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PLANA DETAQNE REGULACIJE  

BLOKA 4-1-6 "KULTURNI CENTAR" 
 U RUMI 

UVOD:  
Planom detaqne regulacije bloka 4-1-6 "Kulturni centar" u Rumi, obuhva}en je deo 

gra|evinskog podru~ja Rume (plansko podru~je obuhvata prostor izme|u Orlovi}eve ul., 
Glavne ul., Ul. Veqka Dugo{evi}a i Ul. 27.oktobra). 

Konceptom plana detaqne regulacije, a na osnovu smernica iz Generalnog plana 
Rume,  se utvr|uje namena prostora, regulacija saobra}ajnica i koridori i trase 
komunalne infrastrukture, nivelaciona re{ewa, kao i odre|ivawe povr{ina za javne 
namene. Konceptom 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 kroz Nacrt plana kojim se stvaraju uslovi za realizaciju i oblikovawe, za 
programsko, urbanisti~ko i arhitektonsko ure|ewe prostora kao i podizawe nivoa 
atraktivnosti i upotrebne vrednosti. 
 
 
 
1.)   PRAVNI I PLANSKI OSNOV ZA  IZRADU PLANA DETAQNE 
       BLOKA 4-1-6  "KULTURNI CENTAR" U RUMI   
 

1.) ZAKON O PLANIRAWU I  IZGRADWI (Sl.glasnik RS ,br.72/09, 81/09, 24/11) 
2.) PRAVILNIK O SADR@INI, NA^INU I POSTUPKU IZRADE PLANSKIH 

DOKUMENATA ( Sl. Glasnik RS br. 31/10, 69/10, 16/11) 
3.) GENERALNI PLAN RUME (Sl. list Op{tina srema br. 35/08) 
4.) ODLUKA O IZRADI PLANA DETAQNE REGULACIJE BLOKA 4-1-6 "KULTURNI 

CENTAR"  U RUMI (Sl. list op{tina Srema br. 39/10) 
 
 
2.)  PLANSKO PODRU^JE SA OPISOM GRANICE PLANSKOG PODRU^JA     
 

Plansko podru~je obuhvata prostor od oko 4.3ha. 
Granica planskog podru~ja ima slede}i tok :  
Po~etna ta~ka 1 nalazi se u preseku osovina Ulice Veqka Dugo{evi}a i Ul. 27. 

oktobra. Od ta~ke 1 granica ide u pravcu istoka, osovinom Ul. Veqka Dugo{evi}a do 
ta~ke 2 koja se nalazi u preseku osovina Ul. Veqka Dugo{evi}a i Orlovi}eve Ul.. 

Od ta~ke 2 granica ide u pravcu juga, osovinom Orlovi}eve ul. do ta~ke 3 koja se 
nalazi u preseku osovina Orlovi}eve ul. i Glavne ulice. 

Od ta~ke 3 granica u pravcu zapada prati osovinu Glavne ul.  do ta~ke 4 koja se 
nalazi na preseku osovina Ul. Glavne i Ul. 27. oktobra. 

Od ta~ke 4 granica u pravcu severa prati osovinu Ul. 27. oktobra do po~etne ta~ke 
opisa granice (ta~ke 1). 
 
 
2.1. SPISAK  KATASTARSKIH PARCELA  U  OBUHVATU  PLANSKOG  PODRU^JA                      

BLOKA 4-1-6 "KULTURNI CENTAR"  U RUMI : 
  
226/2, 226/3, 226/4, 226/1, 229/1, 227/1, 229/3, 228/2, 232, 235, 260/1, 259, 235, 233, 

258/1, 258/2, 258/3, 257, 256, 255, 254, 253, 252/1, 252/2, 251/1, 251/2, 251/3, 251/4, 251/5, 235, 
240, 245,  7272 (ulica), 7267 (ulica), 7271 (ulica) i 7281 (ulica).  
Parcele u obuhvatu plana su parcele u dr`avnoj svojini sa pravom kori{}ewa u korist 
fizi~kih i pravnih lica. 
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      3.)      PODELA PROSTORA NA POSEBNE CELINE I ZONE 

                  Podru~je obuhva}eno planom predstavqa ve}im delom izgra|eno gra|evinsko 
zemqi{te. Prostorna organizacija planskog podru~ja je izra|ena na osnovu smernica iz 
Generalnog plana Rume, analize svih elemenata postoje}eg stawa, prikupqenih podataka 
od nadle`nih preduze}a koja gazduju infrastrukturom kao i na osnovu mogu}nosti i 
potencijala prostora u odnosu na novonastale trendove i potrebe. Na taj na~in je prostor 
u planskom podru~ju formiran u tri celine, odnosno jedan blok i to: 
 
BLOK  4-1-6  
            Uvo|ewem novih javnih povr{ina u unutra{wost bloka formirane su nove 
regulacione linije koje su definisale granice tri nove Urbanisti~ke celine a to su:  
1. Gradski trg i pjacete, 2. Kulturno-sportski centar i 3. stanovawe sa ostalim 
centralnim sadr`ajima (poslovawe, hoteli, trgovina, ugostiteqski sadr`aji i dr.). 

Delatnosti u ovom bloku centralne zone (blok 4-1-6), bile bi slede}e: 
trgovina, uslu`no zanatstvo, uslu`ne delatnosti, ugostiteqstvo, turizam, socijalna 
za{tita, zdravstvo, {kolstvo, kultura, zabava, sport i rekreacija, poslovno-
administrativne delatnosti, uslu`ni servisi, saobra}ajni objekti i drugi objekti uz 
uslov da se u skladu sa namenom mo`e obezbediti potreban broj parking mesta za 
korisnike. U zonama centra nisu dozvoqene nikakve proizvodne ili privredne 
aktivnosti niti uslu`no zanatske delatnosti koje na bilo koji na~in mogu okolinu da 
ugroze bukom, gasovima, otpadom bilo koje vrste i sl. 
 
 
4.)  NAMENE POVR[INA :  
 
Planirane namene povr{ina, odre|ene u skladu sa smernicama GP Rume, su: 
 

1. GRADSKI TRG I PJACETE 
2. KULTURNI CENTAR 
3. SPORTSKI CENTAR 
4. HOTEL ,UGOSTITEQSKI I DRUGI CENTRALNI SADR@AJI 
5. POSLOVAWE I DRUGI CENTRALNI SADR@AJI 
6. BIBLIOTEKA I DRUGI CENTRALNI SADR@AJI 
7. VI[EPORODI^NO STANOVAWE SA POSLOVAWEM 
8. PORODI^NO STANOVAWE SA POSLOVAWEM 
9. POSLOVAWE 
10. PODZEMNA JAVNA GARA@A  

 
 
5.)  REGULACIONE LINIJE ULICA I JAVNIH POVR[INA I GRA\EVINSKE LINIJE 
SA ELEMENTIMA ZA OBELE@AVAWE NA GEODETSKOJ PODLOZI 
 
U okviru planskog podru~ja, na gra|evinskom zemqi{tu, odvajaju se POVR[INE ZA JAVNE 
NAMENE ...a ~ine ga gradski trg i pjacete, zajedni~ka dvori{ta (osim dvori{ta 
vi{eporodi~nih objekata u Glavnoj ul.br. 117 i 119) sa parkinzima, igrali{tima i 
zelenilom stambenih komleksa, uli~ni gabariti sa javnim zelenilom i kanalima za 
regulaciju atmosferskih voda, trotoari i pe{a~ke povr{ine, komunalne povr{ine, 
koridori za sme{taj infrastrukture... 
Planirane povr{ine za javne namene zauzimaju povr{inu od 2.32ha. 
Nakon realizacije ovog plana povr{ine koje su planirane kao povr{ine za javne namene 
postaju javna svojina sa pravom kori{}ewa od strane pravnih lica (Op{tine Ruma, javnih 
preduze}a...). 
Planirane regulacione linije su date  u odnosu u odnosu na postoje}e granice parcela, 
planirane objekte i u odnosu na planirane koridore pjaceta.  
Osovine saobra}ajnica definisane su koordinatama osovinskih ta~aka koje su date na 
grafi~kim prilozima. 
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Radi o~uvawa jedinstvenog uli~nog fronta predwe gra|evinske linije su postavqene na 
regulacione linije (osim kod hotelskog kompleksa gde je predwa gra|evinska linija 
uvu~ena u odnosu na regulacionu liniju). Planirane gra|evinske linije su date u odnosu na 
regulacione linije, u grafi~kom prilogu "Saobra}aj,nivelacija i regulacija povr{ina za  
javne namene". 
 
Spisak parcela javnih povr{ina u planskom podru~ju: 
-cele parcele: 251/1 (zajedni~ko dvori{te), 251/4 (zajedni~ko dvori{te), 235 (pjaceta), 245 
(Gradski trg), 226/1 (zajedni~ko dvori{te), 252/2 (pjaceta i unutarblokovski trg) 
-delovi parcela: 7281 (Glavna ul.), 7272 (Orlovi}eva ul.), 7267 (Ul. Veqka Dugo{evi}a), 
7271 (27.oktobra), 259 (pjaceta), 260/1 (pjaceta), 258/1 (pjaceta), 258/2 (pjaceta), 257 
(pjaceta), 256 (pjaceta), 255 (pjaceta), 254 (pjaceta), 253 (pjaceta). 
 
Parcele za povr{ine za javne namene su prikazne na grafi~kom listu br.5 "Odvajawe 
povr{ina za javne namene". 
 
 
6.)  NIVELACIONE KOTE ULICA I JAVNIH POVR[INA 
 
Podru~je obuhva}eno Planom se nalazi na relativno ravnom terenu koji ima blag pad ka 
zapadu. Neke karakteristi~ne visinske kote: 
 
             +111.25mnv - na raskrsnici Ul.Veqka Dugo{evi}a i Orlovi}eve 
             +111.25mnv - na raskrsnici Ul. Glavna i Orlovi}eve 
             +109.82mnv - na raskrsnici Ul.Glavne i 27.oktobra 
             +109.89mnv - na raskrsnici Ul.Veqka Dugo{evi}a i 27.oktobra 
 
Nivelaciоnи plan ulica i povr{ina javne namene predstavqa sliku postoje}ih niveleta, 
jer je podru~je obuhva}eno Planom izgra|eno.  
Planom se ne planiraju zna~ajnije intervencije na terenu u odnosu na postoje}e stawe, 
osim u delu planiranih saobra}ajnih pristupa (ulaza/izlaza) podzemnoj javnoj gara`i. 
Visinska kota po~etne ta~ke ulaza/izlaza u podzemnu javnu gara`u je +111.20mnv u 
Orlovi}evoj ul. i +111.15mnv iz Ul.Veqka Dugo{evi}a; kota poda u planiranoj podzemnoj 
gara`i je +108.20mnv (ove kote su podlo`ne promenama koje mogu nastati prilikom izrade 
Urbanisti~kog projekta ili druge projektne dokumentacije).   
Prikaz nivelacionih kota, sa odgovaraju}im padovima dat je u grafi~kom prilogu 
"Saobra}aj,nivelacija i regulacija povr{ina za  javne namene".  
 
 
7.) PLANIRANE TRASE SAOBRA]AJNICA I KOMUNALNE INFRASTRUKTURE U 
PLANSKOM PODRU^JU:  
 
SAOBRA]AJNICE 

 
Granica obuhvata Plana poklapa se sa osovinama obodnih ulica : Glavne, Orlovi}eve, 
Veqka Dugo{evi}a i 27.oktobra. 

Prema klasifikaciji ulica po Generalnom planu Rume : 

 Glavna ulica je saobra}ajnica 1. reda koja sem tranzitnih regionalnih i 
gradskih saobra}ajnih tokova prihvata saobra}aj iz ukrsnih pravaca/ulica 
jer su du` Glavne ulice koncentrisane centralne gradske funkcije 

 Orlovi}eva ulica je  saobra}ajnica 2. reda, koja sem povezivawa  
izleti{ta Borkovac sa centrom grada i , u nastavku, preko @elezni~ke 
ulice sa `el/bus terminalom igra i ulogu sabirne ulice za okolno gradsko 
tkivo 

 Ulica Veqka Dugo{evi}a je saobra}ajnica 2. reda, longitudinalna u 
geometrijskom zna~ewu sa izra`enom dopunskom funkcijom sabirne ulice 
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 Ulica 27.oktobra je pristupna ulica sa izvesnim karakteristikama vezne 
ulice 

  
Preko prstena ovih ulica u ~ijem je sredi{tu, blok 4-1-6, ostvaruje sva svoja izvorno-
ciqna kretawa. 
Kolski prodori u blok 4-1-6 (postoje dva : iz ulice Veqka Dugo{evi}a i ulice 27.oktobra 
ka hotelskom parkingu) i kolski pristupi pojedina~nim parcelama odnosno 
podblokovima/parkinzima za stanovnike pomenutih podblokova ostvaruju se sa pomenutih 
saobra}ajnica koje tangiraju blok 4-1-6. 
Javni gradski (autobuski) prevoz ima svoje rute (i stajali{te) u Glavnoj i Orlovi}evoj 
ulici. 
Gabariti ulica sem voznih kolskih traka sadr`e i trake za miruju}i saobra}aj (uli~ne 
parkinge), osim u ulici 27.oktobra kao i trotoare za pe{a~ki saobra}aj i uli~no 
zelenilo. 
Unutar bloka postoje delovi pjaceta koje treba u narednim planskim periodima svakako 
me|usobno povezati i urediti. Zajedno sa obodnim trotoarima treba uspostaviti 
integrisan sistem pe{a~kih povr{ina. 
U bloku, s obzirom na visok nivo zastupqenosti stanovawa egzistira dvori{no 
parkirawe za stanare u vi{eporodi~nim objektima, u jednoporodi~nim objektima 
parkirawe je na vlastitoj parceli. S obzirom na evidentan mawak povr{ina za miruju}i 
saobra}aj a da ne bi do{lo do blokade razvoja ovog po mnogo ~emu zna~ajnog bloka 
neophodno je uslovqavawe svake novogradwe ispuwewem standarda za parkirawe  kao i 
planirawe lokacije za podzemno parkirali{te (javna gara`a ispod Gradskog 
trga.Biciklisti~ki saobra}aj je zastupqen kao u svim ravni~arskim gradovima iako ne 
postoje posebno ure|ene staze. 
 
Javna podzemna gara`a ispod Gradskog trga  
 
Na parceli br.245 ispod povr{ine Gradskog trga planirati izgradwu javne podzemne 
gara`e gabarita 32mh110m. Gabarit uspostaviti tako da se o~uva drvored po ivicama trga, 
spomenik zadr`ati na postoje}em mestu uz tehni~ke mere osigurawa stabilnosti, {to se 
odnosi i na fontanu. 
U gabarit gara`e smestile bi se dve parking aleje {irine 16m u pravcu sever-jug, sa 
upravnim sistemom parkirawa i jednosmernim tokom kretawa.  
Zdru`eni ulaz/ izlaz i naplata pre preuzimawa vozila bili bi iz Orlovi}eve ulice. 
Drugi ulaz/izlaz objektu javne gara`e se planira iz Ul. Veqka Dugo{evi}a (jer planirana 
javna gara`a spada u kategoriju velikih gara`a, s korisnom povr{inom ve}om od 1500m2, 
te je neophodno formirati dva ulaza, odnosno izlaza i rampu sa po dve vozne trake). 

Nagibi ulazne/silazne rampe maksimalno i=12%. 
Broj parking mesta se procewuje na 120. 
Cena ko{tawa jednog parking mesta u podzemnoj gara`i u odnosu na povr{insko parkirawe 
kre}e se i do 15 puta vi{e.  
Pre pristupawa daqoj planskoj razradi kroz Urbanisti~ki projekt obavezno izraditi 
Saobra}ajnu studiju kojom }e se ispitati uticaj na ukupan sistem parkirawa u Centralnoj 
zoni  i utvrditi opravdanost izgradwe ovakvog objekta. 
 
 
INFRASTRUKTURNI SISTEMI  
 
Vodovod  
Za potrebe infrastrukturnog ure|ewa dela bloka  br. 4-1-6 u Rumi neophodno je:  

- zavr{iti zapo~etu izgradwu vodovodne mre`e PVCØ100 u delu Glavne ulice 
izme|u obejkata "Hita-a" Glavna br.113. i vi{estambene poslovne zgrade Glavna 
br.133. 

- rekonstruisati ostatak azbestcementne mre`e Ø100 u delu Ul. Veqka Dugo{evi}a, 
od objekta Kulturnog centra (gde se stalo sa vodovodnom mre`om PVCØ100), pa 
kroz trotoar i parking prostor na ju`noj strani ulice do ukr{tawa sa Ul. 27. 
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oktobra. Budu}u rekonstruisanu vodovodnu mre`u, na jednom kraju spojiti sa 
postoje}om PVC mre`om Ø100 ispred objekta Kulturnog centra (na mestu podzemnog 
hidranta) a na drugom kraju sa postoje}om PVC mre`om Ø150 u Ul. 27. oktobra 
odnosno Veqka Dugo{evi}a.  

Sa nevedenom izgradwom i rekonstrukcijom vodovodne mre`e u delu bloka 4-1-6 u Rumi, 
bi}e zadovoqene potrebe sada{wih i budu}ih korisnika, problemi mogu nastati usled 
nedostaju}ih koli~ina voda za celo konzumno podru~je koje se vodom snabdeva iz 
Reginoalnog vodovoda "Isto~ni Srem", {to podrazumeva neophodnost izgradwe obilaznog 
cevovoda Ø500 od fabrike vode "Fi{erov sala{" do crpne stanice "Borkovac", 
pro{irewe kapaciteta izvori{ta i  objekta za kondicionirawe vode. 

 
Fekalna kanalizacija 
Postoje}i objekti u delu bloka 4-1-6 u Rumi povezani su preko ku}nih odvojaka na 
postoje}e kolektore fekalne kanalizacije i to: AC Ø200 na severnoj i delom ju`noj 
strani Ul. Veqka Dugo{evi}a, AC Ø300 na severnoj strani Glavne ulice, AC Ø250 u 
kolovozu Ul. 27. oktobra i prikqu~ak Kulturnog centra (preko povr{ine Gradskog trga) na 
azbestcementni kolektor u isto~noj bankini Orlovi}eve ul.. Svi navedeni kolektori su 
stari i preoptere}eni. Trebalo bi razmotriti mogu}nost wihove rekonstrukcije. Zbog 
o{te}ewa prikqu~ka objekta Kulturnog centra na lokaciji Gradskog trga, planira se 
prevezivawa istog na Ul.Veqka Dugo{evi}a ili sanacija postoje}eg prikqu~ka, zamenom 
o{te}enog dela cevovoda. 

 
Atmosferska kanalizacija 
Atmosferska kanalizacija za evakuaciju padavina sa povr{ine koja je obuhva}ena Planom 
detaqne regulacije treba da bude predvi|ena tako da se zacevqenim sekundarnim 
kanalima prikupe atmosferske vode i odvedu do atmosferske kanalizacije u Glavnoj 
ulici, Ulici 27. oktobra i Veqka Dugo{evi}a, gde je na mestu prikqu~ewa potrebno 
uraditi {aht.  
Zabraweno je u sistem atmosferske kanalizacije ispu{tati nepre~i{}ene otpadne vode 
osim atmosferskih i uslovno ~istih rashladnih voda koje odgovaraju IIb klasi.  
 
Elektroenergetika 
Povezivawe novih objekata na elektroenergetsku mre`u vr{ilo bi se iz postoje}ih 
trafostanica, kablom odgovaraju}eg preseka, koji bi se polo`io kroz novoformiranu, 
pe{a~ku, ulicu. Za polagawe ovih kablova, kao i kablova javne rasvete neophodno je 
formirawe posebnog koridora u pe{a~koj ulici, {irine 1,5 m. 
 
Gasovod 
 Novi objekti se prikqu~uju na postoje}u gasovodnu mre`u,pri ~emu se koriste trase ve} 
postoje}eg gasovoda i novoformirana trasa u pe{a~koj ulici. 

 
Telekomunikacije 
Za nove korisnike , svakako , se mogu koristiti postoje}e rezerve. Novi kablovi se mogu 
provla~iti kroz postoje}u kablovsku kanalizaciju, ili kroz novu pe{a~ku ulice, za {ta je 
predvi|en prostor. 
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Bilans povr{ina: 
Broj bloka Namena povr{ina Ukupna povr{ina 

            [ha] 

 
 
 
 

Blok br. 4-1-6 

Gradski trg i pjacete 0.93 
Kulturni centar 0.23 

Sportski centar 0.45 

Библиотека и drugi centralni sadr`aji  0,07 

Hotel,ugostiteqski i drugi centralni 
sadr`aji 

0.56 

Poslovawe i drugi centralni sadr`aji 0.15 

Vi{eporodi~no stanovawe sa poslovawem 0.59 

Individualno stanovawe sa poslovawem 0.22 
Poslovawe 0.05 

 Postoje}e saobra}ajnice  1,05 

 
 

 
 UKUPNO: 

 
4.3 

   

 Podzemna javna gara`a 0.35 

 
 
 
8.)  IZVOD IZ TEKSTUALNOG DELA USVOJENOG KONCEPTA PLANA SA   
      ZAKQU^ICIMA 
 

Prostor u granicama planskog podru~ja  se nalazi u sredi{wem delu KO Ruma. 
Lociran je na lesnoj zaravni, na nadmorskoj visini od oko +111.00m. Prostor se sa severne 
strane naslawa na blok 4-1-4, sa zapada  na blok 4-1-5 , sa juga na blok 3-1-2 a sa istoka na 
blok 1-1-2 (namena blokova - centralni sadr`aji). 

Plansko podru~je obuhvata prostor povr{ine od 4.3ha gra|evinskog zemqi{ta i 
prema Generalnom planu Rume (Sl.list op{tina Srema 35/08) je namewen za centralne 
sadr`aje. 
            Blok 4-1-6 je poluotvorenog tipa, deo uz Glavnu ulicu je tipi~an niz objekata 
"varo{ke" arhitekture uz uli~nu regulacionu liniju, dok severni deo uz regulacionu 
liniju Ul. Veqka Dugo{evi}a sadr`i javne objekte novijeg datuma i savremene 
arhitekture. Potez uz Tgr ~ine stambeno-poslovne, a uz Ul. 27. oktobra stambene zgrade 
{ezdesetih godina pro{log veka. Blok je preizgra|en. Kolski i pe{a~ki saobra}aj se 
odvijaju po obodu s nekoliko prodora ka unutra{wosti,od kojih su najzna~ajniji 
nedovr{ena podu`na pjaceta izme|u Kulturnog centra i poslovnog objekta (Glavna ul. 119) 
kao i nedovr{ena pjaceta izme|u Sportskog centra i hotela. Sa isto~ne strane naslowen 
je Gradski trg.  

Deo bloka 4-1-6 je namewen stanovawu, koje je u ovom bloku mawe zastupqeno jer 
preovla|uju drugi sadr`aji. Stanovawe se odvija u individualnim (P+0 do P+1) i 
vi{eporodi~nim (P+1 i P+4) stambenim zgradama. Ve}i  deo bloka je namewen centralnim 
gradskim sadr`ajima u koje spadaju: Kulturni centar, Gradska biblioteka, Sportski 
centar, hoteli i dr. Upravo ta me{ovitost funkcija u centralnoj zoni predstavqa wen 
najve}i kvalitet ali objekti javne namene su velikoj meri neodgovaraju}i i 
nefunkcionalni te je potrebna reorganizacija kori{}ewa prostora, rekonstrukcija ili 
dogradwa postoje}ih objekata. 
            Postoje}a namena zemqi{ta u nekim delovima centralne zone ne odgovara 
sada{wim potrebama. U delu bloka 4-1-6 u Glavnoj ulici na prostoru nekada{weg objekta 
Elektrovojvodine (prostor koji je danas napu{ten i objekti koji su veoma lo{eg boniteta) 
od strane Op{tine ukazana je potreba za promenom namene ovog prostora iz namene 
poslovawe i drugi centralni sadr`aji u namenu vi{eporodi~no stanovawe sa 
poslovawem.  
            Preizgra|enost unutra{wosti bloka i neadekvatno re{ene slobodne, otvorene 
povr{ine ukazuju na potrebu za formirawem pjacete unutar bloka i organizaciju objekata 
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javnih sadr`aja (poslovnih, uslu`nih...) du` pjacete ~ime bi se dobila boqa povezanost i 
dostupnost razli~itih funkcija. 
            Nedostatak otvorenog javnog prostora unutar bloka koji bi se koristio za potrebe 
odr`avawa kulturnih i drugih de{avawa tako|e diktira potrebu za ure|ewem ovog 
prostora dovo|ewem u funkciju zapo~ete pjacete sa prate}im sadr`ajima. 
            Nedovoqan broj parking mesta je jo{ jedan od problema koji se javqa u centralnoj 
zoni koji treba re{iti uslovqavawem svake novogradwe ispuwewem standarda za 
parkirawe. 

 Neujedna~ena spratnost i vizuelizacija }e se re{avati postizawem optimalne 
spratnosti (pove}awe dozvoqene spratnosti) i vizuelnog koncepta. 

Teren je ravan, sa blagim padom ka zapadu, sa visinskim kotama 109.82mnv na 
zapadu do 111.19mnv na istoku. 

 Kapaciteti eletroenergetske, telekomunikacione i gasovodne infrastrukturne 
mre`e zadovoqavaju trenutne potrebe kao i potrebe budu}ih korisnika, dok vodovodna, 
fekalna i atmosferska mre`a zahtevaju dovr{etak zapo~ete izgradwe i rekonstrukciju 
delova mre`e zbog zastarelosti i preoptere}enosti iste. 
            U zoni obuhvata Plana, sa aspekta arhitekture, evidentirana su nepokretna 
kulturna dobra (objekti gra|anske arhitekture) koja u`ivaju prethodnu za{titu i koja su u 
sastavu prostorno-kulturne istorijske celine Centar Rume. U ovu grupu objekata spadaju: 
stara zgrada DDOR-a koja je ukloqena (Glavna ul. br.111; nova zgrada DDOR-a nema 
spomeni~ka svojstva), Biblioteka "Venac", Stari deo hotela "Ruma" (biv{i hotel "Orao" 
Glavna ul. br.113), Stambeno-poslovni objekat ( biv{i hotel "Kruna" Glavna ul.115), 
Stambeno-poslovni objekat (ku}a "Kosani}" Glavna ul. br.125) i Stambeno-poslovni  (ku}a 
"Mi}i}" Glavna ul. br.127). 
             Prema a`uriranoj katastarsko topografskoj podlozi i pribavqenim uslovima i 
saglasnostima nadle`nih preduze}a izvr{ena je ocena postoje}eg stawa i procena 
razvojnih mogu}nosti. 
             Konceptom su definisani elementi za ure|ewe prostora i racionalno privo|ewe 
planiranoj nameni. Plansko podru~je je formirano u jedan blok 4-1-6 (sa namenom 
centralni sadr`aji), odnosno tri urbanisti~ke celine unutar bloka 4-1-6:  
1. Gradski trg i pjacete, 2. Sportsko-kulturni centar i 3. stanovawe sa ostalim 
centralnim sadr`ajima. 
             Konceptom su propisani pokazateqi za izgradwu mre`a nove infrastrukture. 
Saobra}ajnim re{ewem u planskom podru~ju planira se zadr`avawe postoje}e saobra}ajne 
mre`e i formirawe javne podzemne gara`e ispod Gradskog trga. U uli~nim koridorima se 
planira sva potrebna komunalna infrastruktura prema pribavqenim posebnim uslovima 
od strane nadle`nih preduze}a. 
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PLANSKI DEO 
 
 

1.) PRAVILA URE\EWA PROSTORA: 
........................................................................................................................................................ 
 
 

1.1) 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-om. 
              Prostor obuva}en granicom PDR-a 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 postoje}ih saobra}ajnica, gradski trg i pjacete,  
                  zajedni~ka dvori{ta (osim dvori{ta vi{eporodi~nih objekata u Glavnoj 
                  ul.br.117 i 119) sa parkinzima, igrali{tima i zelenilom stambenih  
                  komleksa, uli~ni gabariti sa javnim zelenilom i kanalima za regulaciju 
                  atmosferskih voda, trotoari i pe{a~ke povr{ine, komunalne povr{ine, 
                  koridori za sme{taj infrastrukture (prikazano na grafi~kom prilogu br.5  
                  Koncept plana - Odvajawe povr{ina za javne namene). 

            Koridori su regulisani regulacionim linijama. Nakon realizacije ovog plana  
            povr{ine koje su planirane kao povr{ine za javne namene postaju dr`avna 
            svojina.  

 
b) OSTALO GRA\EVINSKO ZEMQI[TE 

Sa~iwavaju ga sve ostale povr{ine koje nisu pod saobra}ajnicama (kolskim, 
pe{a~kim), tj. povr{ine izme|u regulacionih linija (koje predstavqaju linije 
razgrani~ewa povr{ina za javne namene od ostalog gra|evinskog zemqi{ta). 
Za ovo zemqi{te se vr{i daqa izrada Projekta parcelacije i preparcelacije. 
 

 Tipologija karakteristi~nih gra|evinskih zona 
  
    Osnovna podela zone za izgradwu i ure|ewe izvr{ena je formirawem tri 
    urbanisti~ke celine unutar bloka 4-1-6 i to: 
 

o Gradski trg (sa podzemnom javnom gara`om) i pjacete  
o Kulturni i Sportski centar 
o Stanovawe i drugi centralni sadr`aji 
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Tabela: Blok - povr{ina i namena zemqi{ta 
Broj 

bloka 
Urbanisti~ka 
celina 

Ukupna 
povr{ina 
            
[ha] 

Namena povr{ina Ukupna 
povr{ina 
            
[ha] 

 
 
 
 

 Blok br.  
     4-1-6 

Gradski trg i 
pjacete 

 
0.93 

Gradski trg i pjacete 0.93 

Kulturni i 
Sportski centar 

 
0.68 

Kulturni centar 0.23 

Sportski centar 0.45 
 
 
Stanovawe i drugi 
centralni 
sadr`aji 

 
 

            
         1.63 

Библиотека и drugi centralni 
sadr`aji 

 0,07 

Hotel i ugostiteqski sadr`aji 0.56 
Poslovawe i drugi centralni 
sadr`aji 

0.15 

Vi{eporodi~no stanovawe sa 
poslovawem 

0.59 

Individualno stanovawe sa 
poslovawem 

0.22 

Poslovawe 0.05 

 
 

1.2) LOKACIJE ZA KOJE SE OBAVEZNO RADI URBANISTI^KI PROJEKAT 
 
Za lokaciju javne podzemne gara`e (ispod Gradskog trga), u podru~ju obuhva}enom planom, 
je obavezna izrada Urbanisti~kog projekta za potrebe urbanisti~ko-arhitektonske 
razrade lokacije, dok je za lokaciju pe{a~kih pjaceta obavezna izrada Urbanisti~kog 
projekta za potrebe urbanisti~ko-arhitektonskog oblikovawa povr{ina javne namene.  
 
 

1.3) PRAVILA PARCELACIJE  I PREPARCELACIJE  
 

Planom detaqne regulacije (PDR-e) reguli{u se prvenstveno pravila obavezne podele 
zemqi{ta na povr{ine za javne namene i ostalo gra|evinsko zemqi{te.  Pravila }e se  
realizovati izradom Projekta parcelacije / preparcelacije za koridore ulica (kolskih i 
pe{a~kih) od celih ili delova postoje}ih katastarskih parcela (u skladu sa grafi~kim 
prilogom br. 6 - Saobra}aj i regulacija povr{ina javne namene). 
Preostalo zemqi{te ostaje za blok koji ~ine cele ili delovi katastarskih parcela, tj . 
ostalo gra|evinsko zemqi{te. 
Blok 4-1-6 se mo`e koristiti za izgradwu, obnovu i rekonstrukciju prema planiranim 
namenama i to kao: 

1. Parcele za porodi~nu stambenu izgradwu i izgradwu poslovnih objekata 
2. Parcele za vi{eporodi~nu stambenu izgradwu 
3. Parcele za objekte poslovawa 
4. Parcele za objekte poslovawa i drugih centralnih sadr`aja 
5. Parcela za ugostiteqske sadr`aje i druge centralne sadr`aje 
6. Parcele za javne objekte 
7. Parcele za javne povr{ine (Gradski trg sa podzemnom javnom gara`om i pjacete, 

ostale pe{a~ke i druge povr{ine unutar bloka) 
8. Parcele za potrebe saobra}aja (gabariti ulica) i infrastrukturnih sistema 
 

Parcelacija je u bloku 4-1-6 planirana u skladu sa pravilima  parcelacije odre|enim 
planom vi{eg reda. 
. 
Napomena: Preko dela kp 259, kroz pasarelu planiranog vi{eporodi~nog objekta, 
predvi|en je prolazak pe{a~kog saobra}aja i regulisanog kolskog saobra}aja (za potrebe 
funkcionisawa pjacete - prolazak vozila hitnih i komunalnih slu`bi, dostavqa~a robe i 
sl.), te je obavezno prilikom Projekta parcelacije i preparcelacije uspostaviti pravo 
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slu`benosti prolaza i prelaza planiranog saobra}aja kroz pasarelu, u korist pravnih 
(Op{tine Ruma, javnih preduze}a...) i fizi~kih lica. 
 
Pravila ure|ewa gra|evinske parcele 
Defini{u se osnovne smernice ure|ewa na pojedina~noj lokaciji i to: 

 Na jednoj gra|evinskoj parceli mogu}a je izgradwa glavnog objekta 
(stambeni, poslovni i sl.) prema kom je odre|ena namena lokacije i 
prate}i objekti u funkciji glavnog (ukoliko nije druga~ije propisano 
pravilima gra|ewa). 

 Sve parcele moraju imati direktan izlaz na javni put ili da ga 
indirektno obezbede (preko druge parcele uz pravo slu`benosti 
prolaza) 

 Svaka parcela mora biti infrastrukturno opremqena, a sve prema 
potrebama budu}ih sadr`aja (obavezna struja, voda, fekalna 
kanalizacija). 

 Oblik novoformirane parcele treba da bude pravilna geometrijska 
forma, {to pribli`niji pravougaoniku, kako bi bilo mogu}e {to 
racionalnije kori{}ewe i organizovawe prostora parcele. 

 U okviru svake definisane gra|evinske parcele (budu}e k.p.) svi 
sadr`aji moraju biti organizovani na vlastitoj lokaciji: pristup, 
glavni objekat, dozvoqeni prate}i sadr`aji... 

 Gra|evinski objekti grade se na definisanim gra|evinskim linijama 

 Sve neanga`ovane povr{ine (slobodne povr{ine koje nisu zauzete 
objektima i saobra}ajem) ozeleniti prema `eqi investitora 
(zatravwene povr{ine, zasadi niskog i visokog rastiwa...), ukoliko nije 
druga~ije odre|eno Pravilima i uslovima ure|ewa slobodnih i zelenih 
povr{ina datih ovim Planom  

 
 

1.4) POPIS PARCELA I OPIS LOKACIJA ZA JAVNE POVR[INE, SADR@AJE I OBJEKTE 
 

POVR[INE JAVNE NAMENE 
Spisak parcela za povr{ine javne namene u planskom podru~ju: 
-cele parcele: 251/1 (zajedni~ko dvori{te), 251/4 (zajedni~ko dvori{te), 235 (pjaceta), 245 
(Gradski trg), 226/1 (zajedni~ko dvori{te), 252/2 (pjaceta i unutrablokovski trg) 
-delovi parcela: 7281 (Glavna ul.), 7272 (Orlovi}eva ul.), 7267 (Ul. Veqka Dugo{evi}a), 
7271 (27.oktobra), 259 (pjaceta), 260/1 (pjaceta), 258/1 (pjaceta), 258/2 (pjaceta), 257 
(pjaceta), 256 (pjaceta), 255 (pjaceta), 254 (pjaceta), 253 (pjaceta). 
 
LOKACIJE ZA OBJEKTE JAVNE NAMENE 
Planom se zadr`avaju postoje}e lokacije za objekte javne namene i to: 

 lokacija Sportskog centra, 

 lokacija Kulturnog centra, 

 lokacija objekta biblioteke, 
i planira se lokacija za: 

 javnu podzemnu gara`u. 
 
 

1.5)  URBANISTI^KI USLOVI ZA URE\EWE I IZGRADWU POVR[INA I OBJEKATA JAVNE 
NAMENE I MRE@E SAOBRA]AJNE I DRUGE INFRASTRUKTURE  
 
Pravila i uslovi za ure|ewe povr{ina za javnu upotrebu su: 

 osnovna {ema uli~nih trotoara, unutra{wih trotoara, staza i pristupa se  
     zadr`ava i zna~ajnije ne pro{iruje 

 formirawe pjaceta u sredi{tu bloka podrazumeva: pro{irewe popre~ne pjacete 
izme|u Sportskog centra i Hotela (i uspostavqawe prava slu`benosti prolaza i 
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prelaza pe{a~kog saobra}aja i regulisanog kolskog saobra}aja, u korist pravnih i 
fizi~kih lica, kroz pasarelu planiranog vi{eporodi~nog objekta na delu kp 
br.259) i produ`etak podu`ne pjacete izme|u Sportskog, Kulturnog centra i 
stanovawa na jugu bloka 4-1-6 preko delova katastarskih parcela br. 258/1, 257, 
256, 255, 254, 253, 252/2 

 ure|ewe planiranih pjaceta }e se obavezno re{avati urbanisti~kim projektom (uz 
mogu}nost raspisivawa i arhitektonskog konkursa), a sve u skladu sa pravilima i 
uslovima ure|ewa slobodnih i zelenih povr{ina datim ovim Planom 

 zadr`avaju se kolski odnosno kolsko-pe{a~ki pristupi objektima po obodu Bloka, 
kao i wegovoj unutra{wosti 

 planira se ure|ewe 2 kolsko-pe{a~ka pristupa iz Ulice 27.oktobra, izme|u 
stambenih zgrada ka dubini Bloka, kao i spoj istih sa hotelskim parkingom 

 ne postoji mogu}nost obezbe|ewa novih parking mesta unutar ili po obodu Bloka, 
izuzev na delu slobodne povr{ine iza stambenih zgrada na uglu Ul. 27. oktobra i 
Glavnoj (na ju`nom delu kp br.226/1) 

 postoje}e taksi stajali{te uz Gradski trg ostaje u funkciji sve do izgradwe 
objekta javne gara`e, nakon ~ega se, radi obezbe|ewa pristupa objektu gara`e, 
predvi|a izme{tawe taksi stajali{ta na isto~nu stranu Orlovi}eve ulice (ili 
neku drugu odgovaraju}u lokaciju ukoliko se za to uka`e potreba Saobra}ajnom 
studijom); planira se i ulaz/izlaz u javnu gara`u iz Ul. Veqka Dugo{evi}a. 

 
Pravila i uslovi za izgradwu, obnovu i rekonstrukciju objekata javne namene su: 

  Kulturni centar - predstavqa zavr{enu, funkcionalnu i oblikovnu celinu. 
Predvi|a se odr`avawe, renovirawe i mawe adaptacije, kako unutra{wosti, tako 
i spoqa{wosti objekta kao i odr`avawe i drugi potrebni radovi na 
instalacijama. Nije predvi|eno izvo|ewe ve}ih dodatnih radova odnosno izmene 
ili dopune postoje}e funkcionalne, gra|evinske i oblikovne strukture. 

  Sportski centar - Planom se predvi|a pro{irewe objekta Sportskog centra na 
ju`noj strani povr{ine prizemqa od oko 100m2 (prostor namewen sportu; 
maksimalne spratnosti po+P+1).  
Od ostalih radova dozvoqeni su odr`avawe, popravke, renovirawe, kako 
unutra{wosti tako i spoqa{wosti objekta, kao i instalacija, te adaptacija 
poslovnog prostora. Osnovni i prate}i prostori nameweni sportu i rekreaciji 
odnosno takmi~ewima imaju se zadr`ati ili prilagoditi odgovaraju}im 
normativima, dok se promene namena i fleksibilnost (pre)ure|ewa dozvoqava u 
prostorima namewenim poslovawu u okviru ukupnih postoje}ih povr{ina i u 
okviru postoje}eg gabarita objekta.   
Eventualne mawe izmene na fasadi objekta moraju biti u duhu arhitekture objekta 
Sportsko centra. 
Preporu~uje se izme{tawe postoje}ih lokala u prizemqu radi ure|ewa 
jedinstvenog glavnog ulaznog prostora u SC sa biletarnicom i informativnim 
punktom i omogu}avawe nesmetanog protoka posetilaca s jedne na drugu stranu 
objekta. 
Za eventualno ostvarewe pe{a~ke veze izme|u Ul. Veqka Dugo{evi}a i podu`ne 
pjacete, postoji mogu}nost postavqawa dodatnog stepeni{ta i monta`ne 
platforme  preko kotlarnice izme|u Kulturnog i Sportskog centra, pod uslovom 
da to ne remeti funkciju kotlarnice i obrnuto. 

  Biblioteka - objekat se u na~elu zadr`ava kao funkcionalna i oblikovna 
celina, gde deo sa bibliotekom kao autenti~na podcelina i deo sa trgovinskim 
lokalom koji je trpeo promene, imaju vezne elemente na fasadi i krovu. 
Deo objekta s bibliotekom mo`e promeniti namenu obzirom da objektivno ne 
odgovara funkcionalnim i prostornim potrebama ove institucije, isto tako i 
drugi (trgovinski) deo, a od novih sadr`aja mogu da budu samo oni koji se 
podrazumevaju u strogom centru grada. 

  Javna gara`a (podzemna) - objekat, u vidu podzemne (podrumske) eta`e, se 
planira ispod ve}eg dela kp br.245, tj. ispod Gradskog trga, a ulaz/izlaz iz javne 
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gara`e je organizovan iz Orlovi}eve ulice (preko sada{weg taksi stajali{ta)  i 
iz Ul. Veqka Dugo{evi}a (preko planirane pristupne trake).  

      Planom je odre|en maksimalni gabarit objekta javne gara`e 32m*110m i predvi|a 
      se da }e izgradwa ovog objekta obezbediti oko 120 parking mesta.  

 
Uslovi prikqu~ewa i opremawa prostora infrastrukturom: 
Za realizaciju prostora obuhva}enog PDR-e neophodan je dovr{etak i rekonstrukcija 
postoje}e i izvo|ewe planirane infrastrukture u planskom podru~ju ~ime bi se 
omogu}ilo prikqu~ewe  i opremawe pojedina~nih lokacija svom potrebnom 
infrastrukturom. 
Napomena: 
Za novoplanirane objekte vi{eporodi~nog stanovawa sa poslovawem, u Glavnoj ulici 
br.117 i 119,  planira se prikqu~ewe na infrastrukturnu mre`u u Glavnoj ulici (gde za 
to postoje tehni~ke mogu}nosti). 
Postoje}a infrastruktura (sme{tena u prostoru Gradskog trga) koja predstavqa smetwu za 
izgradwu javne podzemne gara`e }e se izmestiti po obodu Gradskog trga, odnosno prema 
Ul. Veqka Dugo{evi}a i Glavnoj ul. (prikqu~ak fontane na vodovodnu mre`u je potrebno 
zadr`ati, uz eventualne izmene radi prilago|avawa i usagla{avawa sa budu}im 
re{ewem podzemne javne gara`e). 
 

Pravila i uslovi za  prikqu~ewe na saobra}ajnu infrastrukturu 
Kolske saobra}ajnice 
Kolovozne saobra}ajne povr{ine ( za aktivan i miruju}i saobra}aj) postoje}ih obodnih 
ulica se zadr`avaju. 
Kolski pristupi su definisani u postoje}em broju, poziciji i {irini. 
Intrablokovske saobra}ajnice preko kolskih pristupa povezuju uli~ni kolovoz sa 
povr{inama unutar bloka za miruju}i saobra}aj - parking mesta na otvorenom/gara`e. 
U slu~aju rekonstrukcije ili novogradwe, saobra}ajne povr{ine za parkirawe unutar 
bloka 4-1-6 izvesti sa zastorom od odgovaraju}ih materijala (behaton, asfalt, kamene 
plo~e ...) i sa odgovaraju}om nosivo{}u konstrukcije (lak saobra}aj). Obavezno planirati 
ugradwu kanalizacionih elemenata za efikasno prikupqawe i odvo|ewe ki{nih voda. 
Parkinzi u koridorima obodnih ulica opslu`uju prete`no nestambene funkcije u 
prostoru (poslovawe, usluge...), dok javni parking prostor u unutra{wosti bloka 
opslu`uje postoje}e vi{eporodi~ne objekte. 
Kapacitet javnog parking prostora u obuhvatu plana je oko 90 mesta : 

- u Glavnoj ulici - oko 35 mesta 
- u Ul. Veqka Dugo{evi}a - oko 40 mesta 
- u unutra{wosti bloka (na kp 226/1) planiran je dodatni parking prostor 

kapaciteta oko 15 parking mesta  
Biciklisti~ke staze i povr{ine 
Biciklisti~ke staze se ne planiraju kao izdvojeni kolovozi u profilu obodnih ulica 
zbog nedovoqne {irine gabarita, ve} ovu vrstu saobra}aja treba usmeriti na trotoarske 
saobra}ajne povr{ine, mawe kolske. Isto se odnosi na unutra{wost bloka, gde pe{aci i 
biciklisti koriste jedinstvenu saobra}ajnu povr{inu.  
Javni parking prostor za bicikle planirati uz atraktivne urbane sadr`aje : kulturni 
centar, sportsku halu, banke, ugostiteqske objekte i sl. 
Pe{a~ke saobra}ajne povr{ine 
Kada se, unutar granice obuhvata plana izuzme prostor pod objektima kao i prostor za 
parkirawe i zelenilo sav preostali prostor je namewen pe{a~kom saobra}aju. 
Prednost dati zastorima pe{a~kih saobra}ajnih povr{ina od pomerqi-
vih/prefabrikovanih raster plo~a u odnosu na asfalt, pre svega, zbog lak{eg pristupa 
podzemnim instalacijama, iako asfalt poseduje hidroizolaciona svojstva {to je zna~ajno 
za za{titu arhitektonskih objekata. 
Poplo~avawe pe{a~kih saobra}ajnih povr{ina obavezno uskladiti sa parternim 
re{ewem Gradskog trga i pjaceta, kao i profila obodnih gradskih ulica. 
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Pravila i uslovi prikqu~ewa na elektroenergetsku mre`u 
Objekti }e biti prikqu~ivani iz postoje}e MBTS "Dom kulture", podzemno preko pe{a~ke 
zone, na za to propisanoj dubini, NN kablom odgovaraju}eg preseka. U istom rovu }e biti 
polo`eni kablovi javne rasvete.Rasveta pe{a~ke ulice mo`e se izvesti na posebnim 
stubovima, ili preko svetiqki postavqenih na ve} postoje}e javne objekte( Kulturni 
centar i Sportska hala). Prikqu~ni orman, koji sadr`i i mernu grupu, postavqa se 
neposredno uz sam objekat. Ukoliko za budu}e objekte  vi{eporodi~nog stanovawa sa 
poslovawem uka`e potreba za izgradwem trafostanice, ona bi bila sme{tena u 
podzemnoj eta`i objekta. Pri polagawu kablova po{tovati rastojawa od drugih 
infrastrukturnih i gra|evinskih objekata: od kabla iznad 1KV 0,5m ; od vodovodne mre`e 
1m, od kanalizacione mre`e 1m; od telekomunikacione mre`e 0,5m (za napon iznad 10 KV 
1m.); od gasovoda 0,5m; od temeqa objekata 1m. Druga~ija rastojawa primeniti jedino u 
slu~aju ako to propi{u javna preduze}a koja se staraju o odre|enoj infrastrukturi. 
 
          Pravila i uslovi prikqu~ewa na telekomunikacionu mre`u 
Telekomunikacioni kablovi se povla~e kroz pe{a~ku ulicu i povezuju kroz kablovsku 
kanalizaciju u Ul. Veqka Dugo{evi}a sa postoje}om telekomunikacionom mre`om, ili se   
kroz postoje}u kablovsku kanalizaciju izvodi nova mre`a. Pri polagawu kablova 
po{tovati rastojawa od drugih infrastrukturnih i gra|evinskih objekata: od kabla iznad 
1KV 0,5m (za napon iznad 10 KV 1m.); od vodovodne mre`e 1m, od kanalizacione mre`e 1m; 
od gasovoda 0,5m; od temeqa objekata 1m. Druga~ija rastojawa primeniti jedino u slu~aju 
ako to propi{u javna preduze}a koja se staraju o odre|enoj infrastrukturi. 
 
            Pravila i uslovi prikqu~ewa na vodovodnu mre`u 
Gde je mogu}e prikqu~ewe budu}ih korisnika }e se izvr{iti na postoje}i (ili 
rekonstrusani) cevovod, u suprotnom prikqu~ewe budu}ih korisnika izvr{iti na 
najbli`i produ`etak vodovodne mre`e, a u svemu prema uslovima nadle`nog preduze}a. 
Postoje}u hidratansku mre`u kompletirati i dopuniti, a u sklopu izgradwe novih 
objekata izvesti i prate}u hidratansku mre`u. 
Sve radove na projektovawu i izvo|ewu vodovodne mre`e izvesti u skladu sa va`e}im 
propisima, standardima i normativa i na osnovu saglasnosti i tehni~kih uslova 
nadle`nog preduze}a. 
 
          Pravila i uslovi prikqu~ewa na mre`u fekalne kanalizacije 
Gde je mogu}e  prikqu~ewe budu}ih korisnika }e se izvr{iti na postoje}i (ili 
rekonstruisan/ saniran / zamewen postoje}i) kolektor fekalne kanalizacije, u suprotnom 
prikqu~ewe budu}ih korisnika izvr{iti na najbli`i produ`etak fekalne mre`e, a u 
svemu prema uslovima nadle`nog preduze}a. 
Sve radove na projektovawu i izvo|ewu fekalne mre`e izvesti u skladu sa va`e}im 
propisima, standardima i normativa i na osnovu saglasnosti i tehni~kih uslova 
nadle`nog preduze}a. 
 

Uslovi za odvo|ewe atmosferskih voda 
Atmosferske vode }e se odvoditi (preko postoje}e i planirane mre`e zacevqenih 
sekundarnih kanala) do odgovaraju}e atmosferske kanalizacije (u Glavnoj ulici, Ul. 27. 
oktobra i Veqka Dugo{evi}a), gde je na mestu prikqu~ewa potrebno uraditi {aht.  
Sve radove na projektovawu i izvo|ewu atmosferske mre`e izvesti u skladu sa va`e}im 
propisima, standardima i normativa i na osnovu saglasnosti i tehni~kih uslova 
nadle`nog preduze}a. 
 

Pravila i uslovi prikqu~ewa na gasnu mre`u 
Gasovodna mre`a koja se realizuje u gradu, zavr{ena je u ovom delu centra i pru`a 
mogu}nost povezivawa sadr`aja Bloka, od kojih su neki ve} prikqu~eni na istu, 
ukqu~uju}i kotlarnice Sportskog centra i Hotela. 
Grejawe objekata po pravilu treba da je centralno, s prikqu~ewem na najbli`u 
kotlarnicu (blokovsku ili sopstvenu), ili individualno s prikqu~ewem na ku}ni gasni 
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vod prikqu~en na gradsku mre`u; lokalno grejawe na ~vrsta ili te~na goriva nije 
predvi|eno (sem kao nu`no), a grejawe na struju samo kao alternativno (rezervno). 
Svi prikqu~ci na gradsku mre`u po pravilu treba da su podzemni, kao i rasplet u okviru 
parcele. 
Sve radove na projektovawu i izvo|ewu gasovodne mre`e izvesti u skladu sa va`e}im 
propisima, standardima i normativa i na osnovu saglasnosti i tehni~kih uslova 
nadle`nog preduze}a. 
 

Pravila i uslovi za ure|ewe slobodnih i zelenih povr{ina 
Za sve slobodne i zelene povr{ine u planskom podru~ju je predvi|eno odr`avawe i 
ure|ewe istih, kao i zamena i dopuna zelenog fonda, urbane opreme i dr..  
Pored Gradskog trga sa pjacetama, parterne povr{ine u obuhvata plana predstavqaju 
zajedni~ka dvori{ta vi{eporodi~nog stanovawa i dvori{ta porodi~nih stambenih i 
drugih objekata. 
Ure|ewe slobodnih, neanga`ovanih povr{ina porodi~nih i ostalih internih dvori{ta 
vr{i}e se u skladu sa `eqom vlasnika (korisnika). 
U ju`nom delu parcele 229/1 (dvori{te hotelskog kompleksa uz popre~nu pjacetu) 
predvi}en je prostor za ba{tu hotela koji je neophodno urediti u skladu sa namenom. 
U zajedni~kom dvori{tu vi{porodi~nih stambenih zgrada uz Gradski trg zadr`ava se 
postoje}a interna kru`na kolsko-pe{a~ka saobra}ajnica uz naslawaju}e objekte i zelenom 
povr{inom u sredini, monta`no-betonskom trafostanicom, nizom monta`nih, 
privremenih individualnih gara`a na zapadnoj strani i punktovima za odlagawe sme}a.  
Prostor oko stamebnih zgrada u Ul.27 oktobra ostaje slobodan, s tim {to je predvi|eno 
ure|ewe 2 kolsko-pe{a~ka  prilaza izme|u objekata ka dubini Bloka, novi parking za 
potrebe stanara i ure|ewe 1-2 punkta za odlagawe sme}a. Na ovom prostoru nisu 
predvi|ene gara`e niti drugi objekti. 
Prostore zajedni~kih dvori{ta ku}ni saveti odnosno stanari mogu samoinicijativno da 
ure|uju odnosno postavqaju rekvizite za igru dece, klupe, kante za otpatke i sl., uz sadwu 
{to vi{e zelenila, kao i ure|ewe travwaka i cvetwaka.  
Arhitektonsko-oblikovno ure|ewe zajedni~kog dvori{ta (k.p.258/1) planiranog 
vi{eporodi~nog objekta je neophodno izvesti u skladu sa ure|ewem pjacete, sa 
odgovaraju}im zastorom (betonske plo~e ili sl. elementi) i odgovaraju}om urbanom 
opremom.  
Planirana pasarela ispod budu}eg vi{eporodi~nog objekta u Glavnoj ul.br.117 (kp 259) }e 
se tako|e urediti u skladu sa ure|ewem pjacete jer predstavqa vizuelno pro{irewe iste 
(prolaz ispod budu}eg vi{eporodi~nog objekta }e biti za javnu upotrebu). 
Postoje}i drvored lipa u Glavnoj ulici je potrebno odr`avati i obnavqati. Mogu}a je i 
sanacija ili zamena stabala ~ije izdignuto korewe deformi{e trotoar. Prilikom zamene 
postoje}eg drvoreda novim sadnicama voditi ra~una da se izbegne ovaj problem 
deformacije trotoara. 
Na Gradskom trgu se predvi|a zadr`avawe i odr`avawe postoje}ih drvoreda. U ulicama 
27.oktobra i Veqka Dugo{evi}a ne postoje uslovi za formirawe drvoreda u delu uli~nog 
koridora koji se nalazi u obuhvatu plana. 
Sve ostale ve}e ili mawe neure|ene povr{ine je potrebno ozeleniti i oplemeniti 
pogodnim elementima urbane opreme. 
Ozelewavawe u planskom podru~ju je neophodno uskladiti sa podzemnom i nadzemnom 
infrastrukturom prema tehni~kim normativima za projektovawe zelenih povr{ina.  
Pjacete - pe{a~ke ulice 
Popre~na pjaceta, izme|u Sportskog centra i Hotela, je izgra|ena u delu prema Ulici 
Veqka Dugo{evi}a. Planom je predvi|en dovr{etak drugog dela pjacete koji podrazumeva 
izlaz pjacete na Glavnu ulicu, preko parcele k.p. 259 i ispod planiranog objekta u Glavnoj 
ul.117 (uspostavqawem prava slu`benosti prolaza i prelaza pe{a~kog i regulisanog 
kolskog  saobra}aja preko dela kp 259 u korist pravnih i fizi~kih lica).  
Podu`na pjaceta je izvedena u delu izme|u Kulturnog centra i poslovnog objekta. Planom 
se predvi|a produ`etak ove pjacete kroz sredi{te Bloka i weno spajawe sa popre~nom 
pjacetom. 
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Formirawem ovih pe{a~kih pravaca formiraju se i nove morfolo{ke vrednosti u 
prostoru obuhva}enim planom, kao {to je novi, poluotvoreni trg u sredi{tu Bloka. 
Arhitektonsko-oblikovno re{ewe parternog ure|ewa i elemenata urbanog mobilijara 
pomenutih pjaceta i unutra{weg trga mora biti u skladu sa arhitektonsko-oblikovnim 
re{ewem Gradskog trga, sa kojim }e potom i ~initi jedinstvenu funkcionalnu celinu. 
Na prostoru pjaceta se predvi|a postavqawe urbanog mobilijara: klupe, kandelaberi, 
`ardiwere, kante za otpatke, reklamni i oglasni elementi i sl, kao i uvo|ewe vodenih 
elemenata (mawe fontane, vodoskoci, ~esme - zavisno od prostornih mogu}nosti ) i 
drvoreda (ukrasnih sadnica). 
Detaqna obrada parternog ure|ewa i postavke urbanog mobilijara }e se obavezno 
utvrditi urbanisti~kim projektom (uz mogu}nost raspisivawa i arhitektonskog konkursa). 
 

Uslovi za deponovawe otpada 
Deponovawe otpada vr{i}e se u odgovaraju}e posude na ure|enim punktovima u sopstvenom 
dvori{tu (gde za to postoje mogu}nosti) ili zajedni~kom dvori{tu (kod objekata 
vi{eporodi~nog stanovawa). Mogu}e je odlagawe sme}a vr{iti u samom poslovnom objektu 
ili u za to izgra|enom pomo}nom objektu. 
Za objekte Kulturnog centra i Sportskog centra jedino je mogu}a primena mawih 
kontejnera na ulici (u Veqka Dugo{evi}a). 
Za planirane vi{eporodi~ne objekte (na kp 259, 258/1, 258/2 i 258/3) odlagawe sme}a }e se 
vr{iti u kontejnere koji }e biti sme{teni iskqu~ivo unutar  samih objekata, u 
prostorima namewenim za odlagawe sme}a (ove prostorije se moraju nalaziti u prizemqu 
objekta i moraju biti lako dostupne za vozila komunalne slu`be). 
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`wewa kontejnera. 
Neohodno je planirane pe{a~ke povr{ine opremiti odgovaraju}im brojem kanti za 
otpatke. 
Mesta za kontejnere su obavezno od tvrde podloge, beton ili asfalt. 
 

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

 postavqawe ograda je dozvoqeno izme|u parcela porodi~nog stanovawa u Glavnoj 
ulici; osim na ovim lokacijama dozvoqeno je i ogra|ivawe katastarske parcele 
227/1 na kojoj se nalazi objekat DDOR-a Novi Sad, po potrebi mogu}e je ogra|ivawe 
dela kp 229/1,tj. ogra|ivawe letwe ba{te i dvori{ta Hotela 
(spu{teni/denivelisani deo dvori{ta hotela sa kojeg se pristupa sadr`ajima 
podzemne eta`e ; odnosno obavezno je, nakon dozvoqenog ogra|ivawa ovih delova 
parcele, omogu}iti slobodan pristup postoje}em parkingu i preostalim slobodnim 
povr{inama na parceli)   

 nije dozvoqeno ogra|ivawe parcela planiranih vi{eporodi~nih objekata 

 u javnom prostoru ograde nisu predvi|ene, izuzev odgovaraju}ih prepreka za 
spre~avawe prolaska ili parkirawa vozila, kao i pokretnih ili monta`no-
demonta`nih ukrasnih ogradica oko letwih ba{ta 

 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, 

 prostor na parcelama porodi~nog stanovawa gde je dozvoqeno 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 `ivice, opeke, 
drveta, metala, tipskih elemenata, `i~ane, kombinovane i dr., bez podzida ili sa 
podzidom visine do 1.0m; maksimalna visina ograde je 2.0m 

 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 
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obra|ene, krila kapija pe{a~kih i kolskih ulaza moraju se otvarati prema 
unutra{wosti sopstvene parcele. 

 
 
1.6)       MERE ENERGETSKE EFIKASNOSTI IZGRADWE  
 
 Kako energetska efikasnost podrazumeva kvalitet  kori{}ewa raznih vidova  energije, 
tako poboq{awe  energetske efikasnosti zna~i izbegavawe (smawewe) gubitaka energije 
bez naru{avawa  standarda `ivota ili ekonomske aktivnosti i mo`e se realizovati kako 
u oblasti proizvodwe tako i potro{we energije. Obezbe|ivawe energetske efikasnosti 
podrazumeva sprovo|ewe niza mera, u projektovawu, izgradwi, kori{}ewu i odr`avawu 
objekata  namewenih kako stanovawu tako i poslovawu. Za prostor obuhva}en Planom 
neophodno je primeniti slede}e mere za ostvarewe energetske efikasnosti: 
 -Polo`aj, odnosno gabarit  novih objekata prilagoditi ne samo nameni ve} i 
klimatskom uslovima; 
 -Adekvatana  upotreba  izolacionih materijala u izgradwi, ili obnovi postoje}ih 
objekata ( izolacija spoqa{wih zidova , izolacija krova, izolacija krovne tavanice 
prema negrejanom prostoru i sl.); 
 -Optimizovati energetske potrebe objekata, {to podrazumeva optimizaciju 
koli~ina energije koju zgrada stvarno tro{i, ili za koju je proceweno da zadovoqava 
razli~ite potrebe vezane za standardnu upotrebu zgrade, koje mogu obuhvatiti, izme|u 
ostalog, grejawe, toplu vodu, hla|ewe, ventilaciju i rasvetu. Ova koli~ina odrazi}e se u 
jednom ili vi{e broj~anih pokazateqa, koji se izra~unavaju uzimaju}i u obzir izolaciju, 
tehni~ke i instalacione karakteristike, dizajn i polo`aj  u odnosu na klimatske 
aspekte, izlo`enost suncu i uticaj susednih struktura, vlastitu proizvodwu energije i 
druge faktore, ukqu~uju}i unutra{wu klimu, koji uti~u na energetsku potra`wu.Tamo gde 
je to mogu}e primeniti u  objektima sistem klimatizacije (kombinacija svih komponenti 
koje su potrebne da bi se obezbedio tretman vazduha kojim se temperatura kontroli{e ili 
sni`ava, naj~e{}e u kombinaciji sa kontrolom ventilacije, vlage i ~isto}e vazduha); 
 -Za grejawe prostora, izbegavati fosilna goriva, a ako je to mogu}e, koristiti 
obnovqive  vidove energije (sun~evo zra~ewe,  biomasa i geotermalni izvori); 
 -Uli~ni prostor osvetliti  {tedqivim svetiqka, sa kontrolom nivoa 
osvetqenosti , s obzirom na prometnost; 
             -Neke zgrade kao {to su istorijski spomenici, privremeni objekti i sl.mogu biti 
izuzeti iz ovih mera . 
 
 
1.7)       SPROVO\EWE PLANA DETAQNE REGULACIJE  
  
Dono{ewe ovog plana omogu}ava izdavawe informacije o lokaciji i lokacijske dozvole. 
Sprovo|ewe Plana detaqne regulacije }e se vr{iti : 

-Projektima parcelacije, odnosno preparcelacije i ispravke granice za 
formirawe budu}ih parcela za izgradwu prema planiranim namenama kao i za 
potrebe formirawa pjacete, parcele za infrastrukturne objekte (trafostanice, 
gasnu merno regulacionu stanicu i sl.) 
-Lokacijskom  dozvolom  za projektovawe i izgradwu objekata infrastrukture i 
objekata planirane namene.  
-Urbanisti~kim projektom za potrebe urbanisti~ko-arhitektonskog oblikovawa 
povr{ina javne namene i  urbanisti~ko arhitektonske razrade lokacije (za 
slo`enije sadr`aje ili specifi~ne namene ili organizaciju na parceli, odnosno 
prema specifi~nosti  zahteva za izgradwu objekata  za koju se proceni da nisu 
dovoqni elementi dati ovim planom).  

Planom se ostavqa mogu}nost raspisavawa i arhitektonskog konkursa za re{ewe lokacija 
koje su od zna~aja za op{tinu Ruma (npr. pored obaveznog urbanisti~kog projekta za 
planirane pjacete i podzemnu javnu gara`u mogu}e je raspisati i arhitektonski konkurs). 
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2.) PRAVILA GRA\EWA : 
........................................................................................................................................................ 

 
 
2.1) USLOVI ZA OBRAZOVAWE GRA\EVINSKE PARCELE 

 
Parcele koje se nalaze u prostoru obuhvata PDR-e su parcele u dr`avnoj svojini sa 
pravom kori{}ewa u korist fizi~kih i pravnih lica. 
 

Osnovna podela po vrsti zemqi{ta je na: 1) povr{ine za javne namene i 2) "ostalo" 
gra|evinsko zemqi{te. 
 
Parcelaciju i preparcelaciju zemqi{ta je mogu}e vr{iti u svim vidovima svojine 
(odnosno prava kori{}ewa) nad zemqi{tem  u skladu sa Zakonom i pravilima 
parcelacije i preparcelacije ovog PDR-e koja imaju za ciq: 
 

a) Formirawe novih gra|evinskih parcela za izgradwu objekata planiranih namena 
b) Formirawe novih gra|evinskih parcela za izgradwu infrastrukturnih objekata 

(trafostanica, gasno merno regulacionih stanica i sl.) 
c) Formirawe novih gra|evinskih parcela za potrebe novih namena i sadr`aja u 

planskom podru~ju: koridore planiranih pe{a~kih pjaceta (i planiranog 
unutra{weg trga), za saobra}ajnice i ostale javne povr{ine 

 
Prilikom izrade Projekta parcelacije i preparcelacije moraju se primewivati 
pravila ovog PDR-e. 
 
 

2.2)  OP[TA PRAVILA PARCELACIJE I PREPARCELACIJE  
 
A) VRSTE PARCELA: 
 

1) Dvojne namene - za porodi~nu stambenu izgradwu i poslovawe - gde je 
mogu}e graditi: 

a)    porodi~ni objekat kao glavni i poslovni objekat kao drugi objekat na 
parceli kao i druge prate}e objekte 
b)  stambeno-poslovni objekat kao glavni i poslovni objekat kao drugi 
objekat na parceli kao i druge prate}e objekti 
v)  poslovno-stambeni objekat (koji ne ugro`ava stanovawe)  kao glavni i 
poslovni objekat kao drugi objekat na parceli kao i druge prate}e objekte 
 
napomena :    

- poslovni objekat kao drugi objekat na praceli je objekat koji ne 
ugro`ava stanovawe, lociran iskqu~ivo u zadwem delu parcele (uz 
podu`nu pjacetu) tj. u delu parcele koji ima namenu Poslovawe 

- prate}i objekti uz stanovawe: letwa kuhiwa, gara`a, ostave, 
kotlarnice, {upe za ogrev, magacini za sopstvene potrebe, 
nadstre{nice  i sl. 
 

2) Za vi{eporodi~nu stambenu izgradwu 
3) Za objekte poslovawa 
4) Za ugostiteqstvo i druge centralne sadr`aje 
5) Za poslovawe i druge centralne sadr`aje 
6) Za javne objekte 
7) Za formirawe javnih povr{ina u bloku  
8) Za potrebe saobra}aja i infrastrukturnih sistema 
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B) OP[TI USLOVI PARCELACIJE I PARAMETRI ZA PARCELE: 
 

1) Postoje}a parcelacija u delovima Bloka 4-1-6 koji se koncepcijom PDR-a 
zadr`avaju. 
Mogu}e se odre|ene korekcije u ciqu postizawa pravilnijeg oblika, dopuna 
povr{ine parcele odre|ene za pojedine namene, ili iz potreba re{avawa 
nekog problema na terenu (prostornog ili imovinsko-pravne prirode) 
 

2) Parcele dvojne namene - porodi~nog stanovawa i poslovawa: 

 mogu se parcelisati samo radi realizacije podu`ne pjacete  

 indeks zauzetosti iZ=75% ... indeks izgra|enosti ii=2,0 

 objekti poslovawa koji se formiraju u dnu parcele (u zoni poslovawa) 
ne mogu egzistirati na zasebnim parcelama, ve} ostaju u sastavu 
pripadaju}ih porodi~nih parcela 

 
3) Parcele vi{eporodi~nog stanovawa: 

 planirane parcele koje }e se formirati za potrebe objekata 
vi{eporodi~nog stanovawa kao zasebne, jedinstvene parcele sa 
sopstvenim brojem 

 za objekat u Glavnoj ul. br.117 - indeks zauzetosti  iz =30% ; indeks 
izgra|enosti ii =3,5  

 za objekat u Glavnoj ul.br.119 - indeks zauzetosti  iz =75%; indeks 
izgra|enosti ii =3,0 
 

4) Parcele za javne povr{ine i objekte u bloku:  

 Gradski trg (sa podzemnom javnom gara`om) i pjacete (mogu da budu 
jedinstvena parcela ili vi{e zasebnih parcela)  

 parcele uli~nih koridora (delove parcela koji su ovim Planom 
nameweni za uli~ni koridor treba pripojiti postoje}im parcelama 
odgovaraju}ih ulica) 

 preostale pe{a~ke komunkacije i povr{ine oko vi{espratnih 
stambenih objekata tako|e mogu biti jedna ili vi{e stambenih parcela 

 
5) Parcele poslovawa: 

 planirana parcela/-e ispod objekta/-ata poslovawa koji se formira/-ju 
uz Sportski centar }e biti zasebna, jedinstvena parcela sa sopstvenim 
brojem (za ovu parcelu/-e je neophodno ostvariti izlaz na javni put 
preko druge parcele uz pravo slu`benosti prolaza) 

 
 
2.3) VRSTA I NAMENA OBJEKATA KOJI SE MOGU GRADITI NA GRA\EVINSKOJ 

PARCELI 
 
U Bloku 4-1-6 mogu se graditi:  
 

 vi{eporodi~ni objekti na parcelama kp 258/1, 258/2, 258/3 i na delu parcele 
kp 259;  

- poslovni objekti (uz podu`nu Pjacetu) na parcelama porodi~nog stanovawa 
parcelama; mogu}a rekonstrukcija, adaptacija, dogradwa (uz, ispod i nad objektom) 
ili ru{ewe i zamena postoje}ih stambenih, stambeno-poslovnih i poslovno-
stambenih objekata novim objektom (osim ukoliko nije druga~ije odre|eno 
Pravilima za za{titu nepokretnih kulturnih dobara)  

 poslovni objekti uz Sportski centar 

 pomo}ni (prate}i) objekti i objekti za potrebe infrastrukture 

 pored gore nevedenih radova u bloku 4-1-6 mogu}a je i dogradwa objekata 
poslovawa i dr. centralnih sadr`aja, Sportskog centra i objekta vi{eporodi~nog 
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stanovawa (prema grafi~kom prilogu br.6 "Saobra}aj i regulacija povr{ina javne 
namene" i br.10 "Perspektivni prikaz bloka 4-1-6 u Rumi" i Planom propisanim 
arhitektonskim uslovima) 
 

 
2.4) VRSTA I NAMENA OBJEKATA KOJI SU ZABRAWENI ZA IZGRADWU NA 

GRA\EVINSKIM PARCELAMA 
 

Na parcelama u bloku sa odre|enom namenom nije mogu}a izgradwa objekata druge, 
neplanirane namene, dimenzija i spratnosti. 
Na gra|evinskim parcelama namewenih porodi~nom stanovawu nije mogu}e izgraditi dva 
stambena objekta. 
Nije mogu}a izgradwa objekata koji u bilo kom pogledu predstavqaju opasnost po ~ovekovu 
okolinu. 
 
 
2.5) POLO@AJ OBJEKTA NA PARCELI 

 
Na osnovu postoje}eg stawa, smernica za rekonstrukciju Bloka i koncepcije prostorne 
organizacije utvr|ene su regulacione linije objekata, saobra}ajnica i infrastrukture.  
Polo`aj objekta na parceli, u odnosu na regulacionu liniju kao i u odnosu na bo~ne 
granice vlastite i susednih parcela, bi}e odre|en gra|evinskim linijama. 
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.) 
 
Horizontalna regulacija unutar Bloka 4-1-6  je prakti~no ve} uspostavqena, kod novih 
objekata bi}e  data kroz slede}a pravila: 

 

 za objekat vi{eporodi~nog stanovawa sa poslovawem na kp 258/1, 258/2 i 258/3 
predwe gra|evinske linije prema Glavnoj ulici i podu`noj pjaceti se poklapaju sa 
regulacionom linijom. Bo~ne gra|evinske linije planiranog objekta se postavqaju 
na granicu sa susedom, tj udaqavaju se u odnosu na susedni obejkat za {irinu 
dilatacije.  Zadwa gra|evinska linija sa severa (u dvori{nom delu parcele) je 
utvr|ena na udaqenosti od 12.5m od uli~ne regulacione linije (Glavne ul.). Zadwa 
gra|evinska linija sa zapada  (u dvori{nom delu parcele)  je utvr|ena na 
udaqenosti od 10m od granice sa susedom (kp 257). 
Predwa gra|evinska linija podzemne gara`e ispod planiranog objekta 
vi{epordi~nog stanovawa sa poslovawem se poklapa sa regulacionom linijom 
Glavne ulice i regulacionim linijama podu`ne i popre~ne pjacete. Bo~ne 
gra|evinske linije se postavqaju na granicu sa susedom, tj udaqava se u odnosu na 
susedni obejkat za {irinu dilatacije.  Pristup podzemnoj gara`i se mora ostvariti 
u okviru sopstvene parcele. 

 za objekat vi{eporodi~nog stanovawa sa poslovawem u Glavnoj 117 (kp 259) 
predwe gra|evinske linije se poklapaju sa uli~nom regulacionom linijom Glavne 
ulice i regulacionom linijom popre~ne pjacete. Bo~ne gra|evinske linije  
planiranog vi{eporodi~nog objekta se postavqaju na granicu sa susedom, tj 
udaqavaju se u odnosu na susedni obejkat za {irinu dilatacije. Dvori{ne 
gra|evinske linije su prikazane na grafi~kom listu br.6 "Saobra}aj i nivelacija 

povr{ina javne namene". 

Predwa gra|evinska linija podzemne eta`e ispod planiranog objekta 
vi{epordi~nog stanovawa sa poslovawem se poklapa sa regulacionom linijom 
Glavne ulice i popre~ne pjacete. Bo~ne gra|evinske linije se postavqaju na 
granicu sa susedom, tj udaqava se u odnosu na susedni obejkat za {irinu dilatacije. 
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 predwa gra|evinska linija za planirane objekte poslovawa (uz Sportski centar 
i porodi~no stanovawe) se poklapa se regulacionom linijom podu`ne pjacete. 
Zadwa gra|evinska linija planiranih poslovnih objekata uz porodi~no poslovawe 
je utvr|ena na udaqenosti od 5m od regulacione linije podu`ne pjacete (odnosno 
planirani poslovni objekti imaju dubinu 5,0m). Zadwa gra|evinska linija 
planiranih poslovnih objekata uz Sportski centar je postavqena uz sam objekat 
Sportskog centra (na granici sa parcelom 233), tj udaqava se u odnosu na postoje}i 
obejkat za {irinu dilatacije. Bo~ne gra|evinske linije objekata poslovawa se 
postavqaju na granicu sa susedom, tj. odmi~u se za {irinu dilatacije. 

 predwa gra|evinska linija (prema Orlovi}evoj ulici) podzemne javne gara`e je 
povu~ena za 1m od granice Gradskog trga (tj isto~ne granice katastarske parcele  
245) u dno parcele. Zadwa gra|evinska linija je utvr|ena na udaqenosti od 32m u 
odnosu na predwu gra|evinsku liniju. Maksimalni gabarit objekta podzemne javne 
gara`e je 32m*100m (bo~ne gra|evinske linije su prikazane u grafi~kom listu br.6 
"Saobra}aj i regulacija povr{ina javne namene").  

 u delu objekta Sportskog centra, predvi|enom za dogradwu prostora namewenog 
sportskim aktivnostima, predwa gra|evinska linija prema podu`noj pjaceti se 
poklapa sa regulacionom linijom. Bo~na gra|evinska linija predvi|ene dogradwe 
prostora Sportskog centra se poklapa sa granicom susednih objekata, tj u ovom 
slu~aju sa planiranim objektom poslovawa.  

 predwa gra|evinska linija objekata na parcelama porodi~nog stanovawa je 
utvr|ena na regulacionoj liniji Glavne ulice. Bo~ne gra|evinske linije su 
utvr|ene : objekat se postavqa na granicu sa susedom, s obaveznim natkrivenim 
prolazom ("ajnfortom") u dno parcele (min {irine 3,0m, visine 3,0-4,0m).  

Prate}i (pomo}ni) objekti se mogu biti izgra|eni uz glavni objekat (ukoliko su 
zadovoqeni sanitarni i drugi tehni~ki uslovi). Ukoliko se prate}i (pomo}ni) 
objekti postavqaju na nekoj udaqenost u odnosu na glavni objekat, tada ta 
udaqenost ne sme biti mawa od 3m. 
Minimalna udaqenost objekata namewenih porodi~nom stanovawu (stambeni, 
stambeno-poslovni, poslovno-stambeni, pomo}ni...) u odnosu na planirane objekte 
poslovawa (u zadwem delu parcele) je 5m. 

 za planiranu dogradwu dvori{nog dela objekta poslovawa i dr. centralnih 
sadr`aja (maks spratnosti po+P+2) u Glavnoj ul.br.111 (kp 227/1) utvr|ene su zadwa 
i bo~ne gra|evinske linije prikazane u grafi~kom listu br.6 "Saobra}aj i 
regulacija povr{ina javne namene" 
 

Gra|evinske linije postoje}ih objekata (Kulturnog centra; Biblioteke; vi{estambenih 
objekata sa poslovawem - kp 226/2, 226/3 i 226/4; objekta poslovawa i drugih centralnih 
sadr`aja uz Gradski trg -kp 251/5; hotelskih i ugostiteqskih objekata i drugih centralnih 
sadr`aja)   se zadr`avaju kao u postoje}em stawu tj na ovim lokacijama nije predvi|ena 
izgradwa.  
Za vi{eporodi~ni objekat na kp 226/2 (u Ul. 27.oktobra br.4) je dozvoqena dogradwa nad 
objektom, tj dogradwa potkrovqa dok je za objekat poslovawa i drugih centralnih 
sadra`aja uz Gradski trg (kp 251/5) mogu}a dogradwa sprata iznad kule i iznad poslovnog 
prostora u delu objekta uz pjacetu.  Dogradwa nad ovim objektima je mogu}a ukoliko to 
budu dozvolile stati~ke i druge osobine objekata i nosivosti tla. 
 
NA REGULACIONU LINIJU se postavqa objekat najisturenijim delom, sa mogu}im mawim 
odstupawima (zauze}e trotoara - javnog prostora - maks 0,20m za {irinu ulaznog 
stepenika, za {irinu izloga; kod objekata koji sadr`e poslovawe u prizemqu iznad 
visine od 2,5m dozvoqeni su ispusti za konzolne reklame do 1,20m i ispusti za platnene 
ili plasti~ne nadster{nice (monta`no-demonta`ne) do 2,0m ), a sve u skladu sa 
Arhitektonskom uslovima  za odre|enu vrstu objekta propisanim ovim Planom (poglavqe 
2.11). 
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2.6) NAJMAWA DOZVOQENA UDAQENOST IZME\U OBJEKATA 
 

Planirani vi{eporodi~ni objekti sa poslovawem se postavqaju uz susedne objekte (na 
granici sa susedom), gde je utvr|ena udaqenost izme|u objekata {irina diletacije. 
Najmawa udaqenost izme|u susednih objekata na parcelama porodi~nog stanovawa je 
{irina diletacija ili 3,0m (za dvori{ni deo objekta, ukoliko je objekat na "G"), osim na 

parceli porodi~nog stanovawa (Glavna ul.br.121) koja se grani~i sa parcelom namewenom 
za vi{eporodi~ni stambeno-poslovni objekat gde je najmawa udaqenost od susednog 
vi{eporodi~nog objekta {irina diletacije.  
Najmawa udaqenost planiranih poslovnih objekata (uz zonu porodi~nog stanovawa) od 
objekata namewenih porodi~nom stanovawu je 5m. 
Planirani poslovni objekti uz Sportski centar se postavqaju na udaqenosti izme|u 
objekata {irine diletacije. 
Prate}i (pomo}ni) objekti na parcelama porodi~nog stanovawa mogu biti locirani i uz 
glavni objekat ili odvojeni od glavnog 3,0m. 
 
 
2.7) NAJVE]I DOZVOQENI INDEKS ZAUZETOSTI I INDEKS IZGRA\ENOSTI 

GRA\EVINSKE PARCELE 
 

Parcele dvojne namene - poslovawe i porodi~no stanovawe sa poslovawem - moraju imati 
slede}e parametre: 
 

 indeks zauzetosti  iz =75 %  

 indeks izgra|enosti ii =2,0  
 
Parcela/-e namewene poslovawu uz Sportski centar moraju imati slede}e parametre: 

 indeks zauzetosti  iz = 100% (formira}e se parcela/-e pod objektom)  

 indeks izgra|enosti ii =1,0 
 

Parcele vi{eporodi~nog stanovawa sa poslovawem moraju imati slede}e parametre: 

 za objekat u Glavnoj ul. br.117 - indeks zauzetosti  iz =30% ; indeks 
izgra|enosti ii =3,5  

 za objekat u Glavnoj ul.br.119 - indeks zauzetosti  iz =75%; indeks 
izgra|enosti ii =3,0 

 
 
2.8) NAJVE]A DOZVOQENA SPRATNOST OBJEKATA 

 

 mah spratnost za planirane objekte vi{eporodi~nog stanovawa sa poslovawem  
(u Glavnoj ul. br.117 i 119) je P+3 (sa ili bez podruma; za objekat u Glavnoj ul. 
br.119 obavezna je izgradwa gara`e, i to iskqu~ivo u podrumskoj eta`i)   

 mah planirana spratnost za zate~ene vi{eporodi~ne objekte je:  
- objekat u Ul. 27. oktobra 4 (kp 226/2)  - Po+P+2+Pk  
- objekat u Ul. 27. oktobra 2 (kp 226/3)  - Po+P+1+Pk  
- objekat na uglu Ul. 27.oktobra i Glavne ul. (kp 226/4) - za deo objekta u 

Ul.27 oktobra maksimalna spratnost je Po+P+1+Pk, a za deo objekta u 
Glavnoj ul. maksimalna spratnost je Po+P+2+Pk  

- objekat gra|anske arhitekture (nepokretno kulturno dobro, nekada{wi 
hotel Kruna) u Glavnoj ul.115 (kp 260/1) - P+2  

- objekat  u Glavnoj ul.133 (kp 251/2) - Po+P+4  
- objekat u Glavnoj ul.135 (kp 251/3) - Po+P+4  

 mah spratnost novog hotela u Ul. Veqka Dugo{evi}a je Po+P+4+Pk za sme{tajni 
deo hotela, dok je za preostali deo hotela maksimalna dozvoqena spratnost 
Po+P+0 
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 mah spratnost objekta poslovawa i dr. centralnih sadr`aja uz Gradski trg - za 
deo objekta (kulu) na uglu Gradskog trga i podu`ne pjacete  P+4 (sa ili bez 
podruma), dok je na delu objekta uz podu`nu pjacetu mah spratnost P+2 (sa ili bez 
podruma) 

 mah spratnost objekta poslovawa i dr. centralnih sadr`aja  u Glavnoj ul.br. 111  
je Po+P+2  

 mah spratnost hotela (objekat gra|anske arhitekture, nekada{wi hotel Orao) i 
drugih ugostiteqskih sadr`aja u Glavnoj ul. br.113 - Po+P+2+Pk 

 mah spratnost planiranih poslovnih objekata uz Sportski centar i uz 
porodi~no stanovawe je Po+P+0 

 mah spratnost objekata porodi~nog stanovawa (objekti gra|anske arhitekture) u 
Glavnoj ul. br.125 (ku}a Kosani}) je P+1 i Glavna ul.br.127 (ku}a Mi}i}) je Po+P+1  

 mah spratnost objekata porodi~nog stanovawa (glavnog objekta - stambenog, 
stambeno-poslovnog i poslovno-stambenog) u Glavnoj ul. br.121 je Po+P+1+Pk, u 
Glavnoj ul.br.123 je Po+P+1+Pk i u Glavnoj ul.br.129 je Po+P+1 

 mah spratnost objekta biblioteke (objekat gra|anske arhitekture) je P+0, u delu 
objekta (poslovni prostor uz ajnfort vi{eporodi~nog objekta) zadr`ava se 
postoje}a visina P+Pk  

 maksimalna spratnost Sportskog centra je P+1 (sa ili bez podruma), a u delu 
objekta gde je sme{ten poslovni prostor - Pres centar mah spratnost je P+1+Pk  

 maksimalna spratnost Kulturnog centra je Po+P+1  

 mah spratnost prate}ih (pomo}nih) objekata je P+0 (sa ili bez podruma) 
 

 
2.9) USLOVI  I NA^IN OBEZBE\IVAWA PRISTUPA PARCELI I PARKIRAWE 

 
Svaka gra|evinska parcela mora imati pristup na javni put (ulicu) i to neposredno i 
direktno, ili posredno preko druge parcele a prema ugovoru o slu`benosti prolaza preko 
te parcele. Pristup  parceli se mora ostvariti i u dno parcele (*nu`ni prolaz*) za 
izuzetne potrebe - op{te (po`ar, sanitetsko vozilo) i posebne - vezane za delatnost na 
parceli. 
Parcele porodi~nog stanovawa: 

 Kolski pristup na javni put za parcele porodi~nog stanovawa  mora biti min 
{irine 2,5m (optimalno 3,0m).  

 Pristup dubini parcele obezbe|uje se prolazom pored objekta {irine min 3,0m ili 
kroz pokriveni kolski prolaz ("ajnfort") {irine 3,0m, visine 3,5-4,0m.  

Parcele vi{eporodi~nog stanovawa sa poslovawem: 

 Kolski pristup parcelama vi{eporodi~nog stanovawa sa poslovawem u 
Ul.27.oktobra i na uglu ulica 27.oktobra i Glavne je planiran pomo}u 2 kolska 
prikqu~ka iz Ul.27.oktobra, {irine 5,0m. Parkirawe za potrebe ovih 
vi{eporodi~nih objekata je planirano organizovawem otvorenog parking prostora 
(sa upravnim parkirawem) u zajedni~kom dvori{tu. Za kori{}ewe parking 
prostora u severnom delu kp 226/1, od strane stanara vi{eporodi~nih objekata 
(kp.226/2, 226/3 i 226/4), obavezno je uspostavqawe prava slu`benosti prolaza i 
prelaza preko parcele Hotela (kp 229/1). 

 Postoje}i kolski pristup iz Glavne ul. i prolaz u dubinu parcela vi{eporodi~nog 
stanovawa sa poslovawem uz Gradski trg se zadr`avaju, kao i ogranizacija 
parkirawa u zajedni~kom dvori{tu. 

 Za objekat vi{eporodi~nog stanovawa sa poslovawem u Glavnoj ul. br.119 je 
planiran kolski pristup  iz Glavne ul. minimalne {irine 3,5m (ili ve}ih 
dimenzija iz funkcionalnih i saobra}ajno-tehni~kih propisi i normativa). 
Obavezno je prolaz (u dubinu parcele) organizovati kao pokriveni kolski (i 
pe{a~ki) prolaz ("ajnfort") min {irine 3,5m (ili ve}ih dimenzija ukoliko to 

zahtevaju funkcionalni i saobra}ajno-tehni~ki propisi i normativi) i min visine 
3,5m (ili ve}ih dimenzija iz arhitektonskih ili funkcionalno-tehni~kih 
razloga). Parkirawe za potrebe stanara ovog objekta }e se re{iti obaveznom 
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izgradwom podzemne (podrumske) gara`e za putni~ka vozila (nije mogu}e 
parkirawe na otvorenom prostoru, tj. u dvori{tu planiranog objekta), dok je 
parkirawe za potrebe posetilaca poslovnog prostora mogu}e na parkinzima u 
uli~nom koridoru Glavne ul. (podu`no parkirawe). 

 Za potrebe postoje}eg i planiranog objekta vi{eporodi~nog stanovawa sa 
poslovawem u Glavnoj ul. br.115 i br.117 parkirawe za potrebe stanara (do 
izgradwe javne podzemne gara`e) je mogu}e obezbediti na planiranom parkingu iza 
vi{eporodi~nih stambenih objekata u Ul. 27. oktobra, dok je parkirawe za potrebe 
posetilaca poslovnog prostora mogu}e na postoje}im parkinzima u uli~nom 
koridoru Glavne ul. (podu`no parkirawe). 

Parcele ostalih namena: 

 Postoje}i kolski pristup ({irine 5m), iz Ul. Veqka Dugo{evi}a,  parceli Hotela i 
poslovnog objekta u Glavnoj ul. br.111 se zadr`ava, kao i postoje}a ogranizacija 
parkirawa (u sopstvenom dvori{tu). 

 Kolski pristup objektu ugostiteqskih i dr. centralnih sadr`aja, Glavna ul. br.113, je 
mogu} samo iz Glavne ul., min {irine 3,0m, a parkirawe za potrebe ovog objekta }e se 
obavqati u uli~nom koridoru (postoje}i parking prostor - podu`no parkirawe). 

 Kolski pristup objektu poslovawa i dr. centralnih sadr`aja, uz Gradski trg, }e se 
obezbediti iz Glavne ul., preko zajedni~kog dvori{ta vi{eporodi~nog stanovawa. 

 Postoje}i kolski pristupi objektima Sportskog, Kulturnog centra i Biblioteke se 
zadr`avaju a parkirawe za potrebe ovih objekata }e se obavqati na postoje}im 
parkinzima u uli~nim koridorima.   

 Kolski pristup planiranim poslovnim objektima uz podu`nu pjacetu organizovati: 
- za objekte poslovawa uz zonu porodi~nog stanovawa }e se obezbediti 

iskqu~ivo preko parcele porodi~nog stanovawa, prolazom u dno parcele 
min {irine 3,0m  

- za objekte poslovawa uz Sportski centar obezbediti regulisani kolski 
pristup kroz pasarelu planiranog vi{eporodi~nog objekta u Glavnoj ul.117, 
izuzetno preko zajedni~kog dvori{ta vi{eporodi~nog objekta uz Gradski 
trg (u tom slu~aju obavezno je obezbediti pravo slu`benosti prolaza i 
prelaza preko kp 251/2, 251/4 i 251/1 i parcele podu`ne pjacete)  

 Kolski pristup Sportskom centru }e se obezbediti osim iz Ul. Veqka Dugo{evi}a i iz 
Glavne ul. kroz pasarelu planiranog vi{eporodi~nog objekta (Glavna ul.br117). 
Regulisani kolski pristup iz Glavne ul. }e se koristiti za pristupawe zadwoj strani 
objekta Sportskog centra u svrhu dostavqawa potrebne sportske opreme i rekvizita. 

 Kolski pristup podzemnoj javnoj gara`i ispod Gradskog trga je organizovan pomo}u dva 
ulaza/izlaza i to iz Orlovi}eve ul. i  Ul.Veqka Dugo{evi}a 

 Pe{a~ki pristup k.p.252/2 (pjaceta i unutarblokovski trg) je mogu} kroz ajnfort 
objekta na k.p.252/1 uz obavezu pribavqawa saglasnosti vlasnika parcele radi 
ostvarivawa prava slu`benosti prolaza, a sve u javnom interesu Op{tine Ruma. 

[irina parking prostora za upravno parkirawe iznosi 2.50m (izuzetno 2.35m za koso 
parkirawe pod uglom od 45³), a du`ina 4.60-5.0m. Oko i unutar planiranih parkinga 

potrebno je obezbediti odgovaraju}u zasenu sadwom visokog rastiwa. U delu gde se 
organizuje podu`no parkirawe, dimenzije jednog parking mesta moraju biti 6.0 x 2.5m.  

 
 
2.10) USLOVI ZA[TITE SUSEDNIH OBJEKATA 

 
Izgradwa novog objekta ne sme na bilo koji na~in ugroziti  objekte na susednim parcelama 
(u stati~kom smislu i po pitawu namena koje deluju ugro`avaju}e na postoje}e objekte). 
Obavezno po{tovati propisane me|usobne udaqenosti objekata i primeniti sve tehni~ke 
mere za{tite susednog postoje}eg objekta. 
Stope temeqa, kao i drugi delovi objekta (podzemni ili nadzemni) ne mogu prelaziti 
granicu parcele prema susedima (osim izuzetno temeqne stope uz saglasnost vlasnika 
odnosno korisnika parcele, odnosno nadle`nog organa za urbanizam), a prema javnom 
prostoru, propisani su uslovi za najve}e mogu}e ispuste na objektima. 
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Ukoliko se objekti naslawaju, investitor novog objekta je du`an da preduzme sve 
gra|evinske mere i primeni propise za za{titu postoje}ih temeqa i nose}e konstrukcije, 
odnosno za{titu celokupnog postoje}eg objekta. 
Otvori na fasadama novog objekta prema postoje}em susednom objektu moraju biti u skladu 
sa pravilima propisanim za odre|enu vrstu objekta (opisano u poglavqu 2.11 
Arhitektonski uslovi). 
 
 
2.11) ARHITEKTONSKI USLOVI  

 
Svi objekti u bloku obuhva}enim PDR-e  moraju biti projektovani za konkretne namene,uz 
primenu va`e}ih standarda, normativa, propisa,  u likovno-estetskom izrazu primereni 
zahtevima koje postavqa savremena arhitektura,savremen na~in `ivota i rada.  
 
U prostoru PDR-e mogu}e je graditi slede}e vrste objekata i to: 

- vi{eporodi~ni objekti 
- poslovni objekti (uslu`ni i dr. centralni sadr`aji) 

      - prate}i (pomo}ni) objekti 
 
U prostoru PDR-a, na parcelama porodi~nog stanovawa, nije mogu}e graditi nove 
stambene, stambeno-poslovne i poslovno-stambene objekte ali je dozvoqena: 
 
      - zamena postoje}ih porodi~nih stambenih, stambeno-poslovnih 
        objekata i poslovno-stambenih novim objektima kao i dogradwa do dozvoqenog 
        stepena zauzetosti, dozvoqenog stepena izgra|enosti i dozvoqene spratnosti 
 
U prostoru bloka 4-1-6 dozvoqena je jo{ i: 
 
       -dogradwa objekata poslovawa i dr. centralnih sadr`aja, objekta Sportskog centra i  
        objekta vi{eporodi~nog stanovawa (prema grafi~kom prilogu br.6 "Saobra}aj i  
        regulacija povr{ina javne namene i br.10 "Perspektivni prikaz bloka 4-1-6u Rumi" 
        plana-namene povr{ina" i dole navedenim arhitektonskim uslovima) 

 
Svi objekti 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˚ MCS skale. 

Svi objekti moraju biti obezbe|eni od negativnih uticaja elektri~nog pra`wewa kao i 
drugih negativnih atmosferskih uticaja. 
Krovne ravni, ukoliko je krov kos, imaju nagib ka ulici ili ka vlastitoj parceli, u skladu 
sa preovla|uju}im trendom u uli~nom frontu.  
Ki{na voda sa krovnih ravni vodi se obavezno na vlastitu parcelu, odnosno uli~nu 
kanalizaciju.  
Krovni pokriva~ je tradicionalan ili  od savremenih materijala; mo`e biti od crepa, 
tegole, eternit plo~a ili neki drugi adekvatan materijal. 
Prate}i (pomo}ni) objekti  su objekti koji se grade kao drugi objekat uz glavni, u funkciji 
glavnog objekta. 
Ovakvi 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. 
Ovakvi objekti moraju u estetskom smislu biti u skladu sa glavnim objektom na parceli. 
 
Zona porodi~nog stanovawa 
 



30 

 

objekti na kp 257, 256 i 253 
Za ovu vrstu objekata je mogu}a samo rekonstrukcija, adaptacija, dogradwa (uz, ispod i nad 
objektom) ili ru{ewe i zamena (uz obavezno zadr`avawe kontinuiteta uli~nih fasada, tj 
novi objekti moraju biti ugra|eni objekti, tj. objekti u nizu) postoje}eg objekta novim 
objektom. Za porodi~ne stambene, stambeno-poslovne i poslovno-stambene objekte  va`e 
slede}a arhitektonska pravila:  

 u na~elu ove prizemne objekte sa lokalima treba zameniti novim spratnim 
     objektima izme|u "repernih" objekata u uli~nom nizu koji  se zadr`avaju  

     (interpolacija - uli~nu fasadu i kosi krov novih objekata projektovati 
     istovremeno u skladu sa objektima "varo{ke" arhitekture u Glavnoj ulici i  

     savremenim oblikovnim izrazom), a u me|uvremenu su mogu}i i drugi pomenuti  
     radovi 

 porodi~ni stambeni objekat mo`e da sadr`i i poslovne, odnosno radne prostorije 
internog karaktera, ili javnog karaktera (kontakt sa spoqnim korisnicima), kada 
taj prostor treba da bude funkcionalno i tehni~ki odvojen od stambenog i da 
zauzima do 30% bruto povr{ine objekta; takav objekat se tretira kao stambeno-
poslovni; ukoliko poslovni prostor zauzima vi{e od 50% bruto povr{ine 
objekta, takav objekat se tretira kao poslovno-stambeni (nije mogu}e da namena 
objekta bude ~isto poslovawe,tj. u ovakvom objektu je obavezno formirawe jedne 
stambene jedinice)  

 od poslovawa mogu biti zastupqene slede}e delatnosti: trgovina, zanatstvo, 
ugostiteqstvo, zdravstvo, kultura, zabava, razli~itih formi poslovawa, usluga i 
dr. 

 nisu dozvoqene delatnosti koje mogu da ugroze 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 
remete uspostavqeni 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 
prikqu~ewa odnosno obezbe|ewa infrastrukture i da se ne ugro`ava sopstveni i 
susedni prostor i objekti odnosno okolina 

 poslovni (radni) prostori u okviru stambenog objekta moraju da budu odvojeni od 
stambenih i da zadovoqe sve va`e}e noramtive tehni~ke, sanitarne i dr. uslove 
za obavqawe pojedinih delatnosti 

 namena eta`a stambeno-poslovnog i poslovno-stambenog objekta: 
- podrum - za pomo}ne eventualno radne prostorije (kotlarnica, sme{taj 

goriva, ostava, skloni{te, radionica, eventualno gara`a i sl.), 
- prizemqe - za stambene i interne i javne poslovne prostorije s delatno{}u 

koja ne ugro`ava stambenu namenu 
- sprat - za stambene i interne radne prostorije, eventualno za poslovne 

prostorije s delatno{}u koja ne ugro`ava stambenu namenu, 
- potkrovqe - za stambene, pomo}ne i eventualno interne radne prostorije s 

delatno{}u koja ne ugro`ava stambenu izgradwu 
- tavan mo`e da se koristi kao ostava ili da se adaptira u potkrovqe 

(ukoliko to nije u suprotnosti sa propisanom najve}om dozvoqenom 
spratno{}u objekta) 

- galerija mo`e da se koristi u stambene ili u (interne) radne svrhe 

 na gra|evinskoj parceli izvodi}e se objekti i ure|uje se celokupna povr{ina parcele 
kao jedna funkcionalna i oblikovna celina, a sve prema konceptu i uslovima 
izgradwe i ure|ewa 

 najmawa svetla visina stambenih prostorija je 2,40m 

 odstupawe od maksimalne dozvoqene spratnosti objekta mo`e biti do ½ visine 
standarde stambene eta`e (zbog dozvoqene primene galerija u prizemqu objekta) 

 poslovni (radni) prostori se projektuju i izvode prema funkcionalnim sanitarnim, 
tehni~ko-tehnolo{kim i dr. uslovima zavisno od delatnosti koja je na parceli 
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dozvoqena, svetla visina prostorija treba da bude min 3,0m. odnosno prema 
propisima za odgovaraju}u namenu, tj delatnost 

 krovne ravni stambenih objekata po pravilu treba da su kose (optimalnog nagiba 
prema vrsti krovnog pokriva~a odnosno prema drugim zadatim uslovom), 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|ewem 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|ewe le`e}ih ili stoje}ih krovnih prozora, 

 zidovi treba da su po pravilu od opeke ili kombinovani, fasada malterisana i 
bojena odgovaraju}om bojom (bojama), ravna ili sa upustima odnosno dozvoqenim 
ispustima (lo|e, balkoni, erkeri i sl.; lo|e i balkoni nisu dozvoqeni na uli~noj ve} 
samo na dvori{nim fasadama a maksimalni dozvoqeni isupst ovih elemenata 
ra~unaju}i od osnovnog gabarita objekta do horizontalne projekcije ispada je 1,2m)  

 pokriveni kolski prolazi - "ajnforti" treba da su {irine min 3,00 m, visine 3,00-4,00 
m, sa kapijom ~ija se krila otvaraju na unutra i nadsvetlom 

 izvo|ewe spoqnog otvorenog stepeni{ta za sprat ili potkrovqe se ne preporu~uje; 
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 fasadi objekta orjentisanoj prema sopstvenom dvori{tu 
(bo~nom ili zadwem) 

 otvori stambenih i drugih prostorija na stambenom i drugim objektima na parceli, 
prema bo~nim susedima na odstojawu od granice susedne parcele koje je mawe 2,5m, 
na~elno se ne predvi|aju 

 izuzetno, prema susedu, na mawoj udaqenosti 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 mawi otvori i prozori za 
ventilaciju i nu`no osvetlewe 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 dozvoqeno da se postave na granicu susedne (susednih) parcela (uz 
saglasnost suseda), na fasadama koje su na pomenutoj granici nije dozvoqeno 
otvarawe nikakvih otvora                  

 ugra|eni objekti (u nizu) na delu prema susedima ne mogu imati nikakve otvore, ali 
mogu imati svetlarnik za osvetlewe i ventilaciju sporednih stambenih odnosno 
poslovnih prostorija, na ra~un sopstvenog gabarita 

 kod objekata koji su postavqeni na uli~nu regulaciju ili regulacionu liniju prema 
drugom javnom prostoru, u javni prostor smeju pre}i: 

­ u prizemqu :  izlozi do 0,20 m; 
­ krila kapije ("ajnforta") se  otvaraju u sopstvenu parcelu, a isto se odnosi i 

na krila vrata i prozora, 
­ na visini iznad 3,00 m odnosno na spratnim eta`ama : strehe do 0,50 m, erkeri 

i sl. do 0,50 m, (ra~unaju}i od osnovnog gabarita objekta do horizontalne 
projekcije ispada); 

 kod objekata koji sadr`e poslovawe u prizemqu 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 

 na zidovima objekata koji su prema susedima postavqeni na najmawa dozvoqena 
rastojawa nisu dozvoqeni nikakvi ispusti u prizemqu, a na spratu ili potkrovqu 
mogi imati pojedina~ne ispuste ali ne preko 0,5m 
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 sem ispod osnovnog gabarita, objekat mo`e da sadr`i podzemne delove i van wega 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  

 regulacionu liniju, ispod kote trotoara, mogu pre}i eventualno stope temeqa ili 
temeqni zid i to najvi{e do 0,50 m, a granica susedne parcele se ne mo`e pre}i ni 
ispod kote terena osim izuzetno temeqne stope ali uz obaveznu saglasnost vlasnika 
odnosno korisnika susedne parcele, (u slu~ajevima kada se objekat gradi na granici sa 
susedom) 

 kota poda prizemqa rekonstruisanih stambenih objekata mo`e da bude od 0,50m do 
1,20 m ra~unaju}i od kote izvedenog ili projektovanog naslawaju}eg trotoara, a u 
zavisnosti od toga da li je planirana izgradwa podruma ili ne  

 za poslovni (radni) prostor u prizemqu porodi~nog stambenog objekta, kota poda 
prizemqa je od 0,20m do 0,50m 

 optimalno je da minimalna kota poda prizemqa, posebno lokala, bude bar za 2 visine 
stepenika iznad kote okolnog trotoara  

 sve poplo~ane povr{ine, pe{a~ke staze, kolske staze i platoe nivelisati sa padom 
prema ulici ili zelenim povr{inama na sopstvenoj parceli 

 za kolske rampe sa padom prema sopstvenom objektu planirati da se odvod povr{inske 
vode re{i drena`om ili na drugi pogodan na~in 

 za sve slu~ajeve nivelacijom dvori{ta se mora obezbediti da  voda iz dvori{ta ni u 
kom slu~aju ne ugro`ava susedne objekte (i uop{te susedne parcele)  

 
objekti u Glavnoj ul. 125 i 127 

 ovo su objekti gra|anske arhitekture koji u`ivaju prethodnu za{titu 

 mogu}i radovi su: konzervacija, restauracija, rekonstrukcija, adaptacija i eventualno 
dogradwa u dvori{tu  

 ovo su objekti "varo{kog" tipa i zadr`avaju se kao funkcionalno oblikovne celine i 

"reperni" objekti uli~nog niza, u na~elu s postoje}om namenom - porodi~no stanovawe 

i  uli~ni lokali 

 ve}e promene mogu biti na pomo}nim i prate}im dvori{nim objektima, koji ne spadaju 
u auteniti~an funkcionalni sklop glavnog objekta 

 projektovawe i izvo|ewe bilo kojih radova na pomenutim objektima graditeqskog 
nasle|a mo`e se vr{iti samo u skladu sa saglasnostima, tehni~kim uslovima i pod 
nadzorom nadle`nog Zavoda za za{titu spomenika kulture u Sr. Mitrovici 

 
Zona vi{eporodi~nog stanovawa   
 
 za planirane objekte na kp 259, 258/1, 258/2 i 258/3  

                                 

 predvi|eno je ru{ewe postoje}ih objekata na gore pomenutim parcelama, 
ra{~i{}avawe lokacije i izgradwa novih objekata namewenih vi{eporodi~nom 
stanovawu sa poslovawem 

 koncepcija objekta na kp 258/1, 258/2 i 258/3 je sli~na postoje}oj; planirani objekat }e 
se postaviti na regulacionu liniju Glavne ul., du`ina uli~nog dela je oko 23,0m, a 
{irina 12,0m; u dubini parcele i uz isto~nu granicu planira se dvori{ni deo objekta 
(objekat na "G", du`ina objekta je oko 40,0m, a {irina objekta 10,0m); na preostalom 

delu parcele }e se organizovati pe{a~ka povr{ina odnosno pro{irewe pjacete. U 
prizemqu je neophodno obezbediti "ajnfort" min {irine 3,5m i visine 3,5m (ili 

ve}ih dimenzija iz arhitektonskih, saobra}ajnih ili funkcionalno-tehni~kih 
razloga) . 

 koncepcija objekta na kp 259 predvi|a postavqawe planiranog objekta uz regulacionu 
liniju  Glavne ul., s tim da se u prizemqu mora ostaviti pe{a~ki prolaz (u funkciji 
pjacete) u {irini od 8,4m na ju`nom strani i 7,8 na severnoj strani objekta; u prizemqu 
objekta se planira ulazna partija (ulaz u objekat je organizovan iz "ajnforta") i 

prostorija za odlagawe sme}a; do privo|ewa prostora planiranoj nameni, zadr`ava se 
postoje}i objekat i dozvoqava se odr`avwe i renovirawe objekta na lokaciji, izmena, 
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dopuna ili rekonstrukcija instalacija i spoqne infrastrukture, a nije dozvoqena 
nadgradwa, dogradwa, adaptacija tavana u koristan prostor, niti izgradwa novih 
objekata u dvori{tu.     

 planirani objekti vi{eporodi~nog stanovawa  su objekti u nizu (dodiruju obe bo~ne 
granice susednih parcela, tj udaqeni su za {irinu diletacije od susednog objekta) 

 vi{eporodi~ni stambeni objekat mo`e da ima najmawe 4 stana, po pravilu za 
razli~ita porodi~na doma}instva 

 vi{eporodi~ni stambeni objekat mo`e da sadr`i i poslovne odnosno radne 
prostorije internog karaktera, ili javnog karaktera (kontakt sa spoqnim 
korisnicima), kada taj prostor treba da bude funkcionalno i tehni~ki odvojen od 
stambenog, 

 prema anga`ovawu bruto povr{ine objekta za poslovawe, objekti mogu biti stambeno-
poslovni  kada poslovawe zauzima do 30% povr{ine; izuzetno objekat na kp 259 mo`e 
biti ~isto stambeni ili ~isto poslovni  

 u objektima vi{eporodi~nog stanovawa mogu}i su razli~ite radne odnosno poslovne 
delatnosti, prvenstveno za opslu`ivawe stanovnika i primerenih stanovawu kao {to 
su kultura, administracija, poslovawe, trgovina, ugostiteqstvo, uslu`no zanatstvo, 
zabava i sl, pri ~emu prizemqe (objekta u Glavnoj ul. 119) anga`ovati za atraktivne 
sadr`aje za gra|ane, a spratne za mirnije sadr`aje 

 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 
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 ; poslovawe (tihe delatnosti poput administracije, advokatske 
kancelarije, agencije za nekretnine, projektnog biroa, zubne ordinacije, kozmeti~kog-
frizerskog salona, {kole stranih jezika i sl.) u okviru stanova odobrava}e izuzetno 
(i prema posebnim uslovima) i samo ako ta delatnost  i weno funkcionisawe ne 
remeti funkciju stanovawa, ukoliko se zadovoqe tehni~ki i drugi uslovi prema 
propisama za odre|enu delatnost 

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

 ta~an program sadr`aja objekata }e se utvrditi u fazi obrade (Lokacijska dozvola) za 
konkretnog investitora, koji }e izraditi predlog programske i funkcionalne 
organizacije 

 eta`e i namena eta`a vi{eporodi~nog stambeno-poslovnog objekta: 
- podrum - za pomo}ne, eventualno poslovne prostorije (obavezno podzemna gara`a za 

potrebe stanara, a mogu}i su i slede}i sadr`aji: kotlarnica, trafostanica, sme{taj 
goriva, ostava, skloni{te, razni poslovni prostori i sl.) 

- prizemqe - javne ili interne poslovne prostorije s ~istom delatno{}u, eventualno za 
pomo}ne prostorije; prizemqe nameweno poslovawu mo`e sadr`ati galeriju; u 
prizemqu objekta u Glavnoj ul.117, iz funkcionalnih razloga, mogu}e je organizovati 
samo ulaznu partiju i prostoriju za odlagawe sme}a 

- sprat - za stambene i zasebno poslovne prostorije sa ~istom delatno{}u 
- tavan - mo`e da se koristi kao ostava (nije dozvoqena adaptacija tavana u potkrovqe) 
- galerija - po pravilu se predvi|a u poslovnom prostoru prizemqa objekta, odnosno 

namewena je za radne svrhe; eventualno je mogu}a i primena galerija na spratnim 
eta`ama tj. u stambene svrhe; galerija se ne mo`e smatrati ili pretvoriti u spratnu 
eta`u 
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 svetla visina poslovnih prostorija treba da je min. 3,00 m, odnosno prema propisima 
za odgovaraju}u namenu odnosno delatnost; svetla visina standardnih stambenih 
prostorija mo`e da bude od 2,40m - 2,70m a pomo}nih prostorija 2,2m 

 odstupawe od maksimalne dozvoqene spratnosti objekta mo`e biti do ½ visine 
standarde stambene eta`e (zbog dozvoqene primene galerija u prizemqu objekta) 

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

 krovne ravni po pravilu treba da su kose, optimalnog nagiba prema vrsti krovnog 
pokriva~a odnosno prema drugim zadatim uslovom, s padom u odnosu na ulicu i okolni 
prostor poput prete`nog broja objekata u uli~nom frontu; svo|ewe vode vr{iti u 
sopstveno dvori{te, odnosnu uli~nu kanalizaciju 

 zidovi treba da su po pravilu od opeke ili kombinovani, fasada malterisana i 
bojena odgovaraju}om bojom (bojama), ravna ili sa upustima odnosno dozvoqenim 
ispustima (lo|ama, balkonima, erkerima i sl.) 

 uli~nu fasadu i kosi krov planiranih objekata projektovati istovremeno u skladu sa 
zadr`anim objektima "varo{ke" arhitekture (u uli~nom potezu Glavne ul.) i 

savremenim oblikovnim izrazom 

 kota poda prizemqa poslovnih prostorija (i pomo}nih prostorija) u prizemqu 
(vi{eporodi~nog stambenog objekta na kp 258/1, 258/2 i 258/3) mo`e da bude 0,20-0,50m  

 kota poda prizemqa (vi{eporodi~nog stambenog objekta na kp 259) mo`e da bude 0,20-
0.50m 

 krovni pokriva~ mo`e biti od crepa, tegole, eternit plo~a ili neki drugi adekvatan 
materijal, 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 mawi le`e}i krovni prozori 
za osvetqavawe tavana (ove otvore je iskqu~ivo mogu}e formirati na dvori{noj 
strani objekta), dimwaci treba da su obra|eni u duhu fasade 

 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 
ukqu~uju}i staklene povr{ine, ravna ili sa upustima odnosno dozvoqenim ispustima 
(lo|e, balkoni, erkeri, nadstre{nice i sl.) 

 ostave za potrebe stanara (u zavisnosti od prostornih mogu}nosti) obavezno se 
predvi|aju u podrumu ili eventualno na tavanu planiranih objekata  

 zajedni~ke prostorije kao {to su su{ionica i eventualno perionica ve{a, prostorija 
za skup stanara i sl., treba po pravilu da sadr`i svaki vi{eporodi~ni objekat, 
pogotovo onaj sa ve}im brojem stanova, 

 stambeni (stambeno-poslovni, poslovni) objekat mora da bude opremqen svim 
propisanim, savremenim instalacijama i prikqu~en na mre`u gradske 
infrastrukture ; bez obzira na na~in grejawa, svaki stan mora imati obezbe|enu jednu 
dimwa~ku vertikalu; 

 spoqni otvori na planiranim objektima projektuju se zavisno od funkcionalnog 
sklopa i polo`aja objekta na parceli : 

­ ovi objekti koji predstavqaju objekte u nizu (za koje je dozvoqeno da se postave na 
granicu susedne (susednih) parcela), na zabatnim zidovima ne smeju imati nikakve 
otvore,  ali mogu imati svetlarnik   

 kod objekata koji su postavqeni na uli~nu regulaciju ili regulacionu liniju prema 
drugom javnom prostoru, u javni prostor smeju pre}i : 

­ u prizemqu :  izlozi do 0,20 m  
­ na visini iznad 3,00 m odnosno na spratnim eta`ama :  

 na uli~nim fasadama (orjentisanim prema Glavnoj ulici): ispusti do 0.20m 
 na dvori{nim fasadama i fasadi orjentisanoj prema pjaceti: strehe do 0,80 m, 

balkoni, erkeri i sl. do 1,0 m, (ra~unaju}i od osnovnog gabarita objekta do 
horizontalne projekcije ispada);s tim da ispu{tena povr{ina ne sme pre}i 50% 
povr{ine uli~ne fasade 

 kod objekta koji sadr`i poslovawe u prizemqu iznad visine od 2,5m ispusti u javni 
prostor mogu biti: 

- konzolne reklame ispu{tene do 1,20 m  
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- 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, ispu{tene do 2,0m iznad trotoara  

 kod planiranog objekta u Glavnoj ul. br.1 17 deo povr{ine prolaza se mo`e anga`ovati 
za staklene reklamno-informativne izloge dubine do 0,20m uz bo~ni zid/zidove - 
ukoliko to ne remeti odvijawe planiranog pe{a~kog i regulisanog kolskog saobra}aja 

 regulacionu liniju ispod kote trotoara mogu pre}i podrumski {ahtovi do 1,00 m, 
podrumski zidovi do 0,15 m i stope temeqa do 0,50 m, a granicu susedne parcele samo 
temeqne stope uz saglasnost vlasnika odnosno korisnika parcele, odnosno nadle`nog 
organa za urbanizam 

 nije dozvoqeno ogra|ivawe zajedni~kog dvori{ta (kp 258/1) niti pasarele (ajnfort 
planiranog objekta na delu kp 259)  

 za planirane vi{eporodi~ne objekte neophodno je propisati na~in sklawawa qudi u 
vanrednim okolnostima, a u skladu sa uslovima nadle`nog organa narodne odbrane 
(skloni{te u sklopu objekta-skloni{te dopunske za{tite ili eventualno blokovska 
skloni{ta, a sve u zavisnosti od procene nadle`nog organa narodne odbrane) 

 svi prikqu~ci na gradsku infrastrukturnu mre`u po pravilu treba da su podzemni, 
kao i rasplet u okviru parcele 

                     
 za postoje}e vi{eporodi~ne objekte 

 
            objekti na kp 251/2 i 251/3 

 mogu}i radovi su: odr`avawe, renovirawe, adaptacija prizemqa u poslovni 
prostor 

 dozvoqena je adaptacija stanova (delova stanova) u prizemqu prema Trgu 
(eventualno i dvori{tu) u poslovni prostor; na javni trotoar mo`e se ispustiti 
samo 1 ulazni stepenik 

 u novim lokalima mogu biti zastupqene delatnosti koje prili~e centru grada, 
zavisno od propisa, prostornih i tehni~kih mogu}nosti, dok se iskqu~uju  one koje 
vibracijom i emanacijama ili na drugi na~in mogu da ugroze okolinu ili da remete 
funkciju stanovawa 

 poslovni prostor treba da bude izdvojen od stambenog u funkcionalnom, 
tehni~kom i u pogledu komunikacija ; poslovawe (tihe delatnosti poput 
administracije, advokatske kancelarije, agencije za nekretnine, projektnog biroa, 
zubne ordinacije, kozmeti~kog-frizerskog salona, {kole stranih jezika i sl.) u 
okviru stanova odobrava}e izuzetno (i prema posebnim uslovima) i samo ako ta 
delatnost  i weno funkcionisawe ne remeti funkciju stanovawa, ukoliko se 
zadovoqe tehni~ki i drugi uslovi prema propisama za odre|enu delatnost 

 nije dozvoqeno pojedina~no zatvarawe lo|a, niti druge intervencije na uli~noj i 
fasadi prema Trgu, izuzev jednoobrazno u sklopu  renovirawa (rekonstrukcije) 
fasada prema jedinstvenom odobrenom projektu i istovremenim izvo|ewem od 
strane jednog izvo|a~a, dok je prema dvori{tu dozvoqeno zastakqivawe lo|a 

 pri promenama u sadr`aju objekta, podrazumeva se projektovawe i izvo|ewe novih, 
odnosno dopuna i (ili) rekonstrukcija postoje}ih instalacija 
                                   
objekti u Ul. Glavnoj 109 i 27.oktobra 2 i 4 

 mogu}i radovi su: odr`avawe, renovirawe, adaptacija dela u poslovni prostor 
kao i nadgradwa (objekta u Ul. 27 Oktobra br.4) do maksimalne dozvoqene 
spratnosti  

 dozvoqena je adaptacija stanova (delova stanova) u prizemqu prema ulici i ka 
Hotelu u poslovni prostor, pri ~emu se lokali mogu projektovati i izvoditi 
parcijalno, ali jednobraznog izgleda portala; na javni trotoar se mo`e ispustiti 
1 ulazni stepenik (izuzetno je mogu}e postavqawe i ve}eg monta`nog 
stepeni{ta/rampe sa bo~ne strane objekata za pristupawe lokalima u prizemqu, 
ukoliko za to postoje prostorne mogu}nosti, tj. ukoliko ovakva vrsta objekta ne}e 
remetiti odvijawe pe{a~kog  saobra}aja) 
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 u novim lokalima mogu biti zastupqene delatnosti koje prili~e centru grada, 
zavisno od propisa, prostornih i tehni~kih mogu}nosti, dok se iskqu~uju  one koje 
vibracijom i emanacijama ili na drugi na~in mogu da ugroze okolinu ili da remete 
funkciju stanovawa 

 poslovawe (tihe delatnosti poput administracije, advokatske kancelarije, 
agencije za nekretnine, projektnog biroa, zubne ordinacije, kozmeti~kog-
frizerskog salona, {kole stranih jezika i sl.) u okviru stanova (na spratnim 
eta`ama) odobrava}e izuzetno (i prema posebnim uslovima) i samo ako ta 
delatnost  i weno funkcionisawe ne remeti funkciju stanovawa, ukoliko se 
zadovoqe tehni~ki i drugi uslovi prema propisama za odre|enu delatnost 

 dozvoqena je adaptacija krovnog prostora u stambeni prostor na osnovu 
jedinstvenog projekta za pojedini  objekat i istovremenim izvo|ewem od strane 
jednog izvo|a~a, dok je prema dvori{tu zgrade u Glavnoj ul.109 dozvoqeno 
zastakqivawe lo|a 

 dozvoqena je i nadgradwa potkrovqa (objekta u Ul. 27. oktobra br.4), zavisno od 
stati~kih i drugih  osobina objekta i nosivosti tla; pri nadgradwi nazidak u 
potkrovqu mo`e biti visine od 1,20m do najvi{e 1,80m, a svetla visina 
standardnih stambenih prostorija mo`e da bude od 2,40-2,70m; obavezna je primena 
le`e}ih krovnih prozora 

 pri promenama u sadr`aju objekta, podrazumeva se projektovawe i izvo|ewe novih, 
odnosno dopuna i (ili) rekonstrukcija postoje}ih instalacija 
 

           objekat u Glavnoj ul. 115 (kp 260/1 - stari hotel "Kruna") 

 objekat je nepokretno kulturno dobro pod prethodnom za{titom 

 objekat se zadr`ava kao funkcionalna i oblikovna celina, u na~elu sa postoje}om 
namenom (ugostiteqstvo + stanovawe) ili za administraciju i druge vrste 
poslovawa 

 predvi|eni su radovi tehni~ke za{tite i revitalizacije, dogradwa nije mogu}a; 
ovi radovi ni na koji na~in ne smeju ugroziti spomeni~ka svojstva 

 postoje}i ajnfort koji trenutno slu`i kao javni prolaz u Blok, nakon izvo|ewa 
planirane pacerale na kp 259, zatvoriti kapijama i ostaviti za upotrebu 
korisnicima objekta 

 bilo koja vrsta intervencije na objektu mogu}a je jedino uz pribavqawe uslova od 
strane Zavoda za za{titu spomenika kulture iz Sr.Mitrovice 
                                       

Zona poslovawa  
 
 planirani poslovni objekti uz pjacetu 

 planirani poslovni (radni) objekti na parcelama porodi~nog stanovawa sa 
poslovawem (u delu parcele koji ima namenu poslovawe)  i na parcelama poslovawa 
mogu biti slede}e delatnosti: trgovina, zanatstvo, ugostiteqstvo, zdravstvo, 
kultura, zabava, razli~itih formi poslovawa, usluga i dr. 

 nisu dozvoqene delatnosti koje mogu da ugroze 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 remete 
uspostavqeni re`im bli`e okoline, ukqu~uju}i saobra}aj i infrastrukturu 

 namena eta`a poslovnih objekata: 
- prizemqe i galerija - javne poslovne prostorije 
- podrum za pomo}ne eventualno radne prostorije (kotlarnica, ostava, 

radionica i sl.) 

 poslovni (radni) objekti odnosno prostori se projektuju i izvode prema 
funkcionalnim sanitarnim, tehni~ko-tehnolo{kim i dr. uslovima zavisno od 
delatnosti koja je na parceli dozvoqena, svetla visina prostorija treba da bude min 
3,0m. odnosno prema propisima za odgovaraju}u namenu, tj delatnost 
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 galerija mo`e biti namewena iskqu~ivo za poslovawe i ne mo`e se smatrati ili 
pretvoriti u spratnu eta`u; svetla visina galerije je maksimalno 3,0m 

 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 
ukqu~uju}i staklene povr{ine, ravna ili sa upustima odnosno dozvoqenim ispustima 
(reklame, nadstre{nice i sl.) 

 krovne ravni poslovnih objekata mogu biti u vidu ravnih kosih korovova ili krovnih 
terasa (eventualno je mogu} i kosi krov, s padom krovnih ravni prema pjaceti i/ ili 
sopstvenom dvori{tu, gde }e krovne ravni prema pjaceti biti sakrivene nadzitkom 
ili atikama; krovni pokriva~ mo`e biti crep, tegole, eternit plo~e, ili neki drugi 
adekvatan materijal); svo|ewe vode sa krovnih povr{ina u sopstveno dvori{te, tj 
uli~nu kanalizaciju 

 glavne otvore poslovnih i drugih prostorija na poslovnom objektu po pravilu 
predvideti na "uli~noj" fasadi objekta (fasadi orjentisanoj prema podu`noj pjaceti) 

 poslovni objekti uz zonu porodi~nog stanovawa na prostorijama okrenutim prema 
unutra{wem dvori{tu, mogu imati spoqne otvore iskqu~ivo sa visokim parapetom, tj, 
na 1,8m visine; na zadwoj fasadi ovih objekata formiraju se ulazi u magacine (jer je 
dostavqawe robe za potrebe ovih poslovnih prostora organizovano preko sopstvene 
parcele, tj parcele porodi~nog stanovawa) 

 Kote poslovnih objekata su bliske koti pjacete, tj.0,20m a zavisi}e i od namene 
objekta. 

 
 postoje}i objekti poslovawa sa centralnim sadr`ajima 

Poslovni objekat uz Gradski trg (kp 251/5) i u Glavnoj ul.111 (kp 227/1) predstavqaju 
zavr{enu funkcionalnu i oblikovnu celinu gde su mogu}e mawe promene.  
 
      objekat na kp 251/1 

 mogu}e su slede}e promene na objektu: odr`avawe, renovirawe, mawe adaptacije i 
dogradwa nad objektom (nadgradwa) 

 za nadgradwu je predvi}en deo objekta ("kula") prema Gradskom trgu koji mo`e imati 

maksimalnu spratnost P+4+Pk, ~ime bi se ostvarila dominanta na uglu planirane 
podu`ne pajcete i prostora Gradskog trga 

 mogu}a je i nadgradwa poslovnog prostora u delu objekta uz pjacetu do maksimalne 
spratnosti P+2 ukoliko to budu dozvoqavale stati~ke i druge osobine objekta i 
nosivosti tla 

 poslovni prostori mogu se adaptirati za drugu poslovnu namenu od postoje}e, za 
delatnosti koje pripadaju centralnim, a iskqu~uju se one koje bukom ili emanacijama 
mogu da ugroze funkcionisawe susednih sadr`aja i okolinu 

 postoje}i trem u prizemqu ne sme se zatvarati i mora ostati kao prohodna pe{a~ka 
komunikacija sa koje se pristupa nizu lokala 

 terasa ispred ugostiteqskog lokala na spratu se mo`e natkriti i zatvoriti 
staklenim zidovima, pod uslovom da ne remeti pristup ostalim lokalima; 

 arhitektonska obrada svih delova objekta koji se dogra|uju mora biti u duhu 
arhitekture objekta (materijali, elementi, obrada i dr.) 

 min svetla visina poslovnih prostorija treba da bude 3,0m, a pomo}nih min 2,20m 

 otvori na fasadi nadogra|enih delova objekta moraju odgovarati nameni prostora i 
moraju biti uskla|eni sa postoje}om fenestracijom objekta 
 

      objekat  na kp 227/1  

 objekat se zadr`ava kao zavr{ena funkcionalna i oblikovna celina, sa postoje}om 
namenom (mogu}e su mawe izmene na objektu, u vidu dogradwe dvori{nog dela objekta)  

 postoje}e dvori{te se zadr`ava i ure|uje za sopstvene potrebe (po mogu}nosti deo 
povr{ine ozeleniti i oplemeniti pogodnim elementima urbane opreme), a pristup 
istom je omogu}en iz pravca Ul. Veqka Dugo{evi}a odnosno sa parkinga Hotela 
(upisano pravo slu`benosti prolaza i prelaza  preko parcele 229/1 u korist DDOR-a 
Novi Sad)  
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 delatnosti koje mogu biti zastupqene u ovom objektu su: administracija, poslovawe, 
trgovina, ugostiteqstvo i sl.; nisu dozvoqene delatnosti koje mogu da ugroze 
postoje}e objekte 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 (dogra|enom, rekonstruisanom, adaptiranom) odnosno na parceli, mogu}nost 
prikqu~ewa odnosno obezbe|ewa infrastrukture i da se ne ugro`ava sopstveni i 
susedni prostor i objekti odnosno okolina 

 mogu}e su slede}e promene na objektu: odr`avawe, renovirawe, adaptacija i dogradwa 
dela objekta (uz postoje}i objekat, u prostoru definisanim gra|evinskim linijama 
datim u grafi~kim prilogu "Saobra}aj i regulacija povr{ina javne namene"- list br.6; 
ovaj deo objekta zajedno sa postoje}im objektom ~ini zavr{enu, oblikovnu celinu); pri 
izvo|ewu ovih radova neophodno je da arhitektonska obrada (unutar i izvan) objekta 
bude u duhu arhitekture postoje}eg objekta (materijali, elementi, obrada i dr.) 

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

 maks spratnost dela objekta koji je mogu}e dograditi uz postoje}i objekat je po+P+2; 
maksimalni indeks zauzetosti na parceli je iZ=50% ... indeks izgra|enosti ii=1,5 

 zidovi treba da su po pravilu od opeke ili kombinovani, fasada odgovaraju}e obrade 
ukqu~uju}i staklene povr{ine (linija fasade u prizemqu i na spratnim eta`ama 
dogra|enog dela objekta mora biti u potpunosti uskla|ena sa postoje}im objektom (tj. 
dvori{nim krilom objekta uz koji se izvodi dogradwa), odnosno sa istovetnim 
upustima/ispustima na fasadi) 

 obavezno je spoqne otvore, na delu objekta koji je planiran za dogradwu, uskladiti sa 
fenestracijom na postoje}em objektu (spoqni otvori, prema susedima  odnosno 
granicama susednih parcela mawim od 2,50m udaqenosti, moraju imati parapet na 
min.1,80m od poda prostorije i/ili ve}e zastakqene otvore sa fiksnim, neprovidnim 
staklom)  

 krovne ravni moraju biti u skladu sa postoje}im krovom (istog nagiba, obrade, vrste 
krovnog pokriva~a i dr.); svo|ewe vode vr{iti u sopstveno dvori{te, odnosno uli~nu 
kanalizaciju  

 svetla visina poslovnog prostora mora biti min 3,0m, odnosno prema propisima za 
odgovaraju}u namenu tj delatnost; svetla visina pomo}nih prostorija je min 2,20m 

 najvi{a kota prizemqa mo`e biti 1,20m a najni`a 1-2 stepenika iznad terena 

 ograda oko parcele poslovnog kompleksa mo`e biti od `ivice, zidana, metalna, 
drvena ili kombinovana, visine do 2,0m 

 deponovawe i evakuaciju otpadaka je potrebno vr{iti u okviru objekta, u prizmequ, u 
odgovaraju}u, sklowenu  ali pristupa~nu prostoriju 
 

Zona hotela, ugostiteqskih i dr. centralnih sad`aja 
 
            objekat na kp 229/3 

 objekat je nepokretno kulturno dobro pod prethodnom za{titom  

 objekat se zadr`ava kao funkcionalna i oblikovna celina, u na~elu sa postoje}om 
namenom ugostiteqstvo) ili za administraciju i druge vrste poslovawa 

 predvi|eni su radovi tehni~ke za{tite i revitalizacije, dok dogradwa nije m 
bilo koja vrsta intervencije na objektu mogu}a je jedino uz pribavqawe uslova od 
strane Zavoda za za{titu spomenika kulture iz Sr.Mitrovice 
 
objekat Novg hotela na kp 229/1 

 podrazumeva se sklop objekata Novog hotela uz Ul. Veqka Dugo{evi}a 

 mogu}i radovi: odr`avawe, renovirawe, adaptacija (svi radovi moraju biti u 
skladu sa normativima za tu vrstu delatnosti) 
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 zadr`ava se postoje}a funkcionalna organizacija objekta, uz mogu}nost 
prilago|avawa odnosno mawih izmena i dopuna prema eventualno nastalim 
potrebama 

 ne preporu~uje se ali se dozvoqava zastakqivawe terase ili wenog dela prema 
Sportskom centru, u svrhu dobijawa zatvorenog prostora za ugostiteqstvo, 
poslovawe ili trgovinu 

 lokali se mogu adaptirati za drugu poslovnu namenu od postoje}e, za delatnosti 
koje pripadaju centralnim, a iskqu~uju se one koje bukom ili emanacijama mogu da 
ugroze funkcionisawe sadr`aja Hotela ili okoliu 

 letwa ba{ta izme|u novog i starog hotela "Orao" se zadr`ava, na woj je 

predvi|en sme{taj urbanog mobilijara kao i zelenila  

 po potrebi mogu}e je ogra|ivawe letwe ba{te i dvori{ta Hotela 
(spu{teni/denivelisani deo dvori{ta hotela sa kojeg se pristupa sadr`ajima 
podzemne eta`e ; odnosno obavezno je, nakon dozvoqenog ogra|ivawa ovih delova 
parcele, omogu}iti slobodan pristup postoje}em parkingu i preostalim slobodnim 
povr{inama na parceli)   

 
Prate}i (pomo}ni) objekti 
 
na parcelama porodi~nog stanovawa 

 pomo}ni objekti uz stanovawe mogu biti: letwa kuhiwa, gara`a, ostave, kotlarnica, 
{upe za ogrev, magacini za sopstvene potrebe, nadstre{nice i sl. 

 prate}i (pomo}ni) odnosno 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 granice bli`eg bo~nog susedna, 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; prate}i (pomo}ni) objekti se postavqaju na min 
rastojawu od 3,0m od daqeg bo~nog suseda 

 zadwa gra|evinska linija za prate}e (pomo}ne objekte) je odre|ena na 5,0m od 
planiranih poslovnih objekata u dnu parcele (zone poslovawa) 

 {irina (dubina) pomo}nih odnosno prate}ih objekata mo`e biti najvi{e 6,00 m 

 nije dozvoqena izgradwa objekata za dr`awe `ivotiwa i drugih ne~istih objekta 

 kod pomo}nih objekata otvarawe na fasadama vr{i se prema vlastitom dvori{tu i 
prema funkcionalnom sklopu  

 prate}i (pomo}ni) objekti su iskqu~ivo prizemni (sa ili bez podruma), s padom krovne 
ravni ka sopstvenom dvori{tu, 

 Kote pomo}nih objekata su bliske koti dvori{ta, tj.0,20m a zavisi}e i od namene 
objekta. 

na parcelama planiranog vi{eporodi~nog stanovawa sa poslovawem 

 na kp 259 i 258/1 (dvori{ni delovi parcela) ne mogu se postavqati pomo}ni 
objekti; na parceli br.258/1 mogu}e je eventualno postavqawe infrastrukturnih 
objekata (npr. trafostanice ukoliko se doka`e da ne postoje prostorne ili 
tehni~ke mogu}nosti za sme{tawe iste u podrumskoj eta`i planiranog objekta) 

na parcelama postoje}eg vi{eporodi~nog stanovawa sa poslovawem  

 na parcelama 251/4 i 251/1 je mogu}e postavqawe gara`a u nizu (kao privremenih 
monta`nih objekata), dok na parceli kp 226/1 nije mogu}e postavqewe ove vrste 
objekata (parkirawe se iskqu~ivo planirana na otvorenom prostoru u zajedni~kom 
dvori{tu) 

 na ovim parcelama mogu}e je postavqawe zejedni~kih infrastrukturnih objekata 
na parcelama: hotela i dr. ugostiteqskih sadr`aja (kp 229/1) i poslovawa i dr. 
centralnih sadr`aja (kp 227/1) 

 nije mogu}e postavqawe pomo}nih objekata, jedino je mogu}e postavqawe 
infrastrukturnih objekata 

na parcelama javne namene  

 mogu}e je postavqawe infrastrukturnih objekata  
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2.12) USLOVI ZA OBNOVU I REKONSTRUKCIJU OBJEKATA 
 
Navedeni skup pravila reguli{e projektovawe i izvo|ewe gra|evinskih radova 
na objektima koji postaju postoje}i u vremenu trajawa plana: 
 

 DOGRADWA (u slu~ajevima gde je to dozvoqeno ovim Planom) postoje}ih objekata je 
mogu}a do dozvoqenog stepena izgra|enosti i stepena zauzetosti (za odgovaraju}u 
namenu) na parceli, ili do privo|ewa trajnoj nameni po osnovu faznosti realizacije; 
dogradwa nad glavnim objektom na parceli je mogu}a do dozvoqene spratnosti (uz 
proveru stabilnosti konstruktivnih elemenata na nova optere}ewa) 

 POTPUNA I DELIMI^NA REKONSTRUKCIJA objekata odnosno instalacija 
odobrava}e se u svrhu vra}awa objekta u prvobitno stawe ili poboq{awa 
funkcionalno-tehni~kih karakteristika objekta; delimi~na rekonstrukcija mo`e se 
po zahtevima odobriti u vi{e navrata, s tim da se kod dostignutog obima predvi|enog 
za potpunu rekonstrukciju, podrazumeva da se posledwi zahtev odnosi na potpunu 
rekonstrukciju, 

 ADAPTACIJA }e se odobravati u svrhu promene namene (dela) prostora u objektu, 
ukqu~uju}i promene u oblikovnoj strukturi i ugradwu ili rekonstrukciju instalacija, 

 RENOVIRAWE se odnosi na obnovu unutra{wih i spoqa{wih elemenata objekta 
(fasade i krov) i spada u teku}e odr`avawe objekta ; radovi kojima se mewaju 
odre|eni elementi smatraju se rekonstrukcijom, 

 RU[EWE objekata  je mogu}e zbog: dejstva vi{e sile -prirodnih nepogoda, ugro`enosti 
stati~nosti objekta (ugro`enosti temeqa, konstruktivnih elemenata), usled 
dotrajalosti i ugra|enih lo{ih gra|evinskih materijala, zbog izgradwe planiranih 
objekata i druga~ije organizacije na parceli, kod objekata naslowenih jedan uz drugi 
uz obaveznu za{titu objekta koji se ne ru{i i na kojem ru{ewe prvog mo`e ugroziti 
stati~ku stabilnost, zbog za{tite od prirodnih faktora-toplotnih razlika, 
atmosferalija, vetra i sl.  
 
 

2.13) PRAVILA ZA NESMETANO KRETAWE DECE, STARIH, HENDIKEPIRANIH I 
INVALIDNIH LICA 

 
Posebni uslovi kojima se povr{ine i objekti javne namene ~ine pristupa~nim 

osobama sa invaliditetom, u skladu sa standardima pristupa~nosti: 
Javne povr{ine (trotoari, pe{a~ke staze, pe{a~ki prelazi, prilazi objektima i 

sl.), moraju obezbediti uslove za nesmetano kretawe dece, starih, hendikepiranih i 
invalidnih lica u skladu sa Pravilnikom o uslovima za planirawe i projektovawe 
objekata u vezi sa nesmetanim kretawem dece, starih, hendikepiranih i invalidnih lica 
(Slu`beni glasnik RS, br. 18/97), kao i drugim propisima i standardima koji reguli{u ovu 
oblast:  
-        za  javne pe{a~ke povr{ine treba predvideti pe{a~ke staze sa rampama, na mestima 

denivelacije izme|u raznih kategorija saobra}ajnih povr{ina (npr. visinsku 
razliku izme|u trotoara i kolovoza na svim pe{a~kim prelazima neutralisati 
obarawem ivi~waka) 

- u poslovnim objektima obezbediti pristup licima sa posebnim potrebama na kotu 
prizemqa (odnosno do lifta, ukoliko ga ima) spoqnim ili unutra{wim rampama 
minimalne {irine 90 cm i nagiba 1:20 (5%) do 1:12 (8%) 

-   obaveza izgradwe prilaznih rampi va`i kako za poslovne tako i za objekte 
vi{eporodi~nog stanovawa 

- ukoliko objekat ima lift, okno lifta i izlazni podest, dimenzionisati tako da 
omogu}i nesmetano kretawe osoba sa smawenim mogu}nostima kretawa - okno lifta 
minimum 110/140cm, izlazni podest minimum 140 cm. 

- Na parkirali{tima planirati prema zakonu i pravilniku odre|en broj parking 
         mesta za invalidna lica. 
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2.14) OP[TI I POSEBNI USLOVI I MERE ZA[TITE @IVOTA I ZDRAVQA QUDI I 
ZA[TITE OD PO@ARA, ELEMENTARNIH NEPOGODA, TEHNI^KO TEHNOLO[KIH 
NESRE]A I RATNIH DEJSTAVA  

 
Za{tita `ivotne sredine 
Izgradwa objekata i izvo|ewe svih vrsta radova, u planskom podru~ju, mora se vr{iti 
tako da se ne izazovu bilo kakva o{te}ewa i zaga|ewa `ivotne sredine. 
Za smawewe buke i aerozaga|ewa kao posledice intezivnog drumskog saobra}aja i 
planiranih sadr`aja planirano je odr`avawe i zamena postoje}eg zelenog fonda kao i 
formirawe novih zelenih povr{ina. 
Za spre~avawe zaga|ewa podzemnih voda uslovqava se da svaka izgradwa objekata u 
planskom podru~ju ne sme biti planirana bez mogu}nosti prikqu~ewa na kanalizacionu 
infrastrukturu.  
Deponovawe komunalnog otpada je planirano na ure|enim punktovima u sopstvenom 
dvori{tu (gde za to postoje mogu}nosti), zajedni~kom dvori{tu (kod objekata 
vi{eporodi~nog stanovawa) ili u samom poslovnom objektu ili u za to izgra|enom 
pomo}nom objektu , a sve u svrhu obezbe|ewa odgovaraju}ih sanitarno-higjenskih uslova u 
planskom podru~ju. 
Infrastrukturna re{ewa u planskom podru~ju moraju biti usagla{ena sa svim zakonskim 
propisima kako bi se obezbedila za{tita zemqi{ta, vode i vazduha.  
Mere za za{titu `ivotne sredine obuhvataju mere za{tite od negativnog dejstva 
prirodnih faktora (vetra, atmosferskih padavina,sun~evog zra~ewa, atmosferskih 
pra`wewa, podzemnih voda i seizmi~kih uticaja) i negativnog slu~ajnog i namernog 
dejstva qudskog faktora u miru i ratnim okolnostima (nemara koji za posledicu ima : 
havarije, mehani~ka i hemijska o{te}ewa, po`are, hemijska i radioaktivna i druga {tetna 
zra~ewa, isparewa i mirise, namerna - razne sabota`e, razarawa u vreme ratnih dejstava 
iz vazduha i sa tla, i sl.). Eliminisawe ovih negativnih dejstava ili svo|ewe na min 
uticaje posti`e se prvenstveno primenom pozitivnih zakonskih propisa, normi i 
tehni~kih uslova  u projektovawu, izgradwi (gra|evinskih propisa naro~ito kod izbora 

konsruktivnog sklopa i fundirawa objekata, a za seizmi~ke uticaje 8º MCS skale, 
upotrebe atestiranih gra|evinskih materijala otpornih na vatru, primena kvalitetne, 
atestirane opreme, opremawe 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{tovawem i primenom svih zakonskih normi, propisa i tehni~kih uslova, sva 
negativna dejstva svode se na minimalnu meru. 
Zabrawuje se primena gra|evinskih materijala koji ostavqaju sumwu na poja~ano 
radioaktivno zra~ewe, nedovoqnu nosivost, nedovoqnu otpornost na po`ar i sli~no. 
 
Za{tita od elementarnih nepogoda 
 
Uslovi za{tite od potresa 
Prilikom projektovawa novih objekata neophodno je primeniti Pravilnik o tehni~kim 
normativima za izgradwu objekata visokogradwe u seizmi~kim podru~jima (Sl.list SFRJ, 
br. 31/81, 49/82, 29/83, 21/88 i 52/90) radi obezbe|ewa za{tite od maksimalnog o~ekivanog 

udara 8ºMCS. 
 
Uslovi za{tite od po`ara 
Za{titu od po`ara treba obezbediti pravilnom organizacijom pojedina~nih objekata sa 
po{tovawem wihove me|usobne udaqenosti,  kori{}ewem nezapaqivih materijala za 
izgradwu, propisno projektovanom protivpo`arnom hidrantskom mre`om kao i obavezno 
obezbe|ewe 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 101/2005, Pravilnikom o tehni~kim normativima za 
hidrantsku mre`u za ga{ewe po`ara (Sl. List SFRJ br. 30/91). 
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Prilikom izgradwe gara`a za putni~ka vozila pridr`avati se Pravilnika o tehni~kim 
zahtevima za za{titu gara`a za putni~ke automobile od po`ara i eksplozija (Sl. list 
SCG br 31/2005).  
 
Uslovi za{tite od poplava 
Prostor obuhva}en planom nije direktno ugro`en od poplava podzemnim vodama, pa se 
primewuju op{te mere za{tite planirawem kanalizacione mre`e. U svakom slu~aju 
obezbediti propisnu hidro-tehni~ku izolaciju objekata, pogotovo podruma budu}ih 
objekata. 
Za{tita od povr{inskih voda obezbe|uje se odvo|ewem voda otvorenim uli~nim kanalima 
i daqim svo|ewem u melioracioni sistem.  
 
Uslovi za{tite od udara groma 
Za{tita od udara groma obezbedi}e se izgradwom gromobranske instalacije, koja }e biti 
pravilno raspore|ena i pravilno uzemqena. 
 
Uslovi za za{titu od ratnih dejstava 
Obzirom da je Blok u najve}oj meri ve} izgra|en, ne planira se izgradwa zasebnog 
blokovskog skloni{ta. 
Postoje}a dva skloni{ta, u Hotelu i Kulturnom centru (po 200 osoba), zadr`avaju 
postoje}u dvonamensku  funkciju (skloni{te-diskoteka). 
Izgradwu objekata za sklawawe qudi, u okviru rekonstrukcije postoje}ih i izgradwe 
novih objekata, izvr{iti prema zakonu odnosno drugim propisima i uslovima nadle`nog 
organa za narodnu odbranu, {to }e obezbediti investitor u fazi pribavqawa 
gra|evinske dozvole. 
 
3.6.  Za{tita prirodnih dobara 
U planskom podru~ju nema prirodnih dobara koji su pod posebnim re`imom za{tite.  
 
3.7.  Za{tita nepokretnih kulturnih dobara 
Prema uslovima Zavoda za za{titu spomenika kulture Sremska Mitrovica, u prostoru 
obuhva}enom planom propisani su: 
Op{ti uslovi za{tite (koji se odnose na nepokretna dobra po svim vrstama i 
kategorijama) : 

 o~uvawe postoje}e uli~ne matrice i karakteristika prostorne organizacije; 

 o~uvawe evidentiranih vizura i nepokretnih kulturnih dobara kao reperenih 
objekata. 

Posebni uslovi za{tite nepokretnih kulturnih dobara i evidentiranih nepokretnosti 
koje u`ivaju prethodnu za{titu (posebni uslovi za{tite odre|uju elemente o~uvawa, 
odr`avawa i kori{}ewa, kao i potrebne postupke i ograni~ewa, za svaku od 
indentifikovanih vrsta spomeni~kog nasle|a): 

 Arheolo{ki lokaliteti - zona bloka 4-1-6 u Rumi predstavqa prostor na kome 
treba obavezno vr{iti arheolo{ki nadzor u skladu sa Zakonom o kulturnim 
dobrima, prilikom izvo|ewa bilo koje vrste zemqanih radova u ovoj zoni.  
Na posmatranom podru~ju PDR-a trenutno ne postoje arheolo{ki lokaliteti 
progla{eni za nepokretna kulturna dobra niti evidentirani arheolo{ki 
lokaliteti koji u`ivaju prethodnu za{titu. 
Bilo koja vrsta radova na izgradwi infrastrukture ili gra|evinskih objekata 
nisko i visokogradwe, dozvoqena je uz prethodno pribavqawe pojedina~nih 
uslova za sprovo|ewe mera za{tite od strane nadle`nog Zavoda u Sremskoj 
Mitrovici. 

 Objekti gra|anske arhitekture - za{tita objekata gra|anske arhitekture u zoni 
Bloka 4-1-6, podrazumeva o~uvawe karakteristi~nih elemenata arhitekture, 
gabarita, konstruktvnih i dekorativnih elemenata eksterijera i enterijera, 
karakteristi~ne materijalizacije i mobilijara. 
Dozvoqena je obnova objekata, promena namene za{ti}enih nepokretnosti koja 
ne}e ugroziti spomeni~ka svojstva. Bilo koje vrste intervencija na objektu mogu}e 
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su uz pribavqawe pojedina~nih uslova slu`be za{tite od strane nadle`nog 
Zavoda u Sremskoj Mitrovici. 
Zabrawuju se radovi kojima se mo`e ugroziti stati~ka stabilnost objekata i 
kojima se ugro`avaju spomeni~ka svojstva za{ti}enih objekata. 

 memorijalni kompleksi, spomenici i spomen obele`ija - u zoni Bloka 4-1-6 
indentifikovan je jedan memorijalni spomenik oslobo|ewu na Gradskom trgu. 
Spomenik spada u kategoriju kulturnih dobara kod kojih je mogu}a zamena ili 
wegova dislokacija. 
Dozvoqena je obnova spomenika, koja ne}e ugroziti spomeni~ka svojstva. Bilo koje 
vrste intervencija na spomeniku mogu}e su uz pribavqawe pojedina~nih uslova 
slu`be za{tite od strane nalde`nog Zavoda u Sremskoj Mitrovici. 
Zabrawuju se radovi kojima se mo`e ugroziti stati~ka stabilnost spomenika i 
kojima se ugro`avaju spomeni~ka svojstva. 

 
 
2.14) POSEBNI USLOVI ZA IZGRADWU OBJEKATA 

 
Posebni uslovi za izgradwu (ili obnovu, adaptaciju i rekonstrukciju) objekata mogu da se 
jave za specifi~ne namene poslovnih (uslu`nih) i dugih objekata (prostora). 
Za takve objekte investitor }e obavezno dostaviti idejno re{ewe sa precizno 
definisanom namenom objekta, svim mogu}im sadr`ajima u objektu (na parceli), i svim 
drugim podacima vezanim za delatnost koja }e se odvijati u objektu (prostoru).  
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 (ili obnovu, adaptaciju i rekonstrukciju). 
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3. EKONOMSKA ANALIZA I PROCENA ULAGAWA IZ JAVNOG SEKTORA 
........................................................................................................................................................ 

 
Tabela: Potrebna sredstva za prioritetne radove na ure|ivawu saobra}ajnih povr{ina i 
izgradwu javne komunalne infrastrukture u planskom podru~ju: 

Redni 
broj 

Opis radova 
Jed. 
mere 

Koli
~ina  

Cene po 
jed. Mere u 

din. 

Ukupna cena 
u din. 

1. Elektroenergetika 

1.1 Izgradwa  elektroenergetske mre`e m 130 3.500 455.000 

Ukupno za elektroenergetiku: 455.000 
2. Saobra}ajna infrastruktura  

2.1. 
Pristupna saobra}ajnica, parking  
(5,0m): 123m h 5,0m= 615m2         

m2 615 5000 3.075.000 

   2.2 Pe{a~ke povr{ine (pjacete)   m2   4425 1.800 7.965.000 

Ukupno za saobra}ajnu infrastrukturu:   11.040.000 

3. Vodovod i mre`a fekalne kanalizacije 

3.1 Izgradwa vodovodne mre`e  m 281 4.000 1.124.000 
3.2 Izgradwa kanalizacione mre`e   m 185 5.000    925.000 

                                            Ukupno za vodovodnu i mre`u fekalne kanalizacije: 2.049.000 
4 Telekomunikacona mre`a 

   4.1  Izgradwa pretplatni~ke mre`e  m 130 2.500 325.000 

                                                                       Ukupno za telekomunikacionu mre`u: 325.000 

5 Gasovodna mre`a 
5.1 Izgradwa  gasovodne mre`e  m 130 3.000 390.000 

 Ukupno za gasovodnu mre`u mre`u: 390.000 

6 Atmosferska kanalizacija  

6.1 
Izgradwa mre`e atmosferske 
kanalizacije  

m 137 2.500 342.500 

                                                                         Ukupno za atmosfersku kanalizaciju: 342.500 

                                                       UKUPNO: 14.601.500 
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4.     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 
Koncepta plana detaqne regulacije Bloka 4-1-6 "Kulturni centar" u Rumi, saglasnosti i 
tehni~ki uslovi.  Pomenuti uslovi su ugra|eni u Plana kroz pravila i uslove za ure|ewe  
izgradwu, kao i kroz mere za{tite. 
 

1. Elektrovojvodina, ED "Ruma" 
Ruma 

br.UTD-163/2011 
od dana 14.09.2011. 

2. 
 

JP "Vodovod" Ruma  
  

br.1089/1 
od dana 13.07.2011. 

3. Telekom Srbija 
Izvr{na jedinica Sr. Mitrovica 

br.5035-178818/1 
od dana 17.06.2011. 

4. JP "Gas Ruma" Ruma 
 

br.32.28.1/2011 
od dana 08.06.2011. 

5. JP za gra|.zemqi{te i puteve Ruma  
 

br.428-1/2011 
od dana 21.06.2011., i 
br.428-3/2012. 
od dana 24.02.2012. 

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

br.217-502/11 
od dana 17.06.2011. 
 

7. Zavod za za{titu spomenika kulture br.228-05/2011 
od dana 17.08.2011. 
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GRAFI^KI PRILOZI 
 
 
 

2 IZVOD IZ GENERALNOG PLANA RUME 
3 KATASTRASKO-TOPOGRAFSKI PLAN 
4 POSTOJE]E STAWE SA GRANICOM  PLANSKOG PODRU^JA 
5 KONCEPT PLANA - NAMENA POVR[INA  
5    KONCEPT PLANA - ODVAJAWE POVR[INA ZA JAVNE  

            NAMENE 
      6    SAOBRA]AJ I REGULACIJA POVR[INA JAVNE NAMENE 
      7    PLANIRANE TRASE I MRE@A JAVNE KOMUNALNE INFRASTRUKTURE 
      8    PLAN PARCELACIJE 
      9    POPRE^NI I PODU@NI PRESEK BLOKA 4-1-6 SA POPRE^NIM PROFILIMA 
            SAOBRA]AJNICA 
    10    PERSPEKTIVNI PRIKAZ BLOKA 4-1-6 U RUMI 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


