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PLAN DETAQNE REGULACIJE  
ZA "ZONU POSLOVAWE SA STANOVAWEM" U ZAPADNOM DELU NASEQENOG MESTA 

HRTKOVCI  
 
 
POLAZNE OSNOVE PLANA  
 
 
UVOD: 
Planom detaqne regulacije za "Zonu poslovawe sa stanovawem" u Hrtkovcima, 
obuhva}en je prostor u zapadnom delu naseqa koji predstavqa gra|evinsko zemqi{te. 
Ovim planom, a na osnovu smernica iz Plana generalne regulacije naseqa Hrtkovci, 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.  
Planom se utvr|uju pravila i uslova ure|ewa i gra|ewa, parcelacije i infrastrukturnog 
opremawa 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 REGULACIJE  ZA 
"ZONU POSLOVAWE SA STANOVAWEM"  U NASEQENOM MESTU HRTKOVCI   
 

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

DOKUMENATA (Sl.glasnik RS ,br.31/10, 69/10) 
3.) PLAN GENERALNE REGULACIJE NASEQA HRTKOVCI (Sl.list op{tina Srema, 

br.33/09); 
4.) ODLUKA O IZRADI PLANA DETAQNE REGULACIJE ZA "ZONU POSLOVAWE SA 

STANOVAWEM" U ZAPADNOM DELU NASEQENOG MESTA HRTKOVCI  (Sl. list 
op{tina Srema br. 20/10) 

 
 

2.)  GRANICA PLANA I OBUHVAT GRA\EVINSKOG PODRU^JA 
     

Plansko podru~je obuhvata prostor od oko P= oko 3,79ha.  

 
Granica obuhvata PLANA ima slede}i tok :  
Po~etna ta~ka 1 nalazi se u severozapadnom temenu k.p. br.1035/1. Od ta~ke 1 granica 
vodi ka severu i to isto~nom granicom k.p. br. 1168/1 do ta~ke 2 u ju`nom temenu k.p.1168/2 
gde se lomi i nastavqa u pravcu zapada prate}i ju`ne me|e k.p.1168/2 - k.p.1168/8 do ta~ke 
3  u zapadnom temenu k.p.1168/8.  
Od ta~ke 3 granica prati zapadnu me|u k.p.1168/8 do ta~ke 4 u severnom temenu k.p.1168/8. 
U ta~ki  4 granica se naglo lomi ka istoku prate}i severne me|e k.p.1168/8 - k.p.1168/2 do 
ta~ke 5 u severnom temenu k.p.1168/2.  
Od ta~ke 5 granica vodi ka severu isto~nom granicom k.p. br. 1168/1 do ta~ke br.6 na 
trome|i kanala k.p.2229, k.p.1168/1 i k.p.1167/1. Od ta~ke 6 granica vodi ju`nom ivicom 
kanala Vraw k.p. br. 2229 do ta~ke br.7 na trome|i k.p.2229, k.p.1331 i k.p.2200.  
Od ta~ke 7 granica prati zapadnu me|u puta k.p.2200 do ta~ke 8 na trome|i k.p.2200, 
k.p.1241 i k.p.1238.  
Od ta~ke 8 granica se~e put k.p.2200 do ta~ke 9 u severnom temenu k.p.1225.  
Od ta~ke 9 granica prati ju`nu me|u k.p.1168/1 do ta~ke 1 opisa granice. 
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2.1. SPISAK  KATASTARSKIH PARCELA  U  OBUHVATU  PLANSKOG  PODRU^JA                      

 "ZONA POSLOVAWA SA STANOVAWEM"   U HRTKOVCIMA :  
 
 1168/1, 1168/9 i deo parcele 2200 (ulica). 

 
Parcele u obuhvatu plana su privatna i dr`avna  svojina. 
 
 
 
3.)  PODELA PROSTORA NA POSEBNE CELINE I ZONE 
 
Podru~je obuhva}eno planom predstavqa neizgra|eno gra|evinsko zemqi{te. 
Prostorna organizacija planskog podru~ja je izra|ena na osnovu smernica iz Plana 
generalne regulacije naseqa Hrtkovci, 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. 
Postoje}a saobra}ajna mre`a kao i novonastale potrebe za racionalnijom prostornom 
organizacijom su diktirale novo blokovsko re{ewe. Na taj na~in je prostor u planskom 
podru~ju formiran u 3 celine, odnosno 3 bloka i to: 
 
BLOK  1 - POSLOVAWE SA STANOVAWEM 
Konceptom se defini{e  blok za formirawe poslovnih i poslovno-stambenih, 
proizvodnih i prera|iva~kih kompleksa, za izgradwu namenskih i funkcionalnih 
objekata, opremqenih odgovaraju}om tehnolo{kom opremom i instalacijama, izgra|enih i 
opremqenih u skladu sa va`e}im zakonima iz drugih oblasti primewivih za konkretnu 
namenu,a naro~ito zakonima koji {tite ~oveka i wegovu okolinu, tako|e opremqenih 
internim saobra}ajnicama,odgovaraju}om infrastrukturom, ure|enih parternim 
povr{inama prilago|enih potrebama lica  koja se  kre}u uz pomo} tehni~kih pomagala, te 
oplemewenih hortikulturnim elementima. 
Delatnosti u novoformiranim kompleksima bile bi slede}e: poslovawe (uslu`ne 
delatnosti) i izuzetno proizvodwa, prerada, skladi{tewe sirovina i gotovih proizvoda 
za koje je obavezna izrada Studije o proceni uticaja objekata na `ivotnu sredinu. 
Uvek moraju da budu zastupqene samo one  delatnosti koje u svojoj naravi ne sadr`e ni 
stvarnu ni potencijalnu opasnost po ~oveka i wegovu okolinu bilo upotrebom materijala, 
sirovine, otpadom nakon obavqenih proizvodnih ili prera|iva~kih poslova, 
tehnologijom,tehni~kom opremom,i sl. 
BLOK  2 - JAVNI PARKING PROSTOR 
Javni parking prostor je namewen za parkirawe putni~kih i teretnih vozila. Korisnici 
"Zone poslovawa sa stanovawem" mogu koristiti ovaj parking za sopstvene potrebe uz 
saglasnost Mesne zajednice Hrtkovci i JP za gra|.zemqi{te i puteve Ruma. 
BLOK 3 - ZA[TITNO ZELENILO 
U severoisto~nom delu planskog podru~ja predvi|eno je formirawe zone za{titnog 
zelenila  ukupne {irine 10m .  
U ovoj zoni, du` obale kanala Vraw, u pojasu {irine 5,0m ne mogu se saditi vi{egodi{wi 
zasadi, kako se ne bi ometao kontinuitet saobra}aja te{ke gra|evinske mehanizacije koja 
radi na odr`avawu vodnih objekata. 
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4.)  NAMENA POVR[INA 
 
Zemqi{te obuhva}eno Planom ima slede}u namenu: 
 

1.  POSLOVAWE SA STANOVAWEM  (blok  koji }e se zadr`avati kao 
jedinstvena povr{ina ili }e se u wemu vr{iti parcelacija prema stvarnim 
zahtevima -(potrebama  konkretnih investitora)) 

2. GABARITI ULICA  
3. ZA[TITNO ZELENILO (kao pojas za{tite uz meliorativni kanal u severnom 

delu zone) 
4. JAVNI PARKING PROSTOR 

 
 
ODVAJAWE POVR[INA ZA JAVNE NAMENE 
 
U okviru planskog podru~ja, na gra|evinskom zemqi{tu, odvajaju se POVR[INE ZA JAVNE 
NAMENE ...a ~ine ga uli~ni gabariti, sa javnim zelenilom i kanalima za regulaciju 
atmosferskih voda, koridori za sme{taj infrastrukture, javno zelenilo kao pojas uz 
meliorativni kanal Vraw u severnom delu zone i javni parking prostor.. 
 
 
5.)  REGULACIONE LINIJE ULICA I JAVNIH POVR[INA I GRA\EVINSKE LINIJE 
SA ELEMENTIMA ZA OBELE@AVAWE NA GEODETSKOJ PODLOZI 
 

U prostoru obuhvata Plana detaqne regulacije za "Zonu poslovawa sa stanovawem"  u 
Hrtkovcima formiraju se POVR[INE ZA JAVNE NAMENE, koje su Planom razgrani~ene od 
ostalog gra|evinskog zemqi{ta u planskom podru~ju. Ove povr{ine sa~iwavaju uli~ni 
koridori i kanali, javni parking prostor i javno za{titno zelenilo uz kanal Vraw. Nakon 
realizacije ovog plana povr{ine koje su planirane kao povr{ine za javne namene postaju 
dr`avna svojina (vlasni{tvo Op{tine Ruma).  
Od parcele 1168/9 i delova parcela 1168/1 i 2200 obrazova}e se parcele za povr{ine za 

javne namene, prema grafi~kom prikazu "Saobra}aj,nivelacija i regulacija povr{ina za  

javne namene". 
Planirane regulacione linije su date  u odnosu na osovine saobra}ajnica ili u odnosu na 
postoje}e granice parcela. Osovine saobra}ajnica definisane su koordinatama 
osovinskih ta~aka koje su date na grafi~kim prilozima. 
Gra|evinske linije postavqene su na rastojawu od min 3m za poslovno-stambene objekte, a 
za  poslovne i objekte proizvodwe i prerade na rastojawu od min 6m  u odnosu na 
regulacionu liniju. Planirane gra|evinske linije su date u odnosu na regulacione linije, 

tako|e u grafi~kom prilogu "Saobra}aj,nivelacija i regulacija povr{ina za  javne 

namene". 
 
Spisak parcela javnih povr{ina u gra|evinskom podru~ju naseqenog mesta: 
-cele parcele: 1168/9 
-delovi parcela: 1168/1 i 2200 
 
 
6.)  NIVELACIONE KOTE ULICA I JAVNIH POVR[INA 
 
Podru~je obuhva}eno Planom se nalazi na terenu koji ima blag pad od juga ka severu, sa 
visinskim kotama od 80.77mnv na severu do 77.10 na jugu.  Nivelaciоnи plan ulica i 
povr{ina javne namene predstavqa sliku postoje}ih i planiranih niveleta, jer je 
podru~je obuhva}eno Planom ve}im delom neizgra|eno i mre`a saobra}ajnica nije u 
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potpunosti izgra|ena. Planom se ne planiraju zna~ajnije intervencije na terenu u odnosu 
na postoje}e stawe. 
Vertiklana regulacija uzima u obzir ravni~arski teren blago nagnut ka severu i 
relativno visok nivo podzemnih voda tako da je nivelacija koncipirana na izdizawu 
nivelete budu}ih ulica za minimum 0,5m u odnosu na okolni teren. 
Prikaz nivelacionih kota, sa odgovaraju}im padovima dat je u grafi~kom prilogu 

"Saobra}aj,nivelacija i regulacija povr{ina za  javne namene".  
 
7.)  TRASE, KORIDORI I KAPACITETI ZA SAOBRA]AJNU, ENERGETSKU, KOMUNALNU 
I DRUGU INFRASTRUKTURU 
 
TRASE SAOBRA]AJNICA : 
Saobra}ajno re{ewe prostora u obuhvatu plana zasnovano je, generalno, na podr`avawu 
postoje}e {eme ulica. 
[irina uli~nih koridora je 15,0m sa kolovozom u osovini ({irine 6,0m) i trotoarima uz 
regulacione linije ({=1,5m). Putna kanalizacija je tipa otvorenih putnih jarkova (osim u 
bloku javnog parking prostora, gde je planirano zacevqivawe atmosferskih kanala). 
Preostali prostor u putnom koridoru preedvi|en je za sme{taj ostale javne komunalne 
infrastrukture i drvoreda. 
Vertikalna regulacija uzima u obzir ravni~arski teren blago nagnut ka severu i 
relativno visok nivo podzemnih voda tako da je nivelacija koncipirana na izdizawu 
nivelete budu}ih ulica za minimum 0,5m u odnosu na okolni teren. 
Saobra}ajnice koje se planiraju izgraditi u ovoj zoni predvi|ene su za sredwe te`ak 
teretni saobra}aj. 

 
INFRASTRUKTURNI SISTEMI  

 
Vodovod  
Vodosnabdevawe zone poslovawa sa stanovawem se mo`e ostvariti prikqu~ewem na 
naseqsku vodovodnu mre`u, i to izgradwom novog cevovoda. Vodovodna mre`a  se razvodi 
po ulicama zone poslovawa sa stanovawem i to jednostrano, ili obostrano, a prema 
potrebama potro{a~a.  
 
Fekalna kanalizacija 
Fekalna kanalizacija sa sistemom za pre~i{}avawe otpadne vode nije jo{ izvedena, ali 
je planirana i u toku je weno izvo|ewe. 
Predvi|en je separatni tip kanalizacione mre`e za sakupqawe uslovno ~istih 
atmosferskih i tehnolo{kih voda, posebno za sanitarno-fekalne i posebno za zauqene 
atmosferske vode. 
Za tehnolo{ke otpadne vode, ukoliko je potrebno, treba predvideti odgovaraju}i 
predtretman da bi kvalitet ovih voda zadovoqio sanitarno-tehni~ke uslove za 
ispu{tawe otpadnih voda u javnu kanalizaciju, pre pre~i{}avawa na UPOV-u, tako da ne 
remeti rad pre~ista~a. 
Do izgradwe javne kanalizacije , sanitarno-fekalne otpadne vode  se mogu upu{tati u 
vodonepropusne septi~ke jame, bez upijaju}eg bunara, uz odgovraju}i predtretman.  
 
Atmosferska kanalizacija 
Odvo|ewe ki{nih voda bi}e re{eno otvorenim putnim kanalima koji su planirani  
novim putnim profilima (osim u bloku javnog parking prostora, gde je planirano 
zacevqivawe atmosferskih kanala). 
Atmosferske vode, sa krovnih i nezaga|enih betonskih povr{ina i uslovno ~iste 

tehnolo{ke vode (rashladne), ~iji kvalitet odgovara IIb klasi vode, mogu se bez 
pre~i{}avawa, ispu{tati u putni jarak, okolni teren ili u melioracioni kanal, putem 
ure|enih ispusta koji su osigurani od erozije. 
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Atmosferske vode sa zauqenih povr{ina kao i tehnolo{ke otpadne vode mogu se 
ispu{tati u javnu kanalizacionu mre`u, uz prethodno pribavqene uslove nadle`nog 
komunalnog preduze}a, a potom odvesti na UPOV naseqa.  
Do izgradwe javne kanalizacije, za atmosferske vode sa zauqenih  i zaprqanih povr{ina 
(manipulativne povr{ine, parkinzi i dr.), pre ispusta u recipijent, predvideti 
odgovaraju}i predtretman (separator uqa, talo`nik). 
 
Elektroenergetika 
Planirano podru~je }e se snabdeti elektri~nom energijom preko nove MBTS , koja }e se 
povezati sa postoje}om mre`om preko kabla 20 KV, Kabl se povla~i sa postoje}eg stuba 
me{ovitog voda, a prema grafi~kom prilogu.Od MBTS do planiranih potro{a~a veza }e 
se izvoditi podzemnim NN kablom. 
Za rasvetu podru~ja obuhva}enog planom potrebno je izgraditi nezavisnu mre`u sa 
stubovima javne rasvete. 

       
Gasovod 
U prostoru obuva}enom Planom detaqne regulacije "Zona poslovawa sa stanovawem" 
trenutno nema instalacija gasovodne mre`e. 
Mogu}e je prikqu~ewe na postoje}u gasovodnu mre`u koja se nalazi u nekoj od obodnih 
ulica. 
 
Telekomunikacije 
Telekomunikacione veze se ostvaruju povezivawem na postoje}u infrastrukturu, a prema 
potrebama investitora.Za povezivawe su na raspolagawu rezervna mesta broj 41 i 47. U 
uli~nom koridoru rezervisan je prostor za polagawe TT kablova. 
 
 
8.)  IZVOD IZ TEKSTUALNOG DELA USVOJENOG KONCEPTA PLANA 
 

Ukupna povr{ina planskog podru~ja je oko 3,79ha. Prostor u granicama planskog podru~ja 
prema Planu generalne regulacije naseqa Hrtkovci namewen je za poslovawe sa 
stanovawem, javni parking i delom za za{titno zelenilo uz kanal Vraw. Prostor nije u 
potpunosti infrastrukturno opremqen. 
Prema a`uriranoj katastarsko topografskoj podlozi i pribavqenim uslovima i 
saglasnostima nadle`nih preduze}a izvr{ena je ocena postoje}eg stawa i procena 
ravojnih mogu}nosti. 
Konceptom su definisani elementi za ure|ewe prostora i racionalno privo|ewe 
planiranoj nameni. Plansko podru~je je podeqeno na 3 (tri) urbanisti~ke celine-blokove 
sa slede}im preovla|uju}im namenama: poslovawe sa stanovawem, javni parking prostor i 
za{titno zelenilo. 
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 osim u delu planiranog produ`etka  ulice Milo{a Crwanskog. Planom generalne 
regulacije Hrtkovaca planirani produ`etak  ulice Milo{a Crwanskog  je delio zonu 
poslovawa sa stanovawem na 2 bloka, ali se radi  racionalnijeg iskori{}ewa prostora  
Konceptom predvi|a wegovo ukidawe.  
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GRAFI^KI PRILOZI USVOJENOG KONCEPTA PLANA: 
 
 
1          IZVOD IZ PLANA GENERALNE REGULACIJE NASEQA HRTKOVCI     
2          KATASTRASKO-TOPOGRAFSKI PLAN 
3          POSTOJE]E STAWE SA GRANICOM  PLANSKOG PODRU^JA 
4          KONCEPT PLANA - NAMENA POVR[INA I ODVAJAWE POVR[INA ZA JAVNE  
            NAMENE 
5          SAOBRA]AJ I REGULACIJA POVR[INA ZA JAVNE NAMENE 
6         PLANIRANE TRASE I MRE@A JAVNE KOMUNALNE INFRASTRUKTURE 
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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 planiranih saobra}ajnica, javno za{titno zelenilo uz 
kanal Vraw i javni parking prostor. Koridori su regulisani regulacionim 
linijama. Nakon realizacije ovog plana povr{ine koje su planirane kao 
povr{ine za javne namene postaju dr`avna svojina (vlasni{tvo Op{tine Ruma). 
 

b) OSTALO GRA\EVINSKO ZEMQI[TE 
 

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

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

o Blok br.1 - ima namenu poslovawe sa stanovawem 
o Blok br.2 - javni parking prostor  
o Blok br.3 - javno za{titno zelenilo uz kanal Vraw 

 
Tabela: Blokovi - povr{ina i namena zemqi{ta 

 
  Namena povr{ina Ukupna povr{ina 

            (ha) 

1. BLOK 1     Poslovawe sa stanovawem 2.15 

2. BLOK 2     Javni parking prostor 0.20 

3. BLOK 3     Za{titno zelenilo 0.13 
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1.2) 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 od celih 
ili delova postoje}ih katastarskih parcela prema grafi~kom prilogu. 
Preostalo zemqi{te ostaje za blokove koje ~ine cele ili delovi katastarskih parcela, 
tj . ostalo gra|evinsko zemqi{te. 
Blok poslovawa sa stanovawem se mo`e koristiti za izgradwu prema planiranim 
namenama i to kao jedinstvena povr{ina ili je mogu}a daqa preparcelacija u okviru 
bloka prema stvarnim potrebama investitora.   
 

1. Parcele poslovawa sa stanovawem: 
povr{ina parcele i wena uli~na {irina mogu biti slede}e: 

 za uslu`ne delatnosti : min {=20m / min P=1000m² 
 za proizvodwu i preradu: min {=25m / min P=1500m² 

2. Parcele za gabarite ulica  imaju {irinu popre~nog profila: 

 min {=15m 
3. Parcela za javno za{titno zelenilo uz kanal Vraw ima {irinu: 

 {=10m 
4. Parcela javnog parking prostora 
 

Parcelacija je u bloku poslovawa sa stanovawem planirana u skladu sa pravilima  
parcelacije odre|enim planom vi{eg reda. 
 
Napomena:  

U bloku br.2 planira se odvajawe parcele veli~ine 10m x 10m za postavqawe planirane 
trafostanice. 
 
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 (poslovno-
stambeni, poslovni, proizvodni, prera|iva~ki, skladi{ni i sl.) prema kom je 
odre|ena namena lokacije i prate}i objekti u funkciji glavnog (jedan ili vi{e). 

 Svaka parcela mora imati direktan pristup na javni put. 
 Svaka parcela mora biti infrastrukturno opremqena, a sve prema potrebama 

budu}ih sadr`aja (obavezna struja, voda, fekalna kanalizacija tj.septi~ka jama do 
izgradwe fekalne kanalizacije). 

 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|evisnke parcele (budu}e k.p.) svi sadr`aji moraju 
biti organizovani na vlastitoj lokaciji: pristup, glavni objekat, prate}i 
sadr`aji... 

 Gra|evinski objekti grade se na definisanim gra|evinskim linijama 
 U zonama izme}u gra|evinske i regulacione linije mogu da se pojave saobra}ajne 

povr{ine, parkinzi za sopstvene potrebe i obavezno zelenilo 
 Sve neanga`ovane povr{ine (slobodne povr{ine koje nisu zauzete objektima i 

saobra}ajem) ozeleniti prema `eqi investitora (zatravwene povr{ine, zasadi 
niskog i visokog rastiwa...) 

 Kod parcela koje su namewene poslovawu prostor prema susedima obavezno 
ozeleniti (za{titni zeleni pojas), naro~ito ako je susedna parcela stanovawe. 
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1.3) POPIS PARCELA I OPIS LOKACIJA ZA JAVNE POVR[INE, SADR@AJE I OBJEKTE 

 
Spisak parcela povr{ina za javne namene u obuhvatu Plana: 
 
-cele katastarske parcele: 
1168/1 i 1168/9 
 
-delovi katastarske parcele: 
 2200 
 
Na prostoru obuhavata Plana javne povr{ine ~ine uli~ni koridori, javno za{titno 
zelenilo uz kanala Vraw (blok br.3), javni parking prostor (blok br.2) kao i prostor 
namewen za trafostanicu. 
 
 

1.4) STRATE[KA PROCENA UTICAJA PLANSKOG DOKUMENTA NA @IVOTNU SREDINU 
 
 

Strate{ka procena uticaja na `ivotnu sredinu je ura|ena za potrebe izrade Plana 
detaqne regulacije za zonu poslovawa sa stanovawem u zapadnom delu Hrtkovaca. Za 
svaki pojedina~ni budu}i projekat u okviru ove zone za koji nadle`ni organ utvrdi da je 
to potrebno, mora se u skladu sa Zakonom o proceni uticaja na `ivotnu sredinu (Sl. 
Glasnik RS br.135/04, 36/09) i podzakonskim aktima Uredba o utvr|ivawu liste projekata 
(Sl. Glasnik RS br. 114/08) izraditi Studija o proceni uticaja na `ivotnu sredinu i 
propisati odgovaraju}e mere za{tite. 
Strate{ka procena uticaja plana nikako ne mo`e biti zamena za Studije o proceni 
uticaja. Kontekst i sadr`aj procesa dono{ewa odluka o planovima u mnogo ~emu je 
razli~it od dono{ewa odluka o realizaciji pojedina~nih projekata. Zbog toga se ne mo`e 
smatrati da je Strate{ka procena uticaja direktna transformacija procedure i postupka 
za procenu uticaja projekata, za nivo planova. 
 
Tokom izrade strate{ke procene predmetnog plana na `ivotnu sredinu, koja je tekla 
paralelno sa izradom plana, razmatrana su pitawa vezana za za{titu `ivotne sredine i 
uslovi pod kojima se planirane aktivnosti mogu realizovati u oblastima za koje postoji 
mogu}nost da budu izlo`ene zna~ajnom uticaju. 
Mere za{tite `ivotne sredine definisane su u kontekstu za{tite osnovnih ~inilaca 
`ivotne sredine (vode, vazduha, i zemqi{ta), {to je u fazi strate{ke procene uticalo 
na izbor relevantnih pokazateqa (indikatora). 

 Da bi se o~uvao kvalitet `ivotne sredine u fazi budu}e izgradwe i 
eksploatacije predmetnih objekata, potrebno je usaglasiti re{ewa 
infrastrukture i potencijalnih izvora zaga|ewa sa savim postoje}im propisima, 
kako bi se obezbedila za{tita vazduha, zemqi{ta, povr{inskih i podzemnih voda 

 Predvi|eno je zelenilo kao pojas za{tite uz meliorativni kanala Vraw 
 Dozvoqena emisija iz budu}ih postrojewa u okviru zone poslovawa sa stanovawem 

ograni~ava se na vrednost emisije, s tim {to GVE u slu~aju da postoji vi{e izvora 
u okviru zone poslovawa sa stanovawem, zbog kumulativnog dejstva, posmatraju se 
kao jedan izvor 

 Za{tita `ivotne sredine podrazumeva po{tovawe svih op{tih mera za{tite 
`ivotne sredine i prirode kao i svih tehni~ko-tehnolo{kih mera i propisa 
utvr|enih zakonskom regulativom i uslovima nadle`nih organa 

 Planom su predvi|ene aktivnosti i mere za smawewe potencijalnih negativnih 
uticaja na `ivotnu sredinu koja se odnose na za{titu zemqi{ta, vode, vazduha, 
vibracija, jonizuju}ih i nejonizuju}ih zra~ewa 

 Na osnovu rezultata izvr{ene strate{ke procene na `ivotnu sredinu, ukoliko se 
budu sprovodile propisane mere za{tite i pra}ewa stawa odabranih indikatora 
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stawa `ivotne sredine, obezbedi}e se ne samo za{tita `ivotne sredine nego i 
unapre|ewe postoje}eg stawa `ivotne sredine 

Da bi se negativni uticaji smawili na najmawu mogu}u meru moraju se kontinuirano 
preduzimati odre|ene mere za{tite. Ona }e se ostvarivati kroz: 

 Za{titu vazduha 
 Za{titu podzemnih voda 
 Za{titu povr{inskih voda 
 Za{titu od poplava 
 Za{titu tla 
 Vetrobranu za{titu 
 Za{titu poqoprivrednog zemqi{ta 
 Za{titu od trusnih pomerawa tla 

Odre|ene delatnosti i mere predvi|ene planom, koje su umerene na za{titu vaduha od 
zaga|ewa su: 

 Rekonstrukcija i modernizacija saobra}ajne mre`e 
 Adekvatno odlagawe komunalnog otpada 
 Formirawem radnih kompleksa u okviru zone poslovawa sa stanovawem 

prevashodno biraju}i lokacije povoqne u odnosu na ru`u vetrova 
 Formirawem svih kategorija zelenila i za{titnog zelenila du` 

saobra}ajnica, oko komunalnih objekata, radnih kompleksa i na 
segradiranim povr{inama  

Odre|ene delatnosti i mere predvi|ene planom, koje su umerene na za{titu vode od 
zaga|ewa su: 

 Izgradwa kanalizacione mre`e i postrojewa za pre~i{}avawe otpadnih 
voda 

 Sprovo|ewe neophodne za{tite povr{inskoh tokova kontrolisawem 
kvaliteta ispu{tenih otpadnih voda u recipijent 

 Izgradwom atmosferske kanalizacije 
 Spre~avawe nekontrolisanog crpqewa vode iz podzemqa {to }e se 

povoqno odraziti na re`im podzemnih voda 
Za{titu zemqi{ta od zaga|ewa mogu}e je smawiti i svesti na minimum uz: 

 Organizovano sakupqawe, selekciju i izno{ewe sme}a na ure|eno 
smetli{te,  kako bi se spre~ilo nekontrolisano razno{ewe ~vrstog otpada 

 Kontrolisana upotreba soli, rizle i sl. u toku zimskih meseci du` 
saobra}ajnica jer wihova prekomerna upotreba izaziva degradaciju zemqe 
i voda kao prirodnih resursa a ima i negativan uticaj i na biqni svet 

 Pra}ewe i merewe nivoa zaga|ewa zemqi{ta te{kim metalima koji nastaju 
kao produkt nepravilnog odlagawa otpada 

 Po{tovawe propisanih agrotehni~kih mera u poqoprivredi kroz pravilnu 
primenu hemijskih sredstava za za{titu biqa i ve{ta~kih |ubriva 

 Propisno izvo|ewe zemqanih radova na izgradwi infrastrukture da se 
bitno ne naru{i slojevita struktura zemqi{ta 

Mere predvi|ene planom koje su usmerene na za{titu prirode su: 
 Unapre|ewe komunalne opremqenosti zone poslovawa sa stanovawem 

adekvatnim vodosnabdevawem, posebno vodom za pi}e 
 Izgradwa kanalizacione mre`e za odvo|ewe otpadnih voda 
 Izgradwa postrojewa za primarno pre~i{}avawe otpadnih voda 

Pri izgradwi industrijskih objekata koji zaga|uju `ivotnu sredinu neophodno je 
definisati mere za{tite i uslove za funkcionisawe predvi|enih objekata, bez 
negativnih uticaja na okolinu. 
Merama za{tite ~inilaca `ivotne sredine }e se obezbediti: 

 Neposredna kontrola sprovo|ewa propisanih mera za{tite `ivotne 
sredine 

 Izrada planova za{tite u slu~aju havarija, akcidenata i drugih udesa 
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 Pra}ewe uticaja vr{ewa raznih delatnosti na re`im voda i na `ivotnu 
sredinu 

 Davawe predloga za preduzimawe mera za{tite i unapre|ivawa `ivotne 
sredine i re`ima voda. 

Prema svemu navedenom, zakqu~ak Izve{taja o strate{koj proceni uticaja na `ivotnu 
sredinu Plana detaqne regulacije za zonu poslovawa sa stanovawem u zapadnom delu 
naseqenog mesta Hrtkovci je da je plan predvideo sve potrebne mere kako bi planirane 
aktivnosti imale {to mawi negativni uticaj na kvalitet `ivotne sredine, {to je u 
funkciji ciqeva odr`ivog razvoja na predmetnom prostoru. 
 
 

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: 

 Pe{a~ke staze se planiraju uz regulacionu liniju, paralelno sa kolovozom 
 U javnom prostoru, u {irini fronta parcele mo`e se odobriti ure|ewe povr{ine 

za parkirawe vozila posetilaca odnosno stranaka, ako uslovi lokacije to 
dozvoqavaju 

 Na prostoru javnog parkinga pravo parkirawa }e biti op{te, prema raspolo`ivom 
broju parking mesta, izuzetno sa mogu}no{}u rezervacije za potrebe i na na~in 
kako to op{tina utvrdi 

 U bloku br.3 (blok za{titnog zelenila) u pojasu {irine najmawe 5,0m du` obale 
kanala Vraw ne mogu se saditi vi{egodi{wi zasadi kako se ne bi ometao 
kontinuitet saobra}aja te{ke gra|evinske mehanizacije koja radi na odr`avawu 
vodnih objekata 

 Poslovni kompleksi i lokacije moraju da sadr`e prostore odnosno objekte za 
sme{taj sopstvenih radnih i slu`benih vozila 

 U bloku br.2 (javnog parking prostora) slobodne povr{ine, koje nisu namewene 
parkirawu,  je potrebno urediti kao zelene (zatravwene) povr{ine  
 

 
Uslovi prikqu~ewa i opremawa prostora infrastrukturom: 
Realizacija prostora obuhav}enog PDR-e trebalo bi da se odvija po blokovima, 
izvo|ewem planiranih uli~nih koridora sa neophodnom infrastrukturom, {to bi 
omogu}ilo realizaciju na pojedina~nim lokacijama na jedan organizovan na~in. 
 

Pravila i uslovi za  prikqu~ewe na saobra}ajnu infrastrukturu 
 Novoplanirane ulice predstavqaju javno zemqi{te i nadovezuju se na postoje}u {emu 

ulica. [irine planiranih ulica  iznose 15 - 23m.  
 U uli~nom delu neophodno je efikasno re{iti odvo|ewe atmosferskih voda sa 

saobra}ajnih povr{ina i pe{a~kih komunikacija pro{irewem ili izgradwom dela 
nove otvorene atmosferske kanalizacije.   

 Javne povr{ine (trotoari, pe{a~ke staze, pe{a~ki prelazi, prilazi objektima i sl.) 
moraju omogu}avati nesmetano kretawe dece, starih, hendikepiranih i invalidnih 
lica. Neophodno je primeniti Pravilnik o uslovima za planirawe i projektovawe 
objekata u vezi s nesmetanim kretawem dece, starih, hendikepiranih i inavalidnih 
lica (Sl.glasnik RS, br.18/97) prilikom projektovawa objekata javne namene, 
saobra}ajnih i pe{a~kih povr{ina  

 Saobra}ajne prikqu~ke budu}ih korisnika je potrebno izvr{iti u skladu sa uslovima 
Javnog preduze}a za gra|evinsko zemqi{te i puteve. Minimalna  {irina prikqu~ka  
za parcele zone poslovawa sa stanovawem je {=3,0m. Sve radijuse na mestima 
prikqu~ewa izvesti prema normativima za sredwe te`ak teretni saobra}aj. 
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 Za prelaz pristupnog puta parceli preko otvorenog atmosferskog kanala mora se 
izvr{iti zacevqewe kanal i pribaviti saglasnost nadle`nog organa. 

 Parkirawe za sopstvene potrebe obezbediti na parceli (kompleksu).  Parkirawe za 
potrebe poslovawa mogu}e u javnom prostoru. 

 
Pravila i uslovi prikqu~ewa na elektroenergetsku mre`u 

Prikqu~ewe objekata se vr{i podzemno iz  planirane trafostanice ili se za ve}e 
potro{a~e mora pristupiti izgradwi sopstvene trafostanice.  
Izgradwa planirane mre`e i objekata elektroenergetske infrastrukture realizova}e se 
prema slede}im pravilima i uslovima: 

 visokonaponsku, niskonaponsku i mre`u javne rasvete  graditi podzemno , a 
kablove polagati u zelenom pojasu izme|u puta i trotoara; 

 ukr{tawe elektri~nog voda  sa putem izvr{iti podzemno, kroz za{titnu 
cev , pod uglom od 900 , 1m ispod dna odvodnog kanala ; 

 elektroenergetsku mre`u polagati najmawe 0,5m od temeqa objekta; 
 pri ukr{tawu sa saobra}ajnicom kabl mora biti postavqen u za{titnu cev 

sa uglom ukr{tawa 900; 
 pri paralelnom vo|ewu elektroenergetski i telekomunikacionih kablova 

kablova najmawe rastojawe mora biti 0,5m za napone do 10KV , odnosno 1m 
za vi{e napone od 10 KV  ;ugao ukr{tawa je 900 ; ukr{tawe se izvodi na 
rastojawu 0,5m; 

 paralelno vo|ewe elektroenergetskih kablova i cevi vodovoda i 
kanalizacije dozvoqeno je u horizontalnoj ravni na minimalnom rastojawu 
1 m ; 

 elektroenergetski kabl mo`e da se ukr{ta sa gasovodom na vertikalnom 
rastojawu 0,3m , a paraleno mogu biti minimalno na rastojawu 0,5m; 

 Javnu rasvetu izgraditi svetiqkama sa natrijumovim visokopritisnim 
sijalicama snage 150W(250W), `ivinim visokopritisnim sijalicama snage 
250W (400W) ili odgovaraju}im metalhalogenim izvorima. Svetiqke se 
montiraju na propisno uzemqene metalne kandelaberske stubove visine 
8.0-10.0m, direktno ili na nosa~ima sa otklonom od 1.0m. Kandelaberski 
stubovi se postavqaju na rastojanju minimalno 0,75 m od ivice kolovoza. U 
grafi~kom prilogu elaborata, predlo`ena je dispozicija svetiqki na 
popre~nom profilu ulice. Glavnim projektima treba odrediti broj , a 
mogu}e je korigovati i polo`aj svetiqki u skladu sa rezultatom 
fotometrijskog prora~una. Potrebno je ostvariti osvetqaj od minimalno 
B1 (A2). Preporu~uje se ugradwa sistema za redukciju osvetqewa u kasnim 
no}nim satima. Napajawe javne rasvete planirano je podzemnim 
el.en.kablovima javne rasvete (0.4kV) sa poqa  javne rasvete u i budu}im 
trafostanicama 20/0.4kV. 

 U grafi~kom prilogu elaborata, opredeqeni su koridori za izgradwu 
podzemnih el.en. kablovskih vodova. El.en. kablovi 20kV i 0.4kV se 
postavqaju na dno zemqanog rova dubine 0.8m (ispod projektovanih kota  
zelenih povr{ina). Iznad kablova se postavqaju plasti~ni {titnici i 
trake za upozorewe.U zajedni~kom kablovskom rovu, ~isto ("svetlo") 
rastojawe od visokonaponskog kabla 20kV mora biti 0.2m, a izme|u 
niskonaponskih kablova 0.7m.  

 Trafostanice  graditi kao zidane stubne ili monta`nobetonske . 
Trafostanice se mogu graditi na  za to formiranim parcelama, na 
parcelama radnog kompleksa , na parceli za javne namene ,a wihova 
minimalna udaqenost od najbli`eg objekta 3 m. Trafostanica mora da ima 
pristupni put  {irine 3 m . 

 
          Pravila i uslovi prikqu~ewa na telekomunikacionu mre`u 
Telekomunikaciona mre`a se izvodi kao nastavak postoje}e telekomunikacione mre`e. 
Telekomunikacione kablove treba podzemno polo`iti pri ~emu se za razvo|ewe se 
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koriste slobodnostoje}im ormari, koje treba locirati u zelenom pojasu , pored trase 
telekomunikacione mre`e. 
 
          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 cevovod, u 
suprotnom prikqu~ivawe budu}ih korisnika izvr{iti na najbli`i produ`etak vodovodne 
mre`e, a u svemu prema uslovima nadle`nog preduze}a. 
Snabdevawe individualnih (neindustrijskih objekata) vodom je mogu}e iz bunara prve 
vodonosne izdani, pod uslovom da se ne pogor{a re`im ovih voda u {iroj okolini. 
 
          Pravila i uslovi prikqu~ewa na mre`u fekalne kanalizacije 
Prikqu~ewe budu}ih korisnika izvr{iti na najbli`i fekalni cevovod, a u svemu prema 
uslovima nadle`nog preduze}a. 
Do izgradwe javne kanalizacije, sanitarno-fekalne otpadne vode se mogu upu{tati u 
vodonepropusne septi~ke jame, bez upijaju}eg bunara, uz odgovaraju}i predtretman. 
Pra`wewe septi~kih jama poveriti nadle`nom preduze}u. 
Za tehnolo{ke otpadne vode, ukoliko je potrebno, treba predvideti odgovaraju}i 
predtretman da bi kvalitet ovih voda zadovoqio sanitarno-tehni~ke uslove za 
ispu{tawe otpadnih voda u javnu kanalizaciju, pre pre~i{}avawa na UPOV-u, tako da ne 
remeti rad pre~ista~a. 
 
          Pravila i uslovi prikqu~ewa na gasnu mre`u 
Gasovodna mre`a se izvodi kao produ`etak postoje}e gasovodne mre`e i pola`e se u 
zelenom pojasu, izme|u trotoara i puta. 
 

Pravila i uslovi za ure|ewe slobodnih i zelenih povr{ina 
Ozelewavawe prostora u obuhvatu plana treba uskladiti sa podzemnom i nadzemnom 
infrastrukturom i tehni~kim normativima za projektovawe zelenih povr{ina. 
Postavka drvoreda mora biti prilago|ena sadr`ajima popre~nih profila ulica. U 
zavisnosti od {irine saobra}ajnica, drvoredi }e biti jednostarni ili dvostrani.  
Ni`a vegetacija ({ibwe, `ivica, cve}e i sl.) mo`e se saditi po celoj {irini travnate 
trake.  
Parking prostor trebalo bi pokriti kro{wama listopadnog drve}a. Za ovakav na~in 
ozlewavawa treba koristiti kvalitetne drveoredne sadnice, starosti najmawe osam 
godina. Razmak stabala treba da bude 8-10m, u zavisnosti od vrste drve}a. Potrebno je 
uskladiti postavku drvoreda sa prilazima objektu. 
Prostor namewen poslovawu treba obogatiti zelenilom, posebno u obodnom delu prema 
okolnim namenama tj. stanovawu, i to u vidu zelenog za{titnog pojasa. Razdvajawe 
sadr`aja unutar kompleksa posti`e se ni`om vegetacijom i travnatim povr{inama. 
Isticawe ulaza i prilaza objektima mo`e se posti}i dekorativnom vegetacijom i 
ozelewenim `ardiwerama.  
 

Uslovi za deponovawe otpada 
Deponovawe otpada vr{i}e se u odgovaraju}e posude na ure|enim punktovima u sopstvenom 
dvori{tu (sopstvenom kompleksu) ili u za to izgra|enom pomo}nom objektu, eventualno u 
samom poslovnom (poslovno-stambenom) objektu. Evakuacija se vr{i na gradsku deponiju, 
preko za to nadle`nog preduze}a. Mesta za kontejnere moraju biti tako locirana da je 
omogu}en nesmetan prilaz kamionima za potrebe pra`wewa kontejnera. 
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 : 
 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, 



18 
 

 na ugaonim parcelama, radi preglednosti raskrsnice, obavezno se 
postavqaju providne ograde u najmawoj du`ini dvostruke du`ine 
povla~ewa objekta od obe URL, mereno od ugla, bez podzida ili sa 
podzidom visine do 0,90m od kote trotoara, ili `ive ograde visine do 
0,90m, 

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

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

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

 
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 poslovawu tako i stanovawu.Za prostor obuhva}en Planom 
neophodno je primeniti slede}e mere za ostvarewe energetske efikasnosti: 
 -Polo`aj i 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 poslovnim  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); 
 -U objektima proizvodwe i prerade posebno je potrebno primeniti : kogeneraciju-
spregnutu proizvodwu toplotne i elektri~ne energije, trigeneraciju-spregnuto grejawe, 
hla|ewe i proizvodwa elektri~ne energije, ugradwu savremenih  kotlova (kontrolni  
ure|aji, ekonomajzer, poboq{ana izolacije, ugradwa regenerativnih gorionika, 
automatsko odmuqivawe i sl.), zamenu starih kotlova na gas novim kondenzacionim 
kotlovima,  rehabilitaciju sistema za razvod pare, ugradwu sistema za rekuperaciju-
iskori{}ewe otpadne toplote iz tehnolo{kih procesa, rehabilitaciju sistema 
komprimovanog vazduha , rehabilitaciju sistema za razvod elektri~ne energije (zamena 
starih ili predimenzionisanih transformatora, ugradwa kondenzatora sa ciqem da se 
smawi potro{wa reaktivne elektri~ne energije i sl.); 
 -Uli~ni prostor osvetliti  {tedqivim svetiqka, sa kontrolom nivoa 
osvetqenosti , s obzirom na prometnost;  
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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, za formirawe budu}ih 

parcela za izgradwu prema planiranim namenama kao i za potrebe formirawa 
parcela za saobra}ajnice, parcele za javni parking, parcele za pojas za{titnog 
zelenila, parcele za trafostanicu i sl. 

 Lokacijskom dozvolom za projektovawe i izgradwu objekata infrastrukture i 
objekata planirane namene. Izgradwa objekata i prate}e infrastrukture je 
mogu}a po fazama, a prema konkretnim potrebama i zahtevu investitora. 

 
 

2.) PRAVILA GRA\EWA : 
........................................................................................................................................................ 

 
2.1) USLOVI ZA OBRAZOVAWE GRA\EVINSKE PARCELE 

 
Parcele koje se nalaze u prostoru obuhvata PDR-e su privatnog i dr`avnog vlasni{tva. 
 

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 vlasni{tva 
nad zemqi{tem  u skladu sa Zakonom i pravilima parcelacije i preparcelacije ovog 
PDR-e koja imaju za ciq: 
 

a) Formirawe gra|evinskih parcela za koridore planiranih ulica (javne povr{ine) 
b) Formirawe gra|evinskih parcela za izgradwu objekata planiranih namena 
 
Prilikom izrade Projekta parcelacije i preparcelacije moraju se primewivati 
pravila ovog PDR-e. 
 
 

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

1) U zoni poslovawa sa stanovawem mogu biti slede}e: 
 Parcele za uslu`ne delatnosti  
 Parcele za proizvodne i prera|iva~ke delatnosti 

 
2) Za potrebe saobra}aja i infrastrukturnih sistema  

 
B) OP[TI USLOVI PARCELACIJE I PARAMETRI ZA PARCELE: 
 

1) Parcele namewene za uslu`ne delatnosti moraju imati slede}e parametre: 
 izlaz na javni put (ulicu) 

 min {irina uli~nog fronta {=20m / min povr{ina parcele P=1000m², 
indeks zauzetosti  ii =50 % ;  indeks izgra|enosti iz =1,5 
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2) Parcele za proizvodwu i preradu moraju imati slede}e parametre: 
 izlaz na javni put (ulicu) 

 min {irina uli~nog fronta {=25m / min povr{ina parcele P=1500m², 
indeks zauzetosti  ii =50 % ;  indeks izgra|enosti iz =1,5 

 za parcele ve}e od 3000 m² va`e slede}i parametri: 

indeks zauzetosti  ii =35 % ;  indeks izgra|enosti iz =1,2 
 

Predlo`ena parcelacija data je u grafi~kom prilogu "Plan parcelacije", a mo`e  
biti i druga~ija, uz po{tovawe propisanih parametara. 
 
 

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

 
U zoni poslovawa sa stanovawem mogu se graditi: 

 Poslovno-stambeni objekat (glavni objekat je poslovni/stambeni, a pomo}ni 
(prate}i) objekti su u funkciji glavnog objekta) 

 Poslovni objekat (pomo}ni objekti su u funkciji glavnog) 
 Proizvodni, prera|iva~ki objekti i skladi{ta (pomo}ni objekti su u funkciji 

glavnog) koji ni na koji na~in ne smeju da ugro`avaju ~ovekovu okolinu i za koje je 
obavezna izrada Studije o proceni objekata na `ivotnu sredinu 

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

 
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 parcelama mawih povr{ina i mawih uli~nih frontova nije mogu}a izgradwa objekata 

proizvodwe i prerade (min {irina uli~nog fronta za proizvodne i prera|iva~ke 

delatnosti je {=25m i min povr{ina parcele P=1500m²) 
Nije mogu}a izgradwa objekata koji u bilo kom pogledu predstavqaju opasnost po ~ovekovu 
okolinu. 

 
 

2.5) POLO@AJ OBJEKTA NA PARCELI 
 

Polo`aj objekta na parceli bi}e odre|en gra|evinskim linijama koje su definisane sa 
svih strana, tj. u odnosu na regulacionu liniju kao i u odnosu na bo~ne susede. 
Prostor izme|u definisanih gra|evinskih linija predstavqa prostor za planiranu 
izgradwu na lokaciji, a u skladu sa prostornim parametrima (indeks zauzetosti, indeks 
izgra|enosti), potrebnim objektima, saobra}ajnicama, infrastrukturom... 
 Uspostavqaju se gra|evinske linije (G.L.): 

 PREDWA GRA\EVINSKA LINIJA  
 GRA\EVINSKE LINIJE PREMA SUSEDIMA (ZADWA I BO^NE G.L.) 

 
Pravila koja va`e za blok poslovawa sa stanovawem: 
 
-Predwa gra|evinska linija, za poslovno-stambene objekte, utvr|ena je na min.3.0m, a 
mah. 6,0m od regulacione linije. 

 
-Za iskqu~ivo poslovne objekte predwa gra|evinska linija se utvr|uje na 6,0m od 
regulacione, izuzetno i na neku drugu udaqenost(ne bli`e od 6,0m) ukoliko to 
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zahtevaju  specifi~ni uslovi objekta ili parcele. Bo~ne gra|evinske linije (za 
poslovno-stambene i poslovne obj.) se utvr|uju na 1.0m od bli`eg suseda i min 3.0m od 
daqeg suseda (radi obezbe|ivawa kolskog prolaza u dno parcele). Zadwa gra|evinska 
linija je udaqena 1m od granice sa susedom. 
 
-Za objekte proizvodne i prera|iva~ke delatnosti predwa gra|evinska linija se 
utvr|uje na 6,0m od regulacione izuzetno i na neku drugu udaqenost(ne bli`e od 6,0m) 
ukoliko to zahtevaju  specifi~ni uslovi objekta ili parcele. Bo~ne gra|evinske 
linije se utvr|uju na 4.0m od bli`eg suseda i min 4.0m od daqeg suseda (radi 
obezbe|enog kolskog prolaza u dno parcele). Zadwa gra|evinska linija je udaqena 1m 
od granice sa susedom. 

 
-Prate}i (pomo}ni) se postavqaju uz glavni objekat ili samostalno u dubini parcele. 
Ukoliko objekat nije lociran u dnu parcele pored objekta ili kroz sam objekat se mora 
obezbediti kolski prolaz u dno parcele, u {irini od min 3,0m. 
 
-Gra|evinska linija prema parcelama zone stanovawa je 10,0m udaqena od granice sa 
susedom ( grafi~iki prilog br.5 - Saobra}aj, nivelacija i regulacija povr{ina javne 
namene). U ovom prostoru obavezno je organizovati pojas za{titnog zelenila (visokog 
rastiwa). 
 
 

2.6) NAJMAWA DOZVOQENA UDAQENOST IZME\U OBJEKATA 
 

Najbli`e rastojawe objekata je: 3,0m za poslovno-stambene, 4,0m za poslovne i 1,0m za 
pomo}ne objekte locirane u dnu parcele. Prate}i (pomo}ni) objekti mogu biti locirani i 
uz glavni objekat ili odvojeni od glavnog 3,0m. 
Kod proizvodnih i  prera|iva~kih kompleksa me|usobna udaqenost objekata zavisi}e od 
veli~ine i oblika parcele, funkcionalne organizacije i tehnolo{ke povezanosti 
objekata, a mora da zadovoqi (propisano) ru{ewe (slu~ajno ili namerno) objekata, kao  
propise o uspostavqawu  protivpo`arnih uslova, saobra}ajnica i hidrantske mre`e 
zaavisno od namene objekata. 

 
 

2.7) NAJVE]I DOZVOQENI INDEKS ZAUZETOSTI I INDEKS IZGRA\ENOSTI 
GRA\EVINSKE PARCELE 
 

Za parcele namewene za uslu`ne delatnosti moraju imati slede}e parametre: 
 

 indeks zauzetosti  ii =50 % ;   
 indeks izgra|enosti iz =1,5 

 
 

Za parcele namewene proizvodwi i preradi moraju imati slede}e parametre: 

 parcele povr{ine do 3000 m²  
 indeks zauzetosti  ii =50 % ;   
 indeks izgra|enosti iz =1,5 

 

 parcele povr{ine ve}e od 3000 m²  
 indeks zauzetosti  ii =35 % ;   
 indeks izgra|enosti iz =1,2 
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2.8) NAJVE]A DOZVOQENA SPRATNOST OBJEKATA 
 
 mah spratnost za poslovno-stambene objekte je P+2+Pk (sa ili bez podruma ili 

suterena) 
 mah spratnost za poslovne objekte (upravne, administrativne zgrade) je P+2+Pk (sa 

ili bez podruma ili suterena) 
 mah spratnost za proizvodne, prera|iva~ke i skladi{ne objekte je P+O (prizemqe 

sa ili bez podruma), mogu}e su galerije u okviru potrebne spratne visine koja je 
kod ovih objekata razli~ita (vi{a), izuzetno P+1 ukoliko to tehnologija zahteva  

 mah spratnost za pomo}ne objekte je P+0 
 

 
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. 
Pristup na javni put za parcele koje sadr`e poslovno-stambene ili poslovne (uslu`ne) 
objekte je min 3,0m, dok je povezivawe na javni put za komplekse proizvodwe i prerade 
min {irina {=6,0m (ukoliko se pristup koristi kao jedinstven ulaz-izlaz tada bi {irina 
trebala da se pove}a na min 7,5m).  
Predwa ograda proizvodnog kompleksa mo`e biti pomerena na ra~un vlastitog komleksa 
za {irinu ulazne partije tako da se parking prostor za posetioce i zaposlene mo`e na}i 
van ograde, odnosno proizvodnog kompleksa, ali na prostoru vlastite parcele. 
Na slobodnim povr{inama, gde se planiraju kompleksi proizvodwe i prerade fomira}e 
se parkinzi za putni~ka vozila (na tri radnika jedno vozilo) po principu parkirawa na 
sopstvenoj parceli. 
[irina parking prostora za upravno parkirawe iznosi 2.30-2.50m, a du`ina 4.60-5.0m. U 
okviru parkirali{ta potrebno je rezervisati prostor za drvorede, po modelu da se na 
~etiri parking mesta planira jedno drvo. 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). 
Ukoliko se objekti naslawaju, moraju se poduzeti sve potrebne mere i po{tovati zakonski 
propisi za za{titu celokupnog postoje}eg objekta.  
Obavezno po{tovati propisane me|usobne udaqenosti objekata. 
  
2.11) ARHITEKTONSKI USLOVI  

 
Svi objekti u blokovima obuhva}enim PDR-e  moraju biti projektovani za konkretne 
namene,uz primenu va`e}ih standarda, normativa, propisa primereno vremenu u kom 
`ivimo i savremenom na~inu `ivota ( stanovawa, rada, ...). U prostoru PDR-e mogu}e je 
graditi slede}e vrste objekata i to: 

- poslovno-stambeni objekti  
- poslovni objekti (uslu`ni objekti) 
- proizvodni, prera|iva~ki i skladi{ni  
- prate}i (pomo}ni) objekti 
 

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. 
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Fundirawe vr{iti u zdrav teren. 
Za objekte ve}ih dimenzija i slo`enije namene obavezno  je ispitivawe nosivosti tla. 
Svi objekti moraju biti projektovani i izvedeni prema propisima za za{titu od 
seizmi~kih uticaja na 8˚ MKS skale. 
Svi objekti moraju biti obezbe|eni od negativnih uticaja elektri~nog pra`wewa kao i 
drugih negativnih atmosferskih uticaja. 
Krovne ravni, ukoliko je krov kos, imaju nagib ka ulici ili  ka bo~nim strana vlastitog 
dvori{ta. 
Ki{na voda sa krovnih ravni vodi se obavezno u vlastito dvori{te.  
Krovni pokriva~ je tradicionalan ili  od savremenih materijala. 
Na poslovnim objektima krovni pokriva~ mo`e da bude lim ili neki drugi materijal 
primeren konkretnoj nameni objekta.  
Prate}i (pomo}ni) objekti  su objekti koji se grade kao drugi objekat uz glavni, u funkciji 
stanovawa ili poslovawa. 
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. 
 

Poslovno-stambeni objekti 
 Poslovno-stambeni objekti 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. 

 Stanovawe je mogu}e organizovati samo u sklopu poslovno-stambenog objekta (a ne 
kao zaseban objekat) i to prema standardnim funkcionalnim {emama i 
normativima, ukqu~uju}i pomo}ne i prate}e prostore; svetla visina stambenih 
prostorija ne mo`e da bude mawa od 2,40m 

 Poslovawe u okviru poslovno-stambenog objekta je neophodno projektovati i 
izvesti prema funkcionalnim sanitarnim, tehni~ko-tehnolo{kim i drugim 
uslovima zavisno od delatnosti koja je na parceli dozvoqena; svetla visina 
prostorija treba da je min 3,00m, odnosno prema propisima za odgovaraju}u namenu 
odnosno delatnost 

 Krovne ravni poslovno-stambenih objekata po pravilu treba da su kose (ravni 
krovovi i krovne terase - izuzetno), s padom u odnosu na ulicu i obaveznim 
odvo|ewem vode u sopstveno dvori{te, odnosno uli~nu kanalizaciju 

 Krovni pokriva~ mo`e biti od crepa, tegole, eternit plo~a, izuzetno lima; 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 ili 
od fasadne opeke ili kombinovane obrade, ravna ili sa upustima odnosno 
dozvoqenim ispustima (lo|e, balkoni, erkeri, konzole i sl.) 

 Mogu}a je primena monta`nih objekata prema fabri~koj dokumentaciji u okviru 
dozvoqenog gabarita i dozvoqene spratnosti, 

 Glavne otvore stambenih i drugih prostorija poslovno-stambenog objekta po 
pravilu predvideti na uli~noj i dvori{noj fasadi  objekta 

 Otvori poslovnih, stambenih i drugih prostorija na poslovno-stambenom i drugim 
objektima na parceli, prema bo~nim susedima na odstojawu od granice susedne 
parcele mawem od 3,0m (izuzetno 2,5m) na~elno se ne predvi|aju 

 Izuzetno, na mawoj udaqenosti se mogu predvideti ve}e povr{ine s fiksnim mat 
staklom, "luksfer" prizmama i sli~nim neprovidnim elementima (stepeni{ni 
prostor,) i mawi otvori i prozori za ventilaciju i nu`no osvetlewe sopstvenih 
prostorija ~iji je parapet min. 1,80 m od poda prostorije, pri ~emu takvi otvori 
odnosno prozori na podrumskim (suterenskim) prostorijama moraju biti maskirani 
ili neprovidni (fiksne `aluzine, perforirane plo~e, mat staklo i sl.), 

 Nadzidak kod potrkovqa je mah visine 1,80m. 
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Proizvodni, prera|iva~ki, skladi{ni i drugi poslovni objekti 
 Objekti 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. 

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

 Mogu}a je primena monta`nih objekata prema fabri~koj dokumentaciji u okviru 
dozvoqenog gabarita i dozvoqenoj spratnosti. 

 Za objekte ve}ih dimenzija i slo`enije namene obavezno  je ispitivawe nosivosti 
tla, a na osnovu dobijenih rezultata vr{i}e se stati~ki prora~un,izbor 
konstruktivnog sistema i fundirawe. 

 Otvarawe otvora normalnih dimenzija (kao i velikih otvora) na fasadama vr{i 
se  na uli~noj i fasadama orijentisanim ka vlastitom dvori{tu, 

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

 Kote podova prizemqa za proizvodne objekte su  min 0,20m od kote dvori{ta a 
zavisi}e od tehnolo{ko-tehni~kih zahteva proizvodwe; 

 Kote podova prizemqa poslovnih i drugih objekata - iznosi  od 0,20 do1,5m od kote 
trotoara (ili okolnog terena) zavisno od sadr`aja u objektu i posedovawa suterena 
ili podruma,a posebno gara`e u suterenu kada je nagib rampe mah 16%, 

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

 
(Kod objekata op{tih namena-upravne zgrade- obavezno je izvo|ewe propisanih rampi 
za savladavawe visinske razlike izme|u trotoara i kote poda prizemqa za 
kategorije korisnika  koja koriste tehni~ka pomagala pri kretawu) 
                                    
   svetla visina poslovnih prostorija treba da je min. 3,00 m, odnosno prema 

propisima za odgovaraju}u namenu odnosno delatnost; 
  kod proizvodnih i skladi{nih objekata visina prostorije u skladu sa namenom i 

tehnolo{kim procesom 
   pri izgradwi novih objekata mora istovremeno biti obezbe|en pripadaju}i 

parkig/gara`ni prostor, po pravilu na sopstvenoj parceli, a prema normativima za 
odgovaraju}u delatnost; 

  Poslovni, proizvodni, prera|iva~ki i skladi{ni objekti odnosno prostori se 
projektuju i izvode prema funkcionalnim sanitarnim, tehni~ko-tehnolo{kim i 
drugim uslovima zavisno od delatnosti koja je na parceli dozvoqena,  

  krovovi mogu biti kosi ili ravni, s tim da ako su krovne ravni kose, nagiba je 
maksimalno do 30º s padom u odnosu na ulicu i okolni prostor poput prete`nog 
broja objekata u uli~nom frontu , sa svo|ewem vode u sopstveno dvori{te, odnosno 
uli~nu kanalizaciju, 

 ukoliko je krov ravan preporu~uje se da se primeni nesaglediv plitak limeni krov 
nagiba oko 10º,  

 spoqni otvori projektuju se zavisno od funkcionalnog sklopa i polo`aja objekta 
na parceli  
 
Pomo}ni objekti 

 Pomo}ni objekti zavisno od svoje namene (tkz.*prqavi * i *~isti *) lociraju se 
unutar parcele u skladu sa organizacijom parcele (deo glavnih objekata (radni 
deo,ekonomski deo,i *prqavi * deo parcele)                                                                                  

 Mogu}e je da se lociraju u nastavku glavnog objekta na parceli slede}i sadr`aji : 
magacini,skladi{ta za sirovinu ili gotove prizvode,mehanizaciju,alat, prostore 
posebne opreme i pomo}nih ure|aja i namena (cisterne,jame,kontejneri i sl.) 

 Uslovi odmicawa od bo~nih suseda uvek moraju biti zadovoqeni. 
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 Ukoliko se postavqaju popreko na parceli mora se ostvariti prolaz u dno 
parcele {irine  (min) 3,0m. 

  *Prqavi * pomo}ni objekti moraju biti udaqeni min 5,0m od glavnog objekta. 
 
 
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 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 novih 
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 

 
U skladu sa pravilima i uslovima urbanisti~ke za{tite, u slu~aju potpune rekonstrukcije 
(zamene) objekta ili izgradwe novog objekta, moraju biti obezbe|eni, u skladu sa va`e}im 
propisima iz ove oblasti, uslovi za nesmetano kretawe osoba sa smawenim mogu}nostima 
kretawa i to: 

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

- 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. 
 
 
 
 

 



26 
 

2.14) USLOVI ZA[TITE @IVOTNE SREDINE 
 
       OP[TI USLOVI ZA[TITE @IVOTNE SREDINE 
 

 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, 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, neprijatne mirise;  

             namerna : razne sabota`e, tako|e navedena razarawa i pre svega ratna   
            razarawa i sl.) 

 Eliminisawe ovih negativnih dejstava ili svo|ewe na minimalne 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 

8˚ MCS, upotrebe atestiranih gra|evinskih materijala otpornih na vatru, 
primena kvalitetne, atestirane opreme,i opremawe odgovaraju}im 
instalacijama, tako|e pravilnim rasporedom objekata na pojedina~nim 
lokacijama kako bi se uspostavile protivpo`arne saobra}ajnice lako 
dostupne sanitetskim vozilima i protivpo`arna , hidrantska mre`a i dr.) 
Zastupqenost zelenila tako|e doprinosi smawewu {tetnih uticaja. Zabrawuje 
se primena gra|evinskih materijala koji ostavqaju sumwu na poja~ano 
radioaktivno zra~ewe, nedovoqnu nosivost, nedovoqnu otpornost na po`ar i 
sl. 

  
POSEBNI USLOVI ZA[TITE @IVOTNE SREDINE 

 
Pored obavezne primene op{tih uslova koji su napred navedeni ova grupa 
sadr`i i posebne uslove za{tite `ivotne sredine od negativnih uticaja. 
Ovi uslovi }e se odnositi na namene, vezane za poslovawe, za koje postoji 
sumwa da bi se konkretnom delatno{}u na bilo koji na~in ugrozila ~ovekova 
okolina. U tom slu~aju za  sve proizvodne, prera|iva~ke, skladi{ne i 
druge sadr`aje za koje postoji sumwa da mogu, na bilo koji na~in, 
negativno uticati na stawe `ivotne sredine neophodna je izrada Studije 
o proceni uticaja objekata na `ivotnu sredinu. 
Za ovakve objekte investitor }e biti du`an da uz zahtev za pribavqawe 
Uslova prilo`i Idejno re{ewe planiranih objekata i tehnolo{ki projekat 
izra|en od preduze}a ovla{}enog za izradu istih. 

 
 

2.15) POSEBNI USLOVI ZA IZGRADWU OBJEKATA 
 

Posebni uslovi za izgradwu objekata mogu da se jave za specifi~ne namene poslovnih 
objekata. 
Za takve objekte investitor }e obavezno dostaviti idejno re{ewe sa precizno 
definisanom namenom objekta, svim mogu}im sadr`ajima, u objektu i na parceli, 
organizacijom i razme{tajem objekata i svim drugim podacima vezanim za delatnost koja 
}e se odvijati u poslovnom objektu (kompleksu).  
Procena uticaja objekta na `ivotnu sredinu radi}e se za objekte ukoliko se objekat 
nalazi na Listi objekata za koje je neophodna izrada Studije o proceni uticaja objekta na 
`ivotnu sredinu. 
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. 
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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 

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 460 3.500 1.610.000 
1.2 Trafo stanica 20KV kom 1 3.000.000 3.000.000 

Ukupno za elektroenergetiku: 4.610.000 
2. Saobra}ajna infrastruktura  

2.1. Kolovozi  (6,0m): 628m h 6,0m= 38420m2        m2 3768 5000 18.840.000 

   2.2 
Trotoari (1.5m)                                                                         
714.5m h1,5m=1072.5m2 m2 1072 1.800 1.929.600 

Ukupno za saobra}ajnu infrastrukturu: 207.696.600 
3. Vodovod i mre`a fekalne kanalizacije 

3.1 Izgradwa vodovodne mre`e  m 295 4.000 1.180.000 
3.2 Izgradwa kanalizacione mre`e   m 629 5.000 3.145.000 
                                            Ukupno za vodovodnu  i mre`u fekalne kanalizacije: 4.325.000 

4 Telekomunikacona mre`a 
   4.1  Izgradwa pretplatni~ke mre`e  m 359 2.500 897.500 
                                                                       Ukupno za telekomunikacionu mre`u: 897.500 

5 Gasovodna mre`a 
5.1 Izgradwa  gasovodne mre`e  m 448 3.000 1.344.000 

 Ukupno za gasovodnu mre`u mre`u: 1.344.000 
6 Atmosferska kanalizacija  

6.1 Izgradwa mre`e atmosferske 
kanalizacije  

m 1256 2.500 3.140.000 

                                                                         Ukupno za atmosfersku kanalizaciju: 3.140.000 
                                                       UKUPNO: 222.013.100 
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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 

Plana detaqne regulacije za "Zonu poslovawa sa stanovawem" u zapadnom delu 
naseqenog mesta Hrtkovci, saglasnosti i tehni~ki uslovi.  Pomenuti uslovi su ugra|eni u 
Plan kroz pravila i uslove za ure|ewe i izgradwu, kao i kroz mere za{tite. 
 

1. JVP VODE VOJVODINE 
 Novi Sad 

br. I-970/4-10 
od dana 20.10.2010. 

2. Elektrovojvodina, ED "Ruma" 
Ruma 

br.UTD-197/2010 
od dana 07.09.2010. 

3. 
 

MZ Hrtkovci 
  

br.325-261/2010 
od dana 11.10.2010. 

4. Telekom Srbija 
Izvr{na jedinica Sr. Mitrovica 

br.5035-194080/1 
od dana 09.07.2010. 

5. JP "Gas Ruma" Ruma 
 

br. 31.40/1 
od dana 07.07.2010. 

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

br.520 
od dana 19.07.2010. 

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

br. 217-517/10  
od dana 07.07.2010. 

8. MINISTARSTVO ODBRANE 
Sektor za materijalne resurse 
Uprava za infrastrukturu 

br. 2465-4 
od dana 23.08.2010. 

9. ZAVOD ZA ZA[TITU SPOMENIKA 
KULTURE, Sr. Mitrovica 

br. 292-07/2010-3  
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SAGLASNOSTI NADLE@NIH PREDUZE]A 
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GRAFI^KI PRILOZI 
 

1          IZVOD IZ PLANA GENERALNE REGULACIJE NASEQA HRTKOVCI     
2          KATASTRASKO-TOPOGRAFSKI PLAN 
3          POSTOJE]E STAWE SA GRANICOM  PLANSKOG PODRU^JA 
4          KONCEPT PLANA - NAMENA POVR[INA I ODVAJAWE POVR[INA ZA JAVNE  
            NAMENE 
5          SAOBRA]AJ, NIVELACIJA I REGULACIJA POVR[INA ZA JAVNE NAMENE 
6         PLANIRANE TRASE I MRE@A JAVNE KOMUNALNE INFRASTRUKTURE 
7         POPRE^NI PROFILI PLANIRANIH ULICA 

 
 


