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PLAN DETALJNE REGULACIJE ZA DEO BLOKA BR.4-1-5 U RUMI

N UVOD
MOTIVI ZA PRISTUPANJE IZRADI URBANISTICKOG PLANA ZA DEO BLOKA BR.4-1-5 U RUMI

Izradi URBANISTICKOG PLANA ZA DEO BLOKA BR. 4-1-5 (BLOK U CENTRALNOJ ZON)) U RUMI pristupa se na
osnovu ODLUKE O IZRADI PLANA DETALJNE REGULACIJE ZA DEO BLOKA BR.4-1-5 U RUMI (*Sl.list opstina
Srema*br. /07) u &iji sastav ulazi PROGRAM ZA IZRADU URBANISTICKOG PLANA ZA DEO BLOKA BR. 4-1-5 U
RUMI, odnosno, iskazanih potreba potencijinih investitora za ulaganje u izgradnju stambenih objekata
viSeporodi¢nog stanovanja i poslovnog prostora na atraktivnim lokacijama u Rumi.

Za deo predmetnog bloka poznat Investitor se opredelio ve¢ izgradnjom dva stambeno/poslovna objekta prema
postojecoj (ranije izradenoj) urbanistickoj dokumentaciji.

Ranije (1994.godine) je avedenom urbanistickom dokumentacijom obraden manji deo bloka br.4-1-5 na osnovu
kojeg se pristupilo realizaciji dva planirana objekta.Kako je isti Investitor veoma zainteresovan, odnosno u &vrstim
je, predugovornim odnosima sa susednim vlasnicima izvan granica ovog resenja ,bilo je neophodno da se pristupi
uzradi potrebne planske dokumentacije koja bi omogucila nastavak izgradnje i uredenje predmetnog dela bloka.

Kako se prema aktuelnom GP Ruma predmetni blok nalazi u zoni centra a za koju nije izraden celovit plan, a kako u
GP Ruma postoji pravni i prostorno planski osnov , za deo bloka 4-1-5,0dnosno bloku u centralnoj zoni Rume
moguce je izraditi urbanisti¢ki plan uz Cinjenicu da je investitor za realizaciju konkretan, odnosno, ima konkretan
program izgradnje i uredenja,i uz ¢injenicu da je kao takav program potreban gradu.

Izradi PLANA pristupa iz sledec¢ih razloga :

a) Obaveza izrade planske dokumentacije kao razrade GP Rume , za stvaranje uslova realizacije u zoni za koju je
iskazano interesovanje investitora za izgradnju, u ovom slu¢aju navedenih stambeno poslovnih i prate¢ih kapa-
citeta u delu predmetnog bloka, odnosno, regulisanje prostornih elemenata : objekata arhitekture, saobracaj-
nica, komunalne infrastrukture kao i reSavanje problema imovinsko-pravne prirode.

Izradena urbanisti¢ka dokumentacija treba da pruza pravni osnov za razdvajanje *JAVNOG* i *OSTALOG*
gradevinskog zemljista — a to je : PLAN DETALJNE REGULACIJE (PDR)

b) Za reSavanje navedenih problema predmetne zone prema Zakonu o planiranju i izgradnji (*SI. glasnik RS*
br. 47/03) sa svim izmenama i dopunama istog i svih Pravilnika proizaslih iz Zakona a primenjivih na ovu
problematiku JUP*PLAN* OPSTINA RUMA | PECINCI pristupio je izradi :

PLANA DETALJNE REGULACIJE ZA DEO BLOKA 4-1-5 (UCENTRALNOJ ZON/) U RUMI.

(Preostali deo bloka 4-1-5,uz Ulicu Glavnu,¢e se obraditi u okviru drugog plana,napr. za jedinstveni potez Ulice
Glavne) .

1.) OSNOV ZA IZRADU PLANA DETALJNE REGULACIJE :

1.) ZAKON O PLANIRANJU | IZGRADNJI (*Sl.glasnik RS*br.47/03) ..narodito &lanovi : 35, 38- tadka 1.,
¢L.45...i ostali primeniivi ¢lanovi - ZAKON-a O IZMENAMA | DOPUNAMA ZAKONA O PLANIRANJU |
IZGRADNUJI (*Sl.glasnik RS*br.34/06);

2) PRAVILNIK O SADRZINI,NACINU IZRADE NACINU VRSENJA STRUCNE KONTROLE URBANISTIC-
KOG PLANA ,KAO | USLOVIMA | NACINU STAVLJANJA PLANA NA JAVNI UVID (*Sl.glasnik RS*br.
12/04)...Poglavlje br.1.4...¢l.br.11;12;13;14;15; (¢lanovi koji se odnose na izradu PROGRAMA ZA 1Z-
RADU PDR....od br.15 - 22; ¢1.27. taCka 2.i stav 8.) i drugi primenjivi lanovi;

3.) GP RUME (*Sl.list opstina Srema*br.13/02);



4.) ZAHTEVI POTENCIJALNIH INVESTITORA ZA IZRADU PLANSKE DOKUMENTACIJE imaju informativ-
no/usmeravajuéi znacaj, pre svega za izradu PROGRAMA a potom i samog P.D.R-e.

2. OPIS GRANICE PODRUCJA OBUHVACENOG PLANOM:

Granice obuhvata plana se kre¢u osovinom ulica : Pavlovacke, (KP br.7270),V.DugoSevic¢a (KP br.7267), 27.0kto-
bra (KP br.7271),Glavne (KP br.7281) ---naspram prostora dela bloka koji se obraduje, a u samom bloku vodi me-
dama sledecih postojecih KP br. : zapadnom granicom KP br.1; juznim granicama KP br.9; 15; 17;21; 20; 26/1 i 24;
Granicama su obuhvacéene sledece postoje¢e KP br.: 1; 2; 3; 4; 6; 7; 8; 9; 14; 15; 16; 17; 21; 20; 27; 26/1; 26/2;
28; 25/1; 25/2; 24;

Deo bloka br.4-1-5 obuhvaéen granicom plana iznosi............................. P(oko) =1,8 ha.

Sve postojeée KP su NACIONALIZOVANO ZEMLJISTE u DRUSTVENOJ SVOJINI (DS) ili DRZAVNOJ SVOJINI
REPUBLIKE SRBIJE (DR.SV.RS);

Sve parcele DS svojine uknjizene su sa pravom koriS¢enja OpStine Ruma (opStinska parcela) i u korist privatnih
korisnika ,osim uli¢nih koje su u svovini RS.

3. PODACI | DOKUMENTACIJA OD ZNACAJA ZA IZRADU PLANA

3.1. PLANSKA DOKUMENTACIJA OD ZNACAJA ZA 1ZRADU PLANA :
Zaizradu PDR-e merodavna je sledeéa planska dokumentacija :

a) GP RUME (*Sl.list opstina Srema*br.13/02); 3

b) UU ZA UREDENJE PROSTORA ZA IZGRADNJU OBJEKATA U DELU BLOKA “OPSTINA” (4-1-5) U
RUMI iz 1994.(ugraden u GP Ruma. koji resava prostornu problematiku dela ovog prostara (front ulice
27.Oktobar izmedu ulica Glavne i V.Dugoseviéa, odnosno lokacije OPSTINE RUMA i STANOVANJA U
PRODUZETKU ) a na osnovu koje je zapoceta realizacija u bloku,izgradnja stambeno/poslovnih
objekata *JELMAR* na uglu ul.27.Oktobar i V.DugoS$evica.

3.2. POLOZAJ,KARAKTERISTIKE,ULOGA | ODNOS PODRUCJA PLANA SA OKRUZENJEM

Prostor obuhvaéen granicama plana pripada bloku br.4-1-5 (po nomenklaturi GP Ruma) a koji se nalazi u cen-
tralnoj zoni Rume.

Prostor obuhvata (oko) polovinu bloka, severni i istoni deo koji se naslanja se na postoje¢e gradske ulice :
Glavnu (manjim delom - samo u zoni poslovnog objekta opstine Ruma), 27.0ktobra, V. DugosSevi¢a i deo Pavlo-
vacke.

U postojecem stanju €ini manje atraktivan prostor bloka za razliku od juznog dela naslonjenog duzinom na ul.
Glavnu.

U predhodnim vremenskim razdobljima Rume ovaj deo bloka (i sama ul.V.Digo$evic¢a) nije predstavljao central-
nu povrsinu - gradanskog ,veé viSe seoskog dela Rume, dok je centar Rume bio linearan,duz ulice Glavne i to
izrazito njene severne strane).

U vremenu savremenog razvoja grada (od 70-tih godina predhodnog stole¢a ) ovaj i sli¢ni blokovi u gradu pos-
taju znacajan prostorno/gradevinski potencijal za proSirenje centralnih povSina i izgradnju novih,centralnih sadr-
Zaja,pre svega postizanje vec¢ih gustina stanovanja izgradnjom objekata viS§eporodi¢nog stanovanja i poslovanja
primerenog centralnim zonama grada,tako i Rume.

Ova koncepcija je ugradena u sve GUP-e izradene za Rumu od navedenog perioda do danas.

Prostor obuhvaéen granicama PDR-e moguce je posmatrati kao jednu celinu za obradu, izgradnju i uredenje,
dok druga celina bi ¢inila preostali deo bloka koji moze da bude nezavisna celina ili da pripada zoni celovite ob-
rade poteza ul.Glavne (posebnog kulturno/istorijskog nasleda,specificnog koncepta revitalizacije i unapredenja
najatraktivnijeg dela centralne zone).

3.3. OSNOVNI CILJEVI UREDENJA | GRADENJA PROSTORA

Kako se predmetni blok nalazi u zoni centra prema aktuelnom GP Ruma,a za koju nije izraden celovit plan, hitnost
izgradnje i uredenja navedenog dela bloka uz interes,kako poznatog in-vestitora tako i grada Rume (za stvaranje
uslova celovite realizacije dela bloka,}j. izgradnje kvalitetnog stambeno/poslovnog prostora potrebnog gradu,tako-



de uredenja i komunalnog opremanja) ubrzava se izradom ovog plana pre svega u regulativnom smislu mogu¢-
nost izdavanja urbanistizkin uslova za izgrdanju pojedinacnih objekata,odnosno IZDAVANJE IZVODA IZ PLANA
konkretnim investitorima, takode definisanje uslova opstanka postoje¢ih objekata u vremenu realizacije plana (za-
visno od broja i duzine trajanja faza realizacije).

Koncepcija izgradnje i uredenja u prostoru PDR-e bi ¢ini sastavni deo celokupnog reSenja bloka 4-1-5.

4. ANALIZA | PRIKAZ STANJA PRIRODNIH | STVORENIH VREDNOSTI U PROSTORU OBUHVATA PLANA

4.1. PRIRODNE KARAKTERISTIKE:

Kao i celokupno podrucje Srema,opstine i grada Rume, ima umerenokontinentalnu klimu sa svim karakteristika-
ma : izrazena Cetiri godiSnja doba,temperaturne vrednosti (ekstremne i srednje vrednosti),atmosferske padavine
vezane za godi$nje intervale (po vrstama i koli¢inanama izlu€evina),isolaciju; pravce i jaine najdominantnijih ve-
trova (za Rumu i za zonu PDR-e su to : severozapadni i severni, kao i povratni, isto¢ni vetar-*koSava*,a najsla-
biji i najredi je juzni vetar.

Geomorfolo$ki posmatrano je zemljiste ¢ini aluvijalnu terasu,odnosno prelaz aluvijalne terase u aluvijalnu ravan.

Podzemne vode na ovim terenima su niskih nivoa i ne predstavljaju probleme kako pri izgradniji tako i kasnije
kod upotrebljavanja objekata.Kanalisanjem atmosferskih voda reSava se i problem odvodenja viska ovih voda u
kiSnim periodima (u prole¢nim i jesenjim mesecima kada je koli€ina izlu¢evina i najveca).

U zoni PDR-e visinske kote se kre¢u od : (0ko) 112,0 mnv (u severozapadnom) do (oko) 110,0 mnv (u jugoisto-
¢nom) delu prostora plana.

U naselju Ruma teren generalno, kontinuirano pada od severa ka jugu

Moguci max tektonski poremecaji su jacine 8° MCS skale.

4.2. STVORENE VREDNOSTI U PODRUCJU PLANA :

Prostor PDR ,napred konstatovano,predstavlja deo bloka centralne zone gradevinskog reona Rume $to govori
0 prisutnoj izgradenosti arhitektonskih objekata i to :

** Na uglu postojecih ulica Glavne i 27.0ktobra (na KP br.1) nalazi se jedan od objekata Opstine Ruma,
objekat lokalne samouprave i administracije,odnosno,Cistog poslovanja;
Objekat ima : (Su) P+1,gradevinski u o¢uvanom stanju ali nedovoljan po povrsini i nefunkcionalan za
organizovanja celovitih sadrzaja ove ustanove;
Na lokaciji se nalazi i objekat privremenog karaktera (*baraka*) u kojem je smesten deo sluzbi,sasvim do-
trajao,nehigijenski i rujniran;
Na lokaciji se nalaze i pomo¢ni objekti — garaze poslovnog voznog parka.
Vedi deo lokacije je slobodan i pruza moguénost izgradnje objekta za celoviti smestaj opstinskih sluzbi;

** Na uglu postojecih ul. 27.Oktobar i V.DugoSevi¢ u izgradniji je objekat viSeporodi¢nog stanovanja,odnosno
stambeno/poslovni (na KP br.7.) koji se sastoji od dve lamele, sa poslovnim prostorom (lokali) u prizemlju i
stambenim na spratnim etazama.

U objektu ima ukupno 60 stanova,odnosno (oko) 240 stanovnika.

Spratnost objekta je : (Su) P+3 ...P+3+Pk .....P+4.

Na lokaciji se formira interno dvoriste (iza glavnog objekta u koje se pristupa kroz natkriven prolaz,(“einfort”)
| objekat za garaZiranje vozila stanara objekta (u Su) kao i parking prostor nad garazom.

( Investitor izgradnje je DOO "JELMAR’ Ruma )
Objekat predstavlja realizacijuna osnovu napred pomenutog UPR-a.

** Na svim ostalim KP-ma ( br.8; 14; 17; 16; 21; 20; 27; 26/2; 28; 25/1; 26/1; i 24) uz ulice 27.0ktobar,V.Dugo-
Sevi¢a i Pavlovacku nalaze se stambeni objekti porodiénog stanovanja sa pomoc¢nim (prate¢im) objektima
u funkciji stanovanja.
Izvestan broj samostalnih ili dogradenih postojecih objekata izgraden je bez propisane dokumentacije za
za izgradnju objekata (ovim PDR bi se to pitanje regulisalo u vremenu do konacne realizacije PDR-e.



Izvestan broj objekata ima i delove pretvorene u poslovni prostor (lokale ) namena koje ne ugrozavaju
osnovnu namenu — porodi¢no stanovanje.
Svi objekti su locirani na postojec¢e regulacione linije navedenih ulica.
Objekti su ve¢inom prizemni sa suterenima ili podrumima (delimi¢éno P+1 ili P+Pk).
ZateCeno porodi¢no stanovanje posmatrano samo u delu bloka u granicama PDR-e &ini nisku gustinu
stanovanja,do 62 st./ha (tj. ukupno u delu bloka), $to je gustina vecine blokova sa veéim gustinama
porodi¢nog stanovanja u gradu,ostali blokovi imaju i nize gustine ,do 40st/ha (Sto odgovara seoskim
sredinama)
Stambeno/poslovni objekat kolektivnog stanovanja (sa oko 240 stanovnika) izgraden u ovom delu bloka
podize postojecu gustinu na (oko) 190 st/ha.
**  Deo bloka ima max saobracajnu i infrastrukturnu opremljenost u postoje¢em stanju :
izgradene ulice i javna infrastruktura u njima : (upravo rekonstruisana) ul. V.DugoSevi¢a, 27.Oktobra,Pav-
lovacka, a infrastrukture su prisutne : vodovod,fekalna kanalizacija,TT,elektro i gasna mreza,dok je atmo-
sferska kanalizacija meSovita (zacevljena i otvoreni kanali).
Polozaj stambeno/poslovnog objekta u izgradnji odredio je planirano pomeranje regulacione linije,odno-
sno prosirenje buduéeg gabarita ul.V.DugoSevica .Isto ée biti primenjeno i kod ostalih ulica jer novim pro-
gramom izgradnje bitno ¢ée se promenijiti potrebe u saobra¢ajnom smislu (kapaciteti i frekfencija svih vrsta
saobracaja,posebno potreba za javnim parkiranjem).
I nfrastrukturni razvoj ¢e takode morati da sledi gradevinske potrebe i kapacitete.
U prostoru PDR-e nema evidentiranog kulturno-istorijskog i arheoloSkog nasleda kao ni arhitektonske gra-
de iz novijeg kulturno/istorijskog razdoblja .

OCENA STANJA U KONTEKSTU RAZVOJNIH MOGUCNOSTI | IZRADE PROGRAMA ZA [ZRADU PLANA
DETALJNE REGULACIJE *ZA DEO BLOKA 4-1-5* U RUMI

Za prostor PLANA DETALJNE REGULACIJE definisano je GP-om RUMA da isti ¢ini :

- DEO CENTRALNE ZONE GRADA koja se razraduje PLANOVIMA RAZRADE (PDR-e) ;

- UU PROSTORA ZA IZGRADNJU OBJEKATA U DELU BLOKA “OPSTINA” (4-1-5) U RUMI ima karakter

fragmentarne razrade na osnovu koje je zapoceta realizacije u ovom delu bloka (dokumentacije je izra-
dena ranije i ugradena u GP).

Na osnovu analize navedene planske dokumentacije, pribavljenih saglasnosti i uslova nadleznih JP-a,
postojeceg stanja (saobracajnih i infrastrukturnih potencijala) u prostoru plana i Sire, a takode prema
finansijskim mogucnostima investitora, u skladu sa usvojenim PROGRAMOM ZA I[ZRADU PLANA
DETALJNE REGULACIJE, .
ZAKLJUCAK JE DA :
Navedeni pokazatelji ukazuju da je moguca izrada PDR-e ZA NAVEDENI DEO BLOKA, odnosno,
MOGUCA JE REALIZACIJU U OVOM DELU BLOKA NA NACIN PLANIRAN PDR-e.

PLAN

5. PROSTORNO UREDENJE U ZONI PDR SA PRIKAZOM FORMIRANJA PROSTORNIH CELINA

Generalna namena prostora i usmeravaju¢a prostorna organizacija za zonu PDR ZA BLOKOVE U CENTRAL-
NOJ ZONI RUME odredeni su koncepcijom GP Rume;

( Takode: UU ZA UREPENJE PROSTORA ZA IZGRADNJU OBJEKATA U DELU BLOKA “OPSTINA” (4-1-5) U
RUMI (iz 1994.god.)ugradenog u GP Ruma a na osnovu kojeg se pristupilo realizaciji,odnosno,izgradniji
stambeno/poslovnih objekata);



Na taj nacin je odredena osnovna koncepcija organizacije i namena prostora za DEO BLOKA 4-1-5 (predmet
ovog PDR-e) kao : .
CENTRALNI SADRZAJI U SKLOPU CENTRALNE ZONE RUME

5.1.) PLANIRANA NAMENA POVRSINA.....(za ovaj deo bloka)

1.) VISEPORODICNO STANOVANJE SA PRATECIM SARZAJIMA,
Stanovanje i poslovanje moguce je da se odvija u zasebnim: STAMBENIM ili POSLOVNIM OBJEKTIMA, ili
STAMBENO/POSLOVNIM - u zajedniCkim,kombinovanim objektima .

2.) POSLOVANJE ODGOVARAJUCE ZA CENTRALNE ZONE GRADA, za ovaj deo bloka to su :
Cisto poslovanje (pre svega planiran objekat zgrade opstine * OPSTINSKA KUCA¥*) — lokalna uprava i
administracija; banke, biroi, agencije,i sl.
sadrzaji kulture i razonode - galerije ,Citaonice,ateljei,umetnicke radionice,specificna mesta javnog okup-

ljanja i manifestacija, i sl.;

trgovine - meSovite ili unikatne robe,izlozbeni saloni,specificne robe visokog estetskog nivoa i sl.
ugostiteljstva i razonode - kafei,bistroi,restorani,picerije,poslasti¢arnice,i sl.;
izvesne usluzne delatnosti - pre svega i obavezno da ne remete na bilo koji nacin (bukom, mirisima,
Isparenjima, otpacima,i drugim) Zivotnu sredinu i osnovnu namenu u bloku - mogucée su : apoteke za
ljudske potrebe,biline apoteke,stomatoloSke ili druge medicinske ordinacije (manjeg kapaciteta —
adekvatnih mikrolokacija); saloni zdravlja i lepote (atraktivne zanatske radnje viseg estetskog nivoa usluga
i sl. takode da ne remete ili ugrozavaju ¢ovekovu okolinu ili osnovnu namenu u bloku (i Sire); i sl;

Od prate¢ih objekata moguca je izgradnja garaza i nekih (neophodnih) gradevina, delova infrartruktu-
re (TS,MRS i sl.);

3. SLOBODAN,ZELENI PROSTOR FORMIRACE SE UNUTAR BLOKA (svuda gde ne smeta infrastrukturi ili
drugim neophodnim prostornim elementima)

PARCELE NA KOJIMA CE SE ODVIJATI PLANIRANA IZGRADNJA moraju da zadovoljavaju propisane
parametre (PDR-e) za optimalnu moguénost izgradnje i funkcionisanje odredene vrste objekta :
- propisanu potrebnu povrsinu,sirinu uliénog fronta, pravilan geometrijski oblik;
- propisanu (max) zauzetost parcele izgradnjom objekta (i=%), i propisan odnos ukupno izgradene po-
vr$ine objekta i povrSine parcele (K);
- moguénost uslova izgradnje objekta na parceli u odnosu na susedne objekte sa stanovi$ta zastite
statiCke stabilnosti postojeéih objekata;
- direktnu vezu na javnu saobracanijicu, planirane saobraéajne prodore u blok, potrebnog parkiranja,
- moguénost infrastrukturnog opremanja i uredenja; parternog-zalenog i slobodnog prostora unutar bloka,
isl;

Pri tom PARCELE mogu biti :
a) POSTOJECE koje u postoje¢em stanju zadovoljavaju napred rec¢eno;
b) NOVE PARCELE nastale objedinjavanjem postojecih, manijih u jedinstvenu veéu kako bi se stvorili
uslovi za zadovoljenje propisanih uslova i parametara ;
¢) NOVE PARCELE nastale objedinjenim postojecih parcela u Sire poteze , prema finansiskoj mogué-
nosti investitora;

PLANIRANA IZGRADNJA CE SE ODVIJATI UZ NOVOFORMIRANE REGULACIONE LINIJE NASLANJAJUCIH
ULICA OBRAZUJUCI OBODNU GRADNJU,NOVI NEPREKINUT ARHITEKTONSKI ULICNI NIZ;

SAOBRACAJUNO | INFRASTRUKTURNO UREBDENJE | OPREMANJE prostora PDR-e najvi§im stepenom koji
Ruma moze da pruzi;

ZADOVOLJENJE POSTAVLJENIH USLOVA | SAGLASNOSTI PRIBAVLJENIH OD NADLEZNIH JP-a | USTA-
NOVA;

PLANIRANI ARHITEKTONSKI OBJEKTI : funkcionalnost, arhitektonska forma, projektovanje fasada i krova,

izbor mafterifala (eksterijera i enterifera) mora biti u skladu sa znacajem prostora u gradu, odnosno,mora bi-
ti visokih estetskih vrednosti koje e prostor unaprediti i oplemeniti u skiadu sa vremenom u kojem nastaju



5.2. PODELA NA *JAVNO* | *OSTALO* GRADEVINSKO ZEMLJISTE

U zoni PDR-e definiSe se podela na *javno* i *ostalo* gradevinsko zemljiste.

*JAVNO* gradevinsko zemljiSte Cine uliéni gabariti (uz planirana proSirenja ) naslanajucih postojecih ulica :
Pavlovacke,V.Dugosevi¢a,27.0ktobra i Glavne i formiranje javne peSaCke povrSine, pjacete ispred objekta
opstine Ruma.

Uspostavljaju se nove regulacione linije (RL). Od svih postojecih KP deo se odvaja za proSirenje ulicnih ga-
barita (izradom UPR-a za parcelaciju i preparcelaciju) prilikom pristupanja realizaciji na konkretnom fragmentu
prostora.

*JAVNO* GRADEVINSKO ZEMLJISTE SE FORMIRA OD (celih ili delova) SLEDECIH KP br. :
1; 2; 3; 4; 6(cela); 8; 14; 17; 16; 21; 20; 27; 28; 25/2 i 24;

*OQSTALO* gradevinsko zemljiSte je celokupan prostor dela bloka u granicama plana unutar novih RL-a.

5.3. PODELA NA GRADEVINSKE CELINE (ZONE) SA PROGRAMSKIM POKAZATELJIMA

U prostoru PDR-e vrs$i se podela na dve gradevinske celine,odnosno,dve celine za koje se formiraju isti uslovi
izgradnje i uredenja na nivou zone,(treéa zona je slobodan/parterno ureden prostor) :

A) ZONA IZGRADNJE OBJEKTA OPSTINE (*GRADSKA KUCA*) RUMA (prema programu objedinjavanja svih
sluzbi...preuzeto iz predhodno izradene,napred navedene dokumentacije, UU PROSTORA (iz 1994.godine);

Lokacija : Postojeéa KP br.1 (na uglu ul.Glavne i 27.0ktobra) .............. P=3.005,0m2

(Moguc¢nosti lokacije i programski zahtevi uslovljavaju kapacitet objekta dok neophodna izrada idejnih proje-
kata za precizno utvrdivanje konkretnih uslova i povrsina);

Funkcionalni sklop objekta : namenjen organima uprave,uklju¢uju¢i pomoéne prostore, javni prostor — pris-
tupnu pjacetu i interno dvoriSte sa parkiranjem za vlastite potrebe;

Ukupna korisna povrsina P= 3.400m2; spratnost : (Su) (og) P+1 (do) P+3

B) ZONA IZGRADNJE VISEPORODICNIH | POSLOVNIH OBJEKATA,
prema programu ovog PDRe uz uslove preuzete iz GP Ruma (za Centralnu zonu) i navedenih u UU PROS-
TORA, analize prostornih mogucnosti postoje¢eg stanja,pribavljenih uslova i saglasnosti nadleznih preduze-
¢a,potreba konkretnih investitora i dr.

Lokacija : I1zgradnja STAMBENIH (viSeporodi¢no stanovanje),POSLOVNIH | STAMBENO/POSLOVNIH
OBJEKATA odvijaée se uz novoformirane RL-e obodnih ulica obrazujuci neprekinut arhitektonski uli¢ni niz sa
natkrivenim saobrac¢ajnim prodorima (*einfort*-ma) u unutrasnjost bloka.

Izgradnja ¢e se vrsiti na pojedinacnim ili objedinjenim parcelama kako je reCeno u tacci 6.1. - 4.

Prostorni parametri za izgradnju na parcelama za odredene vrste objekata (i=%,K, spratnost,druge propisa-
ne i usvojene faktore (napr.prema GP Ruma: br.¢lanova domacinstva,normative zatvorenog (korisnog stam-
benog ) i otvorenog prostora prema stanovniku (korisniku poslovnog prostora) i dr.) uslovice :

a) GUSTINU STANOVANJA (St/ha)..na pojedinac¢noj lokaciji i prostoru PDR-e ukupno;
b) BROJ STANOVNIKA (na pojedinacnoj lokaciji i prostoru PDR-e ukupno);
c) BROJ STANOVA (na pojedinac¢noj lokaciji i prostoru PDR-e ukupno);

- UKUPNE KORISNE POVRSINE OBJEKATA (na pojedinacnoj lokaciji i prostoru PDR-e ukupno);

- POTREBAN BROJ PARKING MESTA ZA STANARE | ZA KORISNIKE POSLOVNIH OBJEKATA (u prostoru
PDR-e ukupno rasporedene na pojedinacne lokacije);

- | druge planerske veli€ine potrebne za regulisanje izgradnje i uredenja u obuhvatu PDR-e;

Nakon izvr§enih programskih analiza usvajaju se sledece PROGRAMSKE VELICINE koje su izradom PDR-e
definisane u vidu USLOVA ZA IZGRADNJU | UREDENJE.



USVOJENE PROGRAMSKE KONSTANTE :

- BR.CLANOVA DOMACINSTVA._.(GP RUma). . .................. e 3,0 stanovnika;
- STAMBENA (KORISNA netto) POVRSINA PO GLANU DOMACINSTVA......... (GP RUMA).......... 20,0m2
- PROSECNA P/M2 STANA (USVOJBMIO)................ovveeeoeeoreeoeeeseioeeeeeeio e P=60,0m2

- USVOJEN RACUNSKI TIP OBJEKTA (kao najverovatniji i najcescl) - MODEL :
STAMBENO/POSLOVNI OBJEKTI (na vecini lokacija) SA POSLOVNIM PROSTOROM U CELOKUP-
NOM PRIZEMLJU | STAMBENIM PROSTOROM NA SPRATNIM ETAZAMA | POTKROVLJU; U SU-
TERENU SKLONISTA ONO | OSTAVE STANARA | POSLOVNOG PROSTORA;

Parametri izgradenosti,zauzetosti i spratnosti na parcelama prema GP Ruma za centralnu zonu mogudi su
zavisno od tipa izgradenog objekta ;

Za deo bloka u granicama PDR-e usvaja se :

SPRATNOST: od ....(Su) P+2 ....... do (max)..... (Su) P+3+Pk .....(za deo objekta u izgradnji - P+4 +Pk)
i=75% ............ - K= 1,7 (kao max vrednosti);

(%- zauzetost parcele obuhvata zbirnu povrsinu osnova stambenoy/poslovrog objekta i objekta garaza,
K- obuhvata zbirmo korisne povrsine svih etaZa stambeno/poslovnog objekta i objekta garaZa );

PROGRAMSKE VELICINE (USVOJENE):

BR. STANOVA U ZONI NAMENJENOJ ZA IZGRADNJU ST/POSL.OBJEKATA (u obuhvatu PDR-e, prikaza-
no grafickim prilogom sa max dubinom trakta od 16,0m’) i usvojenim tipom — modelom objekta )

Iznosi :
a) lokacija *JELMAR?* u izgradnji..... (za max spratnost:P+3(+4)+PK ).....ccccoveviiiiiiiiininn. 60 stanova
b) stanovi u tri lamele uz ul.27.Oktobar
(prema UU,za max spratnost P+3+PR).........c.cccvveicvieiiiencnn 35 - 40 stanova
c) ostali deo prostora PDR-e (za max spratrnost P+3+PK).........ccccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane, 90-100 stanova
Usvojeno-ukupno- ........... (MAX). e 200 stanova
(domacdinstava-ukupno .............ccceevveiineiniiieeinnnn, 200)
- BROJ STANOVNIKA (usvojeno-ukupno).............. 200X 3,0= .iciiiiiiie, (max) 600 stanovnika
- UKUPNA P/m2 STAMBENOG PROSTORA (usvojeno max)......600x20M2=..............c.cccccun.u. 12.000m2
- GUSTINA STANOVANJA U ZONI PDR-e
- za deo bloka u granicama (P(oko) =1,8ha) iznosi: max) 600: 1,8 =...............ccceenees 333,3 st/ha
- za deo bloka bez *javnih* povrSina-uli¢nog prostora —netto--P(oko)=1,6ha iznosi :
(OKO)...800 : 1,68 ..ienieie it e =375 st/ha

( moguce je ostvariti manju gustinu stanovanja. ukoliko u bloku bude vise poslovnog prostora )
...(GUSTINA STANOVANJA NA NIVOU CELOG BLOK A 4-1-5 dobice se nakon izrade PDR-e | za
preostali deo BLOKA 4-1-5);

- UKUPNA P/m2 POSLOVNOG PROSTORA OBJEKTA OPSTINE (*GRADSKA KUCA*)
USVOJENO & oo (domax)........ccenenne 9.500m2;

- POTREBAN BROJ PARKING MESTA :
a) za stanovanje (1 stan=1 parking mesto)...................c.cooiiine (OKO) wereeiiiiiiieen, 200 PM
od toga 50% u garazama (P (garaZ. prostrora za stanov)=26,0m2x100= 2.600m2)
(GaraZe se smestaju u Su zasebnih objekata na pojedinacnim parcelama ili u nizu,spojeno za
vise parcela,a preostalo parkiranje je na nivou iznad garaza)
b) za poslovanje - obezbedi¢e se u uli¢nim gabaritima .................... (o] (o) IUUIUTIVINTI 60PM

(....Na osnovu prikazanih velicina pribavijene su saglasnosti i uslovi od nadleznih JP-a ...)



PLANIRAN SAOBRACAJ :

Postoje¢e obodne saobracajnice se zadrzavaju uz proSirenje gabarita na ra¢un dela bloka koji se ureduje ovim
PDR-e, odnosno uspostavljaju se nove regulacione linije.

ProSirenje ¢e omoguciti izgradnju javnih parking mesta u okviru javnih povrSina za potrebe korisnika poslovnog

prostora bez remecéenja aktivhog saobracaja;

Takode se uspostavlja peSacki saobrac¢aj na pravilno dimenzionisanim pe$ackim trotoarima primerenim central-

nim gradskim povr§inama od : po 2 peSacke trake u oba smera,tj. 4x0,6m=2,4m’.

U unutrasnjem delu bloka formira se prvenstveno mirujuéi saobracaj koji se odvija u okviru garaznog prostora i
parkirali$ta iznad garaza, i u slobodnom prostoru na planiranim parking povrsinama, i peSacki saobracaj.

Veza garaznog prostora i parking mesta sa javnim saobra¢ajem uspostavlja se putem natkrivenih ulaza
(*einfort-a*) kroz prizemlje svakog pojedina¢nog objekata ukoliko se izgradnja bude vrSila na takav nacin u
prostoru PDR-e , ili na nekoliko mesta ukoliko se postojece parcele budu utapale u Sire poteze za jednog
investitora i za koje ¢e se, projektovati i izvoditi objekti arhitekture na adekvatan nacin.

PLANIRANA INFRASTRUKTURA:

Kako je naslanjajuéi javni (ulicni) prostor ve¢ u postoje¢em stanju opremljen potrebnom javnom infrastrukturom
(vodovod,fekalna kanalizacija,TT,elektro i gasna mreza,takode delimi€no atmosferska kanalizacija (zacevljena i
kanalska),ista ¢e se dopunjavati, proSirivati, rekonstruisati prema konkretnim potrebama i faza-ma realizacije ,a
u skladu sa uslovima i saglasnostima pribavljenim od JP,vlasnika javne infrastrukture.

——PRAVILA | USLOVI——
UREDENJA | IZGRADNJE U PROSTORU PDR-e

PRAVILA | USLOVI UREDENJA | IZGRADNJE arhitektonskih objekata ,saobracaja i infrastrukture formiraju se

na osnovu :

A) OPSTIH USLOVA UREDENJA | GRADENJA - koje moraju da zadovoljavaju sve,pojedinaéne lokacije, ob-
jekti — bezuslovno se primenjuju pri projektovanju i izrgradniji;;

B) POSEBNIH USLOVA UREDENJA | GRADENJA — koji se primenjuju kao specifi¢nosti pojedinih lokacija, ob-
jekata — takode se bezuslovno primenjuju pri projektovanju i izrgradniji;

C) OSTALIH USLOVA UREDENJA | GRADENJA - koji se definiSu za postojeée objekte, tj.uslovi vezni za pre —
lazni period ,od donoSenja plana do zavrSetka celokupne realizacije u prostoru PDR-e,

7. PRAVILA UREDENJA PROSTORA

U ovom poglavlju se definiSe skup pravila putem kojih se vrsi :
Parcelacija i preparcelacija,uredenje i izgradnja,zastita i unapredenje Zivotne sredine;
Najveéim delom se primenjuju uslovi pod ....A);

6.1. PODELA NA *JAVNO* | *OSTALO* GRADEVINSKO ZEMLJISTE
Prostor u granicama PDR-e ima osnovnu podelu na :

a) *JAVNO * gradevinsko zemljiSte koga sacinjavaju uli¢ni gabariti naslanjajucih ulica : V.DugoSevica,
27.0ktobra,Pavlovacke,Glavne, bi¢e PDR-e proSireni pomeranjem postojecih regulacionih linija (RL)
prema unutrasnjosti bloka 4-1-5 za Sirine prikazane i dimenzionisane gr.prilogom.

Ova prosirenja ¢e se pripojiti postoje¢im povrSinama i zajedno sa njima ¢e Ciniti ukupnu Sirine uli¢nih
gabarita..
Pjaceta trouglastog oblika na uglu ulica Glavne i 27.0Oktobra a ispred objekta opstine Ruma;

Novoformirane R.L-e koje cine granicne linjje izmedu *javnog* i *ostalog* gradevinskog zemijista prikazane su
grafickim prilogom ( trase, karakteristicne tacke,lomovi i dr.).Iste ce se formirati URBANISTICKIM PROJEKTOM
(UPR-om) za parcelacife u preparcelacuju.

Planirane R.L. vre presecanje (cepanje) postojecih KP koje izlaze na navedene ulice,ovi delovi se spajaju u je-

dinstvenu,novu parcelu i sjedinjavaju sa postojecim *iavnim* prostorom.

Novonastale R.L.-e predstavijaju istovremeno i PREDNJE GRADEVINSKE LINIJE U BLOKU



b) *OSTALO * gradevinsko zemljiSte je celokupan prostor PDR-e iza planiranih R.L-a

. U daljem sprovodenju plana NECE SE izradivati planovi razrade (dovoljan je izvod iz PDR-e) uko-
liko nema potrebe za prepacelacijom ,0dnosno postoje¢a KP,nakon odvajanja dela za *javno* gra-
devinsko zemljiSte, zadovoljava prostorno/planske kategorije za izgradnju i uredenje, odredene ov-
im PDR-e.

. Za *ostalo* gradevinsko zemljiSte unutar bloka VRSI SE dalja izrada URBANISTICKIH PROJEKATA,
za preparcelaciju — obavezno - i Izrada UPR-a odnosno, URBANISTICKIO-ARHITEKTONSKA RESE-
NJA za pojedine lokacije sa ukljuéenim ve¢im brojem parcela u jedinstvenu celinu, odnosno obje-
kata sloZenije strukture i arhitektonske forme;

6.2. PODELA NA ZONE PO VRSTAMA USLOVA ZA IZGRADNJU | UREDENJE
Osnovna podela unutar bloka,tj.u okviru *ostalog* gradevinskog zemljiSta vrsSi se na tri celine :
. Zona izgradnje objekata arhitekture,glavnih objekata u bloku,i to :
STAMBENIH OBJEKATA - VISEPORODICNOG STANOVANJA, visespratnih
STAMBENO/POSLOVNIH —VISEPORODICNOG STANOVANJA | POSLOVANJA,
POSLOVNIH - CELOKUPNO POSLOVNOG po svim etaZama,visespratnih;
U ovoj grupi objekata izdvaja se poslovni objekat opstine Ruma (‘GRADSKA Kl UCA ") na vlastitoj
KP br.1. umanjenoj za deo koji Ce pripadati *javnom* gradevinskom zemljistu;

Zona ima Sirinu 16,0m a naslanja se na planirane regulacione linije (R.L.) koje su istovremeno i prednje grade-
vinske linije (G.L.) i zadnje G.L-e na (max) 16,0m udaljene i paralelne sa planiranim R.L.- ma.

NAPOMENA : Planirani objekat na lokaciji postoje¢ih KP br.8 i 9. zapadno od izgradenog objekta na uglu ulica
27.0ktobar i V.Dugosevi¢,na koji se ovaj delimi¢no naslanja,na ima dubinu trakta 26,0m.Razlog je postizanje,za
investitora rentabilne povrsine osnove jer se novi objekat mora delimiéno pomeriti od istog zbog unutrasnjeg
sklopa objekta i postojecih otvora na zapadnom delu njegove fasade.

. Zona (pojas Sirine (oko) 18,5m) za parkiranja putniCkih vozila za planiran broj stanova u slobodnom
prostoru i izgradnje objekata garaza,te parkiranje na nivou iznad njih, u dnu prostora sa juzne stra-
ne (uz granice sa parcelama koje ne pripadaju prostoru PDR-e ).

Odnosno,problem parkiranja i garaziranja vozila (po principu : 1 stan—1 parking mesto),reSi¢e se u
okviru pripadajuce parcele objekta koji se izgraduje;

. Zona slobodnog prostora izmede navedene dve zone,ureduje se parterno i sa potrebnim pesackim
komunikacijama ¢iji tok ¢e zavisiti od nacina gradnje u bloku (tj. a) na pojedina¢nim lokacijama ili
b) spojenim i povezanim u Sire prostorne poteze), i sa elementima hortikulte;

6.3. PRAVILA PARCELACIJE

PLAN-om D.R. formiraju se pre svega pravila obavezne podele na *javno* i *ostalo* gradevinsko zemljiSte
Pravila ¢e se realizovati putem izrade UPR-a za ulicne gabarite od delova parcela kako je navedeno u

gr.prilogu.

Prikaz brojeva postojecih KP od kojih se formira *javno* gradevinsko zemljiSte (delovi ili cele K.P.) :
1; 2; 3; 4; 6(cela); 8; 14; 17; 16; 21; 20; 27; 28; 25/2 i 24;

Preostali prostor se formira kao *ostalo* gradevinsko zemljiSte, od postojecih delova i celih parcela.
U okviru *ostalog* gradevinskog moguce je vrsiti parcelaciju i preparcelaciju sa ciliem realizacije,izgradnje
objekata arhitekture i uredenja lokacija na planiran nacin.

Parcelacija i preparcelacija ce biti prilagodena uslovima i nacinu izgradnje u bloku,za vise ili jednog investito-
ra,vremenskim fazama realizacije, ......... odnosno, da li ¢e izgradnju vrSiti :
a) vise razli¢itin investitora na zasebnim (pojedinacnim) parcelama ili b) veéi broj razli¢itin investitora
na objedinjenim parcelama, objekti su spojeni ili je jedinstven objekat ;

Parcelaciju i preparcelaciju je ,shodno napred recenom,moguce vrsiti na sledec¢i nacin :
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1.) POSTOJECE KP koje veé u postojeéem stanju (povr§inom,oblikom i irinom uli¢nog fronta) mogu da
zadovolje planirane prostorne parametre (% i K);

2) NOVE PARCELE nastaju objedinjavanjem postoje¢ih manijih u jedinstvenu veéu kako bi se stvorili uslovi
za zadovoljenje propisanih uslova i parametra ;

3.) NOVE PARCELE nastale objedinjenim postojeéih parcela u Sire poteze , prema finansiskoj moguénosti
investitora;

PLANIRANE PARCELE (od 7-3) navedenih namena (visespratni objekti,viSe porodi¢nog stanovanja, stambe-
no/poslovni i poslovni objekti, da bi zadovoljile potrebe planirane izgradnje (kao samostaine funkcionaine i
tehnicke celine) i funkcionisanja u prostoru moraju imaju sledece prostorne veli¢ine :

POVRSINA : (min) P= 1.000 m2......SIRINA ULICNOG FRONTA (min) $= 20,0m’....STO PRAVILNIJI GEOME
OBLIK....DIREKTNU KOLSKO SAOBRACGAJNU VEZU NA POSTOJECU GRADSKU ULICU

x NAPOMENA :

Moguce je da pojedine parcele kao delovi jedinstvene planirane prostorne celine lj./lokacije za vise prostornih
celina (objekata i istog investifora, ne zadovolje pri faznoj realizaciji (izgradnjfi)) odmah sve planirane
velicine,tolerisace se zbog operativnosti, ali pri stavijanju objekta u funkciju mora se izvrSiti ukrupnjavanje
(spajanje) do planskih velicina.Ovo se odnosi prvenstveno na izgradnju na postojecim KP br.2; 3; 4; istog
Investitora izgradnje objekata, odnosno formiranje planirane celine 2/1 koja ce se prijpojiti osnovnoj celin
takode izgradenog od istog investitora i cinice NOVOFORMIRANU CELINU BR.2.

PredloZena parcelacija i preparcelacija u prostoru PDR-e (7 grafickim putem) prezentuje 6 NOVIH PARCELA —
CELINA.Putem istih ¢e se ostvaruiti realizacija,odnosno,parcelacija koja omogucava realno i neminovno faz-

nost realizacije (maximalan br. faza) kao funkcionalne i tehni¢ke celine, odnosno, moguénosti kojima ¢e biti
ispoStovano sprovodenje prema navedenim tackama 1. i 2. parcelacije i preparcelacije ,a takode u skladu sa
uslovima zadovoljenja prostornih parametara i drugih odnosa vezanih za veli¢inu i zgled planiranih gradevin-
skih parcela.

PARCELA BR.1| : Nastaje od postoje¢e KP br.1 (deo se pripaja *iavnom* gradevinskom zemijistu ul.27. Ok-

tobar i ul.Glavne i javne pesacke pjacete ispred objekita).
Na ovoj novoformiranoj KP izgradiée se visespratni POSLOVNI OBJEKAT ZGRADE OPSTINE RUMA tj.“GRAD-
SKE KUCE” (prema posebnim uslovima a graficki prikazosnove objekta fe usmeravajuca forma proistekia iz
koncepcifskog resenja).
Planirana parcela br.1 ima sve preduslove za fragmentarnu realizaciju : funkcionalno/tehnicku celinu sa sao-
bra¢ajnom povezano$éu i opremljeno$¢u potrebnom infrastrukturom.

PARCELA (LOKACIJA) BR.2

: Nastaje od postojec¢ih : KP.br.7 (na njoj su u izgradrji dva visespratna ob-
Jjekta, STAMBENO/POSLOVNA, VISEPORODICNOG STANOVANJA, objekat
garaza....2/0 ); KP br.2; 3; 4; (imaju zafednicki podbroj NOVOFORMIRANE KP.br.2/1) za izgradnju viSespra-
tnih lamela : STAMBENIH (viSeporodi¢nih), STAMBENO/POSOVNIH, ili POSLOVNIH OBJEKATA; i KP.br.8 1 9
(imaju zajeanicki podbroj NOVOFORMIRANE KP.br.2/2 ) za izgradnju viSespratnog , (viseporodicnog) STAM-
BENOG, STAMBENO/POSOVNOG, ili POSLOVNOG OBJEKATA i OBJEKTA GARAZA , (s’ tim da se od delova
postojecih parcela br.2,3,4,8 i cele parcele br.6 formira prosirenje postojeceg *avnog* gradevinskog zemijis-
ta postojecih, naslanjajucih ulica 27.Oktobra i V.Dugosevica).

Novoformirana parcela br.2. moze da bude i jednistvena celina u prostoru sa zajednic¢kim pomoc¢nim objekti-
ma garaza,parking prostora ,slobodnog,zelenog,parternog prostora ,saobra¢ajnim pristupima u blok i peSac-
kim trotoarima ( jedan investitor-korisnik - gradevinskog zemijista, sa primenom faznosti izgradnje u kom slu-
caju se izraduje UPR za plansko objedinjavanje parcela).

PARCELA (LOKACIJA) BR.3

: Nastaje od postojecih KP br.14 i 15 (sa podbrojem novoformirane parcele
3/1) i od 16 i 17 (sa podbrojem novoformirane parcele 3/2) za izgradnju viSespratnog : (viseporodicnif) STAM-
BENIH, STAMBENO/POSOVNIH, ili POSLOVNIH OBJEKATA i OBJEKTA GARAZA, (s’ tim da se od delova pos-
tojecih parcela br.14 i 16 formira prosirenje postojeceg *javnog* gradevinskog zemijista postojece, naslanjaju-
Ce ulice V.Dugosevica).
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Novoformirana parcela br.3. moze da bude i jednistvena celina u prostoru sa zajednic¢kim pomoc¢nim objektima
garaza,parking prostora,slobodnog,zelenog,parternog prostora ,saobracajnim pristupom u blok i peSackim tro-
toarima ( jedan investitor-korisnik gradevinskog zemijista, sa primenom faznosti izgradnje u kom slucaju se iz-

raduje UPR za plansko objedinjavanje parcela).

PARCELA (LOKACIJA) BR.4. | : Nastaje od postojec¢ih KP br.20 i 21 kao jedinstvena za izgradnju viSesprat-
nog : (viseporodicnog) STAMBENO, STAMBENO/POSOVNOG,ili POSLOV-
NOG OBJEKATA i OBJEKTA GARAZA, (s’ tim da se od delova pos tofecih parcela br.20 i 21 formira prosirenje
postojeceg *avnog* gradevinskog zemijista postojece, naslanjajuce ulice V.Dugosevica).

(KP br.20 i 21 u postojecem stanju nemaju potrebnu Sirinu i nfihova samostalnost nijje moguca u prostoru PDR
kao gradevinskih parcela za planiranu namenu i izgradnju objekata)

PARCELA (LOKACIJA) BRS. | . \aiaje od postojecin : KP.br.27 | 28 (sa podbrojem NOVOFORMIRANE

KP.br.5/1 na kojoj su planirana za izgradnju dva visespratna objekta, STAM-
BENA viseporodicnog stanovanja,STAMBENO/POSLOVNA, ili POSLOVNA); na KP br.26/2;25/1;25/2;24; i 26/1;
(imaju zafednicki podbroj NOVOFORMIRANE KP.br.2/1) za izgradnju viSespratnog: STAMBENIOG (viseporo-
dicnog stanovanja (viSeporodi¢nih), STAMBENO/POSOVNOG, ili POSLOVNOG OBJEKATA STAMBENOG,
STAMBENO/POSOVNOG, ili POSLOVNOG OBJEKATA i OBJEKTA GARAZA , (s’ tim da se od delova postoje-
Cih parcela br.27,28,25/1 i 24 formira prosirenje postojeceg *javnog* gradevinskog zemijista postojecih, nasia-
njajucih ulica Paviovacke i V.Dugosevica).

Novoformirana parc. br.5. bilo bi povoljno da bude jednistvena celina u prostoru sa zajedni¢kim prostorima :
parking prostora ,slobodnog,zelenog,parternog prostora ,saobraéajnim pristupima u blok i peSackim trotoa-

rima ( jedan investitor-korisnik gradevinskog zemijista, sa primenom faznosti izgradnje u kom slucaju se izra-
duje UPR za plansko objedinjavanje parcela).

PARCELA BR.6. : Nastaje od delova postojecih KP:1;2;3;4;6 (cela);8;14;16;17;20;24,27;28;25/1 i 24; ko-

je izlaze na okolne ulice.27.0ktobar,Glavnu, Pavlovacku i V.Dugosevi¢a, uspostavlja-
njem planiranih R.L-a.Parcela ja namenjena prosirenju postojecih uli¢nih gabarita i €ini *javno* gradevinsko
zemljiste

TABELARNI PRIKAZ POVRSINA NOVOFORMIRANIH PARCELA (PO PREDLOGU):

BROJ BROJ POVRSINE (m2) POVRSINE (m2) CELIH
NOVE DELOVA DELOVA PARCELA PARCELA
PARCELE PARCELE
1 PARCELA OBJEKTA OPSTINE RUMA - o
“GRADSKAKUCA............oooiooee . (oko) 2.312,00 m2 )
2/0 1.624,0 m2 ;
2. 2/1 (oko) 800,0 m2 (oko) 3.802,0 m2 L
2/2 (oko) 1.378,0 m2 (0]
3/1 (oko) 1.128,0 m2 (oko) 2.928,0 m2 “
3. 3/2 (oko) 1.800,0 m2 g
rad.
4, (oko) 1.445,0 m2
5/1 oko) 1.200,0 m2 (oko) 2.152,0 m2 2
5. 5/2 oko) 952,0 m2 -
6. “JAVNO” gradev.zemfjiste ..................... (oko) 1.830,0 m2
+ PJACETA ISPRED GRADSKE KUCE....... (oko)  320,0m2...
UKUPNO............ (oko) 2.150,00 m2
UKUPNO P/m2 NOVOFORMIRANIH PARCELA (oko) 14.789,0 m2
(PREMA PREDLOGU)
PREOSTALA POVRSINA U GRANICAMA PDR-e




(DELOVI OBODNIH ULICA) (oko) 3.210 m2
UKUPNA P/m2 U GRANICAMA PDR-e (oko) 18.000,0 m2
(oko) 1,8 ha
12.
xx NAPOMENA :

Koncipiranom i predlozenom parcelacijom i preparcelacijom PDR-e za postoje¢e KP privatnih korisnika
(nakon odvajanja delova za planirano *javno* gradevinsko zemijiste -NOVOFORMIRANA parcela br.6.),
predvida zastitu privatne svojine i planira moguénost privatne inicijative u vidu investicionih ulaganja.

U delu bloka 4-1-5 u granicama PDR-e NOVOFORMIRANA PARCELA.br.1. je, sa planiranom namenom i us-
lovima izgradnje,obavezno jedinstvena,nezavisna i izdvojena od ostalog prostora bloka,odnosno,ne uspos-
tavlja se medusobna funkcionalna povezanost.Namena i sam objekat ima Siri, opsti,gradski znacaj.

ZA ostale NOVOFORMIRANE PARCELE br. 2; 3; 4; 5; *ostalog* gradevinskog zemljiSta sa svojim podcelina-
ma, najpovoljnije reSenje je JEDINSTVEN URBAN PROSTOR sa izdvojenim planiranim zonama :

zona objekata (mogu da budu pojedinacni); zona slobodnog,zelenog — parternog prostora...da bude prostor
zajednickog kori§éenja za sve objekte u bloku; izona parkiranja i garaziranja putnikih automobila...da bude
prostor zajedniCkog koriS¢enja za sve objekte u ovom delu bloka (prisutan je veliki broj prepreka ostvarenju
ovog koncepta ali ne i nemogucnost realizacije na prezentovan nacin)

6.4. URBANISTICKA REGULACIJA UREDENJA PROSTORA

URBANISTICKA REGULACIJA obuhvata horizontalnu i vertikalnu regulaciju u prostoru PDR-e.

Pre svega predstavlja odvajanje *javnog* od *ostalog* gradevinskog zemljiSta uspostavljanjem planiranih
regulacionih linija (R.L.,) a potom uspostavljanje horizontalne i vertikalne regulacije za izgradnju objekata
arhitekture,saobracajnica,infrastrukture i i druge medusobne odnose na vlastitoj parceli i sa elementima na
susednim parcelama.

(gr.prilogom su prikazane osnovne i opSte dimenzije i horizontalana rastojanja,distance spratnost i vertikalna
regulacija).

Horizontalna regulacija predstavija :

- REGULACIONE LINIJE (RL) - su linije razgranienja * javnih* i povrSina drugih namena,*ostalog* gradevin-
skog zemljista.To su linije na rubovima uli¢nih frontova novih parcela,odnosno linije koje definiSu Sirinu uli-
¢nog gabarita i istovremeno geodetskim prenosenjem ovih linija u prostor sprovodi se blokovska podela u
zoni PDR-e (potrebni podaci su prikazani grafickim prilozima);

- GRADBEVINSKE LINIJE (GL)-PREDNJE | ZADNJE GL-e — su linije na kojima se lociraju projekcije provla-
dujucih fasadnih masa planiranih gradevinskih objekata (prednjih-ulicnif i zadnjih dvorisnih).

Bocne GL padaju na mede susednih KP tako da su objekti naslonjeni jedan uz drugi (kalkani na bocnim
granicama parcela)

Razmak izmedu prednje i zadnje GL ¢ini zonu gradnje objekata (max rastojanja prednje i zadnje gradevin-
ske linije je prikazana su u grafi¢kim listovima)

Za objekte garaza takode su definisane prednja i zadnja gradevinska linija (zadnja se poklapa sa zajedni-
ckim linjjama KP u prostoru PDR-e i juZnih,izvan granica plana) a njihov razmak ¢ini max) Sirinu objekta .

Opsti uslovi horizontalne regulacije su :

Gradevinske linije odreduju grani¢ne linije gradnje svih elemenata objekata arhitekture pod zemljom i iznad
nje.

Prostor izmedu uspostavljenih gradevinskih linija je prostor za izgradnju svih objekata na lokaciji u skladu
sa prostornim parmetrima (i=% i K),

PREDNJA GL se poklapa sa RL-om , ZADNJA GL paralelna sa njom ,udaljena je za prikazanu max udalje-
nost i predstavija (max) $irinu objekata.

G.L sa bo¢nim granicama parcela : Planirani objekti se zabatnim zidovima postavljaju na zajednicku liniju su-
sednih parcela (mede) razmaknuti su samo za dilataciju ( osovina dilatacije pada na medu), te po realizaciji
¢ine neprekinut arhitektonski niz (susedni objekti su naslonjen;).

Ista koncepcija gradnje se primenjuje i kod izgradnje garaza na pojedinacnim parcelama.

Ostale,graficki prikazane linije horizontalne regulacije odreduju medusobna rastojanja parternih i infrastruktur-
nih elemenata na lokaciji kao i rastojanja neophodna za konstuisanje elemenata planirane prepacelacije.
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Posebni uslovi horizontalne regulacife uspostavljaju se zavisno od konkretnih potreba i mikrolaokacijskih
uslova (obavezna je izrada idejnog projekta),

Veriikalna regulacifa

Vertikalnom regulacijom se odreduju nivelete saobracajnica,vertikalne kote objekata arhitek ture (kota poda
prizemlja, spratnost objekata i dr.

Vertikalna regulacija na lokacijama,kote dvoriSta,u objektima arhitekture - takode se vezuje na nivelaciju sao-
bra¢ajnih povrSina (prikaz u gr.prilogu),uslove terena kao i potrebe proizasle iz namene i samog objekta
(stambeni,poslovni,garaza).

Max spratnost planiranih stambenih,stambeno/poslovnih i poslovnih objekata (Su po Zelji investitora) je :

Na planiranoj praceli br.2.,odnosno postojecoj KP br.7.stambeno/poslovni objekti u izgradnji imaju
sledece spratnosti : ...Su,Pr+3 (ulicni deo objekta u ul.V.Dugoseviéa).... Pr+4+Pk (juzni, dvorisni
deo istog objekta) i Su+Pr+3+Pk (ugaoni,ul.27.0ktobar — V.Dugosevica);

Na parceli br.1. — poslovni objekat - objekat opstine........................... (max) ....... Su+Pr+2+Pk
Na planiranim parcelama br.2/2; 3 (3/1,3/2);4;5 (5/1 i 5/2); ...(max)... Su+Pr + 3 +Pk ......(Pr+4)
Na planiranoim parcelama br.2/1...............c.ccoooiiiiiiiiii (max)........ (Su) Pr+3+Pk

Objekti garaza imaju Su poluukopan (za rampe nagiba do16%,takode za parkiranje na nivou iznad
garaza);

Kote podova prizemlja prikazane su u grafickom prilogu za svaki planiran objekat.Za poslovni prostor kote
podova prizemlja bliske su kotama trotoara ispred , prilagodeno osobama koje pri kretanju koriste orto-
pedska pomagala.

Kote podova prizemlja za stambene delove objekata izdi¢i od okolnog eksterijera (trotoara,dvoriSnog dela),
(kako je prikazano u gr.listu).

6.5. PRAVILA UREDENJA

Koncepcijom se definiSe izgradnja i uredenje u prostoru PDR-e u celini i na lokaciji (pojedinacno), i to :

a) Uredenje *javnog* gradevinskog zemljiSta $to podrazumeva proSirenje ve¢ postojeéih uli¢nih gabarita
u zoni PDR-e ,PDR-e formirana parcela br.6 koja ¢e biti pripojena postoje¢im delovima.
Deo *javnog* prostora je i pjaceta ispred objekta opstine,”’gradske kuc¢e” koja se ureduje parterno,hor-
tikulturno kao peSacka povrSina sa skulptoralnim elementima ili fontanom i opremljena mobilijarom za
ovakve povrsine u gradu ,a sluZi za pristrup objektu i ugodan boravak gradana pri obavljanju poslova u
ovoj javnoj ustanovi .
Prostor proSirenja postojecih uli¢nih gabarita sluzi :

postizanju vecih rastojanja za izgradnju uli¢nih (regulacionih) viSespratnih objekata;

za neometan smestaj ulicnih elemenata na pravilne horizontalne distance : kolovoza,obostranih pe-
Sackih trotoara,parking prostora,infrastrukture i uli¢nih drvoreda,takode,po moguénosti i biciklistiCk-
ih staza.

U ulicama naslanjaju¢im zone PDR-e bi¢e upotrebljeni za smestaj trotoara sa te strane,parking pro-
stora,nedostajuce infrastrukture i uli¢nih drvoreda;

Pravilan kolsko/sobracajni pristup u blok u bezbedonosnom i teni¢kom smisli (napr.radijus krivine i

preglednost pri ulazu-izlazu u blok);

b) Uredenje *ostalog* gradevinskog zemlji$ta u delovima (zonama) definisanim kao :

- slobodne — zelene,parteno uredene (peéacke staze,pristupi objektima,hortikulturni prostori i prolazak

potrebne infrastruktura u u unutasnjost bloka;

zone parkiranja i izgradnje objekata garaza a samim tim kolskih saobraéainjica, i veza ovog prostora
sa javnim saobracajnim povrSinama,odnosno,kolskih prodora u blok kroz prizemlja objekata uz regu-
lacione linije (“einforti”);

Prolazi moraju biti dimenzionisani (horizontalno i vertikalno) na sveukupan broj stanovnika za $to br-
Ze napustanje lokacije,odnosno,povecanu frekfenciju ljudi i vozila u kriti€hom momentu ( pristup vat-
rogasnim,saniteteskim vozilima,dizalicama i drugim gradevinskim masinama) ili za planiranu ili nepla-



a)

b)
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niranu rekonstrukciju objekta .

Uredenje ovog dela prostora PDR-e zavisi¢e od nacina realizacije kako je opisano u tacci 6.4.,0dnosno:
- Na nivou pojedinaéne novoformirane parcele (lokacije) za razlicite (pojedinacne) investitore.
U tom slucaju svaki pojedinacan objekat ima kolsku vezu (“einfort”) sa javhom gradskom saobracaj-
nicom; vlastiti slobodan zeleni prostor iza glavnog objekta; vlastiti parking i garazni prostor...sve na
vlastitoj parceli uz zadovoljenje propisanih prostornih parametara (%,K ,a zavisno od istih - spratnost,
idr)

- lli za ukrupnjenje postoje¢e KP u Sirim potezima kao novoformirane jedinstvene parcele (lokacije)
jednog investitora;
U ovom slucaju kolska veza (“einfort”) sa javhom gradskom saobrac¢ajnicom ostvaruje se za jedan ili
(max) tri objekata (ukoliko novoformirana lokacija ima takav prostor ).Prolaz tada mora biti dimenzio-
nisan (horizontalno i vertikalno) na kriti€ne momente,odnosno,brzo napustanje lokacije,na vecu frek-
fenciju saobracaja automibilskog i pesS¢kog;
Formira se vlastiti slobodan zeleni prostor iza glavnog objekta; vlastiti parking i garazni prostor...sve
na vlastitoj parceli uz zadovoljenje propisanih prostornih parametara (%,K ,zavisno od istih — sprat-
nost, i dr.)

- lli kao celokupan prostor izgradnje i uredenja za jednog investitora — tada se prostor formira i uredu-
je jedinstveno za sve glavne objekte,slobodan-zeleni /parterni prostor,prostor parkiranja i garaza, a
veza sa javnim gradskim saobracajnicama ostvaruje se na najmanje tri mesta (na tri obodne ulice :
Pavlovacku,V.Dugosevica i 27.0ktobra) sistemski povezane u unutrasnjosti bloka;Prolazi moraju biti
dimenzionisani (horizontalno i vertikalno) na sveukupan broj stanovnika za $to brze napustanje loka-
cije,povecanu frekfenciju u kriticnom momentu ( A bar jedan pristup koji horizontalno i vertikalno za-
dovoljava prolaz specijalnih vozila za rekonstrukciju objekta ili otklanjan posledica,eventualne, havari-
je objekta ili njegovog dela (ruSenja,pozara,spasavanja ljudi i materijalnih dobara i sl. )

Planiranom parcelacijom formirana gradevinska parcela (lokacija - prostorno/urbanistiCkoj celina)
uredi¢e se tako da se na njoj izgradi :

glavni (stambeni,stambeno/poslovni ili poslovni) viSespratni objekat u prostoru odredenom za njegovu
izgradnju; saobracajni pristupi (kolski i peSacki sa javnog prostora i iz internog dvorista iza objekta),pris-
tupi kroz objekat (“einfort”);pomocni sadrzaji (garaza za putniCka vozilaza 50% stanova objekta na par-
celi;otvorena parkiraliSta iznad garaznog prostora, pristupne kolske i peSacke veze, slobodan dvori$ni
prostor ureden parterno,zatravnjen i sa dendrolo$kim zasadima, kao i potrebne komunine povrsine — za
smestaj posuda za odlaganje smeca;

Ovo se odnosi na prostore pod novoformiranim parcelama 2;3;4;5;

Lokacija zgrade opStine (“gradska kuéa”) izgraduje se prema specificnim potrebama namene ovakvog
poslovnog objekta (novoformirana parcela br.1) :

Glavni objekat na “zase¢enom” uglu ulica Glavne i 27.0ktobra i pomoc¢ni u dnu parcele (u internom
dvoristu) spojeni nastreSnicom u gradevinsku i funkcionalnu celinu;

Ispred glavnog objekta se formira “javna” peSacka pjaceta,parterno uredena (poplo¢ana,sa odgovaraju-
¢im pristupima objektu licima ometenim u kretanju,sa skulpturalnom fontanom,ukrasnim zelenim i den-
drolo$kim formacijama i mobilijarom za peSacke povrsine;

Kolski i peSacki pristup u interno dvoriSte ostvaruje se kroz isto€no i juzno krilo glavnog objekta, sa ul.
27.0Oktobar i ul.Glavne.U dvori$tu se vrSi parkiranje sluzbenih vozila i pristup dvoriSnom delu objekta.

Obijekti arhitekture izgraduju se na ustanovljenim gradevinskim linijama (G.L.),koje su grani¢ne linije na koje
se postavljaju pretezne fasadne mase ( pojedini manji delovi fasada i arhitektonski elementi mogu ih preci
u dvori$ni prostor u prizemlju, a u spratnim etazama u *javni*);

Na boénim GL-ma ,na medi sa susedom,postavljaju se zabatni zidovi i ne moZze doéi do “probijanja” iste ni
u zemlji ni nad njom.ulzmedu dva zabata uspostavlja se dilatacija koja se svojom osovinom poklapa sa
linjom mede. Na zabatnim zidovima ne moze biti otvaranja, niti ispusta .

Uredenjem se ostvaruje povezanost objekata arhitekture sa javnhom komunalnom infrastrukturom :
Vodovod,fekalna kanalizacija,elektrika (izgradnja potrebne MBTS planiranog kapaciteta,VN vodovu za njenu
povezanost u mrezu,NN mreza do objekata i javna rasveta u “javhom” i ),TT,gasna mreza,odvod kiSnih voda
sa objekata i parternih povrsina .
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6.6. SAOBRACAJNE,ENERGETSKE,VODOPRIVREDNE,KOMUNALNE | DRUGE INFRESTRUKTURE

U *javnom* prostoru,postojecih i prosirenih ulica smestene su*javne* saobracéajnice (kolovozi,peSacki troto-
ari i *javni* parking prostori) i infrastruktura na koju se ravnopravno povezuju planirani objekti arkitekture .

U *javnom* prostoru,proSirenju postojec¢ih gabarita postojecih ulica,formirac¢e se : peSacki trotoari uz novo-
formirane RL.Trotoari su dimenzionisani na 4 hodne trake (dve u oba smera) Sto daje Sirinu od 2,4m’.
Oiviceni su ivicnjacima izdignutim za 0,10m’iznad povrsine parking prostora koji se nastvalja prema ko-
lovozu. Zavr$na obrada javnih trotoara je asvalt beton.

Parking povrsine se formiraju duz trotoara izmedu trotoara i kolovozne povrsine.Planirano je upravno parki-
ranje ili pod uglom od 60 stepeni.Parking povrSine bice izvedene u materijalu jednoobrazno kao u pripada-
juéim delovima ulica.U okviru parking povrSina odvodenije viska kiSnih voda reSi¢e se betonskim kanaleta-
ma sa padovima ka reSetkama i slivnicima atmosferske kanalizacije.

U okviru parking povrsina na linijama razdvajanja parking mesta formirace se uli¢ni drvoredi,odnosno zas-
titne povrSine stabala u parteru.Polozaj i broj stabala ne sme da ometa funkcionisanje infrastrukture.

Na mestima kolskih prolaza kroz objekte trotoari ¢e biti prekinuti a visinska razlika izmedu kote ivi¢njaka i
povrSine pristupne saobracéajnice bi¢e savladana u vidu rampe za kretanje ortopedskih i decijih kolica.

Ove saobracajne veza imace radijuse krivina (min) 7,5m’ a izvode se istom konstrukcijom i materijalom kao
i kolovoz. Prking povrsine visinski prate nivelaciju kolovoznih povrSina.

U okviru internog dvorista,odnosno u unutar$njosti bloka,na planiranim trasama ¢e se formirati saobracajni-
ce kao pristup parking povrsinama i garazama,parking povrsine i peSacke veze.

Saobracajnice se izvode u min Sirini od 3,0m ako snabdevaju pojedina¢nu parcelu,a ako se izvode za viSe
objedinjenih parcela u jedinstvenu lokaciju, Sirina je 5,0’.1zvode se sa konstrukcijom za srednje teSki saob-
racaj sa zavrSnom obradom u asfalt betonu.

Parking prostor se izvodi u raster plo¢ama sa kanaletama za odvod viSka atmosferskih voda.U okviru ovih
povrsina na odredenim mestima se formiraju punktovi za smestaj posuda za odlaganje smeca.Prostori su
poplocani raster plo¢ama, povezani na sistem odvodenja atmosferskih voda i odvojene od okolnog pros-
tora zidanim ogradama (moguce je upotrebiti perforirane betonske elemente).

6.7. USLOVI PRIKLJUCENJA NOVIH OBJEKATA NA MREZE INFRASTRUKTURE PO PROSTORNIM CELINAMA

Za zonu PDR-e u postoje¢im ulicama postoje preduslovi za saobraéajnu,energetsku,vodoprivrednu, komu-
nalnu infrastrukturu opremljenost. Postoje¢u mrezu je potrebno rekonstuisati, dograditi, razviti na osnovu pri-
bavljenih saglasnosti i tehniCkih uslova a prema konkretnim potrebama i prema nac¢ninu realizacije pojedi-
nacnih objekata,odnosno,lokacija za poznate investitore (vi$e njih ili jednog) ;

Prilikom izrade UU (urbanisti¢kinh uslova ) za projektovanije i izgradnju konkretnog objekta na konkretnoj no-
voformiranoj lokaciji (parceli) prema stvarnim potrebama za kapacitetima odredene infrastrukture,investitor
Ce pribaviti i konkretne saglasnosti i uslove povezivanja planiranog objekta (ili viSe) na svoju (javnu) mrezu u
skladu sa usvojenim PDR-e,koncepcijom,ogranizacijom u prostoru.

Objekti u Izgradnji na uglu ulica 27.0ktobar i V.Dugosevic ima uslove prikljucenja na : elektricnu mrezu iz
postojece MBTS “Hotel’; a za ostalu infrastrukturu na postojece vodove.

ELEKTROMREZA :Za sveukupno snabdevanje bloka elektri¢cnom energijom izgradi¢e se nova MBTS (prema
pribavljenim uslovima nadlezne *Elkrovojvodine-Ruma*) Cije mesto je odredeno PDR-e prema izvesnositi 1.
faze realizacije u bloku. Svi planirani objekti ¢e biti povezani na novu MBTS kao i javna rasveta dvori$nog
prostora.

Na parceli objekta opstine (“Gradskoj kuél”) postojeca TS 20/0.4 kV NOO ¢e se demontirati i svi kablovi 20 i
1 kV ¢e se svesti u novu TS.

Ovaj planirani objekat ¢e imati nazavisno (od objekata u bloku) vlastitu povezanost na potrebnu javnu infra-

Struktutu.

U okviru “javnog” prostora javna rasveta ¢e biti u sistemu gradske javne rasvete,a izgor rasvetnih tela je jed-

noobrazan u celom uliénom toku dok na pjaceti ¢e biti upotrebljeni ukrasni kandelabri po izboru projektanta.
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VODOQVOD : postojeci i planirani radovi na povezivanju postojeéih cevovoda fi 100 i fi 250 u ul Glavnoj bi
obezbedili dovoljne kapacitete za potrebe ovog dela bloka.

FEKALNA KANALIZACIJA :mada je postojeéa u obodnim ulicama najveéi broj planiranih objekata ¢e biti pri-
kljuéen na kanalizaciju u ul.Pavlova¢ku posto je kolektor u ul.27.0Oktobra preoptere¢en ( u njega se uliva i
fekalna kanalizacija ul V.DugoSevi¢a). U gr.listu je prikazana moguénost uklju€enja graupe objekata u kole-
ktor U ul.Pavalovackoj a primena Ce zavisiti od sistema realizacije (kako je re¢eno u prednjem takstu).

Za ukljucenje objekata u postoje¢u mrezu ¢e investitori pribavilti saglasnosti i uslove od nadleznog JP"VO-
DOVOD”Ruma.

TT MREZA :Kako korisnici tt usluga na predmetnoj lokaciji pripadaju pretplatni¢koj mrezi Ruma-centar i pri-
klju€eni su na ATC EWSD Ruma-Centar preko glavnog kabla br.4,buduci korisnici ¢e biti prikljuceni na ATC
Ruma — centar preko pomenutog glavnog kabla br.4 na kojem postoji rezerva.Da bi se rezerva aktivirala po-
trebno je prosiriti postoje¢u TT kanalizaciju (prema pribavljenim uslovima “Telekom Srbija”) i izvrSiti ugrad-
nju revizionih okana.Rezerve Ce se aktivirati parcijalno u skladu sa izgradnjom buducih objekata i u skladu
sa stvarnim potrebama istih.Kapaciteti novih izvoda bi¢e adekvatni broju stambenih i poslovnih jedinica u
svakom izgradenom objektu.

GASNA MREZA : Na predmetnom potezu postoji projektovana,odnosno izvedena mreza niskog i srednjeg
pritiska.Za planirane objekte i kapacitete ovog PDR-e postoje kapaciteti na razvodnom gasovodu za proSi-
renje potro$nje ali se mora izvrSiti doprojektovanje gasnog prikljucka.

Nacin zagrevanja objekat je centralno grejanje za pojedina¢ne objekte ili grupacije (ve¢ zavisno od pome-
nutog nacina izgradnje); povezivanje objekata na gasnu mrezu moze da bude sa namerom zagrevanja pro-
stora preko zajednic¢ke podstanice (po odluci investitora) a takode pojedinacno i za druge potrebe u doma-
¢instvima i poslovnim prostorima;

Svaki objekat ima vlastitu vezu sa javhom vodovodnom,kanalizacionom tt i elektro mrezom,.razdvojeno za
stambeni i poslovni prostor (pitanje merenja utro$ka);

Obavezna je izgradnja hidrantske mreze u objektima ali i u okviru slobodnog dvoriSnog prostora;

Instalacioni vodovi koji prolaze u unutrasnjost bloka vode se kroz nadkrivene prolaze (*einfort*-e) za pojedi-
nacan objekat ili viSe njih (zavisno od nacina realizacije);

6.8. OPSTI | POSEBNI USLOVI ZASTITE ZIVOTNE SREDINE OD RAZLICITIH VIDOVA ZAGADENJA |
NEGATIVNIH DEJSTAVA

A)  OPSTI USLOVI ZASTITE ZIVOTNE SREDINE :

Mere za zastitu Zivotne sredine obuhvataju mere zastite od negativnog dejstva prirodnih faktora
(vetra,atmosferskih padavina,sunevog zraenja,atmosferskih praznjenja, podzemnih voda seizmickih
uticaja) i negativnog slu¢ajnog i namernog dejstva ljudskog faktora u miru i ratnim okolnostima (nemara
koji za posledicu ima : havarije,mehanic¢ka i hemijska oSt¢enja,pozare, hemijska i raioaktivna i druga Stet-
na zraCenja,isparenja,neprijatne mirise;

namerna : razne sabotaze, navedena razaranja i pre svega ratna iz vazduha i sa tla i sl.

Eliminisanje ovih negativnih dejstava ili svodenje na min uticaje postize se prvenstveno primenom
pozitivnin zakonskih propisa,normi i tehni¢kih uslova u projektovanju,izgradnji (gradevinskih propisa
naroCito kod izbora konsruktivnog sklopa i fundiranja, a za seizmicke uticaje 8° MKS skale,upotrebe
atestiranih gradevinskih materijala otpornih na vatru; primena kvalitetne,atestirane opreme, i opremanje
odgovarajuéim instalacijama,takode pravilnim rasporedom objekata na pojedina¢nim lokacijama kako bi
se uspostavile protivpoZarne saobracajnice lako dostupne sanitetskim vozilima i protivpozarna ,hidrantska
mreza i dr.)

Obijekti i pojedinacni prostori se opremaju odgovaraju¢im prostorima i opremom za slucaj ratnih dejstava
u skladu sa propisima i uslovima nadleznog organa NO.

Zastupljenost zelenila takode doprinosi smanjenju Stetnih uticaja.
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B) POSEBNI USLOVI ZASTITE ZIVOTNE SREDINE : odnose se na pojedinaéne objekte koje u svojoj
nameni sadrze odredene poslovne prostore koji, iako iz spiska delatnosti za centralne gradske zone, mo-
gu upucivati na potrebu izrade Procenu uticaja na Zivotnu sredinu u vlastitom prostoru i na Siru okolinu.

6.9. OGRANICENJA ZA IZVODENJE ODREDENIH VRSTA RADOVA,ODNOSNO GRADENJA PO PROSTORNIM

CELINAMA

6.10.

U prostoru PDR-e nece se izvoditi objekti (po namenama,zonama izgradnje,veli¢inama,spratnosti,ostalim
prostornim parametrima,uslovima i dr.), niti radovi koji nisu predvideni planom.

SREDNJOROCNI PROGRAM UREBDIVANJA JAVNOG GRABEVINSKOG vZEMLJIéTA I IZVORI FINANSIRA-
NJA PREDVIDENIH PRIORITETNIH RADOVA NA UREDIVANJU ZEMLJISTA
(SA PRIKAZOM APROKSIMATIVNE PROCENE POTREBNIH SREDSTAVA)

U prostoru dela bloka u zoni PDR-e neée biti zna€ajnih javnih ulaganja u saobraéajno i komunalno oprema-
nje. TroSove uredenja snosi¢e konkretni investitori pri realizaciji delova programa (plana) proporcionalno
troSkovima investiranja.

PROGRAMOM i PDR-e su planirani troSkovi samo za nove elemente opremanja na *javhom * gradevinskom
zemljistu i to:

TABELARNI PRIKAZ :

1. NOVI TROTOARI...........

...... P(m2)=400m’ x 2.4m=960,0m2.............x5.000,00= 4.800.000,00
2. DEQ JAVNIH PARKING PROSTORA U PROSIRENIM

ULICNIM GABARITIMA. ..

......... P(m2)=247m’ x 5,0=1.235m2 ............x 6.000,00= 7.410.000,00
3. NOVA MBTS ( komplet sa VN kablom) 13.000.000,00

JAVNA RASVETA (komplet) : 25 kom x 100.000,00 = 2.500.000,00
4. DRVOREDI U *JAVNOM* - PROSIRENOM ULICNOM

PROSTORU...

......... 40 Kom X 25.000="......cccituarnainaiaiiaiaiaiaans = 1.000.000,00

UKUPNE VREDNOSTI : ..o 28.100.000,00din

(351.250 E)
7. PRAVILA GRADENJA

Na novoformiranim gradevinskim parcelama (u skladu sa napred navedenim moguc¢nostima formiranja parcela)
gradi¢e se planirani objekti na osnovu skupa pravila za izgradnju, jedovremeno ili fazno, prema moguénostima
investitora,ali uvek na nadin da pojedina¢na faza mora biti istovremeno nezavisna funkcionalno-gradevinska
celina i takode deo planirane i urbanisti¢ko/arhitektonski osmisljene celine.

U prostoru PDR-e se izdvajaju tri prostorne celine :

A)
B)

C)

Zona za izgradnju viSespratnih, STAMBENIH,STAMBENO/POSLOVNIH | POSLOVNIH OBJEKATA,
Novoformirana parcela br.1. iskljugivo za izgradnju poslovnog objekta opstine Ruma,tj.*GRADSKA KU-
CA*,

Zona *javnog* gradevinskog zemljista za izgradnju saobracajnih i infrastrukturnih elemenata u prosirenju
naslanjajucih ulica (opisano u predhodnim tackamay),novoformirana prcela br.6.;

( 1zgradnja i uredenje u ovoj zoni je objasnjeno predhodnim tackama)
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VRSTE | NAMENE OBJEKATA KOJI SE MOGU GRADITI NA GRADEVINSKOJ PARCELI

A) Na svim novoformiranim parcelama od 2-3-4-5 ( u delovima ili celovito )formira se zona za izgradnju viSe-

B)

7.2.

7.3.

spratnih, STAMBENIH,STAMBENO/POSLOVNIH | POSLOVNIH OBJEKATA, (viSespratnih objekata visepo-
rodi¢nog stanovanja).

Na delu novoformirane parcele br.2/0 (postoje¢a KP br.7.) u izgradnji su dva viSespratna stambeno/pos-
lovna objekta (viSeporodi¢nog stanovanja i poslovnog prostora — lokala) sa Su,delomi¢ne spratnosti :
Pr+ 3; Pr+3+Pk i Pr+4+Pk; Izvedena spratnost i drugi arhitektonski ¢inioci se prihvataju ovim PDR-e.
Namene poslovnog prostora moraju biti u skladu sa propisanim PDR-e.

Ostali planirani objekti ove grupacije imaju suteren (Su) u koji se smeStaju : ostave stanara,ili poslovnog
prostora,i skloniste ONO za broj stanara u zgradi;

Objekti mogu po svim nadzemnim etazama da budu iste namene (stanovanje ili poslovanje) ili kombino-
vane namene tj.stambeno/poslovni gde ¢e se poslovanje odvijati u celokupnom prizemlju (ili delu) i na
1.spratu sa internom vetrikalnom komunikacijom (prizemlje -1.sprat),a stambenim prostorom u delu prize-
mlja i ostalim spratnim etazama;

Svi navedeni objektina parcelam 3,4,5 (ili na pojedinac¢nim parcelama) imaju (max) spratnost : Su,P+3+Pk

Poslovni prostor u samostalnim —poslovnim, ili u stambeno/poslovnim objektima mesSovitih sadrzaja mogu

biti slede¢e namene :

disto poslovanje : administracija; banke,biroi,agencije,i sl.

sadrzaji kulture i razonode - galerije ,Citaonice,ateljei,umetnicke radionice,specifitna mesta javnog okup-
lianja i manifestacija, i sl.;

trgovine - mesovite ili unikatne robe,izlozbeni saloni,specificne robe visokog estetskog nivoa i sl.

ugostiteljstva i razonode - kafei,bistroi,restorani,picerije,poslasti¢arnice,i sl.;

izvesne usluzne delatnosti - pre svega i obavezno da ne remete na bilo koji nacin (bukom, mirisima,

Isparenjima, otpacima,i drugim) Zivotnu sredinu i osnovnu namenu u bloku - mogucée su : apoteke za

ljudske potrebe,biline apoteke,stomatoloske ili druge medcinske ordinacije (manjeg kapaciteta- izabranih

mikrolokacija);saloni zdravlja i lepote (atraktivhe zanatske radnje viSeg estetskog nivoa usluga i sl. takode

da ne remete ili ugrozavaju €ovekovu okolinu ili osnovnu namenu u bloku i Sire); i sl;

Na svim lokacijama planirana je i izgradnja objekata garaza za potrebe stanara u suterenskom, poluuko-
panom delu,sa otvorenim parkiralistima na etazi iznad zatvorenog prostora;

Na novoformiranoj parceli br.1. isklju¢ivo za izgradnju poslovnog objekta opstine Ruma,tj.*GRADSKA KU-
CA*,osnovnog (glavnog) objekta za smestaj objedinjenih opstinskih sluzbi na jednom mestu (danas su na
vise mesta u gradu), odnosno za potrebe lokalne uprave i administracije; dvori§nog krila ,veznog dela ko-
ji ih spaja,pristupne,pesacke (*javne*) pjacete ispred glavnog objekta sa skulpturom i fontanom, internog

dvorista sa parking prostorima.

Glavni objekat ima (max) Su ,Pr + 2 sprata i Pk,a dvoriSni (max) Su+2 sprata,vezni deo u visini | sprata.

VRSTE | NAMENE OBJEKATA KOJA JE ZABRANJENA ZA IZGRADNJU NA GRADEVINSKIM PARCELAMA

U prostoru PDR-e zabranjena je izgradnja objekata bilo koje neplanirane vrste i namene .

Poslovni prostor moze da bude angazovan isklju€ivo za navedene namene,a zabranjuje se ona namena
koja ima ili ostavlja moguénost negativnih uticaja na ¢ovekovu okolinu u vlastitom prostoru i Sirem okruze-
nju.

POLOZAJ OBJEKATA NA PARCELAMA

Predlozena parcelacija i preparcelacija u prostoru PDR-e (prikazana i grafickim putem) prezentuje 6
NOVIH PARCELA - CELINA,od kojih je od br.1-5 *ostalo* a br.6 *javno* gradevinsko zemiljiSte.
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PARCELE planiranih namena (viSespratni objekti,viSeporodi¢nog stanovanja, stambeno/poposlovni i po-
slovni objekti, da bi zadovoljile potrebe planirane izgradnje (kao samostaine funkcionalne i tehnicke
celine) i funkcionisanja u prostoru moraju da imaju sledeée prostorne veli¢ine :

POVRSINA : ( min) P= 1.000 m2......SIRINA ULIENOG FRONTA (min) $= 20,0m’....STO PRAVILNIJI
GEOMETRIJSKI OBLIK....DIREKTNU KOLSKO/SAOBRACAJNU VEZU NA POSTOJECU GRADSKU
ULICU.

Putem istih ¢e se ostvartuiti realizacija,odnosno,parcelacija koja omoguéava realno i neminovno faznost
izgradnje (prikazan je maximalan br. faza) kao funkcionalne i tehnicke celine,a takode u skladu sa us-
lovima zadovoljenja prostornih parametara i drugih odnosa vezanih za veli¢inu i izgled planiranih grade-
vinskih parcela.

x X NAPOMENA :

Moguce je da pojedine parcele kao delovi jedinstvene planirane prostorne celine ti.lokacije za vise
prostornih celina (objekata i istog investitora, ne zadovolje pri faznoj realizaciji (izgradnji)) odmah sve
planirane velicine,folerisace se zbog operativnostiali pri stavijanju objekia u funkcjju mora se izvrsit
ukrupnjavanje (spajanje) do planskih velicina.Ovo se odnosi prvenstveno na izgradnju na postojecim
KP br.2; 3, 4, istog investitora izgradnje objekata, odnosno formiranje planirane celine Z2/1 koja ce se
pripojiti osnovnoj celini takode izgradenog od istog investitora i cinice NOVOFORMIRANU CELINU
BR.2.

Nakon izvr§ene parcelecije i preparcelacije na jedan od planiranih nacina bice moguca izgradnja
objekata na novoformiranim parcelama prilagodena istim,odnosno, prilagodena uslovima i nacinu izgra-
dnje u bloku,za viSe ili jednog investitora,u vremenskim fazama realizacije, ito na sledeci nacin :

a) za viSe razliCitih investitora na zasebnim (pojedina¢nim) parcelama

b) maniji broj razli¢itih investitora na vise pojedinacnih parcela

C) manji broj razli¢itih investitora na objedinjenim parcelama,.....objekti su spojeni ili je jedinstven
objekat zavisno od duzine trakta;

d) jedan investitor na parcelama objedinjenim u $iri prostorni potez ,.....jedinstven objekat (iz vise
lamela i moguénost faza izgradnje);

Objekat koji se izgraduje postavlja se na gradevinske linije (G.L-e) projekcijom svojih fasadnih masa :

Prednja gradevinska linija se poklapa sa planiranim RL preko koje je nije mogu¢ prelaz u podzemnoj
etaZi, a moguce da prelaze u javni prostor za max 1,2 m’ samo pojedini fasadni elementi u spratnim
etazama;

DvoriSna gradevinska linija je paralelna sa prednjom na grafiu¢kim listovima prikazanom max rastojanju
§to odreduije Sirinu planiranih objekata (na parcelama br. 2/1; 3 (3/1 i 3/2); 4; 5 (5/1 i 5/2);

Objekat na parceli br.2/2 ima specificne uslove jer ga izgraduje isti investitor ve¢ izgradenih ob-
jekata na postojecoj KP br.7.Novi objekat se naslanja na deo postojeceg objekta na kojem ne
postoje fasadni otvori,dok u delu gde fasadni otvori postoje, pogotovo balkonske lode, fasade
moraju biti udaljene 8,0m’. Kako je deo osnove smanjen,ovaj objekat ima dubinu trakta (max)
26,0m’ u svom zapadnom delu.

Gradevinske linije prema susednim parcelama, se poklapa sa zajednickom granicom dveju susednih
parcela (medu, tj. gde osovina dilatacije pada na medu).Objekti su medusobno naslonjeni i Cine
neprekinut arhitektonski niz.

Objekat na parceli br.1.takode ima specifi¢ne uslove : to je slobodnostojeci viSespratni poslov-
ni objekat,Cije prednje fasade,prema uglu ulica Glovna i 27.0Oktobar predstavljaju zasecen ugao,
a fasade se postavljaju na definisane prednje gradevinske linije. Prema bo¢nim susedima se
postavlja na zajednic¢ku granicu

Prate¢i objekti — GARAZE ZA PUTNICKA VOZILA - postavljaju se na zadnju gradevinsku liniju koja se
poklapa sa granicama parcela juznih susednih KP-a,a lociraju se istim postupkom na linije bo¢nih suse-



20.

7.4. NAJMANJA MEDUSOBNA UDALJENOST OBJEKATA

Planirani objekti postavljaju se na zajednicke linije susednih KP-a kako je napred opisano.

7.5. NAJVECI DOZVOLJENI INDEKSI ZAUZETOSTI | IZGRAPENOSTI GRAD.PARCELE (I - K)
""" Na novoformiranim parcelama najveéi prostori parametri koji mogu biti zastupljeni a odnose se na zbir svih
arhitektonskih objekata na konkretnoj parceli (lokaciji) su slededi :

najveéi INDEX ZAUZETOSTI............ i=75% povrsine parcele
najveéi INDEX IZGRADENOSTI......K=1,5

7.6. USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA NA GRAPEVINSKOJ PARCELI
Na novoformiranim parcelama izgradivace se : A) glavni i B) pomocéni(dvoriSni) objekti;
A) GLAVNI OBJEKAT moze da bude :
- Po nameni : STAMBENI,STAMBENO/POSLOVNI i POSLOVNI.....za viSeporodi¢no stanovanje;
Na parceli br.1.( isjucivo) POSLOVNI OBJEKAT OPSTINE (“GRADSKA KUCA”)
- Po spratnosti : VISESPRATNI (prednjim tekstom precizirane spratnosty);
- Po tipu : OBJEKAT (UGRABEN) ULICNOG NIZA NA REGULACIONOJ LINWJI ;
B) POMOCNI (DVORISNI) OBJEKAT
- Po nameni : OBJEKAT ZA GARZIRANJE PUTNICKIH VOZILA za stanove glavnog objekta; na parceli
br.1. takode POSLOVNI OBJEKAT;
- Po spratnosti : SUTEREN SA OTVORENIM PARKIRALISTEM NA GORNJOJ ETAZI ;
- Po tipu : OBJEKAT U NIZU SLICNIH OBJEKATA U DNU PARCELA ;

Grafickim prilozima odredene su gradevinske linije tj.linija prednje i zadnje fasade objekata na parceli .
Prostor izmedu prednje,zadnje i bo¢nih gradevinskih linija definiS§e deo na lokaciji u kojem je moguc¢a
gradnja glavnog i pomo¢nih objekata ( uz zadovoljenje propisanih prostornih parametara i spratnosti ).

7.6.1. ARHITEKTONSKO-ESATETSKI | OBLIKOVNI IZRAZ OBJEKTA POSEBNI USLOVI ZA
IZGRADNJU OBJEKATA

1.) STAMBENI,STAMBENO/POSLOVNI | POSLOVNI OBJEKTI OBJEKTI — na novoformiranim parcelama
br.2 (2/1, 2/2,); 3 (3/1, 3/2); 4; 5(5/1 i 5/2); €ine novi arhitektonski niz (neprekinut),prednjom fasadom
locirani na planirane regulacione linije naslanjajuéih ulica, odnosno, iste postaju prednje gradevinske linije.
Polozaj na novoj parceli,dimenzije i spratnost objekata prikazani su na grafickim prilozima i predhodnim
tekstom .

Objekti su saobracajno povezani na obodne ulice V.DugoSevi¢a i 27.0Oktobar ,Paviovacku i Glavnu,a kol-
ski pristupi zajedni¢ckom unutarnjem dvoristu vrSe se kroz nadkrivene prolaze (*ajnfort*e) pojedinac¢nih
objekata ili grupe zavisno od nacina realizacije.

Pristup poslovnom prostoru vrsi se sa uli€nog,javnog prostora dok ulazi u stambene delove objekata vrSe
se sa unutarnje strane bloka.

FUNKCIONALNOST :
Unutarnji prostor objekta mora da bude organizovan funkcionalno prema tipu i nameni objekta,cemu se
mora prilagoditi obrada eksterijera (fasada) i obrada enterijera kao i infrastrukturna opremljenost.

U suterenskim ili podrumskim prostorim objekti imaju pratece sadrzaje objekata (ostave stanara, ostave
lokala,skloniste za slu€aj ratnih opasnosti i sl.)

U prizemlju objekata ¢e se sa uli¢ne strane obavezno oformiti poslovni prostor dok sa dvori$ne strane mo-
guce je da se formira i stambeni prostor (po opredeljenju projektanta).Kota poda prizemlja je dvojna za na-
vedene dve namene (poslovnog prostora bliska kotama trotoara,stambena podignuta (min) 1,2m’ od kote
dvorista) a jedinstvena za jedinstvenu namenu — poslovanje (kota bliska koti trotoara i lako savladiva za pri-
stup licima koja koriste ortopedska pomagala); 3

Visina prizemlja mora da omoguéi prolaz specijalnih vozila u blok za kriti¢ne situacije,(min) 4,50m’.Cista vi-
sina prizemne etaze moze da bude (max) 4,5m’ kako bi bilo moguce da se u okviru poslovnog prostora pu-
tem enterijera oforme galerije (naroCito pogodne za specificne namene centralnih povrsina - biblioteke,
knjizare -galerije,biroe,kafee, i sl.)
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Poslovni prostori,lokali u prizemlju objekata imaju namene koje se svrstavaju u namene centralnih zona
(napred navedeni mogudi sadrzaji) a koje ne¢e na bilo koji nacin ugrozavati vlastito i susedna stanovanja

i Covekovu okolinu uopste

Poslovni prostor moze da se oformi i na 1.spratu ali u internoj vertikalnoj vezi sa prizemljem kako korisnici
usluga ne bi koristili stepeniste stambenog dela objekta.

Mogucée je da objekat u celini bude poslovni,tada se pristup prostorima na spratnim etazama vrsi sa zajed-
nicke vertikalne komunikacije.

Na spratnim etazama i potkrovlju objekta formira se stambeni,odnosno poslovni prostor (zavisno od tipa
objekta).Stambeni prostor je moguce formirati u “duplex” sistemu (u dve etaze vertikalno povezane inter-
nom vezom)

Broj stanova po etazi zavisiCe od strukture stanova ali za broj stanova veci od 6 mora se povecati Sirina za-
zajednickih komunikacija u objektu ali i je oformiti protivpozarno stepeniste (moguce montaZno) dostupno
svim stanovima.

Za objekte sa iskoriSéenjem maxsimalnog broja etaza pozeljna je ugradnja lifta.

KONSTRUKTIVNI SKLOP :

Investirori su obavezni da izvr§e lokacijsko ispitivanje nosivosti tla i pribave i druge podatke o zemljiStu na
kojem se vrsi izgradnja planiranog objekta.Pribavljenim podacima i rezultaima ispitivanja projektant e prila-
goditi Izbor konstruktivnog sistema i racunski izvrsiti potrebna dimanzionisanja.Takode ¢e obavezno izvrsiti
zastitu konstruktivne stabilnosti susednih objekata pogotovo sa sluc¢aj da su postojeci objekti na manjim du-
binama od novog objekta.

Objekti se projektuju i izvode prema vaze¢im propisima i normativima,sa konstruktivnim sklopom koji ¢e za-
dovoljavati negativne seizmicke uticaje ovog podrucja od 8 © MCS skale kao i mikrolokacijske uslove nosi-
vosti terena .

UREDENJE FASADA :

Fasade se svojim projekcijama postavljaju na planirane gradevinske linije koje su prema uli€nim prostorima i

regulacione linije. Pojedini fasadani elementi ili manji delovi fasada (max) 1,2m’ u horizontalnoj projekciji mo-

guce je da predu preko RL u uli¢ni (“javni*) prostor u spratnim etazama.

Slobodne fasade za formiranje otvora prema funkcionalnom sklopu su uli€ne i dvoriSne,dok bo¢ne fasade ,
prema susedima za objekte na fasadama koje se lociraju na “mede’ne moze biti otvora. Za neophodnost
otvaranja ovih fasada (napr.stepeniste i sl) formirace se svetlarnici po celoj visini objekta,sa krovom od
prozra¢nih materijala .Ovi svetlarnici moraju biti pristupacni u prizemlju i moraju imati ¢elicne mreze u nivou
poda svake etaze po celoj Sirini osnove svetlarnika..

Fasade reSavati prema funkcionalnom sklopu, u duhu gradanske arhitekture ali na savremen nacin,uz upot-
rebu tradicionalnih ili savremenih gradevinskih materijala po izboru projektanta.

Odnosno, celokupni objekti se izvode u trajnim klasi¢nim ili savremenim materijalima sa visokim vizuelno
/estetskim arhitektonskim izrazom.

Krovovi (ili potkrovlja) se reSavaju od kosih krovnih ravni,oblikovaih u stilu i skladu celokupnog objekta, obli-
kovno i po izboru krovnog pokrivac¢a,odnosno kao peta fasada objekta.

U krovu je mogucée vrsiti otvaranje “leze¢in” ili vertikalnih otvora,prema funkcionalno/oblikovnim potrebama.

OPREMANJE INSTALACIJAMA .

Objekti se opremaju najvisim infrastrukturnim standardima primerenim gradskim centrima: vodovod,fekalna i
atmosferska kanalizacija,elektro(sa javnom rasvetom),gasna,tt mreza i druga infrastruktura kojom ¢e se grad
opremati (kablovska tv i sl);

2.) OPSTINSKA ZGRADA (“GRADSKA KUCA¥)

Sadrzaj objekta je rezultat definisanih programskih potreba lokalne uprave u odredenom vremenskom mo-
mentu,$to moze biti promenjivo kod pojedinih sluzbi ili grupacijama prostorija,ali glavni namensko-funkcio-
nalno-oblikovni koncept se zadrzava.

Objekat je unikatan,atraktivan i reprezentativan kako po znacaju funkcije za grad tako i lokaciji.Stoga mora
biti znalacki osmisljen u arhitektonsko-oblikovnom izrazu celokupnog objekta i detalja (fasada i krovnih
masa ),izbora gradevinskog materijala eksterijera i enterijeta koji se na ulaznoj partiji i prozimaju.

Najcelishodnije bi bilo pristupiti idejnom projekiovanju putem konkursa,
odnosno uceséa veceg broja projektanata.
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Glavna zgrada namenjena je administrativnim potrebama lokalne uprave i pre svega velikoj frekfenciji pose-
tilaca,gradana.

Osnovni sklop objekta sastoji se od glavnog trakta,dvoriSnog pomocénog krila i veznog elementa.U dvoristu
je planitran interni parking a ispred zgrade trougaona pesacka pjaceta sa fontanom i skulpturom,poplo¢ana
i sa zastupljenim zelenilom u vidu ukrasnih hortikulturnih vrsta i formi.

Glavi trakt je koncipiran kao simetri¢na gradevina u Cijoj osi se nalazi glavni pristup i ulaz u objekat,odnosno
naglaseno stepeniste sa podestom pravilno dimenzionisane Sirine i pristupnim rampama za invalidna lica
koja se kre¢u uz pomo¢ ortopedskih pomagala.Celokupan peSacki saobraéaj se vezuje za pristupnu pjace-
tu i naznacenii ulaz,dok kolski saobrac¢aj (pristup internom dvoristu) se odvija kroz juzno i severno krilo ob-
jekta (“einfort’-e).

Objekat naslonjen na susedne granice parcela i ¢ini deo uli¢nog (neprekinitug) niza ali kao razudena forma
te je moguce izvrsiti otvaranje normalnih dimenzija otvora na svim slobodnim fasadama.

Dvori$na zgrada je istog funkcionalnog znacaja ali lokacijski smestena iza glavnog objekta manije je izloze-
na sagledavanju,te stoga moze (u izvesnom smislu) da bude skromnije izvedena, ali i nadalje sa glavnim
objektom svakako ¢inini celinu.Otvaranje otvora normalnih dimenzija vrSi¢e se prema vlastitom jer se
objekat postavlja na granice sa susedima

Vezni element izmedu ova dva objekta u vidu nastre$nice takode ima iste katakteristike.Visina mora da
omogucava prolaz i specijalnih vozila,odnosno, (min) H=4,5m.

Sve rec¢eno za konstruktivni sklop,izbor gradevinskih materijala,obradu fasada i krovova predhodne grupe
objektata vazi i ovde.

3.) OBJEKAT GARAZA ZA PUTNICKA VOZILA :

Na lokacijama pojedinacne ili izgradnje u celovitom potezu za deo bloka ( u zoni PDR-e) izgraduju se
garaze za putnicka vozila za ptrebe stanara .

Objekat ima dve etaze,donja je poluukopana u teren sa rampama (odgovarajuéeg nagiba) za silazak u ga-
raze kao i parkiranje vozila na etazi nad garazom.

Objekat se izvodi kao trajan u tradicionalnim materijalima,vizuelno uskladenog sa glavnim objektom na par-
celi.

7.6.2. NAJVECA DOZVOLJENA SPRATNOST OBJEKATA

o Objekti : STAMBENI,STAMBENO-POSLOVNI | POSLOVNI na novoformiranim parcelama br.:
2/1; 2/2; 3 (3/1i 3/2); 4; 5 (5/1 i 5/2) imaju najvecu dozvoljenu spratnost : suteren ili podrum (Su),
prizemljhe (Pr) i 3 sprata sa potkrovljem (Pk), tj. Su+Pr+3+Pk ;

o Objekati u izgradnji : na postoje¢oj KP br.7 (novoj 2/0) ima na dvoriSnom delu objekta spratnost

(max ) Su+Pr+4+4Pk a ostali deo objekta ima : Su+Pr+4
Drugi (ugaoni) ima max spratnost (suteren,prizemlje, 3 sprata i potkrovlje )
Su,Pr+ 3 +Pk;

o Poslovni objekat opstine na parceli br.1 ima max spratnost : Su,Pr + 2 + Pk ;

o Objekti garaza za putnicka vozila imaju max spratnost : Su (suteren,poluukopan) i parkranje na
gornjoj etaZi objekta;

7.6.3. USLOVI ZA OBNOVU | REKONSTRUKCIJU OBJEKATA

U delu bloka u granicama PDR-e svi postojeci objekti planirani su za rusenje a na novoformiranim parce-
lama planirana je izgradnja novih objekata.

Kako se izgradnja planiranih viSespratnih objekata viSeporodi¢nog stanovanja i poslovanja nece vrsiti isto-
vremeno,ve¢ u fazama, definiSu se uslovi opstanka postojecih objekata porodi¢nog stanovanja i poslovnih
objekata (kao glavnih objekata na parceli) do njihovog planskog rusenja.

Na svim postoje¢im stambenim i poslovnim objektima objektima (kao glavnim objektima na parceli) do
njihovog planskog rusenja moguce je vrsiti :

e Tekuée odrzavanje;

e Adaptaciju sa ciliem pobolj$anja uslova Zivota i obavljanja odredenih delatnosti,odnosno,adapta-
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cije samog stambenog prostrora,adaptacije pogodnog tavanskog u stambeni prostor, pretvaranja
dela stambenog u poslovni prostor i obrnuto; uz obaveznu primenu svih pozitivnih propisa,

* Rekonstrukciju dela (konstruktivnih elemenata,dela osnove,krova i sl.) ili celog objekta (u postoje-
¢em gabaritu );

e Dogradnja postoje¢eg objekta do max 25,0m2 ukupno korisne povrSine sa ciliem poboljSanja po-
stojecih uslova (prvenstveno higijenskih — dogradnja sanitarnih prostorija,kuhinjskog prostora
spavacih prostorija) ali i ve¢ postoje¢eg poslovnog prostora sa istim ciljem;

Dogradnju je moguce ostvariti bez remecenja uspostavljenih prostornih uslova na parceli ,tj. ne
ometanje min prolaza u dno parcele, uzajamnih odnosa sa objekima na parceli ili susednim par-
celama,ve¢ uspostavljenih otvora prema susednim objektima i sl.

+ Nadgradnja objekta sa navedenim ciljem (poboljSanje uslova Zivota ) u okviru postoje¢eg gabarita
nad delom ili celom osnovom za : + jedan sprat,ili izgradnja potkrovlja,uz obaveznu proveru nosi-
vosti temelja i ostalih konstruktivnih elemenata;

o Takode je moguéa izgradnja garaZze za putnicko vozilo ili sliéne pomoéne (dvori$ne) prostorije do
ispunjenja ukupno dozvoljene zauzetosti i izgradenosti parcele i=% i K za parcele (prema vaze-
¢em GP Ruma);

7.6.4. POSEBNI USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA -OBJEKTI SPECIFICNE SADRZINE

U prostoru PDR-e objekat specifi¢ne sadrzine je samo poslovni objekat opstinske administacije i lokalne
uprave i to u smislu da : na toj lokaciji moze biti izgraden samo takav poslovni objekat, nezavistan i ne
povezan sa ostalim sadrzajima niti objektima u prostoru; po namenini; globalnoj funkcionalnosti i organi-
zaciji lokacije; planirane arhitektonske forme koja oslobada prostor na uglu u vidu “javne”, pristupne, pe-
SacCke pjacete i da se ostvaruje interno dvoriste sa parkiranjem u njemu;

Izgradnja i ovog objekta ostvaruje se prema opstim pravilima izgradnje arhitektonskih objekata u prostoru
PDR-e.(Pozeljno je reSenje putem konkursa,odnosno,uces¢a veceg broja stru¢njaka).

7.6.5. USLOVI ZASTITE SUSEDNIH OBJEKATA
Izgradnjom novog objekta ne sme se na bilo koji nacin ugroziti susedni objekti na susednim parce-
lama ( u stati¢kom smislu i po pitanju namena koje deluju ugrozavaju¢e na postojece objekte).

Posto se objekti naslanjaju investitor novog objekta je duzan da preduzme sve gradevinske mere

i primeni propise za zastitu postojecih temelja i noseée konstrukcije celokupnog postoje¢eg objekta.
Moraju se primeniti sve tehnicke mere zastite susednog postojeéeg objekta.

Ne moze se vrsiti otvaranje na fasadama novog objekta prema postoje¢em sesednom objektu,a ukoliko se
koristi svetlarnik primeni¢e se potrebne mere napred opisane.

7.6.5. USLOVI ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Kako za prostor PDR-e nece biti izradena Studija o proceni uticaja na zivotnu sredinu, primenijivati ¢e se
OPSTI USLOVI ZASTITE ZIVOTNE SREDINE :

Mere za zastitu zivotne sredine obuhvataju mere zastite od negativnog dejstva prirodnih faktora (vetra,
atmosferskih padavina,suncevog zraCenja,atmosferskih praznjenja,podzemnih voda, seizmickih uticaja -
8 stepeni MCS skale),takode negativnog slu¢ajnog i namernog dejstva ljudskog faktora u miru i ratnim
okolnostima (nemara koji za posledicu ima : havarije,mehanicka i hemijska oste¢enja,pozare, hemijska i
druga Stetna zracenja.), a sve u skladu sa primenjivim vaze¢om zakonskim propisima;

Za potrebe ONO svaki investitor je duzan da u suterenu objekta za pojedinac¢an objekat formira skolniste
za broj stanovnika u zgradi za slucaj ratnih dejstava,a sve u skladu sa vaze¢im propisima i uslovima nad-
leznog odeljenja za ONO.

USLOVI | NACIN OBEZBEDENJA PRISTUPA PARCELI ZA PARKIRANJE

Svaka gradevinska parcela mora imati pristup na javni put (na jednu od naslanjajuéih ulica) i to neposred-
no i direktno, ili posredno preko druge parcele a prema ugovoru o sluzbenosti prolaza preko te parcele.
Pristup parceli se mora ostvariti i u dno parcele (*nuzni prolaz*) za izuzetne potrebe - opste (pozar,za
sanitetsko vozilo,gradevinsko vozilo) ;
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Pristup,odnosno povezivanje na javni put, ulicu ostvaruje se kroz objekat (“einfort”) koji mora imati (min
&istu irinu) $=3,0m’ i (min &istu visinu ) H=4,5m.

Pristup u dno parcele je neophodan i iz razloga $to je parkiranje putnickih vozila stanara objekta na
parceli planirano u dnu novoformiranih parcela.

7.8. USLOVI PRIKLJUCENJA NA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU
Svi objekti *glavni* i *sporedni* moraju biti priklju¢eni na odgovarajucu infrastrukturu koja postoji a koja
¢e se razvijati prema konkretnim potrebama i fazama realizacije za koju se stvaraju uslovi ovim PDR-e i to
obavezno na : vodovod,fekalnu kanalizaciju,na elektromrezu,TT i gasnu mrezu;
Prikljucenje ¢e se vrsiti na osnovu ovog PDR-e i saglasnosti i uslova koje ¢e investitori pribaviti od
nadleznih javnih preduzeca,vlasnika odgovarajuce infrastrukture.

8. OSTALI ELEMENTI SPROVODENJA PLANA, i
PODACI PRIBAVLJENI OD NADLEZNIH PREDUZECA, INSTITUCIJA,ORGANIZACIJA | SL.

Uredenje i opremanje gradevinskog zemljiSta,odnosno,realizacija u zoni PDR-e na planiran nacin, sprovodice se
etapno prema ustanovljenim fazama i stvarnim finansijskim moguénostima konkretnih investitora,ali uvek u
smislu zaokruzenja funkcionalno-gradevinske celine koja moZe u potpunosti da funkcioniSe ali koja je
istovremeno i deo celokupnog koncepta ( odnosno izradene celokupne projektne dokumentacije za konkretnu
celinu).

Prilikom dalje razrade pojedinih prostornih segmenata konkretizovanih projektnih zadataka (kapaciteta i sl.),za
projektovanje i izgradnju,pored navedenih uslova iz PDR obavezno ¢e se postupati prema uslovima nadleznih
preduzeca uz pribavljanje dopunskih ili preciznijin (konkretnijih) uslova ukoliko nadlezno JP-e zakljuci za neop-
hodno ili iste obnovi nakon isteka roka vaznosti .

Za potrebe izrade PDR-e ZA DEO BLOKOVE BR.4-1-5 (BLOK U CENTRU) U RUMI pribavljljeni su uslovi i sagla-
snasti naleznih preduzeca i institucija koji su uticali na formiranje prostorne organizacije,definisanje uslova ure-
denja i izgradnje.

SAGLASNOSTI | TEHNICKI USLOVI PRIBAVLJENI OD NADLEZNIH JAVNIH PREDUZECA,

INSTITUCIJA | ORGANIZACIJA

Od nadleznih JP koja upravljaju odredenim infrastrukturama pribavljene su za izradu PDR saglasnosti i tehnicki
uslovi i isti se ugraduju u plan :

1.) JU*VODOVOD* Ruma.................. e br.499/1.. ... od 17.04.2007.
2.) Elektrovojvodina-*Ruma*iz Rume ...... ... .br.7.30.04.-178-6/2007 .....od 24.04.2007.
3) JP*GAS*Ruma.............ccooceveeeee. . br297/1 ..o od 13.03.2007.
4.) TELEKOM SRBIJA Sr.Mitrovica......... bR 02-712/07 od 20.03.2007.
5.) JP ZA GRADEVINSKO ZEMLJISTE | LOKALNE PUTEVE Ruma ....br.203-1/2007........ od........ 03.04.2007.
6.) MUP RS Sr.MItroViCa ......ccuuiiiiiiiiiieiie e br.06/07 217-396/07 ..........od 19.04.2007.
7.) ONO RUMA. ... ciiiiiiiiie e br.80-8/07-12.4 ............... od 21.03.2007.
8.) ZAVOD ZA ZASTITU SPOMENIKA KULTURE,Sr.Mitrovica..........br. 96-03/07. ................. od 22.08.2007.
Obradiva¢

M.Nikoli¢-Mirkovi¢,dia
odgovorni urbanista

Ruma,oktobar,2007.godine
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