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A) TEKSTUALNI DEO  
 
UVOD 
Plan detaqne regulacije ”za deo bloka 4-6-4” u Rumi, obuhvata prostor koji je 

Planom generalne regulacije Руме (Sl. List Op{tina Srema br. 32/21) namewen 
me{ovitom stanovawu. 
 Planom se utvr|uju pravila ure|ewa i pravila gra|ewa u skladu sa namenom 
prostora, saobra}ajnice i infrastruktura, nivelaciona re{ewa, pravila 
regulacije i parcelacije, vr{i podela zemqi{ta na javno i ostalo gra|evinsko 
zemqi{te i daje se sredworo~ni program ure|ivawa javnog gra|evinskog 
zemqi{ta. 
 Planom se stvaraju uslovi za realizaciju i oblikovawe, za programsko, 
urbanisti~ko i arhitektonsko ure|ewe prostora kao i podizawe nivoa 
atraktivnosti i upotrebne vrednosti. 
 
Plan se donosi za  katastarske parcele 2961/3, 2961/1, 2961/2, 2955, 2954, 

2953/1, 2953/2, 2949/1, 2949/2, 2948/1, 2947, 1608/1, 2960/1, 7231, 3019/3,к.о. Рума, 

koje se nalaze u  zoni me{ovitog stanovawa, u gra|evinskom podru~ju naseqa 
Ruma , u  skladu sa ~lanom 27 i 28 , Zakona o planirawu i izgradwi (" Sl. 
glasnik RS", br. 72/09, 81/09-ispravka, 64/10 US , 24/11, 121/12, 42/13-US, 
50/13-US, 54/13-US, 98/13-US, 132/2014, 145/2014, 83/18, 31/19, 37/19, 9/20) 
I Pravilnika o sadr`ini, na~inu i postupku izrade  dokumenata prostornog 
i urbanisti~kog planirawa ("Sl. glasnik RS" br. 32/19). 
Plansko podru~je obuhvata prostor od oko 1,36 ha. Kona~na granica  Plana 
detaqne regulacije utvrdi}e se nacrtom plana. 
 
1. GRANICA PLANSKOG DOKUMENTA 
 
Planski dokument obuhvata  katastarskе parcelе 2961/3, 2961/1, 2961/2, 2955, 
2954, 2953/1, 2953/2, 2949/1, 2949/2, 2948/1, 2947, 1608/1, 2960/1, 7231, 3019/3,  
к.о. Рума. 
 
2. IZVOD IZ PLANSKOG DOKUMENTA VI[EG REDA 
 
Planski osnov za izradu Plana detaqne regulacije " za deo bloka 4-6-4 " u 
Rumi je Plan generalne regulacije Rume ("Sl.list op{tina Srema", br.32/21). 
   
IZVOD IZ GENERALNOG PLANA RUME 
 
Prema Planu generalne regulacije Rume, parcele koje su u obuhvatu planskog 
podru~ja, locirane su u granicama gra|evinskog podru~ja Rume. Prostor 
obuhvata blok 4-6-4, u zoni me{ovitog stanovawa. 
 
Za zonu me{ovitog stanovawa va`e slede}a pravila i uslovi: 

 

  Мешовита стамбена изградња (МСт) подразумева да се у појединим 
стамбеним блоковима појављује вид породичне (ПСт) и вид вишепородичне (ВпСт) 
стамбене градње и то : 
-  у планираним блоковима одређеним за МСт - услови за уређење и изградњу утврђују се 
искључиво планом разраде ПГР,  
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- у постојећим изграђеним блоковима где је дефинисана подела површина за ПСт 
односно ВпСт односно и друге намене - примењиваће се правила  и  услови  из ПГР 
према одређеним наменама, а у сложенијим случајевима услови за уређење и изградњу 
ће се утврдити планом разраде ПГР. 

  У блоковима мешовитог становања, подразумева се да су породично и 
вишепородично становање заступљени приближно са око 50% учешћа. 

  Изузетно, у зони мешовитог становања је могуће планирати само једну од 
ове две намене (само породично или само вишепородично становање) уколико се 
анализом простора приликом израде планова разраде докаже да је оваква концепција 
уређења и изградње оправдана.  

 На грађевинским парцелама мешовитог становања могу се градити: 
 - главни објекти:  породични стамбени,  стамбено-пословни, пословно-
стамбени објекат и вишепородични стамбени стамбено-пословни, пословно-стамбени 
објекат и чисто пословни објекти, који својом делатношћу не угрожавају нити на било који 
начин ремете основну намену – становање, 
 - други објекти:  пословни, стамбени,  
 -  помоћни објекти уз становање или пословање: летња кухиња, гаража, 
оставе, котларнице, шупе за огрев, магацини за сопствене потребе, надстрешнице и сл. 

 Пословање је могуће у оквиру објеката или засебно на парцелама 
породичног или вишепородичног становања у свему према истим условима који се односе 
на пословање у зонама породичног, односно вишепородичног становања, зависно од тога 
којем од ова два типа становања припада конкретна грађевинска парцела. 

 Максимална спратност вишепородичних објеката у овој зони је  П+3+Пк , са 
или без подрума и сутерена  или  П+3+Пс (  повучени  спрат ), односно  П+4+пот.  или 
П+4+Пс (у  зависности  од  локације  и  окружења ако  се  кроз  план  детаљне  регулације  
докаже  да  је  то  могуће). 

 Повучени спрат – последња етажа повучена од фасадне равни према јавној 
површини и  према  бочним  суседима  минимално 1.5m у нивоу пода. Кота венца 
повучене етаже је максимално 3.5m изнад коте венца објекта у равни фасадног платна. 

 спратност  објеката  у  зони  реконструкције  и  обнове  у  централној  зони  
утврђује  се  локациским  условима,  у  складу  са  околном  постојећом  градњом. 

 Новоформиране парцеле морају имати директан приступ на јавни пут. Код 
парцела породичног становања у затеченом стању могуће је успостављање права 
службености пролаза. 

 По правилу, најчешће ће бити заступљена самостална парцела за један 
објекат (слободностојећи, у низу, полуатријумски) са или без нестамбених објеката. 

 Површина и најмања улична ширина парцеле и показатељи индекс  
заузетости   (  ИЗ )  и  индекс  изграђености   (  ИИ ) грађевинске парцеле за породичне 
стамбене објекте, примењиваће се аналогно условима за зону породичног становања, 
односно за вишепородичне објекте, аналогно условима који важе за зону вишепородичног 
становања. 

 Индекс заузетости и индекс изграђености добиће се комбинацијом ових 
елемената из услова за ПСт и ВпСт, за сваки појединачан случај. 

 За вишепородично становање индекс заузетости највише 70% ( укључујући  
и  помоћне  објекте  и  манипулативне  површине ), индекс изграђености макс. 2,5,  
односно  3,0 уколико  је  спратност  П+4+пот. 

 Сви остали услови, зависно да ли се ради о породичним или 
вишепородичним објектима, аналогно одредбама из услова за породично  (ПСт), односно 
вишепородично становање (ВпСт). 
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 Смернице из генералног плана је неопходно уградити у план детаљне 
регулације у складу са опредељеном наменом простора, односно генерални план ће 
бити полазни основ за даљу разраду и прецизније утврђивање правила и услова за 
уређење и изградњу објеката . 
 
3. OPIS POSTOJE]EG STAWA, NA^INA KORI[]EWA PROSTORA I 
OSNOVNIH OGRANI^EWA 
 
3.1 POLO@AJ LOKACIJE 
 
Lokacija koja je predmet Plana detaqne regulacije nalazi se  u zoni 
me{ovitog stanovawa , u sredi{wem delu  naseqa Ruma. 
 
 
3.2 PRIRODNE KARAKTERISTIKE I USLOVI 

Геоморфолошке карактеристике - подручје Општине Рума је, у складу са 
геоморфолошким карактеристикама, подељено на четири морфолошке целине: 
Фрушку гору, лесну зараван, лесну терасу,  и алувијалну раван.  

Геолошке крактеристике - подручје Општине Рума састављено је од стена 
различите старости и на релативно малом пространству заступљена је, читава 
геолошка прошлост, од најстаријих палеозојских творевина преко мезозоика, 
неогена и квартара, до најмлађе геолошке периоде која траје и данас. Седименти 
скоро свих периода документовани су богатим палеонтолошким материјалом - 
фосилима.  

Педолошке карактеристике – на подручју Општине Рума налазе се велике 
површине под земљиштима врло високе производне вредности, погодним за узгој 
свих пољопривредних култура: чернозем карбонатни мицеларни на лесној тераси 
и лесном платоу, чернозем са знацима оглејавања у лесу и ливадска црница 
карбонатна на лесној тераси.  

Климатске карактеристике - подручје Општине Рума припада појасу умерено-
континенталне климе са великим годишњим колебањима температуре. Средња 
годишња температура ваздуха износи 110C, мразни дани просечно су годишње 
заступљени са 22,2%, а просечна годишња заступљеност ледених дана  износи 
5,3%. Учесталост топлих и јако топлих дана (250C и 300C) износи просечно 
годишње 25,3% односно 8%. Средња годишња температура у вегетационом 
периоду (април-септембар) је врло повољна и износи 17,60C.  

Умерена влажност ваздуха је са средњом влажношћу од 77,4%. Релативна 
влажност ваздуха опада идући од хладнијих ка топлијим месецима. Облачност у 
просеку износи 53% покривености неба. Најведрији месец је август, а најоблачнији 
децембар.  
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Падавински (плувиометријски) режим има карактеристике средње европског, 
подунавског режима са неравномерном расподелом падавина током летњих 
месеци.  

Средња годишња висина падавина износи 617,3mm, јуни је најкишовитији, а 
септембар најсувљи месец. Висина падавина у вегетационом периоду износи 
просечно 331,9 mm.  

Вредност годишњих честина праваца ветрова и тишина показује да највећу 
учестаност има источни (E) ветар који је заступљен са 242, а најмању јужни ветар 
(S) са 19‰ у годишњој расподели. 

Хидрографске и хидрогеографске карактеристике  

У геоморфолошком погледу нагнутост терена од севера према југу омогућава 
отицање вода природном гравитацијом према Сави, при чему на јужној половини 
општинског подручја (због смањења нагиба) има више правих, лучних и овалних 
депресија у којима се вода задржава приликом великих киша.  

Територија Општине има неуједначено распрострањене количине подземних 
вода. Северни део Општине сиромашан је у погледу издашности и првог и другог 
водоносног слоја.  

Површинску хидрографију Општине чине извори, фрушкогорски потоци, река 
Сава, забарени поток Вогањ и каналска мрежа.  

На подручју Општине постоје потоци: Стејановачки, Кудош, Борковац, Јеленце и 
Међеш.  

Сава, као гранична река, протиче јужним делом Општине у дужини од око 30 km. 
Пад реке на овом сектору је врло мали (0,098‰), а ширина варира између 200m и 
600m.  

Сеизмичке карактеристике  

Подручја Општине Рума се, према подацима Републичког сеизмолошког завода, 
налази у зони 8    МCS.  

 
3.3 POSTOJE]И ОБЈЕКТИ  
 

 K.p. br. 2961/3, 1. Porodi~na stambena zgrada P=84m2, 2. Pomo}na zgrada P=50m2. 

 K.p. br. 2961/1, 1. Porodi~na stambena zgrada P=52m2, 2. Pomo}na zgrada P=29m2. 

 K.p. br. 2961/2, 1. Porodi~na stambena zgrada P=139m2, 2. Porodi~na stambena 

  zgrada P=63m2, 3. Pomo}na zgrada P=44m2. 

 K.p. br. 2955, 1. Porodi~na stambena zgrada P=50m2, 2. Pomo}na zgrada P=23m2.  
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 K.p. br. 2954, 1. Porodi~na stambena zgrada P=73m2. 

 K.p. br. 2953/1, 1. Porodi~na stambena zgrada P=97m2. 

 K.p. br. 2953/2, 1. Porodi~na stambena zgrada P=77m2, 2. Zgrada za koju nije 

poznata namena P=43m2. 

 K.p. br. 2949/1, 1. Porodi~na stambena zgrada P=135m2, 2. Zgrada za koju nije 

poznata namena P=125m2. 

 K.p. br. 2949/2, 1. Porodi~na stambena zgrada P=80m2, 2. Pomo}na zgrada P=36m2,   

 K.p. br. 2948/1, 1. Porodi~na stambena zgrada P=179m2, 2. Pomo}na zgrada 

P=27m2,   

 K.p. br. 2947, 1. Porodi~na stambena zgrada P=109m2, 2. Pomo}na zgrada P=27m2,   

 K.p. br. 1608/1, 1. Porodi~na stambena zgrada P=106m2, Pomo}na zgrada P=59m2, 

Pomo}na zgrada P=104m2, Pomo}na zgrada-deo P=150m2,   

 

Napomena 
 
Objekti upisani u list nepokretnosti na k.p.br. 2947 i 1609/1 su ukloweni, i 
ne egzistiraju vi{e na terenu, ali re{ewe o wihovom uklawawu jo{ nije 
sporvedeno u Slu`bi za katastar nepokretnosti. 

 
 
3.4 NEPOKRETNA KULTURNA I PRIRODNA DOBRA 
 
Na predmetnoj lokaciji nema evidentiranih nepokretnih kulturnih i 
prirodnih dobara. 
 
 
3.5 STAWE @IVOTNE SREDINE 
 
Mere za{tite prirode u {irem smislu podrazumevaju planske aktivnosti 
kojima se {tite prirodni resursi: poqoprivredno zemqi{te, {ume, 
nadzemne i podzemne vode i vazduh, od negativnog uticaja ~ovekovog 
delovawa, odnosno aktivnosti kojima se to delovawe uskla}uje sa 
kapacitetima i karakterom resurs. 
PDR u razli~itim odredbama, neposredno ili posredno, vodi ra~una o 
za{titi i unapre}ewu prirodnih resursa, gde se podrazumevaju izuzetni 
elementi koji imaju ili mogu imati status prirodnog dobra. Neke stvorene 
vrednosti postale su deo prirodnog okru`ewa i moraju se ~uvati, odr`avati 
i unapre|ivati. 
 
 
 
 
3.6 POSTOJE]A SAOBRA]AJNA INFRASTRUKTURA 
 

Pостојећu саобраћајнu матрицу чине две ободне саобраћајнице : 

 
 

1. Улица 27.октобра 

2.   Улица Лењинова 
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Deo bloka 4-6-4, koji je u obuhvatu plana, se sa istoka naslawa na уlicu 27. 
oktobra i sa севера na Лењинову улицу. 

Koridor Ulice 27.октобра ima {irinu od 12,30m do 17,70m, i kolovoz {irine 

5.40m sa dve kolovozne trake i saobra}aj se odvija u dva smera. Sa obe 

strane, uz postoje}u regulaciju su izvedeni trotoari {irine oko1,3m. U 
ulici je izvedena sva neophodna komunalna infrastruktura.  
Koridor Лењинове улице ima {irinu od 13,60m do 14,00m, i kolovoz {irine 

5.90m sa dve kolovozne trake i saobra}aj se odvija u dva smera. Тротоар је 

изведен једнострано, uz северну регулацију улице, ширине око 1,6м. U ulici je 
izvedena sva neophodna komunalna infrastruktura.  
 
 
 
4. OP[TI CIQEVI IZRADE PLANA 
 
Ciq izrade planskog dokumenta je prvenstveno da se stvore povoqni  uslovi 
za efikasniju realizaciju planiranih sadr`aja u planskom podru~ju. 
 
Плански концепт подразумева детаљну анализу простора , постојећих садржаја на 

парцелама (постојећих изграђених објеката и инфраструктуре), затим решавање 

проблема насталих у простору, а све кроз утврђивање правила уређења и грађења на 

парцелама унутар планског подручја.  

 

Планским решењем, сагледавају се и могућности формирања  грађевинских парцела на 

основу исказаних потреба инвеститора, а све у циљу што рационалнијег коришћења 

земљишта, као и постојећих и планираних садржаја.  

 
5. PLANIRANA PRETE@NA NAMENA POVR[INA SA PREDLOGOM OSNOVNIH 
URBANISTI^KIH PARAMETARA I BILANSOM 
 
Konceptualni okvir planirawa zasnovan je na smernicama, odnosno 
strategijama i ciqevima razvoja podru~ja op{tine Ruma. 
 

Deo bloka 4-6-4 , obuhva}en ovim Planom, nalazi se u zoni me{ovitog 
stanovawa.  
Planom detaqne regulacije "za deo bloka 4-6-4" u Rumi, na predmetnoj 
lokaciji se planira vi{eporodi~no stanovawe. 
 
 
Vi{eporodi~no stanovawe 
Na parceli vi{eporodi~nog stanovawa mogu}a je izgradwa vi{eporodi~nog 
stambenog/stambeno poslovnog objekta, jednog ili vi{e wih ako se radi o 
stambenom kompleksu, kao i prate}ih (pomo}nih) objekata (u funkciji 
stanovawa). 

Stepen zauzetosti na parcelama vi{eporodi~nog stanovaњa je 70% ( 
ukqu~uju}i pomo}ne objekte i manipulativne povr{ine). 
Maksimalna spratnost za vi{eporodi~ne stambene, stambeno poslovne 

objekte je P+4+Ps(ili povu~eni sprat), (sa ili bez podruma ili suterena), za 
pomo}ne objekte maksimalna spratnost P+0 (у изузетним  случајевима гараже  се  
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могу  организовати  и  на  више  нивоа  уколико  се  покаже  оправданост  такве  изградње 
), са или без подрума или сутерена.. 
Polo`aj objekta na parceli je odre|en gra|evinskim linijama koje su 
definisane sa svih strana, tj. u odnosu na regulacionu liniju. 
Prostor izme|u definisanih gra|evinskih linija predstavqa prostor za 
planiranu izgradњu na lokaciji, a u skladu sa prostornim parametrima 
(stepen zauzetosti,stepen izgra|enosti),potrebnim objektima, 
saobra}ajnicama, infrastrukturom... 
Bo~na gra|evinska linija za vi{eporodi~ne objekte utvr|uje se na 4,0m od 
granice oba suseda.  
 

 
6. O^EKIVANI EFEKTI PLANIRAWA U POGLEDU UNAPRE\EWA NA^INA 
KORI[]EWA PROSTORA 
 
Realizacija  Plana detaqne regulacije " za deo bloka 4-6-4" u Rumi, 
omogu}i}e uvo|ewe novih sadr`aja, a sve u ciqu {to racionalnijeg 
kor{}ewa zemqi{ta, kao i postoje}ih i planiranih sadr`aja. 
 
 
 
 














