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PLAN DETAQNE REGULACIJE  
ZA DELOVE BLOKOVA 4-18-1, 4-18-2 I 4-19-6 U ZONI STANOVAWA U RUMI 

 
 
UVOD: 
Planom detaqne regulacije za delove blokova 4-18-1, 4-18-2 i 4-19-6 u zoni stanovawa Rumi, 
obuhva}en je prostor u severozapadnom delu  Rume koji predstavqa gra|evinsko zemqi{te 
i namewen je porodi~nom stanovawu. Planom detaqne regulacije, a na osnovu smernica iz 
Generalnog plana Rume, se utvr|uje namena prostora, regulacija ulica i koridori i trase 
komunalne infrastrukture, nivelaciona re{ewa, kao i odre|ivawe povr{ina za javne 
namene.  
Planom utvr|eno opredeqewe i prostorna organizacija slu`i}e kao osnov za utvr|ivawe 
pravila i uslova ure|ewa i gra|ewa, parcelacije i infrastrukturnog opremawa kojim se 
stvaraju uslovi za realizaciju i oblikovawe, za urbanisti~ko i arhitektonsko ure|ewe 
prostora kao i podizawe nivoa atraktivnosti i upotrebne vrednosti. 
 
 

1.)   PRAVNI I PLANSKI OSNOV ZA  IZRADU  PLANA  
  

1.) ZAKON O PLANIRAWU I IZGRADWI ("Службени гласник РС", бр. 72/09, 81/09-
исправка, 64/10-УС, 24/11, 121/12, 42/13-УС, 50/13-УС, 54/13-УС, 98/13-УС, 132/2014, 
145/2014, 83/18 и 31/19) 

2.) GENERALNI PLAN RUME (Sl.list op{tina Srema, br.35/08, 13/15); 
3.) ODLUKA O IZRADI PLANA DETAQNE REGULACIJE ZA DELOVE BLOKOVA 4-18-1, 

4-18-2 i 4-19-6 U ZONI STANOVAWA U RUMI (Sl list op{tina Srema br. 15/19) 
4.) PRAVILNIK O SADR@INI, NA^INU I POSTUPKU IZRADE DOKUMENATA 

PROSTORNOG I URBANISTI^KOG PLANIRAWA( Sl. glasnik RS BR.32/19) 
 
 
 1.1   OBAVEZE, SMERNICE I USLOVI IZ PLANSKIH DOKUMENATA VI[EG REDA I  
      DRUGIH RAZVOJNIH DOKUMENATA 
 

       IZVOD IZ GENERALNOG PLANA RUME 
 
"5.1.1. Porodi~no stanovawe 
Pod ovim vidom stambene gradwe podrazumeva se izgradwa porodi~nog stambenog objekta 
(do ~etiri stambene jedinice na jednoj parceli), za potrebe porodi~nog doma}instva, 
odnosno za potrebe generacijske podele porodice, kao i nestambenih objekata po potrebi a 
prema uslovima parcele. 
Ovaj vid stanovawa zauzima i zauzima}e prete`ni deo izgra|enog dela gra|evinskog 
podru~ja, raspore|eno je u stambene blokove grupisane u zone i to : u "Borkovcu-5", "Kudo{u-
2", "Tivolu-jug", "Berku-zapad", "Bregu-jug", na planiranim odnosno zapo~etim lokacijama, u 
postoje}im izgra|enim zonama, u vidu rekonstrukcije postoje}ih blokova (zamena 
postoje}ih novim objektima, dogradwa, nadgradwa, rekonstrukcija i dr), u zonama-potezima 
graditeqskog nasle|a - radovi prema uslovima za{tite i revitalizacije. 

 pod stanom se podrazumeva gra|evinski povezana celina namewena za stanovawe, 
koja se sastoji od jedne ili vi{e soba sa odgovaraju}im pomo}nim prostorijama. 

 porodi~no stanovawe u Rumi, u odnosu na postavqawe osnovnog, stambenog objekta 
na gra|evinskoj parceli zastupqeno je i planirano u tri osnovna vida : 

- slobodnostoje}i objekti - ne dodiruju ni jednu granicu parcele prema susedima, 
- dvojni - kao gore, po pravilu sa sredi{wom podeonom granicom parcela, 
- objekti u nizu - dodiruju obe bo~ne granice susednih parcela. 

 posebni vidovi su poluatrijumski i atrijumski objekti, koji mogu biti ugra|eni 
izme|u granica parcele sa spoqnim odnosno unutra{wim dvori{tem ; specifi~ni 
vidovi su kombinacija pomenutih vidova i organizacije na parceli" 
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 "7. MERE ZA SPROVO\EWE I REALIZACIJU GENERALNOG PLANA 
Generalni plan Rume je osnovni dokument na kom se zasniva daqi prostorni razvoj, 
izgradwa i ure|ewe prostora na podru~ju GP. 
Daqe sprovo|ewe Generalnog plana Rume vr{i}e se na dva na~ina i to: 
- Neposrednim sprovo|ewem prema urbanisti~kim uslovima utvr|enim ovim Planom 
(Izvod iz plana, Urbanisti~ki projekat parcelacije) 
- Na osnovu Planova razrade (postoje}ih ili novih) (Plan generalne regulacije, Plan 
detaqne regulacije, a ~ija je obaveza izrade utvr|ena ovim Planom) 
Neposrednim sprovo|ewem 
Neposredno sprovo|ewe generalnog plana mogu}e je u zonama (blokovima ili delovima 
blokova) za koje je ovim Planom odre|ena namena povr{ina i lokacijski uslovi za izgradwu 
i ure|ewe, precizno definisana regulacija, a za koje nije utvr|ena obaveza izrade 
urbanisti~kih planova razrade. Neposredno sprovo|ewe podrazumeva direktno izdavawe 
Izvoda iz plana, Urbanisti~kog projekta parcelacije i preparcelacije i po potrebi, 
Urbanisti~kog projekta urbanisti~ko arhitektonske razrade. 
Na osnovu Planova razrade (postoje}ih ili novih) 
Planom je odre|ena obaveza izrade detaqnih planova za neizgra|ene delove gra|evinskog 
podru~ja na kojima se planiraju javni sadr`aji, neizgra|ene delove gra|evinskog podru~ja 
na kojima se planiraju nove saobra}ajnice i javna infrastruktura (gde je neophodno 
utvrditi novu regulaciju) kao i za svo planirano gra|evinsko zemqi{te izvan granica 
gra|evinskog reona, ...Pravila i uslovi u planovima razrade moraju da budu u skladu sa 
pravilima iz Generalnog plana za prema odgovaraju}im namenama ( npr. porodi~no, 
vi{eporodi~no i me{ovito stanovawe, poslovawe, i druge namene). 
Detaqni planovi doneti na osnovu novog Zakona o planirawu i izgradwi va`e u 
potpunosti. 
Neophodno je da se nastavi kontinuitet planova pa stoga za blokove koji su realizovani 
(ili je realizacija zapo~eta, odnosno realizacija je u toku) prema planovima razrade 
donetim pre izrade ovog plana, a po prethodno va`e}im zakonskim propisima, nastavi}e 
se ure|ewe i izgradwa kako je i zapo~eta, osim ukoliko pravila za ure|ewe i izgradwu 
nisu u suprotnosti sa odredbama ovog generalnog plana. Ukoliko se javi potreba za 
druga~ijom koncepcijom ure|ewa blokova u odnosu na zapo~etu, obavezna je izrada novih 
urbanisti~kih planova (planova detaqne regulacije)." 
 
 

2.) POLAZNA OSNOVA PLANA 
 
 
2.1.1)  GRANICA PLANSKOG DOKUMENTA 

     

Граница Плана обухвата простор око 6.65ha. Границом плана обухваћен је део зоне породичног 
становања у Руми, односно простор који је у обухвату плана чине делови три блока породичног 
становања са околним, припадајућим  улицама. 
Почетна тачка бр. 1 описа границе обухвата плана дефинисана је на тромеђи к.п.9266/1, 9266/2 
и 9267/3. Од тачке бр.1 граница у правцу севера прати западну границу грађевинског подручја 
Руме у дужини од око 138.34м до тачке бр.2 на граници к.п.9248 и 9243. Од тачке бр.2 граница у 
правцу јистока прати северну границу грађевинског подучја Руме до тачке бр.3 на тромеђи к.п.бр. 
9243, 9248 и 12671/3. Од тачке бр.3 граница сече к.п.бр.12671/3 до тачке бр.4 на тромеђи 
к.п.бр.9354/2, 9355 и 12671/3. Од тачке бр.4 граница у правцу североистока прати северну границу 
грађевинског подручја Руме до тачке бр.5 која се налази на тромеђи к.п.бр.9347, 9355 и 9346/1. 
Од тачке бр 5 граница у правцу југоистока прати источну међу к.п.бр. 9347  до тачке бр.6 на 
тромеђи к.п.9347, 9346/3 и 9345. Од тачке бр.6 граница у правцу запада прати јужне међе 
катастарских парцела од броја 9347 до броја 9354/2 до тачке бр.7 на тромеђи к.п.бр. 9345, 9354/2 
и 12671/1. Од тачке бр.7 граница у правцу севера прати западну међу к.п.бр. 9354/2 до тачке бр.8 
на тромеђи к.п.бр. 9354/2, 12671/1 и 12671/3. Од тачке бр.8 граница прати јужне међе кп бр. 
12671/3 и 9266/1 до тачке бр.1 описа границе обухвата плана. 
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2.1.2) SPISAK  KATASTARSKIH PARCELA  U  OBUHVATU  PLANSKOG  PODRU^JA                      
 
Планско подручје обухвата следеће катастарске парцеле: 
- целе катастарске парцеле: 9347, 9348, 9349, 9350, 9351, 9352/1, 9352/2, 9353, 9354/1, 9354/2, 
9266/1 
- делови катастарских парцела: 12671/3, 9265, 9257, 9256, 9250, 9248 
 
 
2.1.3) PODELA PROSTORA NA POSEBNE CELINE I ZONE 

 
Простор обухваћен Планом представља неизграђено грађевинско земљиште, тј. на предметном 
простору нема објеката архитектуре, саобраћајница и инфраструктуре али у наслањајућем 
простору има, што представља смерницу за планирање и изградњу планираних садржаја.  
Простор је подељен у 3 целине односно делове три блока (4-18-1, 4-18-2 и 4-19-6)  намењених 
породичном становању према Генералном плану Руме. 
 
 
2.1.4)  NAMENA ZEMQI[TA 
 
U okviru planskog podru~ja, na gra|evinskom zemqi{tu, planirane su  slede}e namene: 

1. PORODI^NO STANOVAWE   
2. ULI^NI KORIDORI 

 
 
PORODI^NO STANOVAWE obuhvata delove BLOKOVA 4-18-1, 4-18-2 i 4-19-6 
namewenih porodi~nom stanovawu sa mogu}im poslovawem iz domena tercijarnih i 
kvartarnih delatnosti koje ni po ~emu ne smeju ugroziti osnovnu namenu-stanovawe.  
 
ULI^NI KORIDORI  se odvajaju kao POVR[INE ZA JAVNE NAMENE, a ~ine ih 
saobra}ajnice i trotoari sa javnim zelenilom i kanalima za regulaciju atmosferskih 
voda, koridori za sme{taj infrastrukture   
 
 
2.1.5)  REGULACIONE LINIJE ULICA I JAVNIH POVR[INA I GRA\EVINSKE 
LINIJE SA ELEMENTIMA ZA OBELE@AVAWE NA GEODETSKOJ PODLOZI 
 
U prostoru obuhvata Plana detaqne regulacije za delove blokova 4-18-1, 4-18-2 i 4-19-6 u 
zoni stanovawa Rumi formiraju se POVR[INE ZA JAVNE NAMENE, koje su Planom 
razgrani~ene od povr{ina ostale namene u planskom podru~ju. Ove povr{ine sa~iwavaju 
gore navedeni uli~ni koridori. Nakon realizacije ovog plana povr{ine koje su planirane 
kao povr{ine za javne namene postaju javna svojina (vlasni{tvo Op{tine Ruma). 
Od delova postoje}ih parcela obrazova}e se parcele za povr{ine javne namene, prema 
grafi~kom prikazu "Regulacija, nivelacija i saobra}aj" u razmeri R 1 : 1000. Planirane 
regulacione linije date su u odnosu na osovine saobra}ajnica ili u odnosu na postoje}e 
granice parcela. Osovine saobra}ajnica definisane su koordinatama osovinskih ta~aka 
koje su date na grafi~kim prikazima. 
Gra|evinske linije postavqene su na rastojawu od 6.0m u odnosu na regulacionu liniju.  
Planirane gra|evinske linije date su u odnosu na regulacione, tako|e u grafi~kom prilogu 
"Regulacija, nivelacija i saobra}aj" u razmeri R 1 :1000. 

 
Spisak parcela javnih povr{ina u gra|evinskom podru~ju naseqenog mesta: 
- delovi katastarskih parcela : 9347, 9348, 9349, 9350, 9351, 9352/1, 9352/2, 9353, 9354/1, 
9354/2, 12671/3 

 
2.1.6)  NIVELACIONE KOTE ULICA I JAVNIH POVR[INA 
 
Po geolo{kom sastavu podru~je k.o Ruma le`i na granici izme|u lesne zaravni i lesne 
terase. Cela teritorija Rume je blago nagnuta od severa prema jugu. 
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Podru~je obuhva}eno Planom je izgra|eno na nadmorskoj visini od oko 118.28 mnv (ju`ni deo 
obuhvata Plana) i oko 121.57 mnv (severni deo obuhvata Plana). 
Nivelacioni plan ulica i povr{ina javne namene predstavqa sliku planiranih niveleta 
jer je podru~je obuhva}eno Planom neizgra|eno i ne postoji izgra|ena mre`a saobra}ajnica. 
Planom se ne planiraju zna~ajnije nivelacione  intervencije na terenu u donosu na 
postoje}e stawe. 
Vertikalna regulacija uzima u obzir ravni~arski teren blago nagnut ka jugu i relativno 
visok nivo podzemnih voda. 
Prikaz nivelacionih kota, sa odgovaraju}im padovima dat je u grafi~kom prilogu  
"Regulacija, nivelacija i saobra}aj" R 1 : 1000. 
 
 
2.1.7) TRASE, KORIDORI I KAPACITETI SAOBRA]AJNICA I KOMUNALNE 
INFRASTRUKTURE 

 
TRASE SAOBRA]AJNICA : 
 
U granicama planskog podru~ja formiraju se koridori pristupnih saobra}ajnica (prema 
Generalnom planu Rume - intrazonske saobra}ajnice) koji predstavqaju produ`etke 
postoje}ih ili planiranih koridora.  
Produ`etak ul. 7. vojvo|anske udarne brigade planira se u pravcu sever-jug u du`ini od 
136.0m. Pravcem istok-zapad se planira produ`etak ul. Milo{a Crwanskog, du`ine  
316.0m.  
 
INFRASTRUKTURNI SISTEMI  

 
Vodovod   
Резервисан је простор за полагање водоводних цеви у улици. Нове водоводне цеви ће се 
повезати на постојећу водоводну мрежу дн 110, која је положена источном страном улице 7. 
војвођанске ударне бригаде. 
На месту повезивања нове водоводне мреже са постојећом мрежом, предвидети неопходну 
хидромашинску опрему за продужење и регулацију функционисања цевовода коју је потребно 
сместити у шахт одговарајућих димензија, а шахт сместити у зеленом простору. На 
прописаним местима на новој мрежи предвидети надземне хидранте а на "слепим" крајевима 

подземне хидранте за испирање цевовода. Водоводну мрежу положити на растојање 1m од 

других инсталација, уз тротоар, на дубини 1,2 m минимално. 

 
Fekalna kanalizacija 
За потребе сакупљања и одвођења отпадних вода санитарно хигијенског порекла, кроз 
планиране улице остављен је простор за  цевоводе фекалне канализације, а према стању 
постојећих колектора и концепцији Идејног решења одвођења отпадних вода за град Руму 
(траса је средином планираних саобраћајница). Квалитет отпадних вода које се испуштају у 
градски канализациони систем мора да одговара квалитету воде дефинисаном Одлуком о 
одвођењу и пречишћавању отпадних вода. Прикључење подрумских и сутеренских просторија 
на канализациону мрежу дозвољава се само преко сопственог постројења аутоматског 
препунпавања. 
Прикључење атмосферске канализације и дренажних вода од објекта није дозвољено на 
систем фекалне канализације. 
 
Atmosferska kanalizacija 
Uvidom u postoje}u plansku dokumentaciju za produ`etak ul. Milo{a Crwanskog sa 
isto~ne strane planskog podru~ja, Planom detaqne regulacije za blokove 4-17-1, 4-17-
2, 4-17-3, 4-16-7, 4-16-8 i delove blokova 4-16-2, 4-18-1 i 4-18-2 u nasequ Borkovac u 
Rumi  (Sl.list op{tina srema br.4/08)), predvi|eni su obostrani putni kanali za 
sakupqawe atmosferskih voda u pomenutom delu produ`etka ul. Milo{a Crwanskog. 
Shodno gore navedenom i na osnovu  pribavqenih uslova od strane nadle`nog organa 
JKP parking i infrastruktura Ruma, i na prostoru obuhva}enim Planom detaqne 
regulacije za delove blokova 4-18-1, 4-18-2 i 4-19-6 u zoni stanovawa u Rumi, odvo|ewe 
atmosferskih voda }e biti re{eno obostranim otvorenim atmosferskim  kanalima sa 
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svo|ewem ki{nih voda ka severozapadnom ki{nom kolektoru i krajwem recipijentu – 
Kudo{kom kanalu  (lokacija severozapadnog ki{nog kolektora je utvr|ena Planom 
detaqne regulacije za deo bloka 4-19-7 u Rumi (Sl.list op{tina srema br. 29/10)).  
 
Elektroenergetika 
Постојећи потрошачи који се налазе у предметној зони напајају се из дистрибутивне 
трансформаторске станице МБТС 20/0,4 KV "Борковац 6" инсталисне снаге до 630к\/А и МБТС 
20/0,4 K\/ "Првомајска 2" инсталисане снаге до 630 К\/А. Постојећа НН (0,4 KV/) мрежа у 
предметној зони је изведена кабловски у улици Језерској, а надземно у улици 7. војвођанске 
ударне бригаде. Постојећа СН (20 K\/) мрежа предметног подручја је  изведена кабловски. 
Уколико би се НН мрежа извела подземно, поред пута, на 0,5 m од ивице коловоза би се 
поставили стубови јавне расвете, док у случају надземне НН мреже светиљке се постављају 
на стубове НН мреже.  
Друге инфраструктуре треба да су на растојању 0,5 m од електренергетског кабла, изузев 
телекомуникационог кабла, који је на растојању 1m од СН кабла. Електроенергетски каблови 
се укопавају на минимално 0,8m.   
  
Gasovod 
За потребе снабдевања гасом објеката породичног становања предвиђен је коридор са  обе 
стране планиране улице. Гас би се користио за  потребе грејања, припреме хране и топле 
санитарне воде. Нова гасоводна мрежа ниског притиска изводи се полагањем цеви на дубини 
0,8 m, испод зелених површина или испод тротоара. Укрштање са приступним 
саобраћајницама, вршиће се кроз заштитну цев, на дубини 1,0m . 
Паралелно вођење цеви гасовода је на 0,4 m ( изузев водовод 1,0m) од  других инсталација, а 
укрштање на 0,2 m. 
Растојање гасовода од темеља објеката је 1,0m (за MOP ≤ 4 bar (m)). На местима где је 
немогуће оставрити ово растојање применити физичке заштите гасовода од оштећења при 
радовима у близини гасовода (постављање гасовода у заштитну цев, постављање заштитних 
плоча изнад гасовода, итд.), при чему гасовод мора бити физички заштићен на делу гасовода 
где је хоризонтално растојање смањено и додатно по 1,0m на обе стране. Поред наведених 
мера  могу се применити и следеће додатне мере заштите: повећана дубина укопавања 
гасовода, постављање гасовода у заштитну цев, постављање заштитних плоча изнад 
гасовода, као и друге сличне мере. 
Наведена растојања могу се изузетно смањити на кратким деоницама гасовода дужине до 
2,0m уз примену физичког обезбеђења од оштећења приликом каснијих интервенција на 
гасоводу и предметном воду, али не мање од 0,2 m при паралелном вођењу, осим растојања 
од гасовода до постројења и објеката за складиштење запаљивих и горивих течности и 
запаљивих гасова. 

 
Telekomunikacije 
Планирани су телекомуникациони коридори са обе стране улице како би се омогућило 
прикључење планираних објеката на постојећу мрежу Телекома. У истој траси се полажу и 
резервне цеви за накнадно провлачење телекомуникационих каблова, од објеката ка улици - 
јавној површини. 
Каблови треба да су при паралелном вођењу на растојању 1,0m  од вововодне мреже и 0,5m 
од осталих инсталација, изузев у случају паралелног вођења СН кабла и телекомуникационе 
инсталације, где је минимално растојање 1,0m. Укрштање је на 0,5 m, од осталих инсталација.  
За повезивање објеката на систем КДС, могуће је користит планирану телекомуникациону 
мрежу, где треба предвидети довољан број резервних цеви за убацивање оптичких каблова.  
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3.) PRAVILA URE\EWA PROSTORA 
------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 
 
 
3.1 KONCEPCIJA URE\EWA I TIPOLOGIJA KARAKTERISTI^NIH GRA\EVINSKIH 
ZONA I KARAKTERISTI^NIH CELINA ODRE\ENIH PLANOM 
 

Koncepcija ure|ewa prostora 
 

Ovim pravilima defini{u se uslovi na osnovu kojih }e se vr{iti parcelacija, ure|ewe i 
izgradwa, za{tita `ivotne sredine tj. svi oni uslovi potrebni za realizaciju u blokovima 
obuhva}enim PDR-e. 

 
Prostor obuhva}en granicom PDR-e  predstavqa gra|evinsko zemqi{te u okviru koga se 
formiraju dve vrste zemqi{ta i to: 
 

a) POVR[INE JAVNE NAMENE 
Sa~iwavaju ga koridori planiranih ulica. Koridori su regulisani regulacionim 
linijama. Nakon realizacije ovog plana povr{ine koje su planirane kao povr{ine za 
javne namene postaju javna svojina. 
 
b)  POVR[INE OSTALE NAMENE 
Sa~iwavaju ga sve ostale povr{ine koje nisu namewene za uli~ne koridore, tj povr{ine 
izme|u regulacionih linija (koje predstavqaju linije razgrani~ewa povr{ina za javne 
namene od povr{ina ostale namene), tj. blokovi planiranih namena i sadr`aja a to su 
blokovi, odnosno delovi blokova 4-18-1, 4-18-2 i 4-19-6. Za ovo zemqi{te prema vrsti 
bloka se vr{i daqa izrada Projekata parcelacije i preparcelacije. 

 
     Tipologija karakteristi~nih gra|evinskih zona 
 
Osnovna podela zona sa blokovima za izgradwu i ure|ewe vr{i se na 3 bloka (delove 
blokova) i to: 
 

 delovi blokova br. 4-18-1, 4-18-2 i 4-19-6 - namena porodi~no stanovawe (sa 
mogu}im poslovawem iz domena tercijarnih i kvartarnih delatnosti koje ni po 
~emu ne sme ugroziti osnovnu namenu-stanovawe).  

 koridori saobra}ajnica 
 

Tabela 1 - Blokovi- povr{ina i namena zemqi{ta 
 
 
Br. bloka (dela bloka) 

 
povr{ina 
bloka 
(ha) 

 
namena bloka 
 

BLOK BR.4-18-1 2.78 porodi~no stanovawe 
 

BLOK BR.4-18-2 2.09 porodi~no stanovawe 
 

BLOK BR.4-19-6 0.88 porodi~no stanovawe 
 

 
 
3.2)  PRAVILA PARCELACIJE 
 
Planom detaqne regulacije (PDR-e) reguli{u se prvenstveno pravila obavezne podele 
zemqi{ta na povr{ine za javne namene  i povr{ine ostale namene. Pravila }e se 
realizovati izradom Projekata parcelacije /preparcelacije za koridore ulica od celih, 
ili delova postoje}ih katastarskih parcela prema grafi~kom prilogu. 
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Preostalo zemqi{te ostaje za blokove koje ~ine cele k.p. ili delovi k.p., tj. povr{ine 
ostale namene. 
Blokovi se daqe mogu koristiti za izgradwu prema planiranim namenama i predlogu 
preparcelacije, odnosno u skladu sa stvarnim potrebama investitora a u svemu u skladu sa 
propisanim parametrima za formirawe novih parcela: 
 

1.  Parcele porodi~nog stanovawa: 
povr{ina parcele i wena uli~na {irina mogu biti slede}e : 

 za slobodnostoje}e objekte.......min 500 m2 /  min12,0m, 

 za dvojne objekte...............(1/2) min 400 m2 /  min10,0m, 
       
2.  Parcele za poslovawe 

 za slobodnostoje}e objekte.......min 1000 m2 /  min25,0m, 
 

3.  Parcele za gabarite ulica 
          - {irina uli~nog gabarita min.20m  

 
Parcelacija je u svim blokovima planirana  tako da, koliko je to mogu}e, prati granice  
postoje}ih katastarskih parcela, a u skladu sa pravilima parcelacije propisanim ovim 
Planom. 
 
Pravila ure|ewa gra|evinske parcele 
Defini{u se osnovne smernice ure|ewa na pojedina~noj lokaciji i to: 
Na jednoj gra|evinskoj parceli u skladu sa veli~inom parcele (povr{inom i {irinom 
uli~nog fronta) je mogu}a izgradwa stambenog, stambeno-poslovnog, poslovno-stambenog i 
poslovnog objekta (kao glavnog i drugog objekta na parceli) i pomo}nih objekata u funkciji 
istih (jedan ili vi{e pomo}nih objekata). 
-Svaka parcela mora imati direktan pristup na javni put. 
-Svaka parcela mora biti infrastrukturno opremqena, a sve prema potrebama budu}ih 
sadr`aja (obavezna struja, voda, fekalna kanalizacija). 
-U okviru svake definisane gra|evinske parcele (budu}e k.p.) svi sadr`aji su 
koncentrisani na vlastitoj lokaciji : pristup, glavni i drugi objekti, pomo}ni sadr`aji 
(objekti, infrastruktura...), parkirawe... 
-Gra|evinski objekti grade se na definisanim gra|evinskim linijama, odnosno u prostoru 
koji je ja svih strana odre|en gra|evinskim linijama. 
-U zonama izme|u gra|evinske i regulacione linije mogu da se pojave saobra}ajne povr{ine, 
parkinzi za sopstvene potrebe  i obavezno zelenilo. 
-Sve neanga`ovane (slobodne povr{ine koje nisu zauzete objektima i saobra}ajem) 
ozeleniti prema `eqi vlasnika (zatravwene povr{ine, zasadi niskog i visokog 
rastiwa...), a sve u skladu sa pravilima za ozelewavawe i ure|ewe slobodnih povr{ina 
propisanim ovim Planom 
-Kod parcela koje su namewene poslovawu prostor prema susedima obavezno ozeleniti 
(za{titni zeleni pojas), naro~ito ako je susedna parcela stanovawe. 
 
 

3.3)  URBANISTI^KI USLOVI ZA URE\EWE I IZGRADWU POVR[INA I OBJEKATA 

JAVNE NAMENE I MRE@E SAOBRA]AJNE I KOMUNALNE INFRASTRUKTURE 
 
SAOBRA]AJNICE 
 
Povr{ine javne namene u obuhvatu plana predstavqaju saobra}ajni koridori produ`etka 
ul. Milo{a Crwanskog i ul. 7. vojvo|anske udarne brigade. 
[irina koridora je 20.0m i unutar wega se sme{ta sva potrebna infrastruktura. 
 
 Садржај попречног профила собраћаjница чини: 
 - коловоз ширине 6.0м (две возне траке 2х3.0м), 
 -тротоар ширине 1.5м (обострано),  
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 - путни јаркови и зелени појас променљиве ширине. 
 
Коловозна конструкција се димензионише за sredwe saobra}ajno optere}ewe, осовинско 
оптерећење од 6т по осовини, од савремених конструкција (асфалт). 
Полупречници лепеза у зони раскрснице  утврђују се на основу криве трагова меродавног 
возила (комунално возило). 
У улицама се двострано смештају пешачка стаза (ширине 1.5м) и путна канализација типа 
отворених путних јаркова (променљиве ширине). Преостали простор уnutar ulica je 
предвиђен за смештај остале јавне комуналне инфраструктуре. 
Паркирање возила nije planirano u javnom prostoru, ve} се обезбеђује у оквиру сопствених 
парцела, као и потребан саобраћајно - манипулативни простор. Izuzetno za parcele na kojima 
je planira poslovawe, u uli~nom koridoru (u {irini parcele)  mogu}e je formirawe parking 
prostora za potrebe korisnika poslovawa, ukoliko taj prostor nije ure|en ili planiran za 
drugu namenu (za svaku pojedina~nu lokaciju je neophodno zatra`iti saglasnost nadle`nog 
preduze}a za infrastrukturu - puteve). 
 
Mre`a objekata i postrojewa saobra}ajne, energetske, vodoprivredne  
mre`e , komunalne  infrastrukture  
 
Uslovi prikqu~ewa i opremawa prostora infrastrukturom 
 
Realizacija prostora obuhva}enog PDR-e trebalo bi da se odvija po blokovima, izvo|ewem 
planiranih uli~nih koridora sa neophodnom infrastrukturom, {to bi omogu}ilo 
realizaciju na pojedina~nim lokacijama na jedan potpuno organizovan na~in.  
Prilikom projektovawa saobra}ajnica i mre`e infrastrukture mogu}a su fazna re{ewa 
sve u zavisnosti od potreba i dinamike realizacije u prostoru PDR-e (odre|enom bloku). 
 

Pravila i uslovi za  prikqu~ewe na saobra}ajnu infrastrukturu 
 

Op{tinski putevi i ulice su u nadle`nosti JKP Parking i infrastruktura Ruma, te 
ure|ewe i izgradwa saobra}ajne infrastrukture mora biti u skladu sa uslovima nadle`nog 
preduze}a. 
Javne povr{ine (trotoari, pe{a~ki prelazi, prilazi objektima i sl.) moraju omogu}avati 
nesmetano kretawe dece, starih, hendikepiranih i invalidnih lica. Neophodno je 
primeniti Pravilnik o uslovima za planirawe i projektovawe objekata u vezi s 
nesmetanim kretawem dece, starih, hendikepiranih i invalidnih lica prilikom 
projektovawa saobra}ajnih i pe{a~kih povr{ina. 
Saobra}ajni prikqu~ci budu}ih korisnika se izvode prema uslovima nadle`nog preduze}a. 
Minimalna  {irina kolskog prilaza za parcele porodi~nog stanovawa је 2,5m (оптимално 
3.0м). 
Kolske prilaze nivelacijski uskladiti sa pojedina~nim parcelama, kao i sa kolovozom 
uli~nih saobra}ajnica. 
 

Pravila i uslovi za prikqu~ewe na elektroenergetsku  mre`u 
 
Ako NN мрежа буде подземна прикључења са дистрибутивним системом електричне енергије 
објеката породичног становања преко орман мерног места који се поставља на 
слободностојећа постоља на јавној површини, уз тротоар (да не омета приступ објектима). 
Ако мрежа буде надземна, прикључак објеката изводи се подземно, при чему се орман мерно 
местo поставља непосредно поред тротоара. 

 
             Pravila i uslovi za prikqu~ewe na tелекомуникациона  mre`u i kds 
 
С обзиром да је телекомуникациона мрежа изведена подземно, повезивање објеката на њу се 
врши преко самостојећих ормарића, који се постављају непосредно поред тротоара, а 
прикључак је увек подземним каблом до објекта.  
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Прикључак на постојећи систем КДС-а изводи се надземно са стуба НН мреже, према 
условима надлежне ЕД. Могуће је повезивање и подземно.Прикључење на систем КДС-а 
могућ је и преко телекомуникационих каблова. 
 
 Pravila i uslovi za prikqu~ewe na vodovodnu mre`u 
 
Прикључак објеката на уличну водоводну мрежу се изводи управно на уличну мрежу. За сваки 
објекaт породичног становања изводи се шахт одговарајућих димензија. Шахт за смештај 
водомера мора бити изграђен од тврдог материјала, светлог отвора у складу са димензијом 
прикључка и броја водомера у њему (за прикључак Ф/4” димимензије 1,0х1,0 m, за Ф50 
дим.1,50х2,20 m, за Ф80 дим.1,50х2,50). Шахт сме бити удаљен од регулационе линије 
максимално 2,0 м и не сме бити ближи суседним парцелама од 1,5м. 
 

Pravila i uslovi za prikqu~ewe na mre`u fekalne  kanalizacije 
 

Објекти се директно прикључују на канализациону мрежу, управно, са падом од 2% . 
Прикључак подрумских и сутренских просторија на канализациону мрежу могућ је само преко 
система аутоматског препунпавања. 
Nije mogu}a izgradwa septi~kih jama za sakupqawe fekalnih voda. 

 
Pravila i uslovi  za prikqu~ewe na gasnu mre`u 
 

Прикључење се директно изводи на уличну гасну мрежу, према условима надлежног 
дистрибутера гаса. Мерни сат се изводи на објекту, са двориштне стране, лако приступачан за 
очитавање и одржавање. 

 
Uslovi za deponovawe otpada 

 
Deponovawe ku}nog sme}a vr{i}e se u odgovaraju}e posude na ure|enim punktovima u 
sopstvenom dvori{tu ili u za to izgra|enom pomo}nom objektu, eventualno u samom objektu 
(stambenom, s/p, p/s, poslovnom) a evakuacija }e se vr{iti na gradsku deponiju, preko za to 
nadle`nog preduze}a. 
Na novoformiranim parcelama porodi~nog stanovawa predvideti prostor za sme{taj 
kanti od 80 do 120 litara, a na parcelama sa objektima poslovne namene prostor za sme{taj 
dovoqnog broja kontejnera od 1,1m3 (prostor gde su sme{teni kontejneri ograditi sa tri 
strane zidom visinom 1,5m a od otvorene strane prostora do kolovoza treba predvideti 
betonirani ili asflatirani put za izvo`ewe kontejnera koji je bez denivelacija) . Svi 
prostori za sme{taj kanti ili kontejnera treba da budu od tvrdog zastora ili asfaltirani, 
odnosno od materijala koji se lako ~isti, pere i dezinfikuje. 
U uli~nom pojasu potrebno je predvideti prostor izme|u trotoara i kolovoza, na kome se na 
propisanom odstojawu od kolovoza mo`e privremno odlo`iti kanta za sme}e, do wenog 
utovara u vozilo za odvo`ewe sme}a. 

 
 

3.3.1 СТЕПЕН КОМУНАЛНЕ ОПРЕМЉЕНОСТИ ГРАЂЕВИНСКОГ ЗЕМЉИШТА КОЈИ ЈЕ 

ПОТРЕБАН ЗА ИЗДАВАЊЕ ЛОКАЦИЈСКИХ УСЛОВА И ГРАЂЕВИНСКЕ ДОЗВОЛЕ 
 
У претходној тачки, Планом су дефинисани услови за прикључење грађевинске парцеле на 
насељску комуналну инфраструктуру: јавне саобраћајнице, водоводну и канализациону 
мрежу, електроенергетску мрежу, дистрибутивну гасоводну и електронску комуникациону 
мрежу. Такође, прикључци на јавну комуналну мрежу се изводе према техничким условима и 
уз сагласност предузећа, надлежног за одређену комуналну инфраструктуру. 
Оптимални стандард комуналне опремљености грађевинског земљишта би била дефинисана 
могућност колског прилаза и прикључака на уличну (јавну) водоводну, канализациону, електро, 
гасну (или топловодну), електронску комуникациону и ТВ кабловску мрежу. 



10 

 

За потребе издавања локацијских услова и грађевинске дозволе, неопходно је обезбедити 
одређени минимални степен комуналне опремљености грађевинског земљишта, који је 
неопходан за нормално функционисање одређене намене. 
Степен комуналне опремљености грађевинског земљишта, који је потребан за издавање 
локацијских услова и грађевинске дозволе у зони породичног становања подразумева: 

 vodovod, fekalna kanalizacija i struja kao obavezne instalacije 

 gas, telefon, KDS po potrebi i `eqi konktretnog investitora 

 
 
3.4) POPIS PARCELA I OPIS LOKACIJA ZA JAVNE POVR[INE 
 
Spisak parcela povr{ina za javne namene u obuhvatu Plana: 

-delovi katastarskih parcela : 9347, 9348, 9349, 9350, 9351, 9352/1, 9352/2, 9353, 
9354/1, 9354/2, 9265, 9257, 9256, 9250, 9248, 12671/3 

 
Na prostoru obuhvata Plana javne povr{ine ~ine uli~ni koridori (produ`etak ulice 
Milo{a Crwanskog i 7. vojvo|anske udarne brigade). 
 
 
3.5)       MERE ENERGETSKE EFIKASNOSTI IZGRADWE  
 
Како енергетска ефикасност подразумева квалитет  коришћења разних видова  енергије, тако 
побољшање  енергетске ефикасности значи избегавање (смањење) губитака енергије без 
нарушавања  стандарда живота или економске активности и може се реализовати како у 
области производње тако и потрошње енергије. 
Планом су предвиђене следеће мере за остварење енергетске ефикасности на површинама 
јавне намене: 
-изградња пешачких и бициклистичких стаза за потребе обезбеђења комуникације унутар 
планског подручја и смањење коришћења моторних возила; 
-подизање уличног зеленила ради смањења загревање тла тј. ради стварања бољих 
микроклиматских услова за живот и рад; 
Ради повећања енергетске ефикасности, приликом пројектовања, изградње и касније 
коришћењу и одржавању објеката, као и приликом опремања енергетском инфраструктуром, 
потребно је применити следеће мере: 
- приликом пројектовања водити рачуна о облику, положају и повољној оријентацији објеката, 
као и о утицају ветра на локацији; 
- користити класичне и савремене термоизолационе материјале приликом изградње објеката 
(полистирени, минералне вуне, полиуретани, комбиновани материјали, дрво, трска и др.); 
- у инсталацијама осветљења у објектима и у инсталацијама јавне и декоративне расвете 
употребљавати енергетски ефикасна расветна тела; 
-Оптимизовати енергетске потребе објеката, што подразумева оптимизацију количина 
енергије коју зграда стварно троши, или за коју је процењено да задовољава различите 
потребе везане за стандардну употребу зграде, које могу обухватити, између осталог, грејање, 
топлу воду, хлађење, вентилацију и расвету. Ова количина одразиће се у једном или више 
бројчаних показатеља, који се израчунавају узимајући у обзир изолацију, техничке и 
инсталационе карактеристике, дизајн и положај  у односу на климатске аспекте, изложеност 
сунцу и утицај суседних структура, властиту производњу енергије и друге факторе, укључујући 
унутрашњу климу, који утичу на енергетску потражњу.Тамо где је то могуће применити у 
пословним  објектима систем климатизације (комбинација свих компоненти које су потребне 
да би се обезбедио третман ваздуха којим се температура контролише или снижава, најчешће 
у комбинацији са контролом вентилације, влаге и чистоће ваздуха); За грејање простора, 
избегавати фосилна горива, а ако је то могуће, користити обновљиве  видове енергије (сунчево 
зрачење,  биомаса и геотермални извори); 
- користити пасивне соларне системе (стакленици, масивни зидови, тромб-мишелов зид, 
термосифонски колектор итд.); 
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- постављати соларне панеле (фотонапонске модуле и топлотне колекторе) као фасадне и 
кровне елементе где техничке могућности то дозвољавају; 
- размотрити могућност постављања тзв. зелених кровова и фасада, као и коришћење 
атмосферских и отпадних вода; 
- код постојећих и нових објеката размотрити могућност уградње аутоматског система за 
регулисање потрошње свих енергетских уређаја у објекту;  

 
 

3.6) ПЛАН УРЕЂЕЊА СЛОБОДНИХ И ЗЕЛЕНИХ ПОВРШИНА 
 
Под зеленим површинама у обухвату планског подручја подразумева се следеће: 
     -   Зеленило зоне породичног становања  
     -   Зеленило ulica 
Зеленило зоне породичног становања 
Партерне површине у обухвату плана представљају дворишта парцела породичног становања 
(пословања) која, поред површина под тврдим застором, подразумевају и зелене површине, 
као и уређење травњака и цветњака. 
Слободне, неангажоване површине парцеле по правилу се користе за озелењавање и 
уређење врта. Уређење ових површина треба да се базира на поставци првенствено 
аутохтоне, декоративне вегетације уз неопходно коришћење елемената партерне 
архитектуре. 
Уређење слободних, неангажованих површина уз становање и пословање вршиће се у складу 
са жељом власника (корисника). 
У погледу хортикултурног уређења констатује се да зеленило, на парцелама намењеним за 
становање односно пословање,  треба да заузима минимално 20% од укупне површине 
парцеле, односно у складу са нормативима за одређену делатност. На парцелама где није 
могуће остварити ових 20% због потребе за манипулативним површинама неопходно је 
површине намењене за паркирање извести у растер плочама са травнатом испуном. 
Зеленило улиca 
У оквиру ulica планира се формирање линијског зеленила  у складу са ширином уличног 
профила, односно код озелењавања саобраћајница при формирању зелених површина, 
неопходно је водити рачуна о просторним могућностима - ширина зеленог појаса, удаљеност 
од инсталација, саобраћајних трака и објеката, те да формирање уличног зеленила не сме да 
омета нормално кретање пешака, хендикепираних лица и саобраћаја. 
При избору врста за улично зеленило треба водити рачуна да сем декоративних својстава 
(фенолошке особине), буду прилагођене условима раста у уличним профилима (отпорност на 
збијеност тла, водни капацитет земљишта, прашина, гасови...); поставку дрвореда унутар 
ulica ускладити са прилазима објектима и инфраструктуром. 
Основни задатак зеленила унутар ulica је да створи повољне санитарно-хигијенске и 
микроклиматске услове и повећају естетске квалитете пејзажа.  
Слободне површине 
Архитектонско-обликовно уређење партерних површина унутар ulica (нпр. бетонирање, 
поплочање тротоара бехатон плочама или неким другим адекватним материјалом) као и 
елемената урбаног мобилијара (канделабери, корпе за отпатке, рекламни и огласни елементи) 
пожељно је  ускладити са архитектонско-обликовним решењем предметног блока како би на 
тај начин била формирана јединствена функционална целина. 
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3.7) OP[TI I POSEBNI USLOVI ZA[TITE @IVOTNE SREDINE, @IVOTA I ZDRAVQA 
        QUDI, ZA[TITE PRIRODNIH DOBARA I ZA[TITE KULTURNIH DOBARA 

 
 
OP[TI USLOVI ZA[TITE @IVOTNE SREDINE, @IVOTA I ZDRAVQA QUDI 
Изградња објеката и извођење свих врста радова, у планском подручју, мора се вршити тако 
да се не изазову било каква оштећења и загађења животне средине. 
За смањење буке и аерозагађења као последице друмског саобраћаја и планираних садржаја 
планирано је  формирање нових зелених површина. 
За спречавање загађења подземних вода условљава се да свака изградња објеката у 
планском подручју не сме бити планирана без могућности прикључења на канализациону 
инфраструктуру када се за то укажу услови, након њене изградње. 
Одвођење отпадних вода (санитарних и атмосферских) унутар планираних садржаја мора се 
решити у складу са правилима и условима прописаним овим Планом. 
Депоновање комуналног отпада је планирано на уређеним пунктовима у сопственом дворишту 
или у за то изграђеном помоћном објекту, а све у сврху обезбеђења одговарајућих санитарно-
хигијенских услова у планском подручју. 
Инфраструктурна решења у планском подручју морају бити усаглашена са свим законским 
прописима како би се обезбедила заштита земљишта, воде и ваздуха.  
Мере за заштиту животне средине обухватају мере заштите од негативног дејства природних 
фактора (ветра, атмосферских падавина,сунчевог зрачења, атмосферских пражњења, 
подземних вода и сеизмичких утицаја) и негативног случајног и намерног дејства људског 
фактора у миру и ратним околностима (немара који за последицу има : хаварије, механичка и 
хемијска оштећења, пожаре, хемијска и радиоактивна и друга штетна зрачења, испарења и 
мирисе, намерна - разне саботаже, разарања у време ратних дејстава из ваздуха и са тла, и 
сл.). 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 објеката, а за сеизмичке утицаје 8о МЦС скале, употребе атестираних 
грађевинских материјала отпорних на ватру, примена квалитетне, атестиране опреме, 
опремање одговарајућим инсталацијама, такође правилним распоредом објеката на 
појединачним локацијама како би се успоставиле противпожарне саобраћајнице лако доступне 
санитеским возилима и противпожарна, хидрантска мрежа и др. 
Пре свега поштовањем и применом свих законских норми, прописа и техничких услова, сва 
негативна дејства своде се на минималну меру. 
Забрањује се примена грађевинских материјала који остављају сумњу на појачано 
радиоактивно зрачење, недовољну носивост, недовољну отпорност на пожар и слично. 
Услови заштите од земљотреса 
Приликом пројектовања и изградње нових објеката неопходно је применити Правилник о 
техничким нормативима за изградњу објеката високоградње у сеизмичким подручјима 
(Сл.лист СФРЈ, бр. 31/81, 49/82, 29/83, 21/88 и 52/90) ради обезбеђења заштите од 
максималног очекиваног удара 8OМЦС. 
Услови заштите од пожара 
Заштиту од пожара треба обезбедити правилном организацијом појединачних објеката са 
поштовањем њихове међусобне удаљености, обавезним коришћењем незапаљивих 
материјала за њихову изградњу и обавезним обезбеђењем приступа свим објектима као и 
обезбеђењем потребног капацитета водоводне мреже односно довољне количине воде за 
гашење пожара, а све у складу са важећим законима (Законом о заштити од пожара (Сл. 
Гласник РС бр. 111/09, 20/15, 87/18 i 87/18-drugi zakoni)), техничким прописима (Правилник о 
техничким нормативима за заштиту од пожара стамбених и пословних објеката и објеката 
јавне намене („Сл.гласник РС “, бр. 22/19) ) као и осталим стандардима и прописима који 
регулишу област заштите од пожара. 
Објекте градити од ватроотпорних материјала (опека, бетон и сл.). Поред тога конструкција 
објеката треба да буде прописане сеизмичке отпорности, а елементи конструкције треба да 
имају одређен степен ватроотпорности који одговара пожарном оптерећењу. 
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Узимајући у обзир да због специфичности објеката План не може да садржи све неопходне 
могућности, ограничења и услове за изградњу објеката, односно све услове заштите од 
пожара, за појединачне објекте у поступку издавања локацијских услова на основу којих се 
издаје решење о грађевинској дозволи потребно је (од стране надлежног органа за заштиту од 
пожара) прибавити услове заштите од пожара сходно чл.16. Уредбе о локацијским условима 
(Сл.гласник РС бр.35/15 и 114/15) и Правилника о поступку спровођења обједињене процедуре 
електронским путем (Сл.Гласник РС, бр.113/15 и 96/16). 
Услови заштите од поплава 
Заштита од подземних вода обезбедити применом свих техничких мера заштите прописне 
хидроизолације у фази пројектовања и изградње објеката (поготово сутерена и подрума 
будућих објеката) и укупног уређења простора, односно избегавањем градње (подрума и 
сутерена) на делу предметног подручја где то не дозвољавају хидрогеолошке карактеристике 
терена.  
Заштита од површинских вода обезбеђује се одвођењем атмосферске воде  са кровних и 
незагађених бетонских површина и условне чисте технолошке воде чији квалитет одговара IIб 
класи воде, без пречишћавања у атмосферску канализацију, зелене површине или 
мелиорациони канал.  
Услови заштите од удара грома 
Заштита од удара грома обезбедиће се изградњом громобранске инсталације, која ће бити 
правилно распоређена и правилно уземљена. 
Мере заштите од техничко-технолошких несрећа и одбарана од ратних дејстава 
Мере заштите од интереса за народну одбрану уграђене су у, Генералним планом Руме, 
одређена просторна решења, од намене површина, мреже инфраструктуре до мреже 
друштвених и осталих комуналних објеката. Сва планирана просторна и техничка решења 
обезбеђују умањење негативних последица могућих у изузетним ситуацијама услед ратних 
разарања, елементарних непогода и техничко-технолошких несрећа које могу угрозити 
подручје насеља. 
У складу са Законом о вандредним ситуацијама ради заштите од елементарних непогода и 
других несрећа, органи локалне самоуправе, привредна друштва и друга правна лица, у оквиру 
својих права и дужности, дужна су да се обезбеде да се становништво, односно запослени, 
склоне у склоништа и друге објекте погодне за заштиту. 
Склањање људи, материјалних и културних добара обухвата планирање и коришћење 
постојећих склоништа, других заштитних објеката, прилагођавање нових и постојећих 
комуналних објеката као и објеката погодних за заштиту и склањање, њихово одржавање и 
коришћење за заштиту људи од природних и других несрећа. 
Као други заштитни објекти користе се подрумске и друге подземне просторије у објектима 
прилагођене за склањање људи и материјалних добара, пећине и други природни објекти. 
Министарство пољопривреде и заштите животне средине је утврдило да се на територији 
Општине Рума налази један  СЕВЕСО комплекс вишег реда - Фабрика за производњу сунђера, 
оператера Helath Care Europe доо Рума, који није од утицаја на подручје обухваћено Планом. 
У случају изградње нових СЕВЕСО постројења/комплекса у околини планског подручја у 
општини Рума, а у складу са Правилником о садржини политике о превенцији удеса и садржини 
и методологији израде Извештаја о безбедности и Плана заштите од удеса (Сл. гласник РС, 
бр. 41/10) као полазни основ за идентификацију повредивих објеката разматра се удаљеност 
од минимум 1000м од граница СЕВЕСО постројења, односно комплекса, док се коначна 
процена ширине повредиве зоне - зоне опасности, одређује на основу резултата моделирања 
ефеката удеса. Такође, идентификација СЕВЕСО постројења/комплекса се врши на основу 
Правилника о листи опасних материја и њиховим количинама и критеријумима за одређивање 
врсте докумената које израђује оператер севесо постројења, односно комплекса (Сл. гласник 
РС бр. 41/10 и 51/10). 

 
ЗАШТИТА ЖИВОТА И ЗДРАВЉА ЉУДИ 
На основу: географских, морфолошких, хидролошких, демографских и других карактеристика, 
констатује се да подручје обухвата Плана може бити угрожено од: елементарних непогода 
(поплава и подземних вода, пожара, метеоролошких појава, атмосферског пражњења, олујних 



14 

 

ветрова, града и снежних падавина, геолошких појава – земљотреса), техничко-технолошких 
несрећа, акцидената и ратних дејстава. 
Приoритетну меру у циљу заштите живота и здравља људи на територији обухвата Плана 
представља одрживо управљање природним вредностима и заштитом животне средине. 
Мере заштите живота и здравља сваког појединца проистичу из Закона о здравственој заштити 
којим је дефинисано да се друштвена брига за здравље становништва остварује на нивоу 
Републике, аутономне покрајине, општине, односно града, послодавца и појединца. 
У циљу одговарајуће друштвене бриге о здрављу становништва, дефинисано је да се на нивоу 
републичких програма у области заштите здравља од загађене животне средине дефинишу 
мере заштите и превентиве од: 
1. штетних утицаја проузрокованих опасним материјама у ваздуху, води и земљишту,  
2. одлагањем отпадних материја, 
3. опасним хемикалијама, 
4. изворима јонизујућих и нејонизујућих зрачења,  
5. буке и вибрација. 
Такође, као мера заштите живота и здравља људи дефинисана је и неопходност вршења 
систематских испитивања животних намирница, предмета опште употребе, минералних вода 
за пиће, воде за пиће и других вода које служе за санитарно-хигијенске и рекреативне потребе, 
ради утврђивања њихове здравствене и хигијенске исправности и прописаног квалитета 
(мониторинг). 
Осим редовних мера за заштиту живота и здравља људи, дефинисаних овим Законом, Планом 
су  дефинисани и мере заштите у случају ванредних ситуација и пожара. 

 
ЗАШТИТА ПРИРОДНИХ ДОБАРА, ФЛОРЕ И ФАУНЕ 
Према Генералном плану Руме на предметном простору у обухвату Плана не постоје 
заштићена природна добра. 
Како се заштита биодиверзитета руралних и урбаних површина заснива на стварању и 
одржавању зелених површина додатним озелењавањем насеља побољшава се квалитет 
ваздуха и снижавање температуре у летњем делу године због способности биљака да 
апсорбују и рефлектују сунчево зрачење. Спречавају се такође ерозија тла изазвана кишом, 
брзо отицање атмосферских падавина, смањује бука од сабраћаја а долази и до просторног 
разграничавања функција које могу негативно утицати јадна на другу.  
Јавним зеленилом утиче се на формирање система зелених површина насеља који веома 
доприноси повезивању природне средине са урбаним простором. 

 
ЗАШТИТА НЕПОКРЕТНИХ КУЛТУРНИХ ДОБАРА 
У предметном подручју нису констатовани археолошки локалитети те стога за предметно 
подручје општи услови и мере заштите су: 
- обавезано је прибављање услова и мера заштите по сваком захтеву Инвеститора за 
изградњу; 
- обавезан архeолошки надзор од стране стручне службе овог Завода приликом 
извођења земљаних радова на изградњи 
- 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 бр.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 
-             обавезна пријава почетка земљаних радова, Заводу за заштиту споменика културе у 
Сремској Митровици 
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3.8)  PRAVILA I USLOVI ZA NESMETANO KRETAWE DECE, STARIH, 
HENDIKEPIRANIH I INVALIDNIH LICA 
 
U skladu sa pravilima i uslovima urbanisti~ke za{tite, u slu~aju potpune rekonstrukcije 
(zamene) objekta ili izgradwe povr{ina i objekata namewenih za javno kori{}ewe, moraju 
biti obezbe|eni, u skladu sa va`e}im propisima iz ove oblasti, uslovi za nesmetano 
kretawe osoba sa smawenim mogu}nostima kretawa i to: 

- sve povr{ine namewene za javno kori{}ewe projektovati tako da se obezbedi 
nesmetano kretawe hendikepiranih i invalidnih osoba, u svemu prema va`e}im 
propisima i  standardima pristupa~nosti (saobra}ajnim povr{inama, npr. na 
pe{a~kim prelazima visinsku razliku izme|u trotoara i kolovoza neutralisati 
obarawem ivi~waka), 
- prilaze, horizontalne i vertikalne komunikacije u objektima namewenim za javno 
kori{}ewe (poslovnim objektima) projektovati tako da se obezbedi nesmetano 
kretawe hendikepiranih i invalidnih osoba, u svemu prema va`e}im propisima i  
standardima pristupa~nosti 
 
 

3.9)  ПРИМЕНА И СПРОВОЂЕЊЕ ПЛАНА 
 
Доношење овог плана омогућава израду пројеката парцелације, односно препарцелације 
издавање информације о локацији и локацијских услова. 
Спровођење Плана детаљне регулације ће се вршити : 
- Пројектима парцелације, односно препарцелације за формирање будућих парцела за 
изградњу према планираним наменама, као и пројектима препарцелације за потребе 
експропријације. 
- Елаборатом геодетских радова за исправку граница суседних катастарских парцела, 
спајање суседних катастарских парцела истог власника и спајање суседних парцела на којима 
је исто лице власник или дугорочни закупац. 
- Елаборатом геодетских радова за исправку границе између постојећих катастарских 
парцела  и земљишта у јавној својини ради формирања грађевинске парцеле.  
- Локацијским  условима  за пројектовање и изградњу објеката планиране намене  и 
објеката  и мреже инфраструктуре.  
-            Изузетно урбанистичким пројектом урбанистичко архитектонске разраде на захтев 
инвеститора. 
Планом нису утврђене локације за које је обавезна израда Урбанистичког пројекта. 
урбанистичко архитектонске разраде локације. 
Урбанистички пројекат може да се ради на захтев инвеститора или по процени надлежног 
општинског органа за потребе урбанистичко - архитектонске разраде локације, уколико се за 
тим укаже потреба, односно уколико се планира изградња сложенијих садржаја (због врсте 
делатности (туризма,  спорта и рекреације, социјалне заштите и бриге о деци и старим 
особама, културе) и/или  капацитета објеката (здравство, образовање) и просторне 
организације код других намена),  односно тамо где не постоји довољно елемената за 
реализацију планиране изградње - у случајевима где се појаве одређене специфичности и кад 
се процени да је потребно преиспитати могућност организације планираних садржаја на 
парцели (на основу ИДР-а планираног објекта/ објеката). 
Изградња објеката и пратеће инфраструктуре  је могућа по фазама, а према конкретним 
потребама  и захтеву инвеститора. 
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4.)     PRAVILA GRA\EWA 

 
 
4.1) USLOVI ZA FORMIRAWE GRA\EVINSKE PARCELE  
 
Parcele koje se nalaze u prostoru obuhvata PDR-e su u privatnoj i javnoj svojini (op{tinsko 
vlasni{tvo). 
 
Osnovna podela po vrsti zemqi{ta je  na : 1) povr{ine za javne namene i 2) povr{ine ostale 
namene (za druge potrebe).  
 
Parcelaciju i prepacelaciju zemqi{ta je mogu}e vr{iti u svim vidovima vlasni{tva nad 
zemqi{tem u skladu sa  Zakonom i pravilima parcelacije ovog PDR-e koja imaju za ciq :   
 
a) Formirawe gra|evinskih parcela za koridore planiranih ulica (javne povr{ine), 
b) Formirawe gra|evinskih parcela za izgradwu objekata planiranih namena; 
 
Prilikom izrade Projekta parcelacije i preparcelacije moraju se primewivati pravila 
ovog PDR-e. 
 
 
 4.1.1  OP[TA PRAVILA PARCELACIJE I PREPARCELACIJE  i ISPRAVKE GRANICE  
           PARCELE: 
 

A) VRSTE PARCELE :  
---------------------------------- 

U zoni porodi~nog stanovawa parcele mogu biti slede}e: 
 
1/ namewene porodi~nom stanovawu (prete`na namene na parceli je stanovawe) 
- parcele za izgradwu porodi~nog stambenog objekta (mo`e biti slobodnostoje}i ili 
dvojni); 
- parcele za izgradwu stambeno-poslovnog objekta,  
 

       2/ Za poslovawe (delatnosti koje ne ugro`avaju osnovnu namenu prostora- 
stanovawe), gde je glavni objekat na parceli poslovni (ili poslovno-stambeni) i 
ostali pomo}ni objekti u funkciji glavnog i drugog objekta 

 
       3/ Za potrebe saobra}aja i infrastrukturnih sistema 
 

B) OP[TI  USLOVI PARCELACIJE  I  PARAMETRI  ZA  PARCELE : 
------------------------------------------------------------------------------------------------ --------  
1./ stambene parcele (porodi~no stanovawe ili prete`no namewene 

stanovawu (stambeno-poslovne)) moraju da imaju min parametre:  

 izlaz na javni put (ulicu); 

 min. povr{ine parcele / min {irina uli~nog fronta:  
 za slobodnostoje}e objekte 500m2 / 12m,  
 za dvojne objekte (1/2) 400m2 / 10m,  

 minimalna povr{ina za parcele na kojima se planiraju ekonomski objekti za 
sme{taj poqoprivrednih proizvoda i mehanizacije je 800m2 / 15m 

 
Izuzetno na jednoj gra|evinskoj parceli namewenoj porodi~nom stanovawu mo`e se pored 
glavnog objekta (stambenog, stambeno-poslovnog) dozvoliti izgradwa drugog stambenog 
objekta (stambeno-poslovnog) pod slede}im uslovima: 

 povr{ina parcele mora biti ve}a od 900m2 

 min {irina uli~nog fronta mora biti 20,0m 
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2./ parcele namewene ~istom poslovawu ili prete`no namewene za 
poslovawe (poslovno-stambene)  moraju da imaju min parametre : 

 izlaz na javni put (ulicu); 

 min. povr{ine parcele / min {irina uli~nog fronta:  
 za slobodnostoje}e objekte 1000m2 / 25m,  

 
             Predlo`ena parcelacija data je u grafi~kom prilogu, a mo`e biti i druga~ija, 
uz  po{tovawe propisanih parametara. 
                                                                        
 
4.1.2 VRSTA I NAMENA OBJEKATA KOJI SE MOGU GRADITI NA GRA\EVINSKOJ 
PARCELI 
 
Delovi blokova br. 4-18-1, 4-18-2  и 4-19-6 su nameweni za porodi~no stanovawe. Na 

parcelama u ovim blokovima (odnosno wihovim delovima) mogu se graditi u zavisnosti od 
vrste parcele: 
 - porodi~ni stambeni objekti  
 - stambeno - poslovni objekti 
             - poslovno - stambeni objekti 
             - poslovni objekat  
 - pomo}ni objekti u funkciji stanovawa ili poslovawa 
             - ekonomski objekti za sme{taj poqoprivrednih proizvoda i mehanizacije 
 
Napomena:  

 poslovne delatnosti koje se mogu dozvoliti su iz oblasti: trgovine na malo, 
uslu`nog zanatstva, ugostiteqstva, turizma, sporta i rekreacije, kao i uslu`nih 
delatnosti iz oblasti obrazovawa, zdravstva, kulture, socijalne i de~ije za{tite 
i brige o deci i starim osobama (u privatnom sektoru), zabava, poslovawe, usluge uz 
uslov da objekti svojom kapacitetima ne smeju ugro`avati primarnu funkciju u 
planskom podru~ju - porodi~no stanovawe 

 pomo}ni objekti u funkciji stanovawa ili poslovawa mogu biti gara`e, letwe 
kuhiwe, kotlarnice, ostave za ogrev, alat i sl., priru~ni magacini, nadstre{nice, 
vrtna senila, dvori{ni kamini, mini bazeni, sportsko-rekreativni tereni, bunari, 
trafostanice, ograde i sl. 
 

 
4.1.3  VRSTA I NAMENA OBJEKATA ZABRAWENA ZA GRADWU NA GRA\EVINSKIM 
PARCELAMA 
 
Na parcelama u blokovima sa odre|enim namenama nije mogu}a izgradwa objekata druge, 
neplanirane namene, dimenzija, spratnosti. 
Na parcelama mawih povr{ina i mawih uli~nih frontova nije mogu}a izgradwa poslovnih 
objekata (min uli~ni front za poslovawe iznosi 25,0m). 
Nije mogu}a izgradwa poslovnih objekata drugih delatnosti osim tercijarnih i kvartarnih 
(npr.  nije dozvoqena izgradwa proizvodnih objekata, skladi{nih objekata osim priru~nih 
magacina i sl.). 
Na parcelama u blokovima nije mogu}a izgradwa ekonomskih objekata (osim objekata za 
skladi{tewe poqoprivrednih proizvoda i poqoprivrednih ma{ina i vozila (ambari, 
ko{evi, pu{nice, su{ionice, magacini hrane i sl.)). 
Tako|e nije mogu}a izgradwa objekata koji u bilo kom pogledu predstavqaju opasnost po 
~ovekovu okolinu. 
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4.1.4  POLO@AJ OBJEKTA NA PARCELI 
 
Polo`aj objekta na parceli bi}e odre|en gra|evinskim linijama koje su definisane sa svih 
strana, tj. u odnosu na regulacionu liniju kao i u odnosu na bo~ne susede. 
Prostor izme|u definisanih gra|evinskih linija predstavqa prostor za planiranu 
izgradwu na lokaciji, a u skladu sa prostornim parametrima (indeks zauzetosti, indeks 
izgra|enosti), potrebnim objektima, saobra}ajnicama, infrastrukturom... 
 Uspostavqaju se gra|evinske linije (G.L.): 

 PREDWA GRA\EVINSKA LINIJA  

 GRA\EVINSKE LINIJE PREMA SUSEDIMA (ZADWA I BO^NE G.L.) 
 
Pravila koja va`e za sve blokove: 

 
Predwa gra|evinska linija  utvr|ena je na 6,0m od regulacione linije.izuzetno, mo`e se 
dozvoliti povla~ewe novog stambenog objekta i na ve}u udaqenost od 6,00 m od regulacije, 
uz upozorewe investitoru da stambeni objekat zalazi u zonu pomo}nih objekata koji imaju 
prvenstvo izgradwe na  parcelama; prema bo~nim susedima gra|evinske linije se 

utvr|uju na rastojawu 0.5m od granice bli`eg suseda i 2.5m od granice daqeg suseda, dok se 
zadwa gra|evinska linija utvr|uje na min rastojawu 0.5 od granice sa  susedom, i to 
uz po{tovawe slede}ih pravila i uslova: 

-dvojna stambena zgrada postavqa se po pravilu na me|usobnu granicu dve parcele, a 
mo`e i na sredinu jedne parcele, s tim da se sa obe bo~ne strane mora obezbediti 
kolski prolaz najmawe {irine 2,5m 
-izuzetno , umesto obezbe|ewa slobodnog kolskog prolaza, slobodnostoje}i odnosno 
dvojni objekat mo`e da sadr`i pokriveni kolski prolaz- ajnfort (min {rinie 3,5m i 
visine 4,0m) pri ~emu je objekat odmaknut od obe bo~ne granice parcele min 0,50m ili 
na granici (granicama) sa susedom uz overenu pismenu saglasnost suseda  
-novi objekti na ugaonim parcelama, moraju biti postavqeni na udaqenosti od 6,0m  
od obe regulacione linije  
-drugi objekat na parceli (poslovni, poslovno-stambeni, stambeni, stambeno-
poslovni) gradi se uvu~en u odnosu na glavni objekat, ali mo`e biti postavqen i na 
predwoj gra|evinskoj liniji kao glavni objekat, ako su zadovoqeni ostali uslovi 
(me|usobno rastojawe, kao i rastojawe od objekata na susednoj parceli, rastojawe od 
granica susedne parcele) 
-pomo}ni se postavqaju iza stambenog i mogu biti uz glavni objekat ili samostalani 
u dubini parcele i to na rastojawu min 0.5m od granice bilo koje susedne parcele. 
Ukoliko objekat nije lociran u dnu parcele pored objekta ili kroz sam objekat se 
mora obezbediti kolski prolaz u dno parcele, u {irini od 2,5m, odnosno za ajnfort 
{rine min 3,5m i visine 4,0m 
-za iskqu~ivo poslovne objekte predwa gra|evinska linija se utvr|uje na 6,0m od 
regulacione, izuzetno i na neku drugu udaqenost(ne bli`e od 6,0m) ukoliko to 
zahtevaju  specifi~ni uslovi objekta ili parcele. Bo~ne gra|evinske linije se 
utvr|uju na 0.5m od bli`eg suseda i min 3.0m od daqeg suseda (radi obezbe|enog 
kolskog prolaza u dno parcele). 
- bазени могу да се граде на минимално 3,0m од границе парцеле и ако су површине до 
12m2 се нерачунају у индекс заузетости и индекс изграђености парцеле  
- отворени спортски терени као и садржаји са реквизитима спорта и рекреације могу да 
се граде на минимално 3,0m (односно у складу са прописима и нормативима за дату 
делатност, тј за одређену врсту спорта) од границе парцеле и ако се изводе у равни сe 
нe рачунају у индекс заузетости и индекс изграђености парцеле. 

 
 
4.1.5  NAJMAWA DOZVOQENA UDAQENOST IZME\U OBJEKATA 
 
Najbli`e rastojawe slobodnostoje}ih objekata na sopstvenoj i susednim parcelama je: 3,0m 
za stambene, 3,5m za poslovne i 1,0m za pomo}ne objekte locirane u dnu parcele. Pomo}ni 
objekti mogu biti locirani i uz glavni objekat ili odvojeni od glavnog  3,0m. 
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4.1.6  NAJVE]I DOZVOQENI  INDEKS ZAUZETOSTI I  INDEKS IZGRA\ENOSTI 
GRA\EVINSKE PARCELE 
 
1. Za parcele porodi~nog stanovawa (и становања са пословањем):  

 indeks zauzetosti je 40%   

 indeks izgra|enosti mah 1,2   
 

2. Za parcele poslovawa (и пословања са становањем): 

 indeks zauzetosti je 70% (ukqu~uju}i saobra}ajno-manipulativne porv{ine); 
indeks zauzetosti za objekte turizma, sporta i rekreacije, socijalne za{tite i 
brige o deci i starim osobama, kulture, zdravstva, obrazovawa je 30% (saobra}ajno-
manipulativne povr{ine se ne ra~unaju u indeks zauzetosti) 

 indeks izgra|enosti mah 1,4 
 

4.1.7  NAJVE]A DOZVOQENA SPRATNOST OBJEKATA 
 
Mah spratnost stambenih i stambeno poslovnih objekata je P+2 sa tavanom (sa ili bez 
podruma ili suterena) s tim da maksimalna visina objekta ne mo`e pre}i 12,0m. 
Mah spratnost poslovnog objekta (i poslovno stambenog) je P+1 (sa ili bez podruma ili 
suterena). 
Mah spratnost pomo}nih i ekonomskih objekta je P+0 (sa ili bez podruma) 
Nestandardna visina objekta je u slu~aju primene nestandardnih visina eta`a i 
kombinacija eta`a (visoko prizemqe, me|usprat, galerija, potkrovqe, mansarda) a sve do 
Planom maksimalne dozvoqene spratnosti. 
Kod porodi~nih stambenih objekata svetle visine spratnih eta`a namewenih stanovawu 
kre}u se od najmawe 2,40m  a za poslovne prema va`e}im propisima za odgovaraju}u 
delatnost ali ne ispod 3,0m. 

 
 

4.1.8  USLOVI ZA IZGRADWU DRUGIH OBJEKATA NA ISTOJ GRA\EVINSKOJ PARCELI 
 
U zavisnosti od veli~ine parcele, dozvoqena je izgradwa poslovnog (poslovno-stamb.) ili 
stambenog (stambeno-posl.) objekta, uz glavni objekat, kao drugog objekta na parceli. 
Pored gore navedenih drugih objekata na parceli je mogu}a izgradwa pomo}nih objekata u 
funkciji stanovawa odnosno poslovawa. 
Drugi objekat na parceli se gradi uvu~en u odnosu na glavni objekat, ali mo`e biti 
postavqen i na istoj gra|evinskoj liniji kao glavni objekat, ako su zadovoqeni ostali 
uslovi (me|usobno rastojawe kao i rastojawe od objekata na susednoj parceli): 

 Pomo}ni odnosno, poslovni objekti postavqaju se iza stambenog objekta, mogu biti 
dogra|eni uz osnovni objekat ili samostalni u dubini parcele i to na odstojawu od 
najmawe 0,50 m od granica bilo koje susedne parcele, odnosno na mawem rastojawu 
ili na granici sa susedom uz overenu pismenu saglasnost suseda i uz uslov da se 
voda s krova mora svoditi u sopstveno dvori{te. 

 Ukoliko je takav objekat lociran {irinom parcele a nije u dnu parcele, pored 
objekta ili kroz objekt se mora obezbediti kolski prolaz za prilaz u dno parcele, 
najmawe {irine 2,5m (optimalno 3,0m) odnosno {irine 3,5m i visine 4,0m ukoliko 
se planira ajnfort 

 Izuzetno, ukoliko preostala {irina parcele po postavqawu glavnog 
(stambenog,stambeno-poslovnog, poslovno-stambenog, poslovnog) objekta to 
omogu}ava, pomo}ni odnosno drugi objekat na parceli se mo`e postaviti i pored 
glavnog na me|usobnoj udaqenosti od 3,00m (za poslovne, poslovno-stamb. i 
stambeno-posl. obj., izuzetno 2,50m za ~isto stambene objekte), i na udaqewu od 
najmawe 0,50 m od granice susedne parcele, a u odnosu na URL kako je postavqen 
glavni objekat (uvu~en min 6,0m od regulacione linije). 

 ekonomski objekti za sme{taj poqoprivredih proizvoda i mehanizacije se 
postavqaju u ekonomskom delu dvori{ta tj. u dnu parcele; udaqenost ekonomskog 
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objekta od glavnog objekta ne mo`e biti mawa od 15,0m; udaqenost ekonomskih 
objekata od granica susedne parcele je ista kao i za pomo}ne objekte 

Drugi i pomo}ni objekti na parceli gde je glavni dvojni objekat se grade na zajedni~koj 
granici parcele. 
 
 
4.2)  USLOVI I NA^IN OBEZBE\EWA PRISTUPA PARCELI I PARKIRAWE 
 
Sve parcele u obuhvatu PDR-e, bilo da su postoje}e ili novoformirane, moraju imati 
direktan pristup na javni put. Pristup na javni put mora biti min {=2,5m za stambene 
parcele, min 3,0m za parcele koje sadr`e poslovawe ili su ~isto poslovne  i minimalno 

4,0m za parcele na kojima se planiraju ekonomski objekti za sme{taj poqoprivrednih 
proizvoda i mehanizacije.  
Pristup dubini parcele obezbe|uje se prolazom pored objekta {irine najmawe 2,5m 
(optimalno 3,0m) ili kroz pokriveni kolski prolaz - ajnfort ili prolaznu gara`u {irine 
min 3,5m i min visine 4,0m . 
Sme{taj sopstvenih vozila i ma{ina obezbe|uje se  iskqu~ivo u okviru parcele, u 
gara`ama, pod nadste{nicama i / ili na otvorenom prostoru i to po pravilu jedno parking 
mesto na jedan stan, odnosno min jedno parking mesto na 70m2 poslovnog prostora, kao i u 
skladu sa va`e}im propisima koji odre|enu delatnost ure|uju. 
Za parcele na kojima se planira poslovni prostor u kome se obavqa delatnost sa stalnim 
kontaktom sa korisnicima va`i slede}e: 
-izuzetno, ukoliko postoji potreba za formirawem parking prostora za potrebe korisnika 
u uli~nom prostoru (u {irini parcele) i  ukoliko taj prostor nije ure|en ili planiran za 
drugu namenu, neophodno je zatra`iti saglasnosti nadle`nog preduze}a za infrastrukturu 
(puteve) na osnovu koje }e se, za svaku pojedina~nu lokaciju, utvrditi da li je mogu}e 
planirati ovu vrstu sadr`aja unutar uli~nog koridora 
-osim ure|ewa pe{a~kih i kolskih pristupa, podrazumeva se izvo|ewe interne 
saobra}ajnice u dubinu parcele, naro~ito ukoliko se na parceli obavqa odre|ena 
delatnost (poslovawe), po pravilu sa tvrdim zastorom. 
 
 
4.3)  USLOVI ZA[TITE SUSEDNIH OBJEKATA 
 
Izgradwom novih objekata, ne smeju se na bilo koji na~in ugroziti objekti na susednim 
parcelama (u stati~kom smislu i po pitawu namene koje deluju ugro`avaju}e na postoje}e 
objekte). 
Stope temeqa kao i drugi delovi objekata (podzemni i nadzemni) ne mogu prelaziti bilo 
koju granicu parcele (prema susedu ili ulici). 
Ukoliko se objekti naslawaju, investitor novog objekta je du`an da preduzme sve 
gra|evinske mere  primeni propise za za{titu postoje}ih temeqa i nose}e konstrukcije , 
odnosno za za{titu celokupnog postoje}eg objekta.  
Novi objekat sa potencijalno ugro`avaju}om namenom prema susednom postoje}em objektu 
mora biti lociran na min rastojawu od 4,0m od istog a za ve}e visine novog objekta mora 
biti udaqen za zonu obru{avawa istog (odnosno za 2/3 visine novog objekta). 
Prilikom izgradwe obavezno po{tovati propisane me|usobne udaqenosti objekata i 
primeniti sve tehni~ke mere za{tite susednog postoje}eg objekta. 
Po`eqno je formirawe za{titnog zelenila prema susednom objektu. 
Otvori na fasadama novog objekta prema postoje}em susednom objektu mogu biti samo sa 
visokim parapetima (min 1,8m), 
Nije dozvoqeno, prema susedu, ispu{tawe neprijatnih mirisa i zaga|enog vazduha, naro~ito 
izbacivawe putem tehni~kih sprava ( kaloriferima, ventilatorima i sl.) iz proizvodnih 
prostorija i tehnolo{kih postupaka. 
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4.4) ARHITEKTONSKI USLOVI 
 
OP[TA  PRAVILA : 
 
Svi objekti u blokovima obuhva}enim PDR-e  moraju biti projektovani za konkretne namene, 
uz primenu va`e}ih standarda, normativa, propisa primereno vremenu u kom `ivimo i 
savremenom na~inu `ivota ( stanovawa, poslovawa ). U prostoru PDR-e mogu}e je graditi 
slede}e vrste objekata i to: 
             - porodi~ni stambeni objekti kao glavni objekat na parceli  
 - stambeno - poslovni objekti kao glavni objekat na parceli 
             - poslovno - stambeni objekti kao glavni objekat na parceli 
 - poslovni objekat kao glavni na parceli (za obavqawe tercijarnih, kvartarnih 
               delatnosti) 
             - stambeni (stambeno-poslovni) objekat kao drugi objekat na parceli (u zavisnosti  
               od veli~ine parcele) 
             - poslovni (poslovno-stambeni) objekat kao drugi objekat na parceli (u zavisnosti  
               od veli~ine parcele) 

 - pomo}ni objekti u funkciji stanovawa ili poslovawa 
Пodrazumeva se da se na jednoj gra|evinskoj parceli, kao najmawoj prostornoj jedinici 
projektuju i izvode objekti i ure|uje celokupna povr{ina parcele kao jedinstvena 
funkcionalna i oblikovna celina, prema konceptu i uslovima ure|ewa bloka odnosno 
uli~nog poteza 
Svi objekti, u zavisnosti od konkretne namene, moraju biti opremqeni svim neophodnim 
instalacijama i to: vodovod, fekalna kanalizacija, struja, kao obavezne,  i gas, telefon, 
KDS po potrebi i `eqi konktretnog investitora. 
 
Glavni objekat na parceli (stambeni, stambeno-poslovni, poslovno-stambeni, 
poslovni) 
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 opremqeni svim savremenim instalacijama. 
Fundirawe vr{iti u zdrav teren. 
Za objekte ve}ih dimenzija i slo`enije namene obavezno  je ispitivawe nosivosti tla. 
Svi objekti moraju biti projektovani i izvedeni prema propisima za za{titu od seizmi~kih 

uticaja na 8˚ MKS skale. 
Svi objekti moraju biti obezbe|eni od negativnih uticaja elektri~nog pra`wewa kao i 
drugih negativnih atmosferskih uticaja. 
Krovne ravni treba da su po pravilu kose (ravni krovovi, zeleni krovovi i krovne 
terase izuzetno)  s padom krovne ravni ka ulici ili ka bo~nim stranama vlastitog 
dvori{ta, kod svih sa svo|ewem vode u sopstveno dvori{te, odnosno uli~nu kanalizaciju. 
Krovni pokriva~ je tradicionalan ili  od savremenih materijala a sve u skladu sa vrstom 
krova (krovnog nagiba). Mogu}e je izvo|ewe le`e}ih iili stoje}ih krovnih prozora. 
Na fasadama objekata otvori se mogu izvoditi na fasadi prema regulacionoj liniji i na 
fasadama orijentisanim prema sopstvenom dvori{tu (zadwa fasada i fasada prema 
daqem susedu - ne bli`e od 2,5m) i to se odnosi na otvore razli~itih dimenzija, zavisno 
od namene i vrste objekta. Prema bli`em susedu mogu}e je otvarawe otvora mawih dimenzija 
(otvori pomo}nih prostorija, ostave, stepeni{te i sl.) ali samo sa parapetima min 1,8 m od 
poda prostorije. 
Kod stambeno poslovnih objekata poslovawe mo`e biti samo u prizemqu objekta a ostale 
eta`e su namewene za stanovawe.  
Kod poslovnih objekata nije mogu}e ostavqati otvore na fasadi prema bli`em susedu.  
 
Drugi objekti na parceli (stambeni, poslovni) 
U zavisnosti od veli~ine parcele, a u skladu sa pravilima propisanim ovim Planom, 
dozvoqena je izgradwa poslovnog (poslovno-stamb.)  ili stambenog objekta (stambeno-
posl.), uz glavni objekat, kao drugog objekta na parceli (primewuju se gore navedena pravila 
za glavne objekte na parceli).    
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Pomo}ni na parceli  
Pored glavnog i drugog objekta na parceli mogu se graditi i pomo}ni objekti u funkciji 

stanovawa ili poslovawa. 
Ovi objekti mogu biti gra|eni od skromnijih gra|evinskih materijala koji u svakom pogledu 
moraju da zadovoqe sve tehni~ke propise i normative vezane za ovakvu vrstu objekata. 
Tako|e, pomo}ni objekti moraju u estetskom smislu biti u skladu sa glavnim objektom na 
parceli. 
Otvarawe na fasadama, kod pomo}nih objekata, je mogu}e samo prema vlastitom dvori{tu 
POSEBNA  PRAVILA : 

Objekti porodi~nog stanovawa 

 stambeni prostor se organizuje prema standardnim funkcionalnim {emama i 
normativima, ukqu~uju}i pomo}ne prostore; svetla visina stambenih prostorija ne 
mo`e da bude mawa od 2,40m,  

 slobodnostoje}i stambeni objekat podrazumeva nezavisnu funkcionalnu, gra|evinsku i 
oblikovnu celinu na gra|evinskoj parceli, sa maksimalno 3 stambene jedinice 

 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 dozvoqenim ispustima (lo|e, balkoni, erkeri i sl.), 

 kod objekata u kojima su dozvoqeni ili obavezni pokriveni kolski prolazi - 
"ajnforti", isti treba da su min {irine 3,5 m i min visine 4,00 m,  

 izvo|ewe spoqnog otvorenog stepeni{ta za sprat ili potkrovqe se ne preporu~uje, a 
ako se naknadno dogra|uje, treba predvideti zatvarawe stepeni{nog prostora ; spoqno 
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 dvori{noj fasadi objekta, 

 otvori stambenih i drugih prostorija na stambenom i drugim objektima na parceli, 
prema bo~nim susedima na odstojawu od granice susedne parcele mawem od 3,00 m 
(izuzetno 2,50 m), na~elno se ne predvi|aju, 

 izuzetno, na mawoj udaqenosti se mogu predvideti ve}e povr{ine s fiksnim mat 
staklom. "luksfer" prizmama i sli~nim neprovidnim elementima (stepeni{ni 
prostor,) i mawi otvori i prozori za ventilaciju i nu`no osvetlewe sopstvenih 
prostorija ~iji je parapet min. 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 dozvoqeno da se postave na granicu susedne (susednih) parcela, na 
zabatnim zidovima ne smeju imati nikakve otvore, 
 

Poslovni objekti: 

 u stambenim zonama mogu}a je izgradwa sadr`aja iz domena poslovawa, pod uslovom 
da wihova gradwa nije izri~ito zabrawena u odre|enoj zoni, da po obimu i 
karakteru mogu da se uklope u namenu zone i da ni na koji na~in ne ugro`avaju 
prostor i funkcionisawe osnovnih sadr`aja zone, 

 poslovni objekti odnosno prostori se projektuju i izvode prema funkcionalnim 
sanitarnim, tehni~ko-tehnolo{kim i drugim uslovima zavisno od delatnosti koja je 
na parceli dozvoqena, svetla visina prostorija treba da je min. 3,00 m, odnosno 
prema propisima za odgovaraju}u namenu odnosno delatnost, 

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

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

 poslovni prostor treba da bude izdvojen od stambenog u funkcionalnom, tehni~kom 
i u pogledu komunikacija ;  

 pri projektovawu i izgradwi poslovnih objekata podrazumeva se primena propisa, 
normativa i standarda za odgovaraju}e vrste delatnosti. 

 
 
 
Pomo}ni objekti: 

 pomo}ni objekti odnosno prostori se projektuju i izvode prema funkcionalnim 
sanitarnim, tehni~ko-tehnolo{kim i drugim uslovima zavisno od delatnosti koja je 
na parceli dozvoqena,  

 svetla visina prostorija je u skladu sa propisima za odgovaraju}u namenu ali ne 
      mawe od 2, 20m (npr. gara`e za putni~ka vozila i sl.)  
 

Uslovi za ogra|ivawe gra|evinske parcele 
 
Za ogra|ivawe parcela primewuju se slede}i uslovi : 

 ograda prema ulici ili drugom javnom prostoru se postavqa na sopstvenoj 
parceli, uz regulacionu liniju, ograda izme|u susednih parcela postavqa 
se osovinski na me|usobnoj granici po dogovoru suseda, ili do granice, pri 
~emu su svi elementi ograde na parceli vlasnika ograde (сваки власник 
грађевинске парцеле је дужан да направи уличну ограду, као и ограду своје 

бочне границе парцеле и половину стране границе у зачељу парцеле). 
 na ugaonim parcelama, radi preglednosti raskrsnice, obavezno se 

postavqaju providne ograde u najmawoj du`ini dvostruke du`ine povla~ewa 
objekta od obe URL, mereno od ugla, bez podzida ili sa podzidom visine do 
0,90 od kote trotoara, ili `ive ograde visine do 0,90 m, 

 prostor na parceli, posebno onoj gde je dozvoqena neka druga delatnost 
(poslovawe), mo`e se pregra|ivati na odgovaraju}e funkcionalne celine, s 
tim da te ograde ne mogu biti vi{e od spoqnih ograda, 

 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, kao i `iva ograda, 

 visina ograde izme|u susednih parcela mo`e biti do 2,00 m, prema ulici 
na~elno ujedna~ena s okolnim ogradama, optimalno do 1,60 m, a maksimalno 
do 2,00 m, 

 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 o posebno nagla{ene 
ili obra|ene, krila kapija pe{a~kih i kolskih ulaza moraju se otvarati ka 
unutra{wosti sopstvene parcele, a isto se odnosi na samostalne gara`e 
izgra|ene na regulacionoj liniji ili ako su u objektu postavqenom na 
regulaciju 

 
 

4.5)  USLOVI ZA OBNOVU, REKONSTRUKCIJU I DOGRADWU OBJEKATA 
 
Обнова, реконструкција и доградња постојећих објеката може се дозволити под следећим 
условима: 
Рушење објекта могуће је због: дејства више силе – природних непогода, угрожености  
статичности објекта услед дотрајалости и уграђених лоших грађевинских материјала, због 
изградње нових објеката и другачије организације на парцели, објеката наслољених један уз 
други уз обавезну заштиту објекта који се не руши и на којем рушење првог може угрозити 
статичност (темеља, конструктивних елемената, заштите од природних фактора – топлотних 
разлика, атмосферилија, ветра и сл.)  
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Реконструкција постојећих објеката (потпуна или делимична) може се дозволити ако се 
извођењем радова на објекту неће нарушити услови дати овим Планом; одобраваће се у сврху 
враћања објекта у првобитно стање или побољшања функционално-техничких карактеристика 
објекта; делимична реконструкција може се по захтевима одобрити у више наврата, с тим да 
се код достигнутог обима предвиђеног за потпуну реконструкцију, подразумева да се последњи 
захтев односи на потпуну реконструкцију; потпуна реконструкција постојећег објекта новим 
(истих хоризонталних и вертикалних габарита и исте намене) може се дозволити ако се новим 
објектом неће угорзити услови функционисања садржаја на суседној парцели. 
Доградња постојећих објеката је могућа до дозвољеног степена заузетости и изграђености (за 
одговарајућу намену) на парцели, или до привођења трајној намени по основу фазности 
реализације; доградња над објектом је могућа до дозвољене спратности уз проверу 
стабилности конструктивних елеменат на нова оптерећења. Доградња стамбеног простора 
над издвојеним помоћним и пословним објектима није дозвољена а јесте над постојећим  
помоћним или пословним просторима наслоњеним на стамбени објекат на који се врши 
доградња. 
Адаптација постојећих објеката се може дозволити у оквиру намена датих овим Планом, а 
одобраваће се у сврху промене намене (дела) простора у објекту, укључујући промене у 
обликовној структури и уградњу или реконструкцију инсталација. Адаптација помоћних 
објеката у стамбени није дозвољена, изузев ако се ради о објекту дограђеном уз стамбени 
објекат и уз услов да се адапатцијом може добити квалитетан стамбени простор. У оквиру 
адаптације дозвољено је претварање стамбеног у пословни простор, величине, садржаја и 
опреме за делатност која је дозвољена, односно није забрањена у оквиру породични стамбене 
градње.  
Дозвољена је адаптација таван у поткровље са минималним надзитком од 1,2м односно 
максимално 1,8м (уколико у оквиру тавана не могу да се реше потребе инвститора, врши се 
делимична реконструкција објекта у смислу прописаних надзиђивања (дела) ободних зидова 
уз реконструкцију крова). 
Адaптација пословног у стамбени prostor у стамбеном (стамбено-пословном) објекту 
дозволиће се уколико пословни простор у том објекту није изричито условљен. 
У складу са Законом о планирању и изградњи, поред горе наведених радова могући су 
санација, инвестиционе одржавање и текуће одржавање постојећих објеката. 
 
 
4.6) ИНЖЕЊЕРСКО-ГЕОЛОШКИ УСЛОВИ ЗА ИЗГРАДЊУ ОБЈЕКАТА 
 
С обзиром да се подручје општине Рума налази у зони могуће угрожености земљотресом 
јачине 8 о МЦС, што је утврђено на основу сеизмичке рејонизације Републике Србије, заштита 
од земљотреса ове јачине подразумева примену сигурносних стандарда и техничких прописа 
о градњи објеката на сеизмичким подручјима.  
У случају појаве земљотреса прогнозиране јачине од 8о МЦС, не би било катастрофалних 
последица на објектима већ би они претрпели лакша или средња оштећења, у зависности од 
квалитета градње, али не би дошло до масовног рушења објеката и затрпавања људи.  
Приликом планирања и изградње простора морају се поштовати Планом дефинисани 
параметри који утичу на смањење оштећења и ублажавање последица у случају појаве 
земљотреса, као што су степен изграђености, систем градње, спратност објеката, равномеран 
распоред слободних површина и др. , односно мере заштите подразумевају да се приликом 
планирања, пројектовања и изградње објеката као и реконструкције постојећих објеката, 
обавезно примене све законски прописане мере заштите које се односе на изградњу објеката 
на подручјима могућих трусних поремећаја јачине 8о МЦС. 
 
 
4.7)  POSEBNI USLOVI ZA IZGRADWU OBJEKATA 
 
Posebni uslovi za izgradwu objekata mogu da se jave za specifi~ne namene poslovnih 
objekata (туризма,  спорта и рекреације, социјалне заштите и бриге о деци и старим особама, 

културе, здравства, образовања). 
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Za takve objekte je predvi|ena izrada Urbanisti~kog projekta arhitektonske razrade, gde 
}e pored parametara propisanih Planom biti  neophodno ispo{tovati i posebne uslove - 
normative propisane za odre|enu vrstu delatnosti.  
Na osnovu op{tih i posebnih uslova, uz primenu svih va`e}ih propisa i saglasnosti i 
uslova nadle`nih institucija i preduze}a (vlasnika infrastruktura) sa~ini}e se posebni 
uslovi za izgradwu. 
 
 

5. ПРИКАЗ ПЛАНИРАНИХ УРБАНИСТИЧКИХ ПАРАМЕТАРА И КАПАЦИТЕТА 

 
Табеларни приказ остварених урбанистичких параметара и капацитета: 

 
Минимални параметри за формирање 
грађевинске парцеле породичног становања 
 

 
површина парцеле 

 
улични фронт 

 
за слободностојеће објекте 

 

 
500м2 

 
12,0м 

 
за двојне објекте 

 

 
800м2 (2*400м2)  

 
20m (2*10,0м) 

за изградњу другог стамбеног (стамбено-
пословног објекта на парцели) 

 
900м2 

 
20m 

Минимални параметри за формирање 
грађевинске парцеле намењене пословању 

површина парцеле улични фронт 

 
за пословнe и пословно-стамбенe објекте 

 

 
1000м2 

 
25,0м 

за изградњу другог пословног (пословно-
стамбеног објекта на парцели) 

 
1500м2 

 
30м 

Максимална дозвољена спратност 
 

 
за стамбене и стамбено-пословне  П+2 са таваном (сутерен, подрум по потреби - 

уколико не постоје сметње геотехничке и 
хидротехничке природе) 

 
за пословне и пословно-стамбене објекте  

П+1 (сутерен, подрум по потреби - уколико не 

постоје сметње геотехничке и хидротехничке 
природе) 

 
за помоћне објекте 

П+0 (сутерен, подрум по потреби по потреби - 

уколико не постоје сметње геотехничке и 
хидротехничке природе) 
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Максимални идекс изграђености на парцели 

 
на парцелама породичног становања 

(стамбеним, стамбено-пословним) 
 

макс. 1,6 

 
на парцелама пословања 

(пословним, пословно-стамбенм) 

 

макс. 1,4 

Максимални идекс заузетости на парцели 

 
на парцелама породичног становања 

(стамбеним, стамбено-пословним) 

 

макс. 40% 

 
на парцелама пословања 

(пословним, пословно-стамбеним) 

 

макс. 70% 

Минимални проценат зеленила 

 
на свим парцелама  

 
мин. 20% 

Грађевинске линије 

 
предња грађ. линија  на 6,0м од регулационе линије 

 
бочна грађ. линија  мин. 0,5м од границе са ближим суседом  

 објекти који садрже становање - мин. 2,5м 
од границе са даљим суседом           

 објекти пословања – мин. 3,0м од границе 
са даљим суседом 

 

 
задња грађ. линија 

 помоћни објекти мин. 0,5м од границе са 
суседом 
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6.)    SAGLASNOSTI I TEHNI^KI USLOVI PRIBAVQENI OD NADLE@NIH 

JAVNIH PREDUZE]A,INSTITUCIJA I ORGANIZACIJA 
 
Od nadle`nih JP koja upravqaju odre|enim infrastrukturama pribavqene su, za izradu 
Plana detaqne regulacije за делове блокова 4-18-1, 4-18-2 и 4-19-6 у зони становања у Руми, 
saglasnosti i tehni~ki uslovi. Pomenuti uslovi }e se obavezno ugraditi u Plan, kroz 
pravila i uslove za ure|ewe  izgradwu, kao i kroz mere za{tite. 
 

1. RS Ministarstvo unutra{wih 
poslova 
Sektor za vanredne situacije 
Odeqene za vanredne situacije u 
Sremskoj Mitrovici  
 

број 217-10755/19 
од 17.07.2019. 

2. Elektrovojvodina, ED "Ruma" 
Ruma 

број 88.1.1.0.-D-07.17.-224651-19 
од 05.09. 2019. 

3. Zavod za za{titu spomenika kulture 
Sremska Mitrovica 

број  431-03/19 
од 31.07.2019. 

4. 

 

JP "Vodovod" Ruma  
  

број  1106/1 
од 30.07.2019. 

5. Ministarstvo za{tite `ivotne 
sredine 

број 350-01-000652019-03 
од 29.07.2019. 

6. JP Telekom Srbija 
 

број  А335-324378/1-2019 
од 15.07.2019. 

7. JP GAS Ruma број 20.40.1 
од 15.07.2019. 

8. JKP parking i infrastruktura број 586-1/2019 
од 17.07.-2019. 

9. JP Komunalac u Rumi broj  3372  
od 17.07.2019. 

 
 


