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А) ТЕKСТУАЛНИ ДЕО  
 
УВОД 
 
План детаљне регулације ”за део блока 1-3-3 ” у Руми, обухвата простор који је 
Планом генералне регулације Руме (Сл. лист Општина Срема бр. 32/21, 2/23, 9/24, 
7/25) намењен вишепородичном становању, делом за спортско рекретативне 
површине и зеленило, и заштитно зеленило у оквиру других намена, а један део 
намењен је за површине јавне намене (Борковачки поток, појас пешачко 
бициклистичке стазе и јавно заштитно зеленило). Део намењен вишепородичном 
становању подразумева да у тој зони може да буде заступљено  вишепородично 
становање са или без пословања. 
 Планом детаљне регулације се простор опредељује за вишепородично 
становање са или без пословања, са делом простора намењеним за спортско 
рекретативне површине и зеленило, и заштитно зеленило у оквиру 
вишепородичног становања, као и  за површине јавне намене (Борковачки поток, 
појас пешачко бициклистичке стазе и јавно заштитно зеленило)  , и утврђују се 
правила уређења и правила грађења у складу са наменом простора, 
саобраћајнице и инфраструктура, нивелациона решења, правила регулације и 
парцелације, врши подела земљишта на јавно и остало грађевинско земљиште и 
даје се средњорочни програм уређивања јавног грађевинског земљишта. 
 
 Планом се стварају услови за реализацију и обликовање, за програмско, 
урбанистичко и архитектонско уређење простора као и подизање нивоа 
атрактивности и употребне вредности. 
 
План се доноси за целе катастарске парцеле 12882, 4819, 4820, 4826/1, 4817, 
12962, 12963, 4800/1 и део к.п.бр. 12884 и 7228 (улица), к.о. Рума, у грађевинском 
подручју насеља Рума , у  складу са чланом 27 и 28 , Закона о планирању и 
изградњи (" Сл. гласник РС", бр. 72/09, 81/09-исправка, 64/10 УС , 24/11, 121/12, 
42/13-УС, 50/13-УС, 54/13-УС, 98/13-УС, 132/2014, 145/2014, 83/18, 31/19, 37/19, 
9/20, 52/21 , 62/23) и Правилником о садржини, начину и поступку израде  
докумената просторног и урбанистичког планирања ("Сл. гласник РС" бр. 32/19), 
Планом генералне регулације Руме (Сл. лист Општина Срема бр. 32/21, 2/23, 9/24, 
7/25) и Одлуком о изради Плана детаљне регуалције ”за део блока 1-3-3 ” у Руми 
(Сл лист општина Срема бр.23/25). 
   
Планско подручје обухвата простор од око 3,47 ха. Kоначна граница  Плана 
детаљне регулације утврдиће се нацртом плана. 
 
У границама планског подручја Плана детаљне регулације "за део блока 1-3-3" у 
Руми налази се и део блока 1-3-3 за који је претходно израђен План детаљне 
регулације "за део блока 1-3-3" у Руми (Сл. лист општина Срема бр. 29/2022, 
17/2023), а који ће се након  доношења овог плана ставити ван снаге. 
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1. ГРАНИЦА ПЛАНСKОГ ДОKУМЕНТА 
 
Плански документ обухвата целе катастарске парцеле 12882, 4819, 4820, 4826/1, 
4817, 12962, 12963, 4800/1 и део к.п.бр. 12884 и 7228 (улица), к.о. Рума. 
 
2. ИЗВОД ИЗ ПЛАНСKОГ ДОKУМЕНТА ВИШЕГ РЕДА 
 
Плански основ за израду Плана детаљне регулације ”за део блока 1-3-3 ” у Руми  
је План генералне регулације Руме (Сл. Лист Општина Срема бр. 32/21, 2/23, 9/24, 

7/25). 
 
Од утицаја на израду Плана је План детаљне регулације "Парк-шума Борковац" у 
Руми ("Сл. лист општина Срема", бр. 8/2011, 39/2020, 17/2023 и 32/2023). 
 
 
ИЗВОД ИЗ ПЛАНА ГЕНЕРАЛНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ РУМЕ 
 
Према одредбама Плана генералне регулације Руме, део блока 1-3-3, у 
границама обухвата Плана, је  намењен  вишепородичном становању, док је 
преостали део  намењен  за спортско рекретативне површине и зеленило у оквиру 
других намена и за површине јавне намене (Борковачки поток, појас пешачке и 
бициклистичке стазе, јавно заштитно зеленило).  
У појасу ширине 60,0м од регулације Борковачког потока није могућа изградња 
објеката, јер је тај појас намењен за површине јавне намене( Борковачки поток, 
појас пешачко бициклистичке стазе и заштитно зеленило), као и за спортско 
рекреативно површине и зеленило у оквиру других намена. 
 
У блоковима планираним само за вишепородичну стамбену изградњу - услови за 
уређење и изградњу утврђују се  плановима  разраде ПГР.  
 
 
 Основни параметри за зону вишепородичног становања утврђени 
Планом генералне регулације Руме: 
 
На грађевинској парцели вишепородичног становања могу се градити: 

- Главни објекти: вишепородични стамбени, стамбено-пословни, пословно-
стамбени објекат који не угрожава становање 

- Помоћни објекти уз становање или пословање: гараже, оставе, и слични 
објекти за заједничке потребе станара и објкети 
инфраструктуре(трафостанице, МРС..). 

 
На једној парцели је могућа изградња једног или више  вишепородичних 
стамбених објеката (изградња комплекса) са или без помоћних објеката. 
Комплексом се сматра свака грађевинска парцела на којој се гради два или више 
објеката. 
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 За вишепородично становање индекс заузетости највише 70% ( укључујући  
и  помоћне  објекте  и  манипулативне  површине ), индекс изграђености макс. 3,0.      
Максимална  спратност  П+4+Пк или ПС. 
Максимална укупна висина објекта спратности П+4+Пк/Пс моше бити до 21,0м. 
Одмицање од бочних суседа, минимум 4,0м , односно минимум ½ висине вишег 
објекта. 
Минимална површина парцеле 600м2, минимална ширина уличног фронта 20,0м. 
За комплексе минимална површина парцеле 1500м2, минимална ширина уличног 
фронта 30,0м. 
 
Смештај возила обезбеђује се у оквиру парцеле по принципу 1 стан-1 паркинг 
место. Број паркинг места /гаражних места за потребе становања придодаје се 
претходном броју, а раћуна се према нормативима за одређену делатност. 
 
 Планом детаљне регулације "Парк-шума Борковац" у Руми, утврђена је 
нова регулација Борковачког потока, појас ширине 5,0m у ком су смештене 
пешачка и бициклистичка стаза, као и појас заштитног зеленила ширине 5,0m све 
планирано као површине јавне намене, док је остатак заштитног зеленила 
планиран као остало грађевинско земљиште. Намена површина као и сви 
елементи регулације из овог плана преузети су и уграђени у  План генералне 
регулације Руме (кроз Измене и допуне ПГР-а Руме ("Сл. лист општина Срема", 
бр. 9/2024) . 
 
 Смернице из Плана генералне регулације Руме је неопходно уградити у 
план детаљне регулације у складу са опредељеном наменом простора, односно 
План генералне регулације Руме ће бити полазни основ за даљу разраду и 
прецизније утврђивање правила и услова за уређење и изградњу објеката. 
 

3. ОПИС ПОСТОЈЕЋЕГ СТАЊА, НАЧИНА KОРИШЋЕЊА ПРОСТОРА И 
ОСНОВНИХ ОГРАНИЧЕЊА 

3.1 ПОЛОЖАЈ ЛОKАЦИЈЕ 

Локација која је предмет Плана детаљне регулације налази се у источном делу 
Руме , у делу блока 1-3-3, уз Орловићеву улицу. 

3.2 ПРИРОДНЕ KАРАKТЕРИСТИKЕ И УСЛОВИ 

 
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, 
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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.  

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.  
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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 80 МCS.  
 

3.3 ПОСТОЈЕЋИ ОБЈЕKТИ  
 
• K.п. бр. 12882 
1.Породична стамбена  зграда П=206м2, 
2.Помоћна зграда П=36м2, 
 
• K.п. бр. 4819 
1. Породична стамбена зграда П=95м2,  
2. Помоћна зграда П=30м2,  
 
   K.п. бр. 4817 
1. Породична стамбена зграда П=135 м2,  
2. Помоћна зграда П=106м2,  
3. Зграда за коју није позната намена П=28м2,  
 
• K.п. бр. 12962 
1.Стамбено-пословна зграда  П=76 м2 
2. Породична стамбена зграда П=65 м2  
3. Помоћна зграда П=146м2,  
4. Помоћна зграда П=83м2,  
5. Породична стамбена зграда П=68 м2  
6. Помоћна зграда П=29 м2  
7. Породична стамбена зграда П=70 м2  
8. Породична стамбена зграда П=99 м2  
9. Породична стамбена зграда П=75 м2  
10. Породична стамбена зграда П=85 м2  
11. Породична стамбена зграда П=90 м2  
 
• K.п. бр. 4800/1 
1.Стамбено пословна зграда П=512м2  
 
Списак постојећих објеката дат је према евиденцији службе за катастар 
непокретности. Увидом у катастарско-топографски план  и стање на терену 
констатовано је да су објекти на к.п.бр. 12962 уклоњени, и да су на предметној 
парцели изграђени вишепородични објекти, за које постоји грађевинска дозвола, 
издата од стране одељења за урбанизам и грађење, ROP-RUM-113-CPI-4/2024, 
заводни број 351-4/24 od 17.01.2024. 
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3.4 НЕПОKРЕТНА KУЛТУРНА И ПРИРОДНА ДОБРА 
 
На предметној локацији нема евидентираних непокретних културних и природних 
добара. 
 
3.5 СТАЊЕ ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ 
 
Мере заштите природе у ширем смислу подразумевају планске активности којима 
се штите природни ресурси: пољопривредно земљиште, шуме, надземне и 
подземне воде и ваздух, од негативног утицаја човековог деловања, односно 
активности којима се то деловање усклаћује са капацитетима и карактером 
ресурс. 
ПДР у различитим одредбама, непосредно или посредно, води рачуна о заштити и 
унапрећењу природних ресурса, где се подразумевају изузетни елементи који 
имају или могу имати статус природног добра. Неке створене вредности постале 
су део природног окружења и морају се чувати, одржавати и унапређивати. 
 
 
 
3.6 ПОСТОЈЕЋА САОБРАЋАЈНА ИНФРАСТРУKТУРА 
 
Део блока 1-3-3, који је у обухвату плана, се са запада наслања  на Орловићеву 
улицу, а са југа на приступну насељску саобраћајницу. 
Kоридор Орловићеве улице има ширину од 17,00м до 23,90м, и коловоз ширине 
од 6,20 до 8,90м са две коловозне траке, и проширењем за  трећу траку (за 
скретање улево). Саобраћај се одвија у два смера. Са обе стране, уз постојећу 
регулацију, су изведени тротоари. Ширина тротоара уз источну регулацију износи  
од 1,5 до 2,5м. Ширина тротоара уз западну регулацију Орловићеве улице износи 
око 1,7м.У улици је изведена сва неопходна комунална инфраструктура.  
 
 
 
4. ОПШТИ ЦИЉЕВИ ИЗРАДЕ ПЛАНА 
 
Циљ израде планског документа је првенствено да се створе повољни  услови за 
ефикаснију реализацију планираних садржаја у планском подручју. 
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.  
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5. ПЛАНИРАНА ПРЕТЕЖНА НАМЕНА ПОВРШИНА СА ПРЕДЛОГОМ 
ОСНОВНИХ УРБАНИСТИЧKИХ ПАРАМЕТАРА И БИЛАНСОМ 
 
Kонцептуални оквир планирања заснован је на смерницама, односно стратегијама 
и циљевима развоја подручја општине Рума. 
 
Део блока 1-3-3 , обухваћен овим Планом, налази се у источном делу Руме, уз 
Орловићеву улицу.  
Планом детаљне регулације ”за део блока 1-3-3 ” у Руми, на предметној локацији 
се планира претежно  вишепородично становање са или без пословања, док је 
преостали део  намењен  за спортско рекретативне површине и зеленило, 
заштитно зеленило у оквиру вишепородичног становања и за површине јавне 
намене (Борковачки поток, појас пешачке и бициклистичке стазе, јавно заштитно 
зеленило).  
У појасу ширине 60,0м од регулације Борковачког потока није могућа изградња 
објеката, јер је тај појас намењен за површине јавне намене( Борковачки поток, 
појас пешачко бициклистичке стазе и заштитно зеленило), као и за спортско 
рекреативно површине и зеленило, и заштитно зеленило  у оквиру 
вишепородичног становања са или без пословања.. 
 
Вишепородично становање 
 
На парцели вишепородичног становања могућа је изградња вишепородичног 
стамбеног/стамбено пословног објекта, једног или више њих ако се ради о 
стамбеном комплексу, као и пратећих (помоћних) објеката (у функцији становања). 
Степен заузетости макс. 70% ( укључујући  и  помоћне  објекте , паркинг и  
манипулативне  површине) 
Максимална спратност за вишепородичне стамбене, стамбено пословне објекте је 
П+4+Пс, (са или без подрума или сутерена), за помоћне објекте максимална 
спратност П+0 ( за гараже могуће и П+2, и више подземних етажа) . 
Положај објекта на парцели је одређен грађевинским линијама које су дефинисане 
са свих страна, тј. у односу на регулациону линију. 
Простор између дефинисаних грађевинских линија представља простор за 
планирану изградњу на локацији, а у складу са просторним параметрима (степен 
заузетости,степен изграђености),потребним објектима, саобраћајницама, 
инфраструктуром... 
Предња грађевинска линија  је мин. 6,0м увучена од регулационе линије. 
Бочне и задња  грађевинска линија за вишепородичне објекте утврђују се на 4,0м 
од границе са суседима, односно потребно је да се обезбеди размак између 
објеката на суседним парцелама од мин.1/2 висине вишег објекта. 
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Биланс површина у границама планског подручја: 

 

 
6. ОЧЕKИВАНИ ЕФЕKТИ ПЛАНИРАЊА У ПОГЛЕДУ УНАПРЕЂЕЊА НАЧИНА 
KОРИШЋЕЊА ПРОСТОРА 
 
Реализација  Плана детаљне регулације ”за део блока 1-3-3 ” у Руми, омогућиће 
увођење нових садржаја, а све у циљу што рационалнијег коршћења земљишта, 
као и постојећих и планираних садржаја. 
 

Површине јавне 
намене 

37а 33m2 
                                                                            10,76% 

Коридор 
Орловићеве 
улице 

30а66m2 
 

8,84% 

Борковачки 
поток 

73m2 0,21% 

Појас пешачко 
бициклистичке 
стазе 

2а98m2 0,86% 

Заштитно 
зеленило 

2а96m2 0,85% 

Остало 
грађ.земљиште 

3ха09а48m2                  
                                                                                                                                     89,24% 

Вишепородично 
становање   (са 
или без 
пословања) 

2ха20а10m2             63,46% 

Спорт, 
рекреација и 
зеленило у 
оквиру 
вишепородичног 
становања  (са 
или без 
пословања) 

73а13m2             21,09% 

Заштино 
зеленило  у 
оквиру 
вишепородичног 
становања  (са 
или без 
пословања) 

16а25m2 4,69% 

Укупно: 3ха46а81м2 100% 
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"ЗА ДЕО БЛОКА 1-3-3"

изградња Рума

Р=1:1000

"Кесер комерц" доо Рума
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ПЛАНИРАНА НАМЕНА:
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МОГУЋИМ ПОСЛОВАЊЕМ

УРБАНИСТИЧКА ЦЕЛИНА (ЗОНА) 2

ПОВРШИНЕ ЈАВНЕ НАМЕНЕ

КОРИДОР ОРЛОВИЋЕВЕ УЛИЦЕ

ПОЈАС ПОТОКА

ПОЈАС ПЕШАЧКЕ И БИЦИКЛИСТИЧКЕ СТАЗЕ

ЗАШТИТНО ЗЕЛЕНИЛО

СПОРТ, РЕКРЕАЦИЈА И ЗЕЛЕНИЛО 

ЗАШТИТНО ЗЕЛЕНИЛО

RE@IMI IZGRADWE U OKVIRU ZONE VI[EPORODI^NOG
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