
РЕПУБЛИКА СРБИЈА 
АУТОНОМНА ПОКРАЈИНА ВОЈВОДИНА 

ОПШТИНА БЕОЧИН 
СКУПШТИНА ОПШТИНЕ БЕОЧИН 

 
    Председник Скупштине Општине:    _______________________ 
     Број:  01-011-230             Милан Чачић 
   Дана: 10.09.2010. 

 
 
 

ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ –  
ИЗМЕНЕ И ДОПУНЕ 

РЕГУЛАЦИОНОГ ПЛАНА "ЦЕНТАР 2"  
У БЕОЧИНУ 

 
 
 
 
 

 ЈП ЗАВОД ЗА УРБАНИЗАМ  ВОЈВОДИНЕ - НОВИ САД  
 
 

                                                                                               Е - 2371 
 
 
 
 
 
     ОДГОВОРНИ УРБАНИСТА                  ДИРЕКТОР 
 
   ______________________                    ________________________ 
    Јасна Ловрић, дипл.инж.арх.                 Владимир Зеленовић, дипл.инж.маш. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Нови Сад, септембар 2010. године 



НАЗИВ ПЛАНСКОГ ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ - ИЗМЕНЕ И 
ДОКУМЕНТА:  ДОПУНЕ РЕГУЛАЦИОНОГ ПЛАНА "ЦЕНТАР 2" У 

БЕОЧИНУ 
 
 
                                                    
НАРУЧИЛАЦ:     ОПШТИНА БЕОЧИН 
 
 
 
ПРЕДСЕДНИК ОПШТИНЕ:  Мр Богдан Цвејић  
 
 
 
ОБРАЂИВАЧ ПЛАНА:     ЈП Завод за урбанизам Војводине, Нови Сад 
     Железничка 6/III 
 
 
 
            ДИРЕКТОР:     Владимир Зеленовић, дипл.инж.маш. 

 
 
 
 Е –БРОЈ: 2371 

 
 
 

 ОДГОВОРНИ  Јасна Ловрић, дипл.инж.арх. 
УРБАНИСТА:    
 
 

 
                  СТРУЧНИ ТИМ: Јасна Ловрић, дипл.инж.арх.   

Михајло Рутар, дипл.инж.арх. 
  Јелена Јовић, дипл.инж.арх. 

Јелена Игњатић, дипл.инж.арх. 
Далибор Јурица, дипл.инж.геод. 
Зоран Кордић, дипл.инж.саобр. 
Зорица Санадер, дипл.инж.елек. 
Бранко Миловановић, дипл.инж.мелио. 
Милан Жижић, дипл.инж.маш. 
Славица Пивнички, дипл.инж.пејз.арх. 
Тања Илић, дипл.инж.зашт.жив.сред. 
Драган Морача, арх.техн. 

                      Драгана Митић, оператер 
 Аљоша Дабић, копирант 



С А Д Р Ж А Ј 
 
 

А) ТЕКСТУАЛНИ ДЕО: 
 
УВОД 
 
1. ГРАНИЦА ОБУХВАТА ПЛАНА И ГРАЂЕВИНСКОГ ПОДРУЧЈА СА ПОДЕЛОМ 

ГРАЂЕВИНСКОГ ЗЕМЉИШТА 
1.1. ГРАНИЦА ОБУХВАТА ПЛАНА 
1.2. ГРАНИЦА ГРАЂЕВИНСКОГ ПОДРУЧЈА 

1.2.1. ОПИС ГРАНИЦЕ ГРАЂЕВИНСКОГ ЗЕМЉИШТА У ГРАНИЦИ ГРАДСКОГ 
ГРАЂЕВИНСКОГ ЗЕМЉИШТА (ЗЕМЉИШТА У ГРАЂЕВИНСКОМ 
ПОДРУЧЈУ НАСЕЉЕНОГ МЕСТА)  

1.3. ПОДЕЛА ГРАЂЕВИНСКОГ ЗЕМЉИШТА 
1.3.1. ПОВРШИНЕ ЈАВНЕ НАМЕНЕ 
1.3.2. ПРЕТЕЖНА НАМЕНА ЗЕМЉИШТА 

 
2. ПРАВИЛА УРЕЂЕЊА 

2.1. ФУНКЦИОНАЛНЕ ЦЕЛИНЕ (ЗОНЕ)  
2.1.1. ЗОНА ЦЕНТРАЛНИХ САДРЖАЈА (СТАМБЕНО-ПОСЛОВНОГ 

КОМПЛЕКСА)  
2.1.2. ЗОНА УЛИЧНОГ КОРИДОРА 

2.2. ПРАВИЛА УРЕЂЕЊА ПЛАНИРАНИХ ТРАСА И КОРИДОРА САОБРАЋАЈНЕ И 
КОМУНАЛНЕ ИНФРАСТРУКТУРЕ И ЗЕЛЕНИХ ПОВРШИНА 

2.2.1. САОБРАЋАЈНА ИНФРАСТРУКТУРА 
2.2.2. ВОДОПРИВРЕДНА ИНФРАСТРУКТУРА 
2.2.3. ЕЛЕКТРОЕНЕРГЕТСКА ИНФРАСТРУКТУРА 
2.2.4. ТЕРМОЕНЕРГЕТСКА ИНФРАСТРУКТУРА 
2.2.5. ТЕЛЕКОМУНИКАЦИОНА ИНФРАСТРУКТУРА 
2.2.6. ЗЕЛЕНЕ ПОВРШИНЕ 

2.3. НУМЕРИЧКИ ПОКАЗАТЕЉИ У ОБУХВАТУ ПЛАНА 
2.4. ПЛАН РЕГУЛАЦИЈЕ И НИВЕЛАЦИЈЕ И ПАРЦЕЛАЦИЈА И ПРЕПАРЦЕЛАЦИЈА 

2.4.1. ПЛАН РЕГУЛАЦИЈЕ И НИВЕЛАЦИЈЕ 
2.4.2. ПЛАН ПАРЦЕЛАЦИЈЕ И ПРЕПАРЦЕЛАЦИЈЕ 

2.5. ЕВИДЕНТИРАНИ И ЗАШТИЋЕНИ ДЕЛОВИ ПРИРОДЕ И НЕПОКРЕТНА 
КУЛТУРНА ДОБРА 

2.5.1. ЗАШТИЋЕНА ПРИРОДНА ДОБРА 
2.5.2. ЗАШТИЋЕНА НЕПОКРЕТНА КУЛТУРНА ДОБРА 

2.6. ПРОЦЕНА УТИЦАЈА ПЛАНСКИХ РЕШЕЊА НА ЖИВОТНУ СРЕДИНУ 
2.7. ОПШТИ И ПОСЕБНИ УСЛОВИ И МЕРЕ ЗАШТИТЕ ЖИВОТА И ЗДРАВЉА 

ЉУДИ И ЗАШТИТЕ ОД ПОЖАРА, ЕЛЕМЕНТАРНИХ НЕПОГОДА, ТЕХНИЧКО-
ТЕХНОЛОШКИХ НЕСРЕЋА И РАТНИХ ДЕЈСТАВА 

2.8. ПРАВИЛА И УСЛОВИ ЗА НЕСМЕТАНО КРЕТАЊЕ ХЕНДИКЕПИРАНИХ И 
ИНВАЛИДНИХ ЛИЦА 

 
3. ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА 

3.1. ПРАВИЛА ЗА ИЗГРАДЊУ ОБЈЕКАТА 
3.2. ПРАВИЛА ЗА ИЗРАДЊУ МРЕЖЕ И ОБЈЕКАТА САОБРАЋАЈНЕ 

ИНФРАСТРУКТУРЕ 
3.3.  ПРАВИЛА ЗА ИЗРАДЊУ МРЕЖЕ И ОБЈЕКАТА ВОДОПРИВРЕДНЕ 

ИНФРАСТРУКТУРЕ 
3.4. ПРАВИЛА ЗА ИЗРАДЊУ МРЕЖЕ И ОБЈЕКАТА ЕЛЕКТРОЕНЕРГЕТСКЕ 

ИНФРАСТРУКТУРЕ 



3.5.  ПРАВИЛА ЗА ИЗРАДЊУ МРЕЖЕ И ОБЈЕКАТА ТЕРМОЕНЕРГЕТСКЕ 
ИНФРАСТРУКТУРЕ 

3.6. ПРАВИЛА ЗА ИЗРАДЊУ МРЕЖЕ И ОБЈЕКАТА ТЕЛЕКОМУНИКАЦИОНЕ 
ИНФРАСТРУКТУРЕ 

3.7. ПРАВИЛА ЗА ОЗЕЛЕЊАВАЊЕ ПРОСТОРА 
3.8. ПРАВИЛА ЗА ОГРАЂИВАЊЕ ПРОСТОРА (РЕЖИМИ ОГРАЂИВАЊА)  

 
4. ЕКОНОМСКА АНАЛИЗА И ПРОЦЕНА УЛАГАЊА ИЗ ЈАВНОГ СЕКТОРА ЗА 

ИЗГРАДЊУ САОБРАЋАЈНИЦА И ЈАВНЕ КОМУНАЛНЕ ИНФРАСТРУКТУРЕ 
 
5. ЛОКАЦИЈЕ ЗА КОЈЕ ЈЕ ПРЕДВИЂЕНА ИЗРАДА УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
 
6. УСЛОВИ И МЕРЕ ЗА РЕАЛИЗАЦИЈУ ПЛАНА 
 
 
Б) ГРАФИЧКИ ДЕО: 
 
Ред. 
бр. 

Назив графичког приказа Размера 

 
0. 
 
 

1. 
 
 

2. 
 
 

3. 
 
 

4. 
 
 

5. 
 

6. 
 
 

7. 
 

8. 

 
Положај предметног простора у ширем окружењу – 
извод из ГУП Беочина  
 
Положај предметног простора у ширем окружењу – 
извод из Регулационог плана "Центар 2"   
 
Катастарско - топографски план са границом 
подручја обухваћеног Планом 
 
Подела на функционалне целине (зоне) са 
предлогом одређивања површина јавне намене  
 
Намена површина, објеката, саобраћаја и  
зеленила 
 
Перспективни приказ предметне локације 
 
Саобраћајна инфраструктура са регулацијом и 
нивелацијом 
 
Приказ комуналне инфраструктуре 
 
Предлог препарцелације 
 

 
-- 
 
 

-- 
 
 

1:500 
 
 

1:500 
 

 
1:500 

 
 

-- 
 

1:500 
 
 

1:500 
 

1:500 
 

 



В) ДОКУМЕНТАЦИОНА ОСНОВА: 
 
1. Одлука о изради плана детаљне регулације "Центар 2" у Беочину 

("Службени лист општина Срема", бр. 37/09)  
2. Исправка Одлуке ("Службени лист општине Беочин", бр. 2/10) 
3. Исправка Одлуке ("Службени лист општине Беочин", бр. 5/10) 
4. Решење да се не израђује стратешка процена утицаја на животну средину 

плана детаљне регулације "Центар 2" у Беочину 
5. Извод из планских докумената вишег реда и друге документације – 

Просторни план општине Беочин ("Службени лист општина Срема",        
бр. 20/09), Генерални урбанистички план Беочина (''Службени лист 
општина Срема'', бр. 11/80 и 23/03) и Регулациони план "Центар 2" 
(''Службени лист општина Срема'', бр. 3/99 и 23/03) 

6. Прибављени подаци и услови за израду планског документа 
7. Прибављене и коришћене подлоге и карте – Катастарско – топографски 

план оверен од надлежног РГЗ-а 
8. Изводи из листа непокретности 
9. Програмски задатак 
10. Концепт плана 
11. Извештај о обављеној стручној контроли концепта плана 
12. Извештај о обављеној стручној контроли нацрта плана 
13. Извештај о обављеном јавном увиду у нацрт плана 
14. Мишљења надлежних органа и институција 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

А) ТЕКСТУАЛНИ ДЕО 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





























 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

В) ДОКУМЕНТАЦИОНА ОСНОВА 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1. Одлука о изради плана детаљне регулације 
"Центар 2" у Беочину  

("Службени лист општина Срема", бр. 37/09) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 







 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2. Исправка Одлуке  
("Службени лист општине Беочин", бр. 2/10) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

3. Исправка Одлуке  
("Службени лист општине Беочин", бр. 5/10) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

4. Решење да се не израђује стратешка процена утицаја на 
животну средину плана детаљне регулације 

"Центар 2" у Беочину 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

5. Извод из планских докумената вишег реда и друге 
документације – Просторни план општине Беочин 

("Службени лист општина Срема",  бр. 20/09), Генерални 
урбанистички план Беочина (''Службени лист општина 

Срема'', бр. 11/80 и 23/03) и Регулациони план "Центар 2" 
(''Службени лист општина Срема'', бр. 3/99 и 23/03) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ИЗВОД ИЗ ПРОСТОРНОГ ПЛАНА ОПШТИНЕ БЕОЧИН 
 
 
1.1.1. Правила грађења у насељу Беочин (општински центар)  
 
1.1.1.2. Правила грађења јавних објеката и објеката у центру насеља 
 
... Центар насеља је намењен објектима у области друштвених активности, пословим 

делатностима, објектима узлужног занаства, администрације, трговине, 
угоститељства, финансијских активности и слично, као и породичном и 
вишепородичном становању. 

 
Правила парцелације 

 
Грађевинска парцела је најмања честица на којој се може градити, приступачна са 
јавног пута (обезбеђен колски приступ). ... 

 
... За вишепородичне и јавне објекте најмања ширина уличног фронта је 20,0m. 
 

Најмања површина грађевинске парцеле у зони центра насеља (за вишепородичне 
и јавне објекте) је 600,00 m2. 

 
Правила регулације 

 
У зони центра насеља је дозвољена изградња породичних и вишепородичних 
стамбених објеката где објекти породичног становања могу бити организовани са 
највише четири стамбене јединице, организоване у једном или више објеката. 

 
Пословни простор на грађевинској парцели се може организовати у 
слободностојећем објекту, у саставу стамбеног објекта, или у саставу другог 
објекта, до дозвољеног максималног степена искоришћености, односно 
изграђености. ...  
 

... У зони центра насеља је дозвољена изградња пословног простора без функције 
становања, и то за потребе трговине, угоститељства, занаства, пословања, 
администрације, културе, здравства, спорта, рекреације, културе, образовања и 
слично. 

 
Основни услов за изградњу и уређење друштвеног центра је стриктно поштовање 
свих одредби које се односе на основну намену: 
• поштовање локација свих планираних централних садржаја у насељском 

подручју, с тим да намене појединих јавних објеката треба схватити условно 
(карактер објекта треба да буде јавни, а корисник се може мењати); 

• одређивање прикладних и довољно пространих комплекса да приме све 
планиране садржаје, 

• сем примарних централних садржаја у посебним комплексима, централни 
садржаји могу бити испреплетани и са осталим комплементарним наменама, 
најчешће становањем, радом и слично, с тим да с њима сачињавају просторне и 
функционалне целине, 

• сви објекти централних садржаја морају бити изграђени у складу са позитивним 
законским прописима који регулишу изградњу конкретне врсте централних 
садржаја, 

• поред физичких структура, у формирању просторно - функционалне структуре 
друштвеног центра важну улогу треба да имају и систем отворених простора - 
тргова и паркова. 

... При пројектовању и грађењу објеката за јавно коришћење као и прилаза до њих 
обавезно се придржавати Правилника о условима за планирање и пројектовање 
објеката у вези са несметаним кретањем деце, старих, хендикепираних и 
инвалидних лица ("Службени гласник РС", број 18/97). ... 



 
... У склопу грађевинске парцеле намењене становању, није дозвољена 

реконструкција простора, који буком, вибрацијама и другим негативним дејствима 
могу угрозити услове становања, што је регулисано одлукама и правилницима. 

 
У зони центра насеља није дозвољена изградња производних и складишних 
објеката већег капацитета. 

 
Објекат може бити постављен на грађевинској парцели: у непрекинутом низу 
(објекат на парцели додирује обе бочне линије грађевинске парцеле); у прекинутом 
низу (објекат додирује само једну бочну линију грађевинске парцеле); слободно 
стојећи (објекат не додирује ни једну линију грађевинске парцеле).  ... 

 
... Удаљеност објеката од регулационе линије је мин 0,0m. Пожељно је да се објекти 

постављају на регулационој линији или на грађ. линију постојећу у улици (више од 
50%). 

 
Кота приземља објекта се одређује, по правилу, у односу на коту нивелете 
приступног пута. 

 
Кота приземља нових објеката не може бити нижа од коте тротоара. 

 
За објекте који у приземљу имају нестамбену намену (пословање и друге 
делатности), кота приземља може бити највише 0,20m виша од коте тротоара, 
разлику између коте пода и коте тротоара решити унутар објекта. 

 
Испади на објекту не могу прелазити регулациону линију (осим стрехе). 

 
На објектима се могу поставити конзолне надстрешнице и рекламе, на висини од 
3,0m од коте тротоара. Исти могу прелазити регулациону линију максимално 1,20m. 

 
У насељу Беочин у централној зони највећа дозвољена спратност објеката на 
грађевинској парцели је П+2+Пк (објекти породичног становања) тј. мах П+4+Пк 
(објекти вишепородичног становања). Објекти могу имати подрумске или 
сутеренске просторије, ако не постоје сметње геотехничке и хидротехничке 
природе. ... 

 
... За паркирање возила за сопствене потребе, власници објеката, обезбеђују на 

сопственој грађевинској парцели, изван површине јавног пута.  ... 
 
... У насељу Беочин: 

Максимални степен заузетости је је 60%. 
Максимални индекс изграђености је 2,4. ... 

 
... Прикључке на постојећу инфраструктуру, по правилу изводити подземно, уз 

сагласност надлежног предузећа или организације, као саставни део пројектно 
техничке документације. 

 
... Грађевинске парцеле могу се ограђивати зиданом оградом до висине од 0,90m 

(рачунајући од коте тротоара) или транспарентном оградом до висине од 1,40m. 
Зидане и друге врсте ограда постављају се на међну или регулациону линију, тако 
да ограда, стубови ограде и капије буду на грађевинској парцели која се ограђује. 
Зидана непрозирна ограда измећу парцела, подиже се до висине од 1,40m, уз 
сагласност суседа, тако да стубови ограде буду на земљишту власника ограде. 
Суседне грађевинске парцеле могу се ограђивати живом зеленом оградом, која се 
сади у осовини грађевинске парцеле. Врата и капија на уличној огради не могу се 
отварати ван регулационе линије. 

 



У оквиру стамбеног блока са вишепородичним и мешовитим становањем, неопходно 
је обезбедити 30 % површина у оквиру којих треба обезбедити просторе за миран 
одмор, изграђена дечија игралишта и травњаке за игру и одмор (овде спадају и 
паркинг простори и простори за контејнере). Зелене површине треба уредити 
садњом група лишћара, четинара и шибља где је однос четинара и лишћара 1:3, а 
2-2,5 % површина треба да је под цветњацима. 

 
Контејнери за привремено одлагање смећа, се постављају у оквиру грађевинске 
парцеле власника објекта. Исти морају бити: затворени, на довољној удаљености од 
објеката. ... 

 
 
 
ИЗВОД ИЗ ГЕНЕРАЛНОГ УРБАНИСТИЧКОГ ПЛАНА 
БЕОЧИН 
 
 
4.3.1. Општи урбанистички услови и упутства за израду детаљних 

урбанистичких планова 
 
... Спратност код планиране колективне стамбене изградње на Думбову и новом блоку 

у Беочин – граду је од П+3 до П+6. ... 
 
 
 
ИЗВОД ИЗ РЕГУЛАЦИОНОГ ПЛАНА ''ЦЕНТАР 2'' 
 
 
2. ОСНОВНА КОНЦЕПЦИЈА ОРГАНИЗАЦИЈЕ И УРЕЂЕЊА ПРОСТОРА  
 
2.4. БЛИЖА НАМЕНА ПОВРШИНА И ОБЈЕКАТА 
 
2.4.3. Централни садржаји 
 
 За потребе адекватног функционисања насеља проширује се зона централних 

садржаја која чини функционалну целину заједно са површином намењеном 
централним садржајима, обрађеном у РП-у ''Центар 1'' Беочин. 

 
2.4.5. Комплекс пијаце 
 
 За комплекс пијаце, са свим пратећим садржајима, у Заводу за урбанизам 

Војводине урађен је "Урбанистички пројекат пијаце Беочин" у ком је дата 
детаљна урбанистичка разрада наведеног комплекса. 

 
4. ПРАВИЛА РЕГУЛАЦИЈЕ 
 
4.1. УРБАНИСТИЧКО - ТЕХНИЧКИ УСЛОВИ ЗА ОБЈЕКТЕ И САДРЖАЈИ 
 
4.1.1.2. Индивидуално становање 
 

У ову групу спадају три врсте објеката: 
 

− Објекти који се задржавају у постојећим габаритима 
− Објекти којима се дозвољава доградња, надоградња, реконструкција 
− Новопланирани објекти. 

 



 Општи услови за облик, величину и организацију парцеле (у деловима 
индивидуалног становања за које није обавезна израда Урбанистичког 
пројекта): 

 
− Индивидуална стамбена изградња у слободностојећим и двојним 

објектима се може вршити на парцелама од 300 м2 и 500 м2. Код нове 
парцелације ширина парцеле треба да буде мин 12 м, а изузетно, где се 
код парцелације, или из других разлога не може постићи ова ширина 
може се толерисати мин ширина парцеле од 10 м. Уколико се објекти 
граде на граници према сусед, као део једне куће (двојне) може се 
дозволити ширина парцеле од 8,0 м. 

  
− На једној грађевинској парцели може се градити један стамбени објекат 

са одговарајућим помоћним објектима, ван габарита стамбеног објекта. 
  
− Степен изграђености парцеле може бити до 30 % а код затеченог стања 

до 50%, уколико је парцела до 500 м2. За парцеле веће од 500 м2 износи 
30%. 

 
− Макс. спратност за породични стамбени објекат је П+1+Пк (код замене 

дотрајалих објеката спратност се утврђује Урбанистичким условима на 
основу већине изграђених објеката у улици). 

  
− Слободностојећи и двојни стамбени објекти се постављају предњом 

грађевинском линијом на регулациону линију улице или на грађевинску 
линију која је макс. 6,0 м удаљена од регулационе линије улице, а у 
зависности од регулације већине постојећих објеката у улици, односно 
блоку. 

 
Уколико у фронту једног грађевинског блока преовлађују стамбени 
објекти постављени на једну или обе границе са суседима, могуће је 
нови стамбени објекат поставити на исти начин. У случају да се стамбени 
објекат постави на границе са суседима нужно је обезбедити колски 
пролаз "ајнфорт" у дубину парцеле, мин ширине од 3,0 м. 

 
Стамбени објекти се постављају на према ближем, бочном суседу на мин. 
1,5 м, а према даљем суседу на најмање 2,5 м. 

 
Помоћни објекти се постављају иза стамбеног објекта, а њихова 
удаљеност од границе, са свим суседним парцелама, не сме да буде мања 
од 0,5м. Ширина (дубина) помоћних објеката износи макс. 6,00 м. 

 
Уколико у једној улици (делу блока) или у блоку преовлађују стамбене 
зграде постављене на уличну регулациону линију, може се на исту 
линију поставити и гаража уз услов да кровне равни имају пад у 
сопствено двориште и да се гараже отварају око хоризонталне осе или у 
унутрашњост гараже. 

  
− Ограде између суседних парцела постављају се на међусобним 

границама парцела, а могу бити зидане, металне, жичане, од живице или 
од другог материјала висине до 1,40 м, на граници парцеле у договору 
суседа или на сопственој парцели до границе са суседом. 

 
− Уличне ограде могу да буду зидане, односно пуне, провидне или 

делимично провидне и то од опеке, дрвета, метала, типских елемената, 
без подзида или са подзидом висине до 0,90 м, укупне висине уједначене 
са суседним оградама, а пожељно је постављање и зелених, односно 
"живих" ограда. 



Улична ограда се поставља на уличној граници парцеле односно на 
уличној регулационој линији, или на повученој предњој, грађевинској 
линији објекта. 
На угаоним парцелама пбавезно се постављају провидне ограде у 
најмањој дужини двоструке дужине повлачења објеката од обе уличне, 
регулационе линије, мерено од угла. Ограда може да буде без подзида, 
са подзидима или живицом 0,90 м чиме се омогућује прегледност 
саобраћаја на тој раскрсници. 

  
− Крила капија пешачких и колских улаза морају се отварати према 

сопственом дворишту. 
 
− Колски приступ објекту, односно парцели, обезбеђује се приступним 

путем, ђупријом (мостићем) или на други начин, према посебним 
условима, зависно од техничких карактеристика улице. 
Уколико се у оквиру стамбеног објекта, односно парцеле, налази 
пословни простор у коме се обавља делатност са сталним контактом са 
корисницима треба парцелу организовати тако да се омогући 
одговарајући манипулативни плато и паркинг простор, односно 
одговарајући пролаз у дубину парцеле, уколико се та делатност обавља у 
објектима иза стамбеног објекта. Такође код такве организације и 
коришћења парцела није дозвољено коришћење јавног уличног простора 
за складиштење материјала. 
У породичном стамбеном објекту могу се обављати делатности које 
еколошки функционално не угрожавају становање (тихе и чисте 
делатности): 
− трговина на мало прехрамбеним животним производима (хлеб, 

пециво, воће, поврће, разне животне намирнице) 
− трогвине на мало не прехрамбеним производима (текстил, 

конфекција, обућа, гума, керамика, канцеларијски материјал и др.) 
− занатске услуге и поправке (које не угрожавају становање) 
− финансијске, техничке и пословне услуге. 

 
4.1.1.2.1. Објекти који се задржавају у постојећим габаритима 
 

Код горе наведених објеката, због величине парцеле, није могуће повећање 
габарита. Дозвољава се адаптација унутар објеката у циљу побољшања услова 
становања (изградња санитарног чвора, прикључење на комуналну 
инфраструктуру итд.). 

 
Дозвољава се могућност замене дотрајалог грађевинског фонда (према општим 
условима прописаним овим планом у поглављу 4.1.1.2.). 

 
Ако је већина објеката у припадајућем блоку урађена у: непрекинутом низу 
(објекат на парцели додирује обе бочне линије грађевинске парцеле), у 
прекинутом низу (објекат додирује само једну бочну линију грађевинске 
парцеле) или полуатријумски (објекат додирује три линије грађевинске 
парцеле), дозвољава  се  изградња  новог  на исти начин (утврдити приликом 
издавања УТУ-а). 

 
4.1.1.2.2. Објекти којима се дозвољава доградња, надоградња или 

реконструкција 
 

У ову групу објеката спадају постојећи објекти којима се, због величине парцеле 
и могућности дозвољеног степена искоришћености (прописано ГУП-ом Беочина) 
дозвољава повећање габарита. Код већине објеката из ове групе у путању је 
могућност надоградње спрата или поткровља, или доградња помоћних 
просторија, а у мањем броју је у питању и повећање самог  хоризонталног 



габарита, у зависности од величине парцеле и броја чланова домаћинства 
(према општим условима прописаним овим планом у поглављу 4.1.1.2.). 

 
Макс. спратност  П+1+Пк 

 
4.1.1.2.3. Планирани објекти 
 

Ово су објекти који су планирани на постојећим и новоформираним парцелама. 
 

На једној грађевинској парцели може се изградити један стамбени објекат (са 
одговарајућим помоћним објектима, ван габарита стамбеног објекта) или двојни 
објекат. 

 
Макс. степен искоришћености, код новопланираних парцела је 30 % (величина 
парцеле је 300 м2 до 500 м2). 

 
Макс. спратност: П+1+Пк 

 
Макс. висина венца: 8,0 м 

 
Кров је са више кровних равни. 

 
Сам конструктивни систем одредиће се главним пројектом. 

 
Приземље објекта се може користити за стамбене или пословне просторије 
(чисте и тихе делатности које не угрожавају становање, макс. трећина бруто 
стамбене површине објекта). 

 
Сутерен или подрум може се дозволити где је изградња могућа и то искључиво 
за помоћне просторије. Кота пода сутерена или подрума треба да је прилагођена 
терену и утврђује се приликом издавања Урбанистичко-техничких услова. 

 
Може се дозволити изградња: оставе за огрев, гараже и просторија везаних за 
остале делатности под условом да не угрожавају становање. 

 
Фасаде нових стамбених објеката морају бити пројектоване и изведене у складу 
са архитектонским карактеристикама постојећих објеката на фронту 
припадајућег грађевинског блока. За обраду фасада користити аутохтоне 
материјале, опеку и малтер. 

 
Извођење спољњег отвореног степеништа за спрат или поткровље није 
дозвољено него се исто мора изводити у оквиру објекта. Уколико се накнадно 
дограђује мора се предвидети затварање степенишног простора. 

 
Степен изграђености парцеле може бити до 30 %, а код затеченог стања од 50 
% уколико је парцела до 500 м2. 

 
У делу где се планира формирање нових стамбених парцела као и нове улице 
(површина унутар блока између улица Н.Омладине и Д. Максимовић) као и за 
планирану изградњу у насељу "Шљивик" неопходна је израда Урбанистичких 
пројеката, као предуслова изградње. 

 
4.2.2. Централни садржаји 
 

За потребе функционисања насеља проширује се зона централних садржаја која 
чини функционалну целину заједно са површином намењеном централним 
садржајима (обрађеном у РП "Центар 1" Беочин). 

 



Централне садржаје, у зони обрађеној РП-ом "Центар 2", чине: објекат СО 
Беочин, МЗ, банка, пошта, управна зграда "Подунавља", пословно-трговински 
садржаји, угоститељство, трговина, итд. 

 
Сви наведени објекти задржавају се у постојећим габаритима. Дозвољава се 
адаптација унутар објеката у циљу бољег функционисања, као и реконструкције 
фасада у циљу уклапања у амбијенталну целину. 

 
Већи део објеката у зони централних садржаја су пословно-стамбени (улични 
део чине пословно-услужно-трговински садржај, а дворишни део се користи за 
становање). 

 
Код свих постојећих објеката индивидуалног становања, у Светосавској улици 
дозвољава се претварање дела објекта у пословни простор (чисте и тихе 
делатности које не угрожавају становање) као и замена дотрајалих објеката 
новим (уз обавезну израду урбанистичке документације за сваки понаособ). 

 
У оквиру горе наведених објеката, који су у првом реду намењени за становање, 
предвиђена је и могућност бављења додатно делатношћу (чисте и тихе 
делатности): 
 

− трговина на мало прехрамбеним животним производима (хлеб, пециво, 
воће, поврће, разне животне намирнице) 

− трговине на мало не прехрамбеним производима (текстил, конфекција, 
обућа, гума, керамика, канцеларијски материјал, итд.) 

− занатске услуге и поправке (које не угрожавају становање) 
− финансијске техничке и пословне услуге. 

 
Горе наведени садржаји могу се јавити у оквиру самог објекта или у засебним 
објектима одвојеним од становања (у дворишту). 

 
Овакви простори морају бити адекватно комунално опремљени и са мин висином 
стропа од 3,00 м.  

 
Фасаде горе наведених објеката морају бити пројектоване и изведене у складу 
са архитектонским карактеристикама припадајућег грађевинског блока. За 
обраду фасада користити аутохтоне материјале (опеку, малтер) као и дрво за 
прозоре и врата и друге архитектонске елементе. 

 
4.2.4. Комплекс пијаце 
 

За комплекс пијаце, са свим пратећим садржајима, у Заводу за урбанизам 
Војводине урађен је Урбанистички пројекат са детаљном урбанистичком 
разрадом (просторно-функционалном организацијом). 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

6. Прибављени подаци и услови за израду  
планског документа 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 









































 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

7. Прибављене и коришћене подлоге и карте  
- Катастарско – топографски план оверен од надлежног РГЗ-а 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

8. Изводи из листа непокретности 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 













 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

9. Програмски задатак 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 









 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

10. Концепт плана 
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На основу члана 48. Закона о планирању и изградњи ("Службени гласник РС",           
бр. 72/09 и 81/09 - исправка) и Одлуке о изради плана детаљне регулације "Центар 2" 
у Беочину ("Службени лист општина Срема", бр. 37/09) израђен је: 

 
 
 
 

 
 

КОНЦЕПТ  
ПЛАНА ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ 

"ЦЕНТАР 2" У БЕОЧИНУ 
 
 
 
 

 
 

УВОД 
 
Услед потребе за новим садржајима и већим индексом изграђености на предметној 
локацији (исказана иницијатива за изградњу објеката вишепородичног становања са 
интегрисаним централним садржајима), јавила се потреба за преиспитивањем 
предложене просторне организације и израдом новог Плана детаљне регулације. 
 
Основ за израду Плана је документација вишег реда – преиспитани Генерални 
урбанистички план Беочина (''Службени лист општина Срема'', бр. 11/80 и 23/03). 
Према преиспитаном Генералном урбанистичком плану Беочина, који је 
преиспитивањем остао на снази у делу намене површина, простор у предложеном 
обухвату Плана намењен је становању и централним садржајима (управа, пословање, и 
сл.). 
 
Према преиспитаном Регулационом плану "Центар 2" (''Службени лист општина Срема'', 
бр. 3/99 и 23/03), који је у претходним годинама био плански основ за интервенције у 
простору, локација у предложеном обухвату Плана такође је намењена централним 
садржајима. Међутим, наведеним Планом на предметном простору предвиђена је 
могућност замене дотрајалог грађевинског фонда и изградња објеката максималне 
спратности П+1+Пк. Како је анализа постојећег стамбеног фонда и тенденција 
изградње стамбених јединица у Беочину довела је до закључка да постоји потреба за 
проширењем капацитета вишепородичног становања, и да дати простор представља 
оптималну локацију, новим Планом детаљне регулације су преиспитане могућности 
лоцирања наведених садржаја, њихов обим и карактер у простору, као и уклапање у 
започету просторно – функционалну целину. 
 
Такође је важно напоменути да су новим Просторним планом општине Беочин 
(''Службени лист општина Срема'', бр. 20/09) дата правила грађења за објекте у центру 
насеља где је дефинисано да се у централној зони могу градити објекти 
вишепородичног становања са већим индексом изграђености (макс. спратности 
П+4+Пк). Како је Законом регулисано да урбанистички планови морају бити у складу 
са Просторним планом, произилази могућност за израду новог Плана детаљне 
регулације "Центар 2". 
 
Концептом Плана детаљне регулације је као логична функционална целина обухваћен 
простор између улица 16. Октобра и Светосавске улице, који се са источне стране 
граничи са комплексом пијаце, а са северне делом са комплексом пијаце, а делом са 
парцелама породичног становања.  
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У предложеном обухвату Плана налазе се и катастарске парцеле 48/43 и 50/6          
К.О. Беочин које су према преиспитаном Урбанистичком пројекту пијаце у Беочину 
биле намењене за изградњу пословног објекта "Подунавље". Како планирани садржај 
до данас није реализован, предметне парцеле су обухваћене овим Планом како би се 
преиспитала њихова досадашња намена, као и диспозиција планираног објекта, и како 
би се, у складу са потребама постојећих и потенцијалних корисника на предметном 
простору формирали нови садржаји који чине јединствену просторно-функционалну 
целину.  
 
Планирани садржаји биће инкорпорирани у постојеће урбано ткиво и усаглашени са 
планираном преовлађујућом наменом: становање и централни садржаји (управа, 
пословање, и сл.). 
 
Концептом ће се дефинисати позиција планираних стамбено-пословних објеката и 
инфраструктурних елемената, као и однос објеката и окружења.  
 
Планирани садржаји представљаће нову вредност простора и као такви биће не само у 
функцији зоне центра, већ и целог насеља Беочин, а изградња стамбено – пословних 
објеката представљаће допуну становања и пружиће квалитетнију понуду услужних 
садржаја, како би се задовољиле потребе и захтеви постојећих и потенцијалних 
корисника. 
 
На основу свега наведеног, а узимајући у обзир природне и створене услове у 
простору, израђен је концепт који предлаже оптималну просторну и функционалну 
организацију простора. 
 
 
1. ОЦЕНА ПОСТОЈЕЋЕГ СТАЊА 
 
1.1. ПОСТОЈЕЋА ПЛАНСКА ДОКУМЕНТАЦИЈА  
 
Како је већ наведено, концепт за израду Плана детаљне регулације "Центар 2" ослања 
се на планске документе:  

 преиспитани Генерални урбанистички план Беочина (''Службени лист општина 
Срема'', бр. 11/80 и 23/03),  

 преиспитани Регулациони план "Центар 2" (''Службени лист општина Срема'',  
бр. 3/99 и 23/03),  

 Просторни план општине Беочин (''Службени лист општина Срема'', бр. 20/09),  
 па и преиспитани Урбанистички пројекат пијаце у Беочину (''Службени лист 
општина Срема'', бр. 4/96 и 23/03), као плански основ за уређење површине 
јавне намене у непосредном окружењу,  

као полазне и делимично реализоване Планове, преиспитује их и прерађује у складу са 
потребом смештаја нових садржаја у простору, за којима се указало интересовање, 
потреба и иницијатива, а који немају упориште у преиспитаном детаљном плану. 
 
 
1.2. КАТАСТАРСКО-ТОПОГРАФСКЕ ПОДЛОГЕ 
 
План је израђен на катастарско – топографском плану у размери Р = 1 : 1000. 
 
 
1.3. ПРИРОДНИ РЕСУРСИ 
 
Геоморфолошке и педолошке карактеристике 
 
У подручју обухвата Плана заступљена је једна макро-геоморфолшка целина - 
алувијална раван. Надморске висине на посматраном простору се крећу од 87,78 - 
88,65 m. 
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Педолошки покривач чине различита алувијална и делувијална земљишта, која се 
простиру на 21,34% укупне територије општине Беочин. 
 
Сеизмика 
 
Подручје у обухвату Плана налази се, према карти макросеизмичке рејонизације за АП 
Војводину, у зони у кoјој се могу очекивати земљотреси јачине до 8° MSC. Ово захтева 
спровођење одговарајућих превентивних мера заштите од земљотреса код изградње 
објеката високо и ниско градње. 
 
Климатске карактеристике1 
 
Климатски услови у великој мери утичу на токове природних збивања и представљају 
развијајући или лимитирајући фактор за многе људске активности. Будући да је 
урбанистичко планирање процес оптимизације људских активности у одређеној 
средини, намеће се нужност истраживања климатских прилика на предметном 
простору. 
 
Температура ваздуха - Највише средње максималне температуре има август 28,80С. 
Осим августа високе средње максималне температуре има јули 28,10С, док најнижу има 
јануар, свега 1,60С. 
 
Најниже средње минималне температуре јављају се у јануару и износе -5,10С, затим у 
фебруару, па у децембру, а највише су у августу (15,90С), затим у јулу, па у јуну. 
 
Падавине - Фрушкогорско подручје представља део Војводине који прима највећу 
количину талога током године - 695 mm талога. Фрушкој гори талоге доносе западна и 
северозападна влажна струјања, Наиласком на Фрушку гору овај влажни ваздух се 
подиже, расхлађује и кондензује и излучују се падавине. Са повећањем висине и 
колижине талога расту. Просечне месечне количине талога излучују се максимално 
током јуна и износе 90 mm. Најмање средње месечне количине талога прима месец 
фебруар (28,2 mm). 
 
Ветровитост - Северни ветар на који отпада 65% је слаб, хладан и сув. Северозападни 
ветар је понекад прави северни, који под утицајем Фрушке горе и сам мења правац 
према истоку. Западни ветар је најчешће и доминирајући. Други по учесталости је 
ветар из правца запад-југозапад. Чести су још и југоисточни, источно-југоисточни и 
источни ветрови. Североисточни верови су такође део великих ваздушних кретања с 
Карпата у Панонску низију. У овом подручју дува и локални ветар звани "Фрушкогорац" 
који се дању и ноћу, а нарочито предвече, спушта са фрушкогорског била према 
северу. Просечан број дана са јаким ветром (преко 6 бофора) је 80,7 на годишњем 
нивоу, а са олујним (преко 8 бофора) 11,4, што је знатно мање од просека за 
Војводину. 
 
Подземне воде – Што се подземних вода тиче, прва издан је констатована на дубинама 
од 2,60-11 m и нису од хидролошког значаја, а њихова дубина не ограничава изградњу 
подрумских просторија и склоништа. Ове воде се због знатног степена загађења не 
могу користити у хигијенско-санитарне сврхе. 
 
На основу анализираних климатских услова може се закључити да у посматраном 
подручју влада умерено-континентална клима са извесним специфичностима. 
 
При уважавању представљених климатских елемената и параметара, има се у виду да 
се микроклима самог простора који је предмет Плана услед локалних специфичности 
разликује у извесној мери од датих података. 
 
 
                                           
1 Анализа најважнијих климатских елемената за простор извршена је на основу интерполације података са 
метеоролошких станица Иришки Венац (444 m) и Нови Сад (84 m) за период од 1991-2006. годинe. 
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1.4. ПОСТОЈЕЋА ФУНКЦИОНАЛНА ОРГАНИЗАЦИЈА ПРОСТОРА 
 
Простор у предложеном обухвату Плана налази се у граници градског грађевинског 
земљишта, у централној зони насеља Беочин. Јужну границу обухвата чини 
Светосавска улица, западну улица 16. Октобра, источну комплекс пијаце, а северном 
страном простор се граничи делом са комплексом пијаце а делом са зоном породичног 
становања.  
 
На простору у предложеном обухвату Плана изграђени су објекти породичног 
становања са већ изграђеном основном инфраструктуром.  
 
У појединим објектима су лоцирани услужни садржаји који су дотрајали у грађевинском 
смислу, а ни својим капацитетима не задовољавају тренутне потребе. Изградња 
планираних објеката пружиће квалитетнију понуду услужних садржаја, а представљаће 
и допуну постојећих, како би се задовољиле потребе и захтеви постојећих и 
потенцијалних корисника. 
 
 
1.4.1. Оцена постојећег стамбеног фонда у односу на становништво 
 
Према резултатима последњег пописа, насеље Беочин бележи пораст укупног броја 
становника2. 
 
Број домаћинстава у насељу прати раст броја становника и исказује константан раст. 
Са друге стране број новоизграђених станова је у изразитом опадању од 1970. године. 
У 2001. години изграђенa је свега 31 нова стамбена јединица, већином у породичном 
становању. Из овога се закључује да је највећи део стамбеног фонда старији од 1970. 
године. 
 
 

             
 Кретање укупног броја домаћинстава у Беочину     Изградња станова по годинама у Беочину 
 
 
У насељу Беочин је претежно заступљен тип породичног становања у појединачним 
стамбеним објектима у прекинутом низу, ниже спратности По+П+1 
(подрум+приземље+спрат) или П+1+Пк (приземље+спрат+поткровље), углавном са 
једном стамбеном јединицом. 
 
Вишепородични стамбени објекти лоцирани су у делу између ул. Светосавске и 
обилазнице-државног пута II реда број 107. Максимална спратност објеката је П+4 
(приземље + четири етаже).  
 
У укупном стамбеном фонду преовлађују двособни станови, који чине 42,9% укупног 
стамбеног фонда. Други по заступљености су једнособни (гарсоњере) са 22,5%. Свега 
1,17% је напуштених станова, од којих већину чине стари неусловни станови. 

                                           
2 Анализа демографског развоја насеља Беочин извршена је на основу званичних статистичких података 
пописа становништва у периоду 1948-2002. године. 
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Перманентан раст становника и очекивани интензивнији раст становништва 
покретањем нових радних зона, старост стамбеног фонда, као и мали проценат 
вишепородичног становања указују на неопходност планирања нових стамбених 
вишепородичних објеката.  
 
Анализом постојећег стамбеног фонда и неопходношћу изградње нових стамбених 
јединица у Беочину закључује се да постоји потреба за проширењем капацитета 
вишепородичног становања. С обзиром да је дати простор процењен као оптимална 
локација, Планом детаљне регулације "Центар 2" су преиспитане могућности лоцирања 
наведених садржаја. 
 
Нови станови треба да пруже нову понуду на тржишту станова Беочина, са вишим 
нивоом опремљености и већом површином. Препоручују се веће стамбене јединице, 
преко 60 m2, и већи станови од двособних. 
 
 
1.5. СТАЊЕ И КАПАЦИТЕТИ КОМУНАЛНЕ ИНФРАСТРУКТУРЕ 
 
1.5.1. Саобраћајна инфраструктура  
 
Ближе одређење локације у предложеном обухвату Плана у насељу Беочин, у 
саобраћајном смислу, је уз улицу Светосавску, у насељској саобраћајној мрежи 
дефинисану као главну насељску саобраћајницу (ГНС). 
 
У оквиру предвиђеног локалитета, преовлађујућа намена површина (по РП Центар 2 
Беочин и ГП Беочин) је становање са централним садржајима. 
 
На посматраној локацији у обухвату Плана постоје изграђених објекти саобраћајне 
инфраструктуре који су у функцији приступа постојећим садржајима. С обзиром на 
стање саобраћајне инфраструктуре потребно је прилагођавање саобраћајница 
(изградња саобраћајних прикључака, саобраћајно-манипулативних и паркинг 
површина) која ће повезивати ову зону категорисаном путном мрежом. 
 
Може се рећи да за формирање садржаја путног саобраћаја на предметној локацији 
постоје одговарајући просторни и урбанистички елементи који ће омогућити 
функционално саобраћајно повезивање унутар комплекса, а такође омогућити 
квалитетну и безбедну везу са окружењем преко главне насељске насељске 
саобраћајнице. 
 
С обзиром на све наведене услове, може се рећи да на локацији посматране зоне нема 
препрека за формирање планираних садржаја. 
 
 
1.5.2. Водопривредна инфраструктура 
 
На простору у предложеном обухвату Плана констатоване су постојеће инсталације 
водовода и канализације. У улици Светосавској налази се постојећа насељска 
водоводна мрежа, и инсталације канализационог система. 
 
 
1.5.3. Електроенергетска инфраструктура 
 
На простору у предложеном обухвату Плана изграђена је надземна и подземна 
електроенергетска мрежа за напајање електричном енергијом постојећих потрошача у 
насељу Беочин. За потребе напајања електричном енергијом планираних садржаја у 
оквиру Плана, потребно је изградити електроенергетску мрежу до самих потрошача и 
нову трафостаницу 20/0,4 kV напонског преноса. 
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1.5.4. Телекомуникациона инфраструктура 
 
На простору у предложеном обухвату Плана изграђена је телекомуникациона подземна 
мрежа за потребе постојећих корисника. За потребе нових корисника потребно је 
изградити одговарајућу телекомуникациону мрежу. 
 
 
1.5.5. Гасоводна инфраструктура 
 
На простору у предложеном обухвату Плана постоји изграђена дистрибутивна 
гасоводна мрежа у улицама Светосавска и 16. Октобра. Постојећа гасоводна 
инфрструктура у поменутим улицама својим положајем и капацитетом пружа могућност 
снабдевања потенцијалних потрошача који ће се појавити на простору предложеног 
обухвата Плана. 
 
 
1.6. ОЗЕЛЕЊЕНОСТ ПРОСТОРА 
 
Постојеће зеленило у предложеном обухвату Плана чини неуређено линијско зеленило 
у оквиру коридора Светосавске улице и зелене површине у оквиру окућница 
индивидуалног становања. 
 
 
1.7. СТАЊЕ ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ 
 
У насељу Беочин вршена су систематска мерења концентрације загађујућих материја у 
амбијенталном ваздуху3 на мерним местима која се налазе у непосредној близини 
простора у обухвату овог Плана, обзиром на постојање комплекса Беочинске фабрике 
цемента фабрике Lafarge – BFC и изражен утицај рада ове фабрике на животну 
средину. 
 
Током 2005. године вршена су мерења концентрације SO2, NO2, укупних таложних 
материја (УТМ), чађи, суспендованих честица и садржај нормираних токсичних метала. 
Резултати мерења нису показали прекорачења прописаних граничних вредности, осим 
у случају концентрације суспендованих честица на мерним местима у околини 
комплекса фабрике цемента Lafarge BFC. 
 
У поређењу са резултатима мерења вршеним 2004. године, запажен је опадајући тренд 
у погледу средњих годишњих вредости суспендованих честица и тешких метала. 
 
Такође, током 2006. и 2007. године у насељу Беочин вршена су континуирана праћења 
имисије азот оксида, сумпор оксида и чађи на два мерна места у непосредној близини 
простора у обухвату Плана4. 
 
У погледу измерених вредности азот оксида евидентирано је да су у зимским месецима 
забележена прекорачења измерених вредности азотних оксида, спорадично, без неке 
утврђене правилности, и прекорачења дозвољених концентрација нивоа чађи у 
ваздуху, такође спорадична. Ова спорадична прекорачења последица су кумулативног 
утицаја рада фабрике Lafarge BFC и утицај саобраћајних манифестација на главној 
насељској саобраћајници. 
 
Предметна прекорачења не могу се приписати искључиво  Lafarge BFC обзиром да су у 
питању специфични временски услови који су посебно изражени у току зимских месеци 
на предметном подручју. 

                                           
3 Покрајински секретаријат за заштиту животне средине и одрживи развој – мониторинг квалитета ваздуха, 
Извештај о квалитету амбијенталног ваздуха за 2005. годину. 
4 АД Био Еколошки Центар, Зрењанин, Извештај о испитивању амбијенталног ваздуха (ИМИСИЈЕ) у Беочину  
  за месец фебруар 2006., март 2006.,  јануар 2007. 
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Услед саобраћајних манифестација на главној насељској саобраћајници (Светосавска 
улица), јавља се одређени степен буке који се може негативно одразити на 
амбијенталне услове простора у обухвату Плана. 
 
Обзиром на постојање гасоводне инфраструктуре, опремљеност простора постојећом 
насељском водоводном мрежом и инсталацијом канализационог система, као и осталом  
инфраструктуром, радно и стамбено функционисање простора у обухвату Плана одвија 
се без значајних негативних утицаја на ваздух, воду и земљиште. 
 
 
1.8. ЗАШТИЋЕНА ПРИРОДНА И КУЛТУРНА ДОБРА 
 
На простору предложеног обухвата Плана нема евидентираних нити предложених за 
заштиту природних добара. 
 
На простору предложеног обухвата Плана нема евидентираних нити предложених за 
заштиту културних добара. 
 



 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2. УСЛОВИ НАДЛЕЖНИХ ОРГАНА И ЈАВНИХ ПРЕДУЗЕЋА 
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3. КОНЦЕПЦИЈА РАЗВОЈА, ЗАШТИТЕ И УРЕЂЕЊА ПРОСТОРА 
 
3.1. ГРАНИЦА ОБУХВАТА ПЛАНА И ГРАДСКОГ ГРАЂЕВИНСКОГ 

ЗЕМЉИШТА 
 
3.1.1. Опис границе предложеног обухвата Плана 
 
У предложеном обухвату Плана се налазе следеће целе парцеле: 50/1, 50/6, 49/1, 
49/5, 48/43, 51, 50/5, 54, 59/17, 59/18, 59/1 као и делови парцела 60/1 (улица 16. 
Октобра) и 796/1 К.О. Беочин (улица Светосавска). 
 
Укупна површина обухвата Плана износи cca 0,67 ha. 
 
 
3.1.2. Опис границе градског грађевинског земљишта 
 
Граница градског грађевинског земљишта у Плану је идентична са предложеном 
границом обухвата Плана. 
 
 
3.2. ЦИЉЕВИ УРЕЂЕЊА И ИЗГРАДЊЕ 
 
Циљеви уређења и изградње овог дела Беочина су: 

 спровођење одредби преиспитаног Генералног урбанистичког плана Беочина, 
који је дефинисао претежну намену предметног простора, усклађивање са 
реалним потребама, показаним интересима учесника у простору и ситуацијом на 
терену, 

 дефинисање нових саобраћајних површина, пешачких токова и мирујућег 
саобраћаја, 

 дефинисање површина јавне намене, у складу са Законом о експропијацији,  
 дефинисање начина уређења и утврђивање правила изградње површина јавне 
намене, 

 дефинисање прикључака на јавну комуналну инфраструктуру, 
 дефинисање могућности парцелације и препарцелације, 
 дефинисање и спровођење мера заштите животне околине. 

 
 
3.3. ПОДЕЛА ПРОСТОРА НА ФУНКЦИОНАЛНЕ ЦЕЛИНЕ И ЗОНЕ 
 
Концепт просторне организације простора у предложеном обухвату Плана је заснован 
на смерницама преиспитаног Генералног урбанистичког плана Беочина, преиспитаног 
Регулационог плана "Центар 2", Просторног плана општине Беочин, као и исказаним 
иницијативама за градњу на датом простору. 
 
Концептом је предложено оптимално решење просторне организације, које задовољава 
потребе заинтересованих актера и корисника простора у садашњем времену и будућем 
развоју насеља Беочин, усклађено са природним и створеним условима (изграђени 
објекти у непосредном окружењу и инфраструктура) на терену. У предложеном 
обухвату планирани су следећи садржаји: стамбени, пословни, стамбено – пословни, 
услужни, трговински тј. садржаји примерени централној зони. 
 
Сваки од садржаја има посебне просторне захтеве који су испоштовани и 
инкорпорирани са постојећим садржајима тако да граде јединствену целину, али и 
интегрални део насеља Беочин. 
 
Простор у предложеном обухвату Плана дели се на две функционалне целине (зоне): 
 

 зона централних садржаја (стамбено-пословног комплекса) 
 зона уличног коридора 
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3.3.1. Зона централних садржаја (стамбено-пословног комплекса) 
 
Зона централних садржаја организована је као сплет садржаја становања, трговине, 
услужног занатства (делатности компатибилне са становањем, односно делатности које 
не продукују отпадне материје), угоститељства и административног пословања. У овој 
зони планирана је изградња нових објеката са већим индексом изграђености, који 
заједно треба да чине јединствену амбијенталну целину – просторно јединство објеката 
у непосредном окружењу и планираних објеката. 
 
 
3.3.2. Зона уличног коридора 
 
Наведену зону чине саобраћајне површине (постојеће саобраћајнице, паркинг 
површине, пешачке стазе и сл.) и зелене површине јавног коришћења које треба да 
обезбеде квалитетну и безбедну саобраћајну доступност свим планираним садржајима. 
Постојећи улични коридори су задовољавајућих регулационих ширина и могу да приме 
све планиране садржаје у смислу саобраћајне инфраструктуре. 
 
Планирани садржаји унутар ове зоне омогућиће функционално повезивање свих 
интерних кретања унутар стамбено-пословног комплекса, а такође и омогућити 
квалитетну и безбедну везу са окружењем. 
 
 
3.4. ПРЕДЛОГ ОДРЕЂИВАЊА ПОВРШИНА ЈАВНЕ НАМЕНЕ 
 
3.4.1. Површине јавне намене 
 
Концептом Плана детаљне регулације предложене су површине јавне намене: 
 

 улични коридори – улица Светосавска (парцела 796/1) и улица 16. Октобра 
(парцела 60/1), 

 
и њихове регулационе линије су дефинисане северном међом Светосавске улице – 
парцела 796/1 и источном међом улице 16. Октобра – парцела 60/1. 
 
Постојећа регулација утврђена преиспитаним Регулационим планом "Центар 2" се 
задржава од тромеђе парцела 54,55/5 и 59/2 до тромеђе парцела 48/38, 50/1 и 50/6 и 
од тромеђе парцела 48/37, 48/43 и 48/4, док се утврђује нова регулација од тромеђе 
парцела 48/38, 50/1 и 50/6 до тромеђе парцела 48/37, 48/43 и 48/4. 
 
Постојећа регулациона линија је дефинисана постојећим међама и то: 
 

 северном међом парцела 54, 51 и 50/1,  
 источном међом парцела 48/4 и 50/5, 
 јужном међом парцела 50/5, 48/4, 51, 54 и 59/1, 
 западном међом парцела 51, 59/1, 59/18 и 59/17. 

 
Нова регулациона линије је дефинисана постојећим међама и то: 
 

 северном међом парцеле 50/6 
 источном међом парцела 50/6 и 48/43. 

 
 
3.4.2. Изграђено градско грађевинско земљиште 
 
Изграђено градско грађевинско земљиште чине парцеле: 48/4, 48/43, 49/1, 49/5, 50/1,  
50/5, 50/6, 51, 54, 59/1, 59/17 и 59/18 К.О. Беочин. 
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3.5. БИЛАНС ПОВРШИНА У ОБУХВАТУ ПЛАНА 
 

Површина 
Намена површина (зоне) 

а m2 % 
1. зона централних садржаја (стамбено-
пословног комплекса) 

43 94 65,95 

- стамбено-пословни објекти 17 54 26,33 
- саобраћајно-манипулативне површине 22 77 34,17 
- пешачке површине  3 63   5,45 
2. зона уличног коридора 22 68 34,05 
- саобраћајно-манипулативне површине 16 44 24,68 
- пешачке површине  2 81 4,22 
- улично зеленило  3 43 5,15 
Укупна површина у обухвату Плана 66 62 100 

 
Површина 

Намена површина 
а m2 % 

1. Површине јавне намене 22 68 34,05 
- саобраћајно-манипулативне површине 16 44 24,68 
- пешачке површине  2 81 4,22 
- улично зеленило  3 43 5,15 
2. Изграђено градско грађевинско 
земљиште 

43 94 65,95 

- стамбено-пословни објекти 17 54 26,33 
- саобраћајно-манипулативне површине 22 77 34,17 
- пешачке површине  3 63   5,45 
Укупна површина у обухвату Плана 66 62 100 

 
 
3.6. ТРАСЕ, КОРИДОРИ И РЕГУЛАЦИЈА МРЕЖА ЈАВНЕ КОМУНАЛНЕ 

ИНФРАСТРУКТУРЕ И ЗЕЛЕНИЛА 
 
3.6.1. Саобраћајна инфраструктура 
 
Посредни излазак на државни пут II реда бр. 107 (преко ГНС – главна насељска 
саобраћајница), положај у оквиру насеља, као и диспозиција стамбених објеката, су 
елементи који овом простору дају изванредне просторно-саобраћајне предиспозиције 
за неометан развој, посебно са апекта путног –друмског транспорта. 
 
Садржаји стамбено-пословног комплекса биће везани преко саобраћајних прикључака 
на ГНС и насељску саобраћајну мрежу, што се може сматрати врло повољним с обзиром 
на значај и будућу намену посматраног подручја. 
 
Основну везу целог комплекса са категорисаном путном мрежом и насељским системом 
саобраћајница чиниће 3 прикључка: 

 два јужна -  изласци на ГНС – улица Светосавска, 
 западни -  излазак на приступну насељску саобраћајницу – улица 16. Октобра. 

 
Саобраћајно решење у оквиру ове зоне је конципирано тако да се омогући квалитетан 
излазак на главну насељску саобраћајницу као основу интерног саобраћајног система, 
са одговарајућим бројем прикључења на путну – уличну мрежу. Прикључци се морају 
изградити са свим неопходним елементима који ће омогућити безбедно и неометано 
прикључивање, без утицаја на безбедност и проточност саобраћајних токова на ГНС. 
Два саобраћајна прикључка из улице Светосавске омогућиће приступ индивидуалним 
возилима унутар парцела становања и евентуално возилима снабдевања, док ће 
прикључак из улице 16. Октобра имати првенствено функцију за економски приступ и 
приступ возилима снабдевања. 
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У оквиру јавних површина – коридора главне и приступне саобраћајнице дати су  
потребни елементи који омогућују безбедно и неометано кретање свих друмских 
превозних средстава уз обезбеђење одговарајућег одводњавања са свих саобраћајних 
површина, стога нису потребне грађевинске интервенције, јер је у претходном периоду 
извршена реконструкција коловоза и осталих елемената. Површине за стационарни 
саобраћај у оквиру јавне површине уличних коридора су предвиђене, али ће се  
већина потреба за паркирањем решавати у оквиру парцела, на различите начине 
(могуће је планирање у више нивоа кроз: подземне гараже и паркинг површине у 
нивоу  терена). 
 
Изградњом пешачко-бицилистичких стаза, омогућиће се неометано и безбедно кретање 
ових учесника у саобраћају, с обзиром на традицију немоторних кретања и њихову 
бројност. 
 
 
3.6.2. Водопривредна инфраструктура 
 
Хидротехничке инсталације које се планирају у оквиру стамбено-пословног комплекса 
обухватају: 

 водовод (снабдевање и противпожарна хидрантска мрежа), 
 кишна канализација, 
 фекална канализација, 

 
Водоводном мрежом потребно је обезбедити снабдевање свих објеката питком 
водом, као и водом за заштиту од пожара (хидрантска мрежа одговарајућег пречника и 
притиска). Прикључење свих планираних објеката на насељски водоводни систем 
извешће се према условима и сагласностима надлежног комуналног предузећа. Тамо 
где постојећа мрежа не задовољава пречником, неопходно је извршити реконструкцију, 
узимајући у обзир новонастале услове. 
 
Кишном канализацијом треба омогућити одвођење атмосферских вода са 
саобраћајница, кровова и осталих површина до реципијента. Развој атмосферске 
канализације има задатак заштите урбанизованих површина унутар насеља од 
плављења атмосферским водама. Кишну канализацију конципирати за меродавне 
услове (временски пресек, урбанизованост простора, рачунска киша, итд.), а етапно 
реализовати тако да се изграђена делом рационално уклапа у будуће решење. 
 
Фекалном канализацијом омогућити одвођење употребљене санитарне воде преко 
постројења за пречишћавање отпадних вода до коначног реципијента. Мрежа је 
планирана до свих објеката и корисника простора на посматраном подручју, а траса 
канализационих водова се планира дуж унутрашњих саобраћајница користећи 
расположиве просторе и падове терена. 
 
 
3.6.3. Електроенергетска  инфраструктура 
 
За потребе напајања електричном енергијом потрошача у обухвату Плана потребно је  
изградити једну дистрибутивну трафостаницу, 20/0,4 kV напонског преноса, снаге до 
2х630 kVA у оквиру планског простора, или у близини комплекса у складу са 
Урбанистичким пројектом пијаце у Беочину (''Службени лист општина Срема'', бр. 4/96 
и 23/03) и плановима развоја надлежне Електродистрибуције. Потрошачи чија је 
једновремена снага већа од 200 kW могу градити сопствене трафостанице у оквиру  
пословног објекта. До трафостаница ће се изградити подземни 20 kV вод, по условима 
надлежне Електродистрибуције у Новом Саду. Од трафостанице вршиће се развод 
нисконапонским кабловима до свих објеката. 
 
Прикључење потрошача вршиће се подземним кабловима. 
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Електроенергетска мрежа на планском простору ће се градити у складу са плановима 
развоја и електроенергетским условима надлежне Електродистрибуције. 
 
 
3.6.4. Телекомуникациона инфраструктура 
 
Од постојећих резерви месне телекомуникационе мреже, или од постојеће телефонске 
централе у насељу потребно је обезбедити телекомуникациону мрежу за потребе 
одвијања телекомуникационог саобраћаја корисника планског простора. Потребно је 
обезбедити око 50 директних телефонских прикључака, а телекомуникациону мрежу у 
потпуности каблирати. Телекомуникациону мрежу полагати обострано дуж 
саобраћајница (пешачких стаза) у уличним коридорима.   
  
За потребе корисника планског простора потребно је изградити телекомуникациону 
мрежу у уличним коридорима, како би се створили услови за примену и коришћење 
широкопојасних сервиса и приступног мултиплексера дигиталних претплатничких 
линија (DSLAM) којим ће се омогућити брзи приступ интернету, као и мултимeдијални 
сервиси. 
 
У циљу обезбеђења потреба за новим ТТ прикључцима и преласка на нову технологију 
развоја у области телекомуникација, потребно је обезбедити приступ свим планираним 
објектима путем ТТ канализације од планираног ТТ окна до просторије планиране за 
смештај телекомуникационе опреме унутар парцела корисника. 
   
Телекомуникациона мрежа на планском простору ће се градити у складу са плановима 
развоја надлежног предузећа за телекомуникације. 
 
  
3.6.5. Гасоводна инфраструктура 
 
Прикључење нових потрошача извешће се изградњом гасоводних прикључака на 
постојећу дистрибутивну гасоводну мрежу у улицама Светосавска и 16. Октобра, а 
према условима и сагласности од надлежног дистрибутера за гас ДП "Нови Сад - Гас" из 
Новог Сада. 
 
 
3.6.6. Јавне зелене површине 
 
На површинама јавне намене у оквиру коридора Светосавске улице потребно је 
реконструисати постојећи дрворед. 
 
На слободним површинама у оквиру стамбено-пословног комплекса које су предвиђене 
за паркинг потребно је формирати зелене површине у форми линијског зеленила, или 
на сваком четвртом паркинг месту предвидети по једну лишћарску садницу. 
 
 
3.7. ЗАШТИТА ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ 
 
У контексту заштите и очувања квалитета животне средине простора у обухвату Плана 
неопходно је предузети одређене мере заштите воде, ваздуха и земљишта. 
 
Коришћењем природног гаса као енергента за обезбеђење топлотне енергије простора 
заштитиће се ваздух, као природни ресурс, од загађења. 
 
У контексту заштите воде од загађења предвиђено је: 

 обезбеђење снабдевања водом за пиће и санитарне потребе преко насељског 
водоводног система; 

 сепаратно одвођење канализационих и атмосферских отпадних вода до 
реципијента.   
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У контексту заштите земљишта, комунални отпад ће се одлагати у одговарајуће 
контејнере, а потом на уређен и адекватан начин транспортовати од стране надлежних 
комуналних организација на предвиђен простор за одлагање.  
 
Адекватним уређењем јавних зелених површина унапредиће се микроклиматски и 
санитарно хигијенски услови простора. Tакође, предметно зеленило биће у функцији 
заштите ваздуха од загађења и буке (у уличном коридору).  
 
 
3.8. ЗАШТИТА ПРИРОДНИХ И НЕПОКРЕТНИХ КУЛТУРНИХ ДОБАРА 
 
На простору предложеног обухвата Плана нема евидентираних нити заштићених 
споменика културе. 
 
Уколико се приликом извођења земљаних радова наиђе на археолошка налазишта или 
археолошке предмете од изузетног значаја, инвеститор је у обавези да обустави 
радове, ради истраживања локације. 
 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

11. Извештај о обављеној стручној контроли концепта плана 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 











 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

12. Извештај о обављеној стручној контроли нацрта плана 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 









 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

13. Извештај о обављеном јавном увиду у нацрт плана 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 











 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

14. Мишљења надлежних органа и институција 
 




