~nu kanalizaciju, 

 krovni pokriva~ mo`e biti od crepa, tegole, eternit plo~a odnosno svih drugih savremenih 
pokriva~a, krovna ravan mora biti osigurana tako da se ne ugro`avaju pe{aci (ki{a, sneg, led), 

a strehe op{ivene, na krovu se mogu postaviti stoje}i ili le`e}i krovni prozori za osvetljavanje 
potkrovlja odnosno mansarde, dimnjaci treba da su obra|eni u duhu fasade, 
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 velike vidne povr{ine pokrivene (posebno tamnim) limom za op{ivanje krova, potkrovlja i 

mansardi se ne dozvoljavaju, izuzev ako se kombinuju s otvorima i drugim elementima (pot) 
krovne eta`e, 

 ravni krovovi se ne preporu~uju, ali se mogu primeniti iz arhitektonskih razloga kod grupe ili 
pojedina~nih objekata u blokovima odnosno uli~nim potezima gde ne remete oblikovanje 

postoje}e i planirane fizi~ke strukture ; i u tom slu~aju po`eljnije je da se primeni nesaglediv 

plitak limeni krov,  

 zidovi treba da su po pravilu od opeke ili kombinovani, fasada malterisana i bojena 
odgovaraju}om bojom (bojama), ili od fasadne opeke ili kombinovane obrade uklju~uju}i 

staklene povr{ine, ravna ili sa upustima odnosno dozvoljenim ispustima (lo|e, balkoni, 
erkeri, nadstre{nice i sl.), 

 krovne tarase se ne preporu~uju ;  

 ostave za potrebe stanara obavezno se predvi|aju u podrumu, izuzetno u krovnoj  eta`i u 
zgradama koje imaju centralno ili grejanje na gas ;  

 zajedni~ka ili pojedina~ne gara`e za potrebe stanara odnosno poslovanja, mogu se predvideti 
u okviru suterena pa i prizemlja objekta,  

 kolski prolaz kroz prizemlje radi pristupa unutra{njosti bloka, moraju imati objekti u 

neprekinutom nizu uz ulicu na zajedni~koj parceli, 

 spoljni otvori na stambenim/stambeno-poslovnim objektima projektuju se zavisno od 

funkcionalnog sklopa i polo`aja objekta na parceli . 

 maksimalna visina nazidka kod potkrovne eta`e je 1,8m 

 ukoliko se vi{eporodi~ni objekti grade u nizu neophodno je ostaviti kolski prolaz kroz 

prizemlje objekta u {irini najmanje 3,5m, visine 4,0m. 

 nije ograni~en broj stambenih jedinica u vi{eporodi~nom objektu ve} se utvr|uje za svaki 

objekat pojedina~no, a prema mogu}nosti parcele u smislu obezbe|ivanja sme{taja vozila u 
gara`e i parkiranja na otvorenom kao i prema neophodnim slobodnim povr{inama. 

 

Poslovni objekti 

 objekti treba da budu projektovani i izvedeni od savremenih, kvalitetnih, trajnih, na~elno 

autohtonih materijala, funkcionalni, stati~ki stabilni, hidro i termo propisno izolovani, 
oblikovno skladni i opremljeni svim savremenim instalacijama, 

  kota poda prizemlja poslovnih prostorija u prizemlju objekta mo`e da bude 0,20-0,50m 
(denivelacija do 1,2m savladava se unutar objekta)                                     

   svetla visina prostorija treba da je min. 3,00 m, odnosno prema propisima za odgovaraju}u 

namenu odnosno delatnost; 

   pri izgradnji novih objekata mora istovremeno biti obezbe|en pripadaju}i parkig/gara`ni 

prostor, po pravilu na sopstvenoj parceli, a prema normativima za odgovaraju}u delatnost; 

  poslovni (radni) objekti odnosno prostori se projektuju i izvode prema funkcionalnim 
sanitarnim, tehni~ko-tehnolo{kim i drugim uslovima zavisno od delatnosti koja je na parceli 

dozvoljena,  

  krovovi mogu biti kosi ili ravni, s tim da ako su krovne ravni kose, nagiba je maksimalno do 

30° s padom u odnosu na ulicu i okolni prostor poput prete`nog broja objekata u uli~nom 

frontu , sa svo|enjem vode u sopstveno dvori{te, odnosno uli~nu kanalizaciju, 

 ukoliko je krov ravan preporu~uje se da se primeni nesaglediv plitak limeni krov nagiba oko 

10°,  

 krovni pokriva~ mo`e biti od crepa, tegole, eternit plo~a odnosno svih drugih savremenih 
pokriva~a, krovna ravan mora biti osigurana tako da se ne ugro`avaju pe{aci (ki{a, sneg, led), 

a strehe op{ivene,  

 zidovi treba da su po pravilu od opeke ili kombinovani, fasada malterisana i bojena 
odgovaraju}om bojom (bojama), ili od fasadne opeke ili kombinovane obrade uklju~uju}i 

staklene povr{ine, ravna ili sa upustima odnosno dozvoljenim ispustima (lo|e, balkoni, 
erkeri, nadstre{nice i sl.), 
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 zajedni~ka ili pojedina~ne gara`e za potrebe poslovanja, mogu se predvideti u okviru 

suterena ili dela prizemlja objekta kao i u samostalnom objektu na parceli;  

 spoljni otvori projektuju se zavisno od funkcionalnog sklopa i polo`aja objekta na parceli  

 ukoliko se poslovni objekat gradi po {irini parcele, neophodno je ostaviti kolski prolaz kroz 
prizemlje objekta u {irini najmanje 3,5m, visine 4,0m. 

 

Pomo}ni objekti 

 pomo}ni objekti , postavljaju se iza stambenog objekta, mogu biti dogra|eni uz osnovni 
objekat ili samostalni u dubini parcele i to na odstojanju od najmanje 0,50 m od granica bilo 

koje susedne parcele, odnosno na manjem rastojanju ili na granici uz overenu pismenu 

saglasnost suseda  i uz uslov da se voda s krova mora svoditi u sopstveno dvori{te, 

 na pomo}nim objektima prema susedima ne dozvoljava se otvaranje bilo kakvih otvora ossim 

svetlarnika, a ako je objekat na granici sa susedom obavezna je saglasnost suseda 

  i svi ostali primenjivi uslovi utvr|eni za stambene objekte; 
 

 

4.1.3. Uslovi za obnovu i rekonstrukciju postoje}ih izgra|enih objekata (dogradnja, 

rekonstrukcija, sanacija i adaptacija) 

 obnova i rekonstrukcija postoje}ih izgra|enih objekata, stambenih, stambeno poslovnih i 
drugih objekata na parcelama, vr{i}e se kroz dogradnju, rekonstrukciju, sanaciju i adaptaciju 

objekata,  

 dogradnja objekata vr{i se uz postoje}i objekat, nad  ili ispod postoje}eg objekta 

 dogradnja uz objekte, stambene i nestambene, vr{i se po pravilu do polovine povr{ine 
gabarita postoje}eg objekta; dogradnja preko te veli~ine smatra se izgradnjom; 

 dogradnja uz objekat orijentisan prema ulici se po pravilu vr{i sa zadnje, dvori{ne strane, 

mo`e i sa bo~ne strane ako ima prostora za ostavljanje propisanih razmaka prema bo~nim 
granicama parcele, izuzetno i sa prednje strane ukoliko je objekat odmaknut od regulacione 

linije i da nije u suprotnosti sa utvr|enim uslovima horizontalne regulacije za konkretan 

uli~ni niz; 

 uz stambeni objekat se mo`e dograditi prostor namenjen stanovanju u sklopu postoje}eg 

stana (stanova) ili kao zasebna stambena jedinica, a mo`e se dograditi i pomo}ni odnosno 

poslovni (radni) prostor; 

 dogra|eni deo uz postoje}i stambeni objekat mo`e biti iste ili ni`e spratnosti stambenog 

objekta uz koji se vr{i dogradnja, izuzetno i ve}e spratnosti do dozvoljene maksimalne 

spratnosti; 

 dogradnja objekta izme|u postoje}ih stambenih i nestambenih objekata dozvoli}e se uz 

po{tovanje svih ostalih uslova izgradnje na toj parceli; 

 dogradnja objekata mo`e se odobriti u jednom ili vi{e navrata do popune maksimalno 

dozvoljenih gabarita ( u skladu sa najve}im dozvoljenim stepenom zauzetosti i stepenom 

izgra|enosti); 

 dogradnja nad postoje}im objektom (nadgradnja) mo`e biti potpuna ili delimi~na, a 

dozvoli}e se najvi{e do dozvoljene spratnosti; 

 rekonstrukcija objekata odnosno instalacija odobrava}e se u svrhu pobolj{anja stabilnosti i 
sigurnosti objekta, pobolj{anja funkcionalno-tehni~kih karakteristika objekta, menjanje 

konstruktivnih elemenata; menjanje spoljnog izgleda objekta, pove}anja broja funkcionalnih 

jedinica; uti~e na bezbednost susednih objekata, saobra}aja i `ivotne sredine... 

 rekonstrukcija objekta mo`e se po zahtevima odobriti u vi{e navrata; 

 pri rekonstrukciji objekata mogu se vr{iti manje promene gabarita objekta i to ± 1,00 m, 
podizanje kote poda prizemlja do 1,20 m, kao i pove}anje spratne, odnosno svetle visine 

prostorija do visine predvi|ene normativima, 

 adaptacija objekata }e se odobravati u svrhu izvo|enja gra|evinskih i drugih radova na 
postoje}em objektu kojima se vr{i promena organizacije prostora u objektu, zamena ure|aja, 
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postrojenja i oprema, i instalacija istog kapaciteta, kojima se ne uti~e na stabilnost i sigurnost 

objekta, ne menjaju konstruktivni elementi, ne menja spoljni izgled i ne uti~e na bezbednost 
susednih objekata, saobra}aja i `ivotne sredine; 

 u okviru adaptacije dozvoljeno je pretvaranje stambenog u poslovni prostor, veli~ine, 

sadr`aja i opreme za delatnost koja je dozvoljena, odnosno nije zabranjena u okviru 
porodi~ne stambene gradnje; 

 adaptacija tavana u potkrovlje mo`e da se vr{i ako je osnova objekta ve}a, odnosno sam 

tavan prostraniji, min. nazidak od 1,20 odnosno maks. od 1,80 m mo`e biti povu~en od 
obodnog zida pri ~emu se ne menja konstrukcija krova, 

 ako u okviru tavana ne mogu da se re{e potrebe investitora, vr{i se delimi~na rekonstrukcija 
objekta u smislu propisanih nadzi|ivanja (dela) obodnih zidova uz rekonstrukciju krova,  

 pretvaranje poslovnog prostora u stambeni u stambenom odnosno stambeno-poslovnom 

objektu, dozvoli}e se ukoliko poslovni prostor u tom objektu nije izri~ito uslovljen; 

 adaptacija pomo}nih objekata u stambeni prostor nije preporu~ljiva ali je mogu}a ukoliko se 

adaptacijom mo`e dobiti kvalitetan stambeni (poslovni) prostor; 

 dogradnja, rekonstrukcija, sanacija i adaptacija u okviru radova na jednom objektu i u okviru 
predhodno datih uslova, mogu se kombinovati, a mogu se odobriti i u vi{e navrata sve dok su 

ispo{tovani parametri ( najve}a dozvoljena spratnost, dozvoljeni stepen zauzetosti i 
izgra|enosti i sl.); 

 

4.2.  PRAVILA PARCELACIJE 

 

Na prostoru obuhva}enom planom izvr{ena je podela na javno i ostalo gra|evinsko zemlji{te. 
Javno gra|evinsko zemlji{te precizno je definisano u poglavlju 3.2.  

Na ostalom gra|evinskom zemlji{tu, u skladu sa namenom prostora, utvr|uju se obaveze, uslovi i 

mogu}nosti promene granica postoje}ih katastarskih parcela. U prostoru plana pojavljuju se slede}e 
vrste parcela za koje su propisani posebni parametri: 

 Parcele za porodi~nu stambenu izgradnju 
Novoformirane parcele za izgradnju porodi~nog stambenog, odnosno stambeno poslovnog 
objekta imaju slede}e parametre: minimalna povr{ina parcele iznosi 300m², a najmanji uli~ni 

front 12,0m. Postoje}e parcele koje imaju parametre manje od napred navedenih zadr`avaju 

se po postoje}em stanju i na njima }e se dozvoliti izgradnja ili dogradnja, rekonstrukcija i sl. 

 Parcele za vi{eporodi~nu stambenu izgradnju imaju slede}e parametre: minimalna 
povr{ina 600m², minimalna {irina uli~nog fronta 20,0m. Mogu}e formiranje ve}ih parcela za 

izgradnju vi{e objekata-stambeni kompleks, tako da bi se formirale parcele pod objektima, a 
ostatak parcele bi predstavljao zajedni~ko stambeno dvori{te. 

 Parcele poslovanja imaju slede}e parametre: minimalna povr{ina parcele 1000m², 

najmanja {irina uli~nog fronta iznosi 20,0m. 
 

 

napomena:  Po usvojenoj primedbi iz Izve{taja o obavljenom javnom uvidu, izuzetno je mogu}a 
izgradnja vi{eporodi~nog objekta na postoje}im parcelama koje imaju manji uli~ni front od planom 
propisanog, za slu~ajeve gde nije mogu}e izvr{iti planom predlo`enu preparcelaciju, a uz obavezno 
po{tovanje svih drugih propisanih uslova za ovu namenu (povr{ina parcele, odmicanje od granica sa 
susedima i sl.). 
 

 

Na grafi~kom prikazu br.6 "Plan parcelacije" R 1:1000 dat je predlog parcelacije za formiranje parcela 
za vi{eporodi~no stanovanje, spajanje postoje}e dve ili vi{e parcela, s tim da parcelacija mo`e biti i 

druga~ija od predlo`ene uz po{tovanje minimalnih parametara za parcele odre|ene namene. 

Sve parcele obavezno imaju direktan pristup na javni put.   
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4.3.  PLAN NIVELACIJE  

 
 Prostor obuhva}en planom nalazi se na nadmorskoj visini od 111.04m do 111.96m. 

Planom nivelacije, postoje}a niveleta terena i niveleta saobra}ajnica, se zadr`ava. Na grafi~kom 

prikazu Plan saobra}aja, nivelacije i regulacije u razmeri R 1:1000, date su nivelacione kote osovine 
saobra}ajnica. 

 

 

4.4. USLOVI I NA^IN OBEZBE\ENJA PRISTUPA PARCELI I PARKIRANJE 

 

Pristup na javni put za parcele porodi~nog stanovanja mora biti {irine 2,5m, ako parcela 
sadr`i poslovanja 3,0m. Za parcele ~istog poslovanja kao i vi{eporodi~nog stanovanja, sa ili bez 

poslovanja, pristup na javni put mora biti {irine 4,0m. Parkiranje vozila za parcele stanovanja kao i za 

parcele ~istog poslovanja, }e se odvijati na sopstvenoj parceli, osim javnog parkiranja organizovanog 
na javnom prostoru (u koridorima planiranih ulica tamo gde ne predstavlja smetnju pristupa 

parcelama niti ugro`ava infrastrukturu). Na parcelama vi{eporodi~nog stanovanja obavezno 

obezbediti parkiranje svih vozila prema broju budu}ih stanova i to po principu 1 stan jedno 

parking/gara`no mesto, s tim da se vodi ra~una o tome da makar polovina vozila bude sme{teno u 
gara`e. 

Ukoliko parcela sadr`i poslovanje broj parking/gara`nih mesta za sopstvena poslovna vozila 

pridodaje se predhodnom broju, odnosno mora se planirati na sopstvenoj parceli. Sme{taj te{kih 
vozila i ma{ina se isklju~uje. 

Ukoliko se u okviru stambenog objekta odnosno parcele nalazi poslovni prostor u kome se obavlja 

delatnost sa stalnim kontaktom sa korisnicima, parkiranje za vozila korisnika je planirano 
u uli~nom prostoru, ukoliko taj prostor nije ure|en ili planiran za drugu namenu, 

Sve radijuse na mestima priklju~enja izvesti prema normativima za putni~ki saobra}aj. Saobra}ajne 

priklju~ke vr{iti prema saglasnosti nadle`nog preduze}a JP za gra|evinsko zemlji{te i puteve Ruma. 

Sve elemente pristupnih saobra}ajnica izvesti prema va`e}im standardima i propisima.  
 

        

4.5. USLOVI PRIKLJU^ENJA NOVIH OBJEKATA NA MRE@U KOMUNALNE 

INFRASTRUKTURE  

 

Prilikom projektovanja saobra}ajnica i mre`e infrastrukture mogu}a su fazna re{enja sve u 

zavisnosti od potreba i dinamike realizacije u prostoru obuhvata plana. 
 

4.5.1.  Uslovi za priklju~enje na vodovodnu mre`u 

Priklju~ke planiranih objekata izvesti povezivanjem na postoje}u vodovodnu mre`u AC Ø100 koja se 

nalazi sa severne strane u Ulici 15. maja. Budu}i objekti moraju imati {aht sa vodomerom, za svaki 

stambeni objekat, odnosno  vi{eporodi~nu stambenu zgradu-alaz, zaseban vodomer, zatim zaseban 
vodomer za hidrantsku vodu i svaki poslovni prostor. {aht locirati na dostupnom mestu, na 

minimalnom rastojanju od 1,5m od susedne parcele. 

Svi priklju~ci moraju biti izvedeni prema va`e}im propisima i standardima, i prema uslovima datim 

ovim Planom a uz uslove vodosnadbevanja koji tada budu na snazi. 
Na parcelama vi{eporodi~nog stanovanja i poslovanja, predvideti spoljne i unutra{nje hidrante prema 

potrebama budu}ih objekata (ili celog bloka)  i  svim va`e}im propisima i standardima.  

 
4.5.2. Uslovi za priklju~enje na mre`u fekalne kanalizacije 

Budu}e stambene, stambeno poslovne i poslovne objekte, priklju~iti na najbli`i {aht postoje}e fealne 
kanalizacije Ø250 u Ulici 154.maj, ili otvoriti novi {aht na postoje}u fekalnu kanalizaciju. U dvori{tu 

predvideti makar jedno reviziono okno na priklju~nom vodu fekalne kanalizacije radi intervencije u 

slu~aju zagu{enja. 
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4.5.3. Uslovi za priklju~enje na elektro mre`u 

Objekti u isto~nom delu bloka }e se elektri~nom energijom snabdebvati sa postoje}e trafostranice 

"[tamparija" koja se nalzi u dvori{tu k.p. br. 750 i ojom se mo`e obezbediti elektroenergija za 

maksimalno 30 stanova. Objekat na k.p. br. 708/1 }e se elektri~nom energijom snabdevati preko 
postoje}eg priklju~nog voda koji je polo`en iz trafostanice koja se nalazi na uglu Ulice I.L. Ribatra i 

Ulice 27. Oktobra. Za budu}e vi{eporodi~ne objekte snabdevanje elektri~nom energijom }e se 

obezbediti izgradnjom sopstvene trafostanice TS 20/04kV i priklju~nog kabel voda 20kV. Izgradnja 
novih trafostanoica kao i svi novi priklju~ci }e se izvoditi prema uslovima i saglasnosti nadle`nog 

elektropreduze}a.    

4.5.4. Uslovi za priklju~enje na tt mre`u i KDS 

Budu}i objekti }e se vezivati na novu podzemnu tt mre`u u Ulici 15.maj, a u svemu prema uslovima 

TelekomSrbija, Izvr{na jedinica Sremska Mitrovica. Razvodna mre`a (ku}ni priklju~ci) mora biti 
podzemna Na KDS }e se budu}i korisnici priklju~ivati  podzemno i to sa podzemnog kablovskog 

voda.    

4.5.5. Uslovi za priklju~enje na gasnu mre`u 

Budu}i objekti }e se na gasnu mre`u priklju~iti prema energetskoj saglasnosti koju izdaje JP "GAS 

RUMA" kroz koje }e biti definisani i tehni~ki uslovi za priklju~enje. 
 

4.6.  USLOVI ZA URE\ENJE SLOBODNIH I ZELENIH POVR[INA 

 U okviru planiranih namena, sve slobodne, neanga`ovane povr{ine parcele po pravilu se 
koriste za ozelenjavanje , a zavisno od  namene parcele i njene veli~ine. 

Parcela porodi~nog stanovanja u  dnu mo`e da sadr`i ve}u ili manju ba{tu. 

Ure|enje slobodnih povr{ina treba da se bazira na postavci dekorativne vegetacije uz neophodno 
kori{}enje elemenata parterne arhitekture. 

Izme|u parking mesta na parcelama vi{eporrodi~nog stanovanja, planirati zasade visokog rastinja, {to 

}e doprineti pobolj{anju zelenog fonda na parceli ali i za{titi automobila, parkiranih na otvorenom, 

od direktnog uticaja padavina. 
 

4.7. USLOVI ZA OGRADE  I DEPONOVANJE KOMUNALNOG OTPADA 

 Kod parcela porodi~nog stanovanja, ograda se prema ulici ili drugom javnom prostoru,postavlja 

na sopstvenoj parceli, uz regulacionu liniju, ograda izme|u susednih parcela postavlja se osovinski na 
me|usobnoj granici po dogovoru suseda, ili do granice, pri ~emu su svi elementi ograde na parceli 

vlasnika ograde; 

Ograde mogu biti pune, providne ili delimi~no providne i to od opeke, drveta, metala, tipskih 
elemenata, `i~ane i dr., bez podzida ili sa podzidom visine do 1,00 m. 

Visina ograde izme|u susednih parcela mo`e biti do 2,00 m, prema ulici na~elno ujedna~ena s 

okolnim ogradama ali ne vi{a od 2,0m (optimalna visina do 1,6m); 

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

ulaza moraju se otvarati ka unutra{njosti sopstvene parcele, a  isto se odnosi na samostalne gara`e 

izgra|ene na regulacionoj liniji ili ako su u objektu postavljenom na tu regulaciju. Parcele 
vi{eporodi~nog stanovanja ne ogra|uju se. 

 

Deponovanje ku}nog sme}a vr{i se u odgovaraju}e posude na ure|enim punktovima u zajedni~kom 
odnosno sopstvenom dvori{tu ili u za to izgra|enom pomo}nom objektu, eventualno u samom 

stambenom/stambeno-poslovnom objektu, evakuacija se vr{i na gradsku deponiju, preko za to 

nadle`nog preduze}a. Mesta za kontejnere moraju biti tako locirana da je omogu}en nesmetan prilaz 

kamionima za potrebe pra`njenja kontejnera. 
Mesto za kontejnere dimenzionisati prema broju stanova, s tim da se za postavljanje jednog 

kontejnera obezbedi prostor dimenzija 1x1,5m. Preporuka je da takav prostor bude ogra|en sa tri 

strane da bi {to manje ugro`avao stanovanje. Na parcelama vi{eporodi~nog stanovanja planirati za 
svakih 20 stanova jedno mesto za kontejner. 

Na parcelama porodi~nog stanovanja obezbediti prostor za postavljanje kante za sme}e. 
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Mesta za kontejnere su obavezno od tvrde podloge, beton ili asfalt  

 
 

4.8. OP[TI I POSEBNI USLOVI ZA[TITE @IVOTNE SREDINE OD RAZNIH VIDOVA 

ZAGA\ENJA I [TETNIH UTICAJA 

 

4.8.1   OP[TI USLOVI 

Mere za za{titu `ivotne sredine obuhvataju mere za{tite od negativnog dejstva prirodnih faktora 

(vetra, atmosferskih padavina,sun~evog zra~enja, atmosferskih pra`njenja, podzemnih voda i 

seizmi~kih uticaja) i negativnog slu~ajnog i namernog dejstva ljudskog faktora u miru i ratnim 
okolnostima (nemara koji za posledicu ima : havarije, mehani~ka i hemijska o{te}enja, 

po`are,hemijska i radioaktivna i druga {tetna zra~enja, isparenja i mirise, namerna - razne sabota`e, 

razaranja u vreme ratnih dejstava iz vazduha i sa tla, i sl.). 
Eliminisanje ovih negativnih dejstava ili svo|enje na min uticaje posti`e se prvenstveno 

primenom pozitivnih zakonskih propisa,normi i tehni~kih uslova  u projektovanju,izgradnji 

(gra|evinskih propisa naro~ito kod izbora konsruktivnog sklopa i fundiranja objekata, a za seizmi~ke 

uticaje 8° MKS skale, upotrebe atestiranih gra|evinskih materijala otpornih na vatru, primena 
kvalitetne, atestirane opreme, opremanje odgovaraju}im instalacijama, tako|e pravilnim rasporedom 

objekata na pojedina~nim lokacijama kako bi se uspostavile protivpo`arne saobra}ajnice lako 

dostupne saniteskim vozilima i protivpo`arna, hidrantska mre`a i dr. 
Pre svega po{tovanjem i primenom svih zakonskih normi, propisa i tehni~kih uslova, sva negativna 

dejstva svode se na minimalnu meru. 

Zastupljenost zelenila tako|e doprinosi smanjenju {tetnih uticaja 
Zabranjuje se primena gra|evinskih materijala koji ostavljaju sumnju na poja~ano radioaktivno 

zra~enje, nedovoljnu nosivost, nedovoljnu otpornost na po`ar i sli~no. 

 

4.8.2  POSEBNI USLOVI ZA[TITE @IVOTNE SREDINE 

Pored obavezne primene op{tih uslova koji su napred navedeni ova grupa sadr`i i posebne uslove 
proistekle iz za{tite od negativnih uticaja slede}ih faktora : 

Za ve}inu konkretnih namena (kao {to je stanovanje porodi~no i vi{eporodi~no) nisu potrebni 

posebni uslovi za{tite jer ovako ~ista namena nema {tetnih uticaja po ~ovekovu okolinu.  

Ovi uslovi }e se odnositi na namene vezane za poslovanje  u sklopu stambenog objekta ili kao 
zaseban objekat (ako se pojavi sumnja da bi se konkretnom delatno{}u na bilo koji na~in ugrozila 

~ovekova okolina). U tom slu~aju za ovakve sadr`aje }e se vr{iti procena uticaja na `ivotnu sredinu 

obaveznom Izradom Studije o proceni uticaja objekta na `ivotnu sredinu. Za ovakve objekte 
investitor }e biti du`an da uz zahtev za pribavljanje Uslova prilo`i Idejno re{enje planiranih objekata 

i tehnolo{ki projekat izra|en od preduze}a ovla{}enog za izradu istih. 

 
Uslovi za{tite u slu~aju ratne opasnosti 

Svi objekti vi{eporodi~nog stanovanja moraju da sadr`e skloni{te dopunske za{tite koja u potpunosti 
moraju ispunjavati uslove predvi|ene tehni~kim normativima za izgradnju skloni{ta (Sl.vojni list br. 

13/98). 

Skloni{te u okviru objekta }e biti dvonamensko, a mirnodopska namena se planom posebno ne 
utvr|uje, ali treba da bude u funkciji osnovne namene objekta. 

Kapacitet skloni{ta }e se utvrditi na osnovu broja stanovnika u vi{eporodi~nom objektu. Poslovni i 

porodi~ni objekti ne moraju obavezno da sadr`e skloni{te, ali }e se za njih obezbediti sklanjanje u 

objektima vi{eporodi~nog stanovanja. 
 

Uslovi za{tite od potresa 

Prilikom projektovanja novih objekata neophodno je primeniti Pravilnik o tehni~kim normativima za 
izgradnju objekata visokogradnje u seizmi~kim podru~jima (Sl.list SFRJ, br. 31/81, 49/82, 29/83, 21/88 

i 52/90) radi obezbe|enja za{tite od maksimalnog o~aekivanog udara 8°MCS 
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Uslovi za{tite od po`ara 

Za{titu od po`ara treba obezbediti pravilnom organizacijom pojedina~nih objekata sa po{tovanjem 

njihove me|usobne udaljenosti,  kori{}enjem nezapaljivih materijala za izgradnju, propisno 

projektovanom protivpo`arnom hidrantskom mre`om kao i obavezno obezbe|enje pristupa svim 
objektima, a sve u skladu sa Zakonom o za{titi od po`ara (Sl. Glasnik RS br. 53/93, 67/93, 48/94 i 

101/20050, Pravilnikom o tehni~kim normativima za hidrantsku mre`u za ga{enje po`ara (Sl. List 

SFRJ br. 30/91)  
 

Uslovi za{tite od poplava 

Prostor obuhva}en planom nije direktno ugro`en od poplava povr{inskim i podzemnim vodama, pa 

se primenjuju op{te mere za{tite planiranjem kanalizacione mre`e. U svakom slu~aju obezbediti 
propisnu hidro-tehni~ku izolaciju objekata, pogotovo podruma odnosno suterena, 

 

Uslovi za{tite od udara groma 

Za{tita od udara groma treba obezbedi}e se izgradnjom gromobranske instalacije, koja }e biti 

pravilno raspore|ena i pravilno uzemljena. 

 
 

4.9. USLOVI ZA[TITE PRIRODNIH I KULTURNIH DOBARA 

 Na predmetnom podru~ju ne nalaze se za{ti}ena niti za za{titu predlo`ena prirodna i 
kulturna dobra.  

Sam polo`aj lokacije, podrazumeva poseban kvalitet objekata i ure|enja prostora odnosno uklapanje 

u prirodno okru`enje podru~ja. Op{te mere za{tite prirode podrazumevaju primenu svih predhodno 
datih mera i to za objekte, parterne povr{ine, infrastrukturu i, posebno, ozelenjavanje. 

Prilikom izvo|enja zemljanih radova, ukoliko se nai|e na predmete arheolo{ke prirode, radovi se 

obustavljaju i o na|enom izve{tava op{tinski organ nadle`an za kulturu, odnosno Zavod za za{titu 

spomenika kulture u Sremskoj Mitrovici. 
 

 

5. PRAVILA I USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE, OSOBA SA POSEBNIM 

POTREBAMA, U PROSTORU 

 Javne povr{ine (trotoari, pe{a~ke staze, pe{a~ki prelazi, prilazi objektima i sl.), moraju 

obezbediti uslove za nesmetano kretanje dece, starih, hendikepiranih i invalidnih lica u skladu sa 

Pravilnikom o uslovima za planiranje i projektovanje objekata u vezi sa nesmetanim kretanjem dece, 
starih, hendikepiranih i invalidnih lica (Slu`beni glasnik RS, br. 18/97), kao i drugim propisima i 

standardima koji rguli{u ovu oblast:  

- na svim pe{a~kim prelazima visinsku razliku izme|u trotoara i kolovoza neutralisati obaranjem 

ivi~njaka, 
- u vi{eporodi~nim stambenim i poslovnim objektima obezbediti pristup licima sa posebnim 

potrebama na kotu prizemlja (odnosno do lifta, ukoliko ga ima) spoljnim ili unutra{njim 

rampama minimalne {irine 90 cm i nagiba 1:20 (5%) do 1:12 (8%) 
- ukoliko objekat ima lift, okno lifta i izlazni podest, dimenzionisati tako da omogu}i nesmetano 

kretanje osoba sa smanjenim mogu}nostima kretanja – okno lifta minimum 110/140cm, izlazni 

podest minimum 140 cm. 
-  Na parkirali{tima uz vi{eporodi~no stanovanje i poslovanje planirati prema zakonu i 

pravilniku odre|en broj parking mesta za invalidna lica. 
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6. SREDNJORO^NI PROGRAM URE\IVANJA JAVNOG GRA\EVINSKOG  

ZEMLJI[TA 

 
U prostoru PDR-e, u planom definisanim blokovima sa odre|enim namenama, mogu se graditi 

isklju~ivo planirani objekti. Nije dozvoljena izgradnja objekata koji po svojoj nameni, saadr`aju i 

kapacitetima na bilo koji na~in ugro`avaju `ivotnu sredinu. 

Tabela: Potrebna sredstva za prioritetne radove na ure|ivanju saobra}ajnih povr{ina i izgradnji javne 
komunalne infrastrukture 

Red.

broj 

 Opis radova  Jed. 

mere 

Koli~ina Cena po 

jed.mere 

Ukupna 

cena 

1. ATMOSFERSKA  

KANALIZACIJA 
   840.000 

1.1 zacevljenje kanala u du`ini od 280m m 280 3.000 840.000 

2.  ENERGETIKA    5.700.000 

2.1 trafostanica 20/0.4 kV kom 3 1.500.000 4.500.000 

2.2 priklju~ni kabel vod 20kV m 120 10.000 1.200.000 

3. TELEKOMUNIKACIJE    2.080.000 

3.1 priklju~ni kabl m 520 4.000 2.080.000 

4. SAOBRA]AJNE POVR[INE    3.012.500 

4.1 Ure|enje trotoara m² 405 2.500 1.012.500 

4.2 Parkinzi m² 500 4.200 2.100.000 

5. UKUPNO    11.632.500 

 

Ure|enje i opremanje gra|evinskog zemlji{ta, sprovodi}e se etapno a prema prioritetima i stvarnim 

finansijskim mogu}nostima op{tine, s tim da se mora voditi ra~una da se zaokru`e funkcionalno – 
tehni~ke celine koje u potpunosti mogu da funkcioni{u.                                                                           

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



20 

 

 

7. PRIMENA I SPROVO\ENJE PLANA DETALJNE REGULACIJE 

Sprovo|enje Plana detaljne regulacije }e se vr{iti na slede}i na~in: 
-Urbanisti~ki projekat parcelacije, preparcelacije, odnosno parcelacije  i preparcelacije; 

-Izvod iz Plana  za projektovanje i izgradnju objekata na javnom i ostalom gra|evinskom 

zemlji{tu ( infrastrukture i objekata planirane namene) . Izgradnja objekata i prate}e 

infrastrukture  je mogu}a po fazama, a prema konkretnim potrebama i zahtevu investitira.  
-Izuzetno Urbanisti~ki projekat arhitektonske razrade, za slo`enije sadr`aje ili specifi~nu 

organizaciju na parceli, odnosno parcelama, odnosno prema specifi~nosti  zahteva za 

izgradnju objekata  za koju se proceni da nisu dovoljni elementi dati ovim planom. 
 

Sastavni deo plana su grafi~ki prikazi: 

       razmera 
1. Izvod iz Generalnog plana Rume    

2. Katastarsko topografska podloga   R 1:1000 

3. Postoje}e stanje –prostor ubuhva}en planom  R 1:1000 

4. Plan namene povr{ina sa prikazom "javnog" i 
"ostalog" gra|evinskog zemlji{ta   R 1:1000 

5. Plan saobra}aja, regulacije i nivelacije   R 1:1000 

6. Plan parcelacije      R 1:1000 
7. Plan infrastrukture     R 1:1000 

8. Popre~ni profil ulice       R 1:200 


