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PLAN DETAQNE REGULACIJE 
”PLANTA@A BORKOVAC” U K.O. RUMA 

                                                      

 
 

UVOD 
............................................................................................................................................ 

Plan detaqne regulacije ”Planta`e Borkovac” u k.o. Ruma, obuhvata prostor u 
severoisto~nom  delu atara naseqa Ruma, na delu postoje}e planta`e. Planom detaqne 
regulacije, a na osnovu smernica iz Prostornog plana Op{tine Rume, utvrdi}e se namena 
prostora, zatim  pravila ure|ewa i pravila gra|ewa prema odre|enoj  nameni, 
saobra}ajnice i infrastruktura, nivelaciona re{ewa, pravila regulacije i parcelacije, 
izvr{iti regulacija zemqi{ta za javne namene kao i program ure|ivawa zemqi{ta za javne 
namene. 
 Planom se stvaraju uslovi za realizaciju i oblikovawe, za programsko, urbanisti~ko 
i arhitektonsko ure|ewe prostora. 
 
 

I.POLAZNEOSNOVE 
...................................................................................................................... 
 
  
1.1.  PRAVNI I PLANSKI OSNOV ZA  IZRADU  PLANA  
.............................................................................................................................................. 
  
ZAKON O PLANIRAWU I IZGRADWI (*Sl.glasnik RS*, br.72/09, 81/09-ispravka, 64/10-
odluka Ustavnog suda, 24/11, 121/12) 
PRAVILNIK O SADR@INI, NA^INU I POSTUPKU IZRADE PLANSKIH DOKUMENATA        ( 
Sl. Glasnik RS br. 31/10, 55/10, 16/11) 
PROSTORNI PLAN OP[TINE RUMA  (Sl.list op{tina Srema, br.19/07); 
PDR ”PARK-[UMA BORKOVAC” (Sl.list op{tina Srema, br.8/11); 
ODLUKA O IZRADI PLANA DETAQNE REGULACIJE  "PLANTA@A BORKOVAC”  U K.O. RUMA 
(Sl. list op{tina Srema br. 16/12) 
 
1.2. GRANICA PLANSKOG PODRU^JA I OBUHVAT GRA\EVINSKOG PODRU^JA 
.............................................................................................................................................. 
 
1.2.1. GRANICA PLANSKOG PODRU^JA 

Planom detaqne regulacije obuhva}en je prostor u severisto~nom delu atara naseqa 
Ruma, na delu postoje}e planta`e vo}a, i to katastarske parcele br: 8148, 8150, 8152, 8153 
8154, 8155. Obuhvat plana se sa severne, isto~ne i  ju`ne strane grani~i sa delom 
kat.parcela postoje}e planta`e, a sa zapadne strane sa nekategorisanim putem Borkova~ke 
doline. 

Plansko podru~je obuhvata prostor od oko P= 13.8 ha.  
 
Granica planskog podru~ja ima slede}i tok :  
Tok granice obuhvata plana polazi od ta~ke (1), koja se nalazi na jugozapadnom uglu  

parcele br. 8155 i te~e ka severozapadu du` granice sa parcelom br. 8157 do ta~ke (2) gde 
se lomi i nastavqa do ta~ke (3). Zatim prati granicu parcela br. 8148 i br.8158/2 do ta~ke 
(4) gde se lomi u ta~kama (5) i (6). Od ta~ke (6) granica obuhvata skre}e na istok prate}i 
me|u parcela br.8148 i br.8147 u du`ini od cca 32m do ta~ke (7) gde se lomi ka severu do 
ta~ke (8) , potom ponovo skre}e ka istoku me|om parcela br.8148 i br.8147 do ta~ke (9) na 
me|i parcela br.8148 i br.8149. Nastavqa na jug me|om parcela br.8148 i br.8149 do ta~ke 
(10) koja se nalazi u pravcu preseka me|a parcela br.8148 i br.8149 i parcela br.8150 i 
br.8149, zatim se okre}e na istok do ta~ke (11). Daqe, granica obuhvata ide na istok me|om 
parcela br.8150 i br.8149 do ta~ke (12), zatim skre}e na jug me|om parcela br.8150 i 
br.12681 do ta~ke (13), pa zapadnom granicom parcele 12681 do ta~ke (14), isto~nom 
granicom parcele br.8152 do ta~ke (15), ju`nom granicom parcela br.8153 i br.8154 do ta~ke 
(16).  I kona~no, ju`nom granicom parcele br.8155 do po~etne ta~ke  (1).  
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1.1. Tabela prikaza strukture vlasni{tva (kori{}ewa) zemqi{ta 
 

Br. katastarske 
parcele 

Namena Povr{ina 
ha   a   m2 

Status zemqi{ta 

8148 Poqoprivredno zemqi{te 1    45  66 DR@AVNO 
8150 Poqoprivredno zemqi{te 3    00  94 PRIVATNO 
8152 Poqoprivredno zemqi{te      17  01 DR@AVNO 
8153 Poqoprivredno zemqi{te 6    56  48 PRIVATNO 
8154 Poqoprivredno zemqi{te      13  80 DR@AVNO 
8155 Poqoprivredno zemqi{te 2    42  55 PRIVATNO 

   
 
 
1.3. PODELA PLANSKOG PROSTORA NA POSEBNE CELINE I ZONE SA NAMENOM       
POVR[INA 
   ............................................................................................................................................ 
 

Prostor u planskom podru~ju  ~ini ostalo gra|evinsko zemqi{te i to katastarske 
parcele br. 8148, 8150, 8152, 8153, 8154 i 8155  k.o. Ruma, sa povr{inom od oko 13.8ha. Na 
povr{ini od  6ha 46a 70m2 planira se izgradwa objekata proizvodwe i prerade, a ostatak 
prostora }e se koristiti za formirawe zasada vo}a. 
 

Prostor se deli na dve celine, odnosno zone i to: 
 
1. Zona izgradwe objekata namewenih preradi i finalnoj obradi proizvoda 

poqoprivrede 
 

      Na delu predmetne zone postoje izgra|eni objekti : portirnica, magacin, 
upravna zgrada, radionica, hala za sme{taj mehanizacije, vaga, interna benzinska 
pumpa.  

Planirana je izgradwa novih objekata: hladwa~e u dve faze  jedini~nog 
gabarita 141.0 m h 49.0 m sa nadstre{nicom, utovarnom rampom, manipulativnim 
platoima i servisnim saobra}ajnicama.    
             Povr{ina planirane zone je 47% povr{ine obuhvata. 
 

2.   Zona zasada planta`e 
   

     Простор иzme|u granice obuhvata planskog podru~ja i granice zone izgradwe i 
nadaqe }e se koristiti za formirawe zasada vo}a. Za zonu zasada planta`e  
planira se  53% povr{ine ostalog zemqi{ta.  

 
 
1.4. REGULACIONE LINIJE JAVNIH POVR[INA SA ELEMENTIMA OBELE@AVAWA      
NA GEODETSKOJ PODLOZI 

   ............................................................................................................................................ 
 

Na zapadnoj granici planskog podru~ja prema Borkova~koj dolini formirana je  
regulaciona linija opisana ta~kama (1) do (6). 
 

 
1.5.   NIVELACIONE  KOTE   
............................................................................................................................................ 
 

Podru~je u granicama planskog podru~ja nalazi se na terenu sa blagim padom ka jugu, 
sa visinskim kotama od 118.00mnv na zapadu do 132.40mnv na istoku. 
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1.6. TRASE, KORIDORI, REGULACIJA POVR[INA JAVNE NAMENE I MRE@A JAVNE 
KOMUNALNE INFRASTRUKTURE  
.............................................................................................................................................. 
 
SAOBRA]AJNICE : Pristup planta`i se planira sa postoje}eg pristupnog puta u 
Borkova~koj dolini, po trasi planiranoj PDR-e ”Park-{uma Borkovac” koja se prote`e 
zapadnom granicom lokacije na parcelama br. 8157 i 12680 k.o. Ruma.   
 
VODOPRIVREDNA INFRASTRUKTURA : 
 
VODOVOD : Sanitarne i protivpo`arne potrebe objekta budu}e hladwa~e mogu}e je 
obezbediti prikqu~ewem na postoje}i cevovod ND 220. Tehnolo{ke potrebe za vodom 
investitor mora obezbediti iz drugog izvora vodosnabdevawa. 
[aht za sme{taj vodomera sme biti udaqen od regulacione linije maksimalno 2,0m, a prema 
susednim parcelama ne sme biti bli`i od 1,5m. 
 
KANALIZACIJA : Odvo|ewe otpadnih voda sanitarno higijenskog porekla izvesti 
zacevqenom mre`om do vodonepropusne septi~ke jame. 
 
ODVOD ATMOSFERSKIH VODA : Uslovno ~iste atmosferske vode sa krovnih i ~istih 
betonskih povr{ina, ~iji kvalitet odgovara II klasi vode, mogu se bez pre~i{}avawa 
upu{tati u atmosfersku kanalizaciju ili otvorene kanale putem ure|enih ispusta koji su 
osigurani od erozije. 
Za atmosferske vode sa zauqenih i zaprqanih povr{ina (saobra}ajne povr{ine, 
manipulativne povr{ine, parkinzi i sl.) i tehnolo{ke otpadne vode (od ~i{}ewa i prawa 
objekata), pre ispusta u atmosfersku kanalizaciju ili Borkova~ki potok, predvideti 
odgovaraju}i predtretman (separator uqa, talo`nik). Ukoliko je recipijent Borkova~ki 
potok, kvalitet efluenta mora obezbediti odr`avawe II klase vode u kanalu, a u skladu sa 
Uredbom o klasifikaciji vode (“Slu`beni glasnik SRS”, br.5/68) i Pravilnika o opasnim 
materijama u vodama (“Slu`beni glasnik SRS”, br.31/82). Ako je recipijent atmosferska 
kanalizacija, kvalitet ovih voda treba da zadovoqava sanitarno-tehni~ke uslove za 
ispu{tawe otpadnih voda u naseqsku kanalizaciju. 
 

  ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA  : 
Za napajawe radne zone adekvatnom koli~inom elektri~ne energije neophodna je izgradwa 
monta`nobetonske, ili zidane trafostanice snage do 2h630 KVA, koju je mogu}e graditi u 
fazama i sa transformatorom snage, koji odgovara trenutno potrebnoj potro{wi. 
Trafostanica }e biti povezana sa postoje}om sredwenaponskom mre`om preko kabla 
odgovaraju}eg preseka. Povezivawe objekata sa trafostanicom bi}e izvedeno podzemno, a za 
polagawe kabla rezervisan je koridor pored budu}e saobra}ajnice. Neophodno je izvesti 
mre`u za napajawe rasvete predmetnog kompleksa. Broj i raspored stubova rasvete, kao i 
tip svetiqke na wima odredi}e projektant. 
 
TERMOENERGETSKA INFRASTRUKTURA : Ukoliko postoji potreba prikqu~ewa na mre`u 
gasovoda obratiti  se JP “GAS-RUMA”. 
 
TELEKOMUNIKACIONA MRE@A I OBJEKTI : 
Do postoje}eg prikqu~nog slobodnostoje}eg ormari}a mogu}e je u slu~aju potrebe polo`iti 
opti~ki kabl i tako dobiti mogu}nost pro{irewa i osavremewivawa TT mre`e, uz mogu}nost 
kori{}ewa ne samo govornoh usluga, ve} i ostalih savremenik telekomunikacionih usluga. 
Mre`a }e se podzemnim kablovima formirati ka objektima, a kablove polagati pored 
sada{wih i budu}ih saobra}ajnica. 
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1.7.  IZVOD IZ KONCEPTA PLANA 
   ............................................................................................................................................ 
 

 Prostor planskog podru~ja nalazi se u severnom delu atara naseqa Ruma.  Ve}i deo 
planskog podru~ja су parcelе poqoprivrednog zemqi{ta (vo}wak 1. klase) i na wemu nema 
izgra|enih objekata, osim објеката и пратеће  инфраструктуре изграђенe   у  западном делу 
постојеће плантаже. . Plansko podru~je obuhvata prostor od oko P = 13.8 ha. Prostor se sa 
severne strane grani~i sa delom kat.parcela postoje}e planta`e, sa isto~ne strane 
tako|e, sa ju`ne strane delom kat.parcela postoje}e planta`e a sa zapadne strane sa 
Borkova~kom dolinom. 

 Elektroenergetska mre`a se vezuje na postoje}u u izgra|enom delu obuhvata plansko 
podru~ja. Isto se odnosi na ostalu infrastrukturu. 

 Prema Uslovima ~uvawa, odr`avawa i kori{}ewa i mera za{tite koje je izdao Zavod za 
za{titu spomenika kulture, Sremska Mitrovica, br.255-07/12-3 od 05.07.2012. godine, u 
planskom podru~ju se ne nalaze nepokretna kulturna dobra sa stanovi{ta arhitektonskog 
nasle|a. U neposrednoj blizini planskog podru~ja evidentiran je arheolo{ki lokalitet.  
Obavezan je arheolo{ki nadzor od strane stru~ne slu`be Zavoda. 

     Ako se u toku izvo|ewa gra|evinskih i drugih radova nai|e na arheolo{ka nalazi{ta ili 
predmete izvo|a~ radova je du`an da prekine radove i obavesti Zavod, a investitor je 
du`an da obezbedi sredstva za istra`ivawe, za{titu i ~uvawe prona|enih ostataka.  

 Na teritoriji obuhvata plana nema za{ti}enih prirodnih dobara. Lokalni ekolo{ki 
koridor Borkova~ki potоk proti~e 50.0m zapadno od granice obuhvata plana i nalazi se u 
zoni uticaja PDR-e. 

 Granice predmetnog  Plana su u neposrednom kontaktu sa obuhvatom PDR „Парк Шума 
Борковац”, те треба испоштовати услове заштите природе који се односе на очување 
природних вредности и заштите животне средине за локални  ekolo{ki koridor Borkova~ki 
potоk.   

 Prema a`uriranoj Katastarsko topografskoj podlozi i pribavqenim uslovima i 
saglasnostima nadle`nih preduze}a i institucija izvr{ena je ocena postoje}eg stawa i 
procena razvojnih mogu}nosti. 

 Konceptom plana se zadr`ava postoje}a podela povr{ina na javno i ostalo  zemqi{te. 

 Konceptom plana ostalo zemqi{te je jedinstvena urbanisti~ka celina koju ~ine dve 
urbanisti~ke zone : Zona izgradwe objekata namewenih preradi i finalnoj obradi 
proizvoda poqoprivrede koja ~ini 47% celine ostalog zemqi{ta i Zona zasada planta`e 
za koju je planirano 53% povr{ine ostalog zemqi{ta.  

 Konceptom su propisani uslovi i mogu}nosti za povezivawe na mre`e postoje}e 
infrastrukture i to saobra}ajnu, elektroenergetsku, vodovodnu i telekomunikacionu 
infrastrukturu.  
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II  PLANSKI DEO 
............................................................................................................................................ 
 
 
2. PRAVILA URE\EWA 
............................................................................................................................................ 
 
2.1. KONCEPCIJA URE\EWA I TIPOLOGIJA KARAKTERISTI^NIH GRA\EVINSKIH 
CELINA ODRE\ENIH PLANOM 
............................................................................................................................................ 

 
 

KONCEPCIJA URE\EWA PROSTORA 
 
 Koncepcijom ure|ewa prostora, na osnovu tipologije karakteristi~nih gra|evinskih 
celina i zona, u granicama planskog podru~ja }e se definisati pravila i uslovi na osnovu 
kojih }e se vr{iti parcelacija, ure|ewe i izgradwa, za{tita `ivotne sredine, i svi ostali  
uslovi potrebni za realizaciju Plana. 
  
 
TIPOLOGIJA KARAKTERISTI^NIH GRA\EVINSKIH CELINA 
 

Prostor u granicama planskog podru~ja prema tipologiji karakteristi~nih     
gra|evinskih celina obuhvata celinu za izgradwu objekata namewenih preradi i finalnoj 
obradi proizvoda poqoprivrede. Ostatak prostora predvi|en je za zasad planta`e. 

          
               

1.2. Tabela prikaza tipologije karakteristi~nih gra|evinskih celina 
 

Gra|evinska celina 
 

Katastarska 
parcela 

Povr{ina 
ha   a   m2 

Ostalo gra|evinsko zemqi{te / Celina objekata 
namewenih preradi i finalnoj obradi proizvoda 
poqoprivrede 

delovi k.p. 
8150,8152,8153,
8154 i 8155  

6   46  70 

 
 
 
2.2.NAMENA POVR[INA 
   ............................................................................................................................................ 

 
Prostor obuhvata planskog podru~ja je podeqen na dve karakteristi~ne 

urbanisti~ke zone koje odre|uju namenu povr{ina, odnosno na~in kori{}ewa povr{ina : 
 

ZONA IZGRADWE OBJEKATA NAMEWENIH PRERADI I FINALNOJ OBRADI 
PROIZVODA POQOPRIVREDE 

 
Prostor za izgradwu objekta hladwa~e sa prate}im sadr`ajima planiran je u 

okviru Zone za izgradwu objekata namewenih preradi i finalnoj obradi proizvoda 
poqoprivrede. To je zona koja se nalazi u celini ostalog zemqi{ta, i ~ini 47% iste. U 
zoni za izgradwu mogu}e graditi, rekonstruisati, adaptirati, renovirati i sanirati, 
kao i ru{iti poslovne i upravne objekte, objekte za preradu, proizvodwu i 
skladi{tewe, objekte za odr`avawe mehanizacije kao i postavqawe opreme za 
snabdevawe gorivom, vage za merewe i skladi{ta  na otvorenom.  

U ovoj zoni ve} postoje izgra|eni objekti : portirnica, magacin, upravna zgrada, 
radionica, hala za sme{taj mehanizacije, vaga, interna benzinska pumpa.  

Planirana je izgradwa novih objekta,  hladwa~e u dve faze  jedini~nog gabarita 
141.0 m h 49.0 m sa nadstre{nicom, utovarnom rampom, manipulativnim platoima i 
servisnim saobra}ajnicama.  
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ZONA ZASADA PLANTA@E 
 

Zona zasada planta`e jesu ostale slobodne povr{ine u okviru obuhvata planskog 
podru~ja kada se izuzme zona 1 i ~ini 53% ostalog zemqi{ta. To su povr{ine koje 
zadr`avaju svoju namenu vo}nog zasada u ciqu ekonomi~nog iskori{}ewa ukupnog 
prostornog resursa celokupne planta`e te stoga ne}e biti pretvorene u gra|evinsko 
zemqi{te. 

 
 
2.3. PRAVILA PARCELACIJE I PREPARCELACIJE 
   ............................................................................................................................................ 
 

U planskom podru~ju nema povr{ina javne namene. U prostoru su ve} jasno 
definisane zone ostalog zemqi{ta (1.zona izgradwe objekata namewenih preradi i 
finalnoj obradi proizvoda poqoprivrede i 2.zona zasada planta`e) i to u dve parcele, te 
ne postoji potreba za utvr|ivawem pravila parcelacije i preparcelacije. 
 
2.4. POPIS PARCELA I OPIS LOKACIJA ZA JAVNE POVR[INE, SADR@AJE I OBJEKTE 
   ............................................................................................................................................ 
 
Parcele javne namene u granicama plana ne postoje niti su planirane. 
  
 
2.5. STRATE[KA PROCENA UTICAJA PLANSKOG DOKUMENTA NA @IVOTNU SREDINU 
   ............................................................................................................................................ 

 
Za Plan detaqne regulacije “Planta`a Borkovac” u k.o. Ruma nije obavezna izrada 

strate{ke procene uticaja na `ivotnu sredinu. 
 
 
2.6. PRAVILA URE\EWA I ZA IZGRADWU POVR[INA I OBJEKATA JAVNE NAMENE 
MRE@E SAOBRA]AJNE I DRUGE INFRASTRUKTURE 
   ............................................................................................................................................ 

 
Pravila za ure|ewe i za izgradwu povr{ina i objekata javne namene propisuju se za 

karakteristi~nu urbanisti~ku i gra|evinsku celinu.  
 
 

PRAVILA ZA URE\EWE I IZGRADWU PRISTUPNE SAOBRA]AJNICE TRASOM 
NEKATEGORISANOG PUTA DU@ ZAPADNE GRANICE PLANSKOG PODRU^JA 

 
Planira se ure|ewe postoje}eg kolovoza na {irinu 2h3.0m za dvosmerni 

saobra}aj, kol.konstrukcija dimenzionisana za lako saobra}ajno optere}ewe, sve u 
skladu sa uslovima nadle`nog preduze}a - JP za gra|.zemqi{te i puteve Ruma. 

Prihvatawe i odvodwavawe povr{inskih voda re{iti i uskladiti sa sistemom  
postoje}e putne kanalske mre`e. 

 
PRAVILA ZA URE\EWE I IZGRADWU SAOBRA]AJNOG PRIKQU^KA NA 
NEKATEGORISANI PUT DU@ ZAPADNE GRANICE PLANSKOG PODRU^JA 

 
Dok se ne steknu uslovi za prikqu~ewe na dr`avni put IB reda broj 13(M21) sa 

isto~ne strane planta`e, zadr`ava se postoje}i saobra}ajni prikqu~ak u Borkova~koj 
dolini uz rekonstrukciju, koja podrazumeva pro{irewe kolovoza uz izmenu geometrije 
uvo|ewem trocentri~nih krivina za oblikovawe radijusa od min 10,0m za merodavna 
vozila. Izvr{ena kontrola prohodnosti merodavnog vozila kroz raskrsnicu, kao i 
provera preglednosti.  

    
PRAVILA ZA URE\EWE I IZGRADWU MRE@E INFRASTRUKTURE 
 

Pravila za ure|ewe i izgradwu mre`e infrastrukture su direktno oslowena na 
tehni~ke i druge uslove koje su, prilikom izdavawa saglasnosti, propisala nadle`na  
javna preduze}a i ustanove u oblasti infrastrukture. 
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URE\EWE SLOBODNIH ZELENIH POVR[INA   
  

Slobodne zelene povr{ina u zoni gra|ewa odr`avati i revitalizovati. Ograde, 
drve}e i drugi zasadi podi`u se tako da ne ometaju preglednost internih saobra}ajnica 
i ne ugro`avaju bezbednost saobra}aja. 

 
 
2.7. 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 
   ............................................................................................................................................ 
 

USLOVI MERE ZA[TITE @IVOTA I ZDRAVQA QUDI 
 

Uop{teno mere za{tite `ivota i zdravqa qudi obuhvataju mere za{tite od 
negativnog dejstva prirodnih faktora (vetra, atmosferskih padavina, sun~evog 
zra~ewa, geopateogena zra~ewa, kosmi~ka zra~ewa i seizmi~kih uticaja) i negativnog 
slu~ajnog i namernog dejstva qudskog faktora u miru (tehni~ka zra~ewa, zaga|ewa u 
procesu prerade i proizvodwe i sl.) 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.). 

Upotrebom atestiranih gra|evinskih materijala otpornih na vatru, primena 
kvalitetne, atestirane opreme, opremawe odgovaraju}im instalacijama, tako|e 
pravilnim rasporedom objekata na pojedina~nim lokacijama (polo`aj u odnosu na 
Hartmanovu i Kerijevu mre`u, podzemne vode, polo`aj u odnosu na druge objekte, polo`aj 
u odnosu na izvor zaga|ewa) , elimini{u se ili se ubla`uju negativni uticaji, samim tim 
se zabrawuje primena gra|evinskih materijala koji imaju poja~ano radioaktivno 
zra~ewe, nedovoqnu nosivost, nedovoqnu otpornost na po`ar i veliki koeficijent 
toplotne provodqivosti. 

Zastupqenost zelenila tako|e doprinosi smawewu {tetnih uticaja. 
Pre svega po{tovawem i primenom svih zakonskih normi, propisa, tehni~kih 

uslova i standarda, novih dostignu}a postignuta  istra`ivawima kao i ste~ena 
prethodna iskustva, sva negativna dejstva svode se na minimalnu meru. 

 
USLOVI ZA[TITE OD PO@ARA 

 
Za{tita od po`ara obezbe|ena je pravilnom organizacijom pojedina~nih objekata 

sa po{tovawem wihove me|usobne udaqenosti, upotrebe atestiranih gra|evinskih 
materijala otpornih na vatru (JUS U.J1.240), propisno projektovanom protivpo`arnom 
hidrantskom mre`om kao i obavezno obezbe|ewe pristupa svim objektima, naro~ito 
saniteskim i protivpo`arnim vozilima, a sve u skladu sa Zakonom o za{titi od po`ara 
(Sl. Glasnik RS br. 111/09, Pravilnikom o tehni~kim normativima za hidrantsku mre`u 
za ga{ewe po`ara (Sl. List SFRJ br. 30/91). 

 
 

ZA[TITA OD ELEMENTARNIH NEPOGODA 
 

Uslovi za{tite od potresa 
 

Eliminisawe negativnih dejstava ili svo|ewe na minimalne uticaje seizmi~kih 
sila 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. 
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. 
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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 atmosferske kanalizacione mre`e, 
zacevqene ili putem rigola. Za{tita od povr{inskih voda obezbe|uje se odvo|ewem 
voda sa povr{ina pod blagim padovima ka rigolama a zatim u zasebni bunar ili putni 
kanal. 

Ukoliko ima potrebe oko objekta izvesti drena`u terena. 
U objektima obezbediti propisanu hidro-izolaciju objekata. Kod objekata sa 

posebnim zahtevima gde je kota prizemqa izjedna~ena sa kotom terena (proizvodni 
objekti, magacini),  problem prodirawa vode u objekat izvesti tehni~kim re{ewima, kao 
{to je izvo|ewe kanala-rigole oko objekta ili dela objekta (kolski ulaz u objekat) sa 
re{etkom ili betonskim perforiranim elementima. 

 
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, a sve u skladu sa Pravilnikom o 
tehni~kim normativima za za{titu objekata od atmosferskog pra`wewa (Sl. Glasnik 
SRJ br. 11/96). 

 
 

 
 
 
3. PRAVILA GRA\EWA 
............................................................................................................................................ 
 
3.1. USLOVI ZA FORMIRAWE GRA\EVINSKE PARCELE 
............................................................................................................................................ 
 

U granicama plana }e se formirati jedna gra|evinska parcela - parcela 1 koja 
obuhvata zonu gradwe povr{ine od  6 ha  46a  70 m2 i parcela 2 koja obuhvata zonu zasada 
planta`e povr{ine 7ha 34a 79m2, , u svemu prema grafi~kim prilozima. 
 
 
3.2. VRSTA I NAMENA  OBJEKATA KOJI SE MOGU GRADITI NA GRA\EVINSKOJ     
PARCELI 
............................................................................................................................................ 
 

Na gra|evinskoj parceli je mogu}e graditi objekte namewene preradi i finalnoj 
obradi proizvoda poqoprivrede i wima prate}e sadr`aje, a za koje nije potrebna izrada 
Studija o proceni uticaja na `ivotnu sredinu, i to: 
 

 portirnica, 

 upravna zgrada, 

 magacini(otvorenog, zatvorenog tipa), 

 radionica, 

 hala za sme{taj mehanizacije, 

 vaga, 

 interna benzinska pumpa, 

 hladwa~a 

 pomo}ni objekti (nadstre{nica, utovarna rampa, manipulativni platoi i 
servisne saobra}ajnice) 
 

Prilikom mogu}eg pro{irewa na gra|evinskoj parceli delatnostima koje su vezane 
za preradu i finalnu obradu proizvoda poqoprivrede, a koja se nalaze na Listi projekata 
za koje je potrebna izrada Studije o proceni uticaja na `ivotnu sredinu, prilikom 
izdavawa Re{ewa o lokacijskoj dozvoli potrebno je pristupiti izradi Studije o proceni 
uticaja na `ivotnu sredinu, koja  }e biti sastavni deo iste.  
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3.3. VRSTA I NAMENA OBJEKATA KOJI SU ZABRAWENI ZA IZGRADWU NA          
GRA\EVINSKIM PARCELAMA 
............................................................................................................................................ 
 

Na gra|evinskoj parceli nije mogu}e graditi objekte koji nisu vezani za delatnost 
prerade i finalne obrade proizvoda poqoprivrede i za koje je obavezna izrada Studija o 
proceni uticaja na `ivotnu sredinu. 
 
 
3.4. POLO@AJ OBJEKTA NA PARCELI 
............................................................................................................................................ 
 

Polo`aj objekta na parceli bi}e definisan gra|evinskim linijama koje su odre|ene 
sa svih strana gra|evinske parcele, i to u odnosu na regulacionu liniju i bo~ne susede: 

 

 Predwa gra|evinska linija 2,0m od regulacione linije - utvr|ena u postoje}em 
stawu; 

 Bo~ne i zadwa gra|evinska linija se poklapaju sa granicama novoformirane gra|e-
vinske parcele; 

              
Prostor definisanih izme|u gra|evinskih linija predstavqa prostor za planiranu 

izgradwu na gra|evinskoj parceli u skladu sa urbanisti~kim parametrima za planiranu 
delatnost. 
 
3.5. NAJMAWA UDAQENOST IZME\U OBJEKATA 
............................................................................................................................................ 
 

Polo`aj objekta u odnosu na drugi objekat na parceli i objekat na susednoj parceli 
definisan je osnovnim uslovima bezbednosti i za{tite od po`ara, ru{ewa, buke, 
tehnolo{kih procesa i drugo, pa tako imamo: 
 

 Najmawa udaqenost izme|u dva objekta treba da iznosi u {irini zone obru{avawa, 
odnosno 1/2 visine vi{eg objekta; 

 Najmawa propisana udaqenost ne treba da iznosi mawe od 4,0m; 

 Najmawa udaqenost objekata od ure|aja i/ili pogona na otvorenom prema 
specifikacijama proizvo|a~a; 

 U slu~aju izgradwe objekte uz drugi objekat odnosno dogradwe, udaqenost iznosi u 
{irini dilatacije. 
 

3.6. NAJVE]I DOZVOQENI INDEKS ZAUZETOSTI I INDEKS IZGRA\ENOSTI 
GRA\EVINSKE PARCELE 
............................................................................................................................................ 
 

Na gra|evinskoj parceli u prostoru izme|u gra|evinskih linija planira se izgradwa 
objekata planiranih namena u skladu sa urbanisti~kim parametrima, i to: 
 

 Indeks zauzetosti iznosi najvi{e 70% 

 Indeks izgra|enosti iznosi najvi{e 1,5. 
 
 

3.7. NAJVE]A DOZVOQENA SPRATNOST OBJEKATA 
............................................................................................................................................ 
 
 Na gra|evinskoj parceli najve}a dozvoqena spratnost propisana je u skladu sa 
namenom objekta, i to: 
 

 Najve}a dozvoqena spratnost za administrativno-poslovne i upravne objekte je P+1 
(sa ili bez podruma ili suterena); 

 Najve}a dozvoqena spratnost za proizvodne, prera|iva~ke i skladi{ne objekte je 
uslovqena tehnologijom.  

 
 
 

mailto:3.4.POLO@AJ
mailto:3.4.POLO@AJ
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3.8.  USLOVI I NA^IN PRISTUPA PARCELI I PARKIRAWE 
   ............................................................................................................................................ 
 

Gra|evinskoj parceli se pristupa sa postoje}e saobra}ajnice u Borkova~koj dolini, 
sa trase planirane PDR-e ”Park-{uma Borkovac” koja se prote`e zapadnom granicom 
lokacije na parcelama br. 8157 i 12680 k.o. Ruma kolskim prikqu~kom kao jedinstveni 
“ulaz-izlaz” {irine najmawe 7,0m i lepeza sa trocentri~nim radijusom najmawe 10,0m.  

U okviru parcele je planirano 18% povr{ina za interni saobra}aj, manipulativne 
povr{ine, parking za putni~ka vozila i parking za teretna vozila.  

Parkirawe vozila planirati samo u okviru gra|evinske parcele. Parkirali{te za 
putni~ka vozila formirati uz zelene povr{ine, odnosno u okviru parkirali{ta potrebno je 
planirati drvored ili zasenu nekim drugim tehni~kim re{ewem (nadstre{nica). Dimenzije 
jednog parking mesta za upravno parkirawe iznose 2,5h5,0m, i planirati barem jedno parking 
mesto za osobe sa invaliditetom dimenzija najmawe 3,5h5,0m. 

Planirati najmawe deset parking mesta za merodavno teretno vozilo (TTV+PPR) 
najmawih dimenzija 5,0h22,0m. 

Sve povr{ine izvesti sa kolovoznom konstrukcijom propisane nosivosti i podlogom 
(za teretna vozila) sa padovima od 2,5% koji se svode unutar sopstvene parcele. 
 
 
3.9.  USLOVI ZA[TITE SUSEDNIH OBJEKATA 
............................................................................................................................................ 
 

Izgradwom objekata na parceli ne smeju se na bilo koji na~in ugroziti susedni 
objekti kao i susedne parcele.  

Stope temeqa i drugi delovi objekta (podzemni i nadzemni) ne mogu prelaziti 
granicu parcele prema susedima. 

Za obezbe|ewe za{tite susednih objekata od obru{avawa i ru{ewa pridr`avati se 
minimalnih odstojawa i to ½ visine ve}eg objekta, ali ne mawe od 4,0m. 

Za obezbe|ewe susednih objekata od po`ara obezbediti minimalno odstojawe za 
potrebe pristupa protivpo`arih vozila, ne mawe od 4,0m. Kod vezanih objekata, podu`nih 
objekata i objekata sa po`arnim odeqcima (odeqci sa posebnom tehnologijom) obezbe|ewe 
od po`ara obezbediti izgradwom kalkanskih protivpo`arnih zidova. Uop{teno 
obezbe|ewe od po`ara obezbediti adekvatno izgra|enom hidrantskom mre`om na 
gra|evinskoj parceli kao i u objektima. 

Nije dozvoqeno prema susedu, odnosno susednim parcelama ispu{tawe neprijatnih 
mirisa i zaga|enog vazduha, naro~ito putem tehni~kih sprava iz proizvodnih prostorija i 
tehnolo{kih postupaka. Po`eqno je formirawe za{titnog zelenila prema susednim 
parcelama. 
 
3.10.  ARHITEKTONSKI USLOVI 
   ............................................................................................................................................ 
 

Objekte i druge konstrukcije kao i opremu na gra|evinskoj parceli projektovati u 
skladu sa planiranom namenom uz primenu va`e}ih standarda, normativa i propisa. Na 
parceli se planira izgradwa poslovno-administrativnog ili upravnog objekta, kompleks 
objekata za preradu, proizvodwu i skladi{tewe kao i prate}i objekti odnosno ure|aji.  Ceo 
kompleks objekata treba da je u jednom arhitektonskom izrazu. Arhitektonski izraz mo`e 
biti savremen, u duhu konstruktivizma usled planirane specifi~ne delatnosti kao i 
tradicionalan u skladu sa duhom mesta odnosno lokacije.  

Objekti treba da budu izvedeni od savremenih, tradicionalnih (u zavisnosti od 
ahitektonskog izraza), kvalitetnih, atestiranih odnosno materijala proizvedenih u skladu 
sa va`e}im standardima. Ugra|eni materijali treba da su u skladu sa namenom objekta 
funkcionalni, standardima propisanih mehani~kih, hidroskopskih i termi~kih osobina. 
Mogu}a je primena monta`nih objekata prema proizvo|a~koj projektnoj dokumentaciji a u 
skladu sa va`e}im normativima i tehni~kih osobina. 

Fundirawe vr{iti u zdrav teren, na dubini prema geomehani~kim osobinama terena 
ali ne mawoj od 0,9m. Za objekte ve}ih dimenzija i slo`enije namene obavezno  je 
ispitivawe nosivosti tla. Odabrati tip fundamenta u skladu sa geomehani~kim osobinama 
terena kao i odabranog konstruktivnog sklopa. 

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 kao {to su olujni vetar, grad, sneg i dr. 

mailto:3.4.POLO@AJ
mailto:3.4.POLO@AJ
mailto:3.4.POLO@AJ
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Krovne ravni mogu biti kose i ravne u zavisnosti od arhitektonskog izraza. Krovni 
pokriva~ mo`e biti tradicionalan ili od savremenih materijala kao {to su lim, sendvi~ 
lim i druge vrste panela. Nagib krovne ravni planirati u skladu sa namenom objekta, 
arhitektonskog izraza i krovnog pokriva~a. Ki{na voda sa krovnih ravni svodi se propisno 
dimenzionisanim olu~wacima i cevima ili rigolama do ricipijenta/bunara na vlastitu 
parcelu ili do putnog kanala.   

 

 POSLOVNO-ADMINISTRATIVNI I UPRAVNI OBJEKTI 
 

Poslovno-administrativne i upravne objekte projektovati i izgraditi u skladu 
sa Pravilnikom o energetskoj efikasnosti zgrada (« Slu`beni glasnik » br. 61/11). 

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. 

Gabarit i oblik objekta definisati u skladu sa namenom objekta, arhitektonskog 
izraza i uz primenu mera energetske efikasnosti.  

Kota poda prizemqa treba da bude 0,20-0,50m, najvi{e 1,2m. Kota poda prizemqa 
mo`e da bude izjedna~ena sa kotom terena ukoliko se tehni~kim re{ewima prevazi|e 
problem prodirawa podzemnih i atmosferskih voda (drena`a ili polagawem re{etke 
ili drugih elemenata preko rigola. Sve povr{ine treba da su ravne, ~vrste i otporne na 
proklizavawe. 

Denivelaciju od najvi{e 1,2m re{iti stepeni{tem dimenzionisanim u skladu sa 
spoqa{wim stepenicama 33h13cm ili rampama. Ne preporu~uje se nenatkriveno spoqno 
stepeni{te. Ukoliko je iskazana potreba za spoqa{wim stepeni{tem broj stepenika ne 
treba da prelazi {est visina. Stepenice i stepeni{ta treba da su najmawe {irine 
120cm, za blago zako{enim ~elom, opremqeno odgovaraju}om podlogom i rukohvatima na 
 visini od 70cm. 

Ispred ulaznih vrata planirati ravan pe{a~ki plato najmawih dimenzija 
1,5h1,5m. 

Kod upravnih i poslovnih objekata obavezno je izvo|ewe propisanih rampi za 
savladavawe visinske razlike za lica sa invaliditetom. Nagib rampe ne mo`e biti 
ve}i od 5% (1:20), a izuzetno 8,3% (1:12). Najve}a dozvoqena ukupna du`ina rampe (koje 
mogu biti jednostrane i dvostrane)  u posebnom slu~aju iznosi 15m; rampe du`e od 6m, a 
najvi{e 9m razdvajaju se odmori{tima najmawe du`ine 150cm, dok je najmawa {irina 
90cm, sa odgovaraju}om podlogom, ivi~wacima i rukohvatima na visini od 70cm. 

Ulaz u zgradu treba da bude natkriven, bilo uvla~ewem u objekat ili 
postavqawem nadstre{nice. Ulaz poslovnog objekta re{iti vetrobranom. Dimenzija 
”dubine” vetrobrana treba da bude najmawe {irini krila vrata uve}anoj za 91cm. 

Visina poslovnih prostorija treba da je najmawe 3,0m. 
[irina hodnika treba da iznosi najmawe 90cm. 
Dimenzije otvora uskladiti sa planiranom namenom objekta ili prostorija. U 

objekte ugra|ivati {to kvalitetniju stolariju sa mawim vrednostima koeficijenata 
prolaza toplote. 

Svetla {irina vrata treba da iznosi najmawe 90cm. 
Instalacije projektovati u skladu sa va`}im normativima, tako da budu 

vidqivi i dostupni usled mogu}ih kvarova i drugih akcidenata. 
 

 PRERA\IVA^KI, PROIZVODNI I SKLADI[NI OBJEKTI 
 

Gabarit i oblik objekta definisati u skladu sa namenom, odnosno tehnolo{kim 
procesom i funkcionalnom organizacijom. 

Kota poda prizemqa treba da bude okvirno +1,10m. Ukoliko funkcionalna 
organizacija (zona utovara i istovara) i/ili tehnologija to zahteva kota poda prizemqa 
mo`e iznositi do 1,3m (izjedna~en sa nivoom prikolice teretnog vozila), izuzetno i 
vi{e. 

Visinu objekta odnosno prostorija treba uskladiti sa tehnolo{kim procesom, 
funkcionalnom organizacijom kao i dimenzijama pogona ili opreme. 

Otvori se projektuju u skladu sa funkcionalnom organizacijom, tehnolo{kog 
procesa i polo`aja objekta na parceli, s tim da se ne ugro`ava okolina. 

Instalacije projektovati u skladu sa va`}im normativima, tako da budu 
vidqivi i dostupni usled mogu}ih kvarova i drugih akcidenata. 
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Skladi{ta i magacini mogu biti zatvornog, otvorenog i poluzatvorenog tipa, i to 
u vidu platformi, platoa, nadstre{nica ogra|enih ili bez ograde i sl. 

 
 

 POMO]NI, PRATE]I OBJEKTI, URE\AJI I OPREMA 
      

Pomo}ni, prate}i objekti, ure|aji i oprema jesu svi objekti koji opslu`uju 
kompleks objekata kao {to su portirnica, kao i ure|aji i oprema koji stoje na otvorenom 
bilo da su nasloweni na objekat ili stoje nezavisno. 

Ovi objekti su ve}inom monta`ni, koji imaju odgovaraju}u proizvo|a~ku projektnu 
dokumentaciju, a u skladu su sa va`e}im normativima i tehni~kim osobinama. 

Objekti se postavqaju na betonsku podlogu, okvirno kota poda treba da iznosi  
0,1m, u zavisnosti od vrste opreme. 

Za pogone na otvorenom podloga treba da je odgovaraju}e nosivosti, ukoliko to 
tehnologija zahteva potrebno je izvesti odgovaraju}i fundament. 

Opremu tipa agregata i sli~nih, koja je lako dostupna, treba za{titi 
odgovaraju}om ogradom odnosno re{etkom (tipa kaveza). 

 
 
3.11. MERE ENERGETSKE EFIKASNOSTI IZGRADWE 
 ............................................................................................................................................ 
 

Energetska efikasnost sprovodi se u vidu kvalitetnog kori{}ewa raznih vidova 
energije i izbegavawem gubitaka energije kroz niz mera u projektovawu i izgradwi. 

Mere za postizawe energetske efikasnosti u projektovawu i izgradwi date su 
Pravilnikom o energetskoj efikasnosti zgrada (“Slu`beni glasnik RS”, br. 61/2011) i to: 
 

 Orijentacija i funkcionalni koncept zgrade gde je potrebno polo`aj objekta 
prilagoditi nameni i klimatskim uslovima (insolacija i ru`a vetrova); 

 Oblik i kompaknost zgrade gde je potrebno gabarit objekta prilagoditi tehnolo{kim 
procesima i potrebom za zadr`avawem toplote ili potrebom za br`im hla|ewem 
objekta ili dela objekta; 

 Toplotno zonirawe zgrade; 

 Maksimalno kori{}ewe prirodnog osvetqewa i osun~awa; 

 Optimizacija sistema prirodne ventilacije; 

 Optimizacija strukture zgrade; 

 Kori{}ewe pasivnih i aktivnih sistema; 

 Uslovi za kori{}ewe voda; 

 Pravilnom upotrebom (ra~unska) materijala u izgradwi u skladu sa klimatskim 
uslovima i planiranim ili potrebnim nivoom komfora i dr. 

 
Pored energetske efikasnosti potrebno je i ispuniti i druge uslove komfora: 
 

 Vazdu{ni komfor’; 

 Toplotni komfor; 

 Svetlosni komfor; 

 Zvu~ni komfor; 
 

Mere energetske efikasnosti iz odredbi Pravilnika o energetskoj efikasnosti 
zgrada (“Slu`beni glasnik RS”, br. 61/2011) ne primewuju se za zgrade kao {to su radionice, 
proizvodne hale, industrijske zgrade koje se ne greju i klimatizuju. 

Kompleks pogona osvetliti  {tedqivim svetiqkama. 
 
 
3.12. LOKACIJE ZA KOJE JE OBAVEZA RASPISIVAWE JAVNIH ARHITEKTONSKIH ILI 
URBANISTI^KIH KONKURSA 
............................................................................................................................................ 
 

U obuhvatu planskog podru~ja mogu}e je raspisivawe javnog arhitektonskog ili 
urbanisti~kog  konkursa, za iznala`ewe re{ewa u oblikovawu objekata i prostora, ali nije 
u obavezi.  
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3.13. USLOVI ZA OBNOVU I REKONSTRUKCIJU 
............................................................................................................................................ 
 

Uslovi i pravila za obnovu i rekonstrukciju se odnose na budu}e objekte koji }e se 
realizovati u periodu pravosna`nosti Plana detaqne regulacije „Planta`a Borkovac” u 
k.o. Ruma. Planom su predvi|eni slede}i uslovi za obnovu i rekonstrukciju: 

 
DOGRADWA 
 

 Mogu}a je dogradwa postoje}ih i budu}ih objekata do dozvoqenog indeksa 
izgra|enosti,  indeksa zauzetosti na parceli i dozvoqene spratnosti, odnosno do krajweg 
privo|ewa gra|evinske parcele planiranoj nameni u vi{e faza. 

 
REKONSTRUKCIJA 
 

Mogu}a je delimi~na i potpuna rekonstrukcija objekata kao i instalacija za potrebe 
odr`avawa i poboq{awa funkcionalnih, stati~kih, tehni~kih, energetskih, ekonomskih i 
drugih karakteristika objekta. Rekonstrukcija je mogu}a kod promene namene i adaptacije 
objekata u slu~aju promene u konstruktivnom sistemu ili pojedinih nose}ih elemenata i 
funkcionalnoj organizaciji objekata. 
 

 
ADAPTACIJA 

 
Mogu}a je adaptacija za potrebe promene namene dela objekta, celog objekta kao i 

~itavog kompleksa, a koje su predvi|ene ovim Planom. Adaptacijom nisu predvi|ene 
promene u konsruktivnom sklopu odnosno rekonstrukcija objekta. 
 
RENOVIRAWE I SANACIJA 

 
Planom su predvi|eni uslovi za renovirawe objekata, odnosno investiciono 

odr`avawe objekata i odnosi se na ~i{}ewe, za{titu i zamenu odnosno obnovu unutra{wih 
i spoqa{wih elemenata objekta kao {to su fasade, podovi, krovni pokriva~i, oluci i dr.  

 
RU[EWE  

 
Planom je predvi|eno ru{ewe objekta ili dela objekta u slu~aju naru{ene 

stabilnosti usled dejstva prirodnih nepogoda, akcidenata, eksplozija, dotrajalosti objekta 
usled lo{eg konstruktivnog sklopa lo{eg kvaliteta ugra|enih materijala kao i za potrebe 
izgradwe novog objekta. 
 
 
3.14. USLOVI ZA IZGRADWU  I OPREMAWE PROSTORA INFRASTRUKTUROM I 
PRIKQU^EWE OBJEKATA NA MRE@E INFRASTRUKTURA  
............................................................................................................................................ 
 
VODOPRIVREDNA INFRASTRUKTURA  

 
 Vodovod  

 
U okviru planom obuhva}enog podru~ja postoji interna vodovodna mre`a. Deo 

te mre`e se koristi i za snabdevawe vodom ugostiteqskog objekta "Kiflica", na 
putu Novi Sad - [abac. Napajawe ove vodovodne mre`e vr{i se preko prikqu~nog 
cevovoda PVC F80, koji se pru`a od C.S. "Borkovac", kroz borkova~ku dolinu, do 
ograde "Planta`e", gde je ugra|en vodomer F80. 

 
  Kanalizacija  

 
Odvo|ewe otpadnih voda sanitarno higijenskog porekla izvesti zacevqenom 

mre`om do vodonepropusne septi~ke jame. 
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        Odvod atmosferskih i podzemnih voda  
 

Odvod atmosferske vode sa krova horizontalnim i vertikalnim olu~wacima 
svesti na vlastitu parcelu a zatim zacevqeno ili rigolama odvesti do sopstvenog 
ricipijenta (bunara) ili do putnog kanala. Atmosferska voda ne sme ni na koji na~in 
ugro`avati ni sopstvenu parcelu i objekat a ni susedne parcele. Atmosferska voda 
koja se ispu{ta u recipijent mora biti ~ista, odnosno mora odgovarati vodama druge 
kategorije. Zaprqane i zauqene vode se moraju prethodno pre~istiti u internom 
separatoru pre ispu{tawa u recipijent.  

 
ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA   

 
U prostoru obuhvata plana izvedena je sredwenaponska nadzemna mre`a 20kV, koja 

prolazi kroz prostor obuhva}en planom. Za napajawe postoje}ih objekata koristi se stubna 
trafostanica, umetnuta u trasu dalekovoda. Niskonaponski razvod je u celini izveden 
podzemno od STS do prikqu~nih ormari}a sme{tenih na objektima. Spoqna rasveta je 
oskudna i svedena iskqu~ivo na svetiqke sme{tene na spoqnim zidovima objekta , iznad 
ulaza. 

Za povezivawe novih objekata potrebna je izgradwa trafostanice, ~iji je polo`aj 
odre|en na grafi~kom prilogu, Povezivawe TS sa postoje}im i planiranim objektima 
izvodi se podzemno , a trase kablova su uz postoje}e i budu}e saobra}ajnice, a prema 
grafi~kom prilogu. Instalacija javne rasvete postavqa se u isti rov sa niskonaponskim 
kablovima , ili pored, a sve pored postoje}ih saobra}ajnica. 

 
TERMOENERGETSKA INFRASTRUKTURA  

  
Ne postoji potreba prikqu~ewa na mre`u gasovoda. Ukoliko se uka`e potreba za 

prikqu~ewe pogona na mre`u gasovoda, prikqu~ak izvesti u skladu sa Tehni~kim uslovima 
nadle`nog preduze}a JP “GAS” RUMA iz Rume. 

 
ELEKTRONSKA KOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA  
 

Instalacija za povezivawe objekata na telekomunikacionu mre`u se izvodi 
odgovaraju}im kablovima, koji se pola`u , iskqu~ivo podzemno,  pored postoje}ih i budu}ih 
saobra}ajnica, a sve prema grafi~kom prilogu. 
 
 
3.15.USLOVI ZA URE\EWE ZONE ZELENIH POVR[INA, OGRADE I DEPONOVAWE I 
EVAKUACIJU OTPADA 
 ............................................................................................................................................ 
 
URE\EWE ZELENIH POVR[INA 
 

Planirati  30% gra|evinske parcele pod zelenim povr{inama.  
Celokupno ure|ewe zelenih povr{ina treba da je u skladu sa arhitektonskim 

izrazom   kompleksa objekata ili samo poslovnog objekta.  
Prilikom planirawa i izgradwe zelenih povr{ina mogu}e je koristiti sve elemente 

i objekte pejza`ne arhitekture (klupe, osvetqewe, senila, pergola, letwikovci i dr.). 
Ispred ili oko administrativno-poslovnog ili upravnog objekta urediti 

dekorativnim zasadom. Od zasada koristiti jednogodi{we, vi{egodi{we, `bunaste, 
drvenaste i druge vrste. Koristiti pre svega autohtoni listopadni zasad, eventualno 
dekoratvni zimzeleni zasad u mawoj meri.  Drvenaste vrste saditi na najmawoj udaqenosti 
od 1,0m od podzemnih vodova infrastrukture i 3,0m od vodova nadzemne infrastrukture. U 
okviru parkinga putni~kih vozila planirati drvored.  

Pristupne staze, platoi i druge parterne povr{ine izvesti od betonskih, 
opekarskih, kamenih ili drugih elemenata na odgovaraju}oj podlozi, u skladu sa 
arhitektonskim izrazom. Parterne povr{ine izvesti sa popre~nim padom od 2%. Re{iti 
problem odvodwavawa odnosno slivawa atmosferskih voda sa parternih povr{ina 
rigolama, drena`om i sl.  

Ostale zelene povr{ine u okviru kompleksa  zatraviti. 
Po`eqno je formirawe za{titnog zelenila prema susednim parcelama. 
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OGRADE 
 

Ogradu kao element oblikovawa uskladiti sa celokupnim arhitektonskim izrazom. 
Ogradu prema susednim parcelama planirati na sopstvenoj parceli, gde fundament 

ne mo`e prelaziti granicu susedne parcele. Ogradu sa predwe, odnosno uli~ne strane  
postaviti na gra|evinskoj liniji . Ograde mogu biti: 

 

 industrijska visine do 2,2m, zidana ili monta`na; 

 `iva ograda {irine do 0,8m, visine najvi{e 2,5m;  

 `i~ana u visini 2,2m  u kombinaciji sa drvoredom; 

 i druge u skladu sa namenom kompleksa. 
 

Ograda mora biti izvedena od ~vrstih materijala, stati~ki stabilna, otporna na 
spoqne uticaje kao {to su vetar i sneg. 

 
DEPONOVAWE I EVAKUACIJA OTPADA 
 

Na gra|evinskoj parceli predvi|a se prostor za komunalni otpad i otpad iz 
tehnolo{kog procesa.  

Komunalni otpad iz poslovnih i upravnih zgrada deponovati u za to predvi|ene 
kontejnere, koji se sme{taju na odre|ene punktove na parceli. Komunalni otpad evakuisati 
sa parcele putem nadle`nog komunalnog preduze}a. Punktove sa kontejnerima predvideti na 
lako dostupnom mestu. Punktovi za kontejnere mogu biti  zidani i natkriveni ili samo 
natkriveni. 

Otpad iz tehnolo{kog procesa deponovati na za to predvi|enom mestu (plato, 
nadstre{nica) ili odlagati u odgovaraju}e kontejnere. Otpad sa parcele evakuisati putem 
nadle`ne slu`be ili u sopstvenoj re`iji. Otpad je mogu}e koristiti za daqu preradu i 
proizvodwu, te se u tom slu~aju predvi|a odlagawe na odgovaraju}em mestu u sklopu radnog 
kompleksa, u zavisnosti od funkcionalne organizacuje tehnolo{kog procesa. 

 
 

4. EKONOMSKA ANALIZA I PROCENA SREDSTAVA ZA IZGRADWU 
OBJEKATA I MRE@E INFRASTRUKTURE 
 ............................................................................................................................................ 
 

U tabeli 1.3. prikazana su sredstva potrebna za opremawe i izgradwu komunalne 
infrastrukture za potrebe funkcionisawa objekta - hladwa~e na gra|evinskoj parceli. Na 
tabeli je prikazano ulagawe u energetiku, telekomunikacije, vodovod i kanalizaciju. U 
obuhvatu plana postoji izgra|ena komunalna infrastruktura, sem mre`e gasovoda. 
 

1.3. Tabela  prikaza potrebnih sredstva za izgradwu 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  monta`no betonske  trafo 
stanice 

kom 1 5.000.000 5.000.000 

1.2 
Sredwenaponski i niskonaponski 
kablovski rasplet 

   500.000 

2. Telekomunikacije 

2.1  
Telekomunikaciona mre`a (kablirawe 
postoje}e i izgradwa nove) 

   300.000 

3. Vodovod i kanalizacija 

3.1  
Izgradwa  nove i rekonstrukcija 
postoje}e mre`e ViK 

m1 600 4600 2.760.000 

                                                       UKUPNO: 8.560.000 
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5. PRIMENA I SPROVO\EWE PLANA 
 ............................................................................................................................................ 
 

Plan detaqne regulacije }e biti osnov za izdavawe informacije o lokaciji i 
lokacijske dozvole, kao i izradu projekta parcelacije. 

 
Sprovo|ewe Plana detaqne regulacije }e se vr{iti : 
 

 Lokacijskom  dozvolom  za projektovawe i izgradwu objekata planirane namene.  

 Informacijom o lokaciji za izgradwu pomo}nih objekata i mre`e i objekte 
infrastrukture. 

 izradom projekta  preparcelacije za formirawe gra|evinske parcele za 
izgradwu planiranih objekata, odnosno odvajawa delova parcela namewenih za 
izgradwu objekata prema planiranoj nameni od zemqi{ta namewenog zasadu 
planta`e. 

 
Izgradwa objekata i prate}e infrastrukture  je mogu}a po fazama, a prema 

konkretnim potrebama i zahtevu investitora.  
Neophodno je da svaka faza izgradwe bude tehni~ko tehnolo{ka celina, u 

potpunosti infrastrukturno opremqena i nezavisna od narednih faza izgradwe. 
 

 

6. PREGLED PRIKUPQENIH PODATAKA I USLOVA NADLE@NIH          
PREDUZE]A I INSTITUCIJA  
  ............................................................................................................................................ 

                                                                                                  
Od nadle`nih JP i institucija koje upravqaju odre|enim infrastrukturama  i 

nadle`nostima pribavqene su za izradu Plana detaqne regulacije ” Planta`a Borkovac” u 
k.o. Ruma, saglasnosti i tehni~ki uslovi, i to : 
 
 
Red.br Zahtev za izdavawe uslova Odgovor na zahtev 
1. MINISTARSTVO ODBRANE, 

Uprava za infrastrukturu, 
 Beograd 

Br. 2219-3   od 11.07.2012.                   
Br.151-1/12 od 27.06.2012. 

2. JAVNO PREDUZE]E ZA GRA\EVINSKO 
ZEMQI[TE I PUTEVE RUMA 
Ruma 

 
Br. 155-1/2013   od 26.03.2013.                   
Br.151-2/13 od 27.02.2013. 
 

3. JP EPS DOO  “ELEKTROVOJVODINA” 
ED “ RUMA”  
 

Br. UTD-180/12  od 14.08.2012. 
Br.232-/12 od 27.06.2012. 

4. MUP Sektor za vanredne situacije 
Odeqewe za vanredne situacije u Sremskoj 
Mitrovici 
Odsek za preventivnu za{titu 

Br.217-650/12 od 03.07.2012. 
Br.151-3/12 od 27.06.2012. 

5. JP ”GAS-RUMA” 
Ruma 

Br. 32.22.1. od 03.07.2012. 
Br.151-4/12 od 27.06.2012. 

6. ZAVOD ZA ZA[TITU SPOMENIKA KULTURE 
Sremska Mitrovica 
 

Br. 255-07/12 od 05.07.2012. 
Br. 151-5/12 od 27.06.2012. 

7. ZAVOD ZA ZA[TITU PRIRODE 
Odeqewe u Novom Sadu 
Novi Sad 
 

Br. 03-1141/3 od 28.08.2012. 
Br. 151-6/12 od 27.06.2012. 

8. MINISTARSTVO POQOPRIVREDE, 
TRGOVINE,[UMARSTVA I VODOPRIVREDE 
Uprava za poqoprivredno zemqi{te 
Oдсек за заштиту,уређење 
i коришћење пољопривредног земљишта 
Beograd 

Br.320-02427/2012-14  
od   05.07.2012. 
Br. 151-7/12 od 27.06.2012. 
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9. JP ZA SKLONI[TA 
Пословница Нови Сад 
Нови Сад 

Br. 42-142/12-1 od 18.07.2012. 
Br. 151-8/12 od 03.07.2012. 

10. RS - AP VOJVODINA 
Pokrajinski sekretarijat za urbanizam, 
graditeqstvo i za{titu `ivotne sredine 
Novi Sad  
 

Br.130-501-1516/2012-06  
od 05.07.2012. 
Br. 151-9/12 od 27,06,2012, 

11. “TELEKOM SRBIJA “ 
Izvr{na jedinica 
”Sremska Mitrovica” 
SREMSKA MITROVICA 

Br.5035-215811/1 
od 23.07.2012. 
Br. 151-10/12 od 27.06.2012. 

12. JP  VODOVOD ”RUMA” 
 

Br. 1780/1 od 24.07.2012. 
Br. 151-11/12 od 27.06.2012. 

13. JVP  “VODE VOJVODINE”  N.SAD 
 

Br. I-876/8-12 od 01.10.2012. 
Br. 151-12/12 od 16.07.2012. 
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TEHNI^KI USLOVI I SAGLASNOSTI NADLE@NIH 
INSTITUCIJA 

 


