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А/ ТЕКСТУАЛНИ ДЕО ПЛАНА 

УВОД 

Овим ИЗМЕНАМА И ДОПУНАМА Плана детаљне регулације "за део блока 2-1-2 у 

централној зони" у Руми (у даљем тексту Измене и допуне Плана) приступило се на основу 

Одлуке о изради Измена и допуна Плана детаљне регулације " за део блока 2-1-2 у 

централној зони" у Руми („Службени лист општина Срема“, бр.6/2024). 

Саставни део ове одлуке је и одлука о неприступању изради стратешке процене утицаја 

Измена и допуна Плана  на животну средину, које је донело Одељење за урбанизам и 

грађење општине Рума. 

Предмет Измена и допуна Плана детаљне регулације "за део блока 2-1-2 у централној зони" 

у Руми јесте преиспитивање одређених урбанистичких параметара који се односе на 

изградњу вишепородичних објеката (максимална спратност и висина објекта, индекс 

изграђености и др.). 

Изменама и допунама Плана детаљне регулације "за део блока 2-1-2 у централној зони" у 

Руми мења се и допуњује План детаљне регулације "за део блока 2-1-2 у централној зони" у 

Руми („Службени лист општина Срема“, бр. 28/2019). 

Измене и допуне Плана детаљне регулације "за део блока 2-1-2 у централној зони" у Руми  

се односе на текстуални и графички део плана. 

Измене и допуне Плана обухватају к.п.бр. 898, 899, 900, 901, 902/1, 902/2, 903, 904/1, 904/2, 

905, 906, 907, 908, 909, 910 и 911 све у к.о. Рума. 

За потребе израде Измена и допуна Плана детаљне регулације " за део блока 2-1-2 у 

централној зони" у Руми прибављенe се следеће сагласности:  

 Телеком Србија, Сремска Митровица, бр. Д210-136954/1-2024, од 25.03.2024. 

 ЈП комуналац Рума, бр. 2339, од 23.10.2023. 

 ЈП урбанизам и изградња Рума, бр.315-8-1/2024, од 22.03.2024. 

 ЈП Гас Рума, бр.20.15.1, од 22.03.2024. 

 ЈП Водовод Рума, бр. 679/1, од 05.04.2024. 

 МУП Сремска Митровица, Одсек зас превентивну заштиту од пожара и 

експлозија, бр. 217-2955/24, од 12.04.2024. 

 Завод за заштиту споменика културе Сремска Митровица, бр. 175-03/24-3 од 

10.04.2024. 

 Електродистрибуција Рума, бр. 88.1.1.0-D-07.17.-132900-24, од 18.04.2024. 

 

ПРАВНИ И ПЛАНСKИ ОСНОВ ИЗМЕНА И ДОПУНА ПЛАНА 

 Закон о планирању и изградњи ("Службени Гласник РС", бр.72/2009, 81/2009-испр., 

64/2010одлука УС, 24/2011, 121/2012-одлука УС, 50/2013-одлука УС, 98/2013-одлука 

УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019-др. Закон и 9/2020, 52/2021, 

62/2023); 

 Правилник о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и 

урбанистичког планирања (“Сл. гласник РС“, бр. 32/2019); 

 Одлука о изради Измена и допуна Плана детаљне регулације " за део блока 2-1-2 у 

централној зони" у Руми („Службени лист општина Срема“, бр.6/2024); 

 План генералне регулације  Руме („Службени лист општина Срема“, бр. 32/2021, 

2/2023, 9/2024). 
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ИЗВОД ИЗ ПЛАНА ГЕНЕРАЛНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ РУМЕ 

Планом генералне регулације Руме, за изградњу објеката вишепородичног становања у  

зони централних садржаја, утврђена је обавеза  израде  Плана  детаљне  регулације. 

Основне смернице за израду Плана детаљне регулације, везано за изградњу објеката 

вишепородичног становања: 

Минимална површина парцеле износи мин. 600 m2, улична ширина мин 20,00m. 
 
Макс. индекс заузетости је 70% (укључујући и саобраћајне и манипулативне, као и паркинг 
површине).  
 
Колски приступ самосталној парцели од уличног коловоза, обезбеђује се приступним путем 
(улицом) односно мостићем преко уличног канала, ширине мин. 3,5м за једносмеран 
саобраћај (два прикључка, одвојени улаз и излаз) и мин.5,0м за двосмеран саобраћај 
(јединствен улаз-излаз). 
 
Светла висина стамбених просторија осим у случају поткровља може да буде од  2,60 m - 

2,80 m, изузетно и више, а помоћних просторија мин. 

Текстуални и графички део обухвата Измена и допуна Плана детаљне регулације " за део 

блока 2-1-2 у централној зони" у Руми је усаглашен са Планом генералне регулације 

Руме(„Службени лист општина Срема“, бр. 32/21, 2/23, 9/24). 

 

ИЗМЕНЕ И ДОПУНЕ У ТЕKСТУАЛНОМ ДЕЛУ ПЛАНА 

У планском делу, 1. ПРАВИЛА УРЕЂЕЊА,  
 

Тачка 1.1. ПОДЕЛА НА КАРАКТЕРИСТИЧНЕ ЦЕЛИНЕ И ЗОНЕ, 
- у првом ставу, у другој алинеји, брише се део текста: "уз улицу ЈНА." 
- после друге алинеје додаје се новаалинеја, која гласи: 
" зона В- зона вишепородичног становања са или без пословања уз Улицу ЈНА." 
 
Тачка 1.2. НАМЕНА  ПОВРШИНА  И  ОБЈЕКАТА  И  МОГУЋЕ КОМПАТИБИЛНЕ НАМЕНЕ  
СА БИЛАНСОМ  ПОВРШИНА, 
- у првом ставу, у другој алинеји, после друге подалинеје, додаје се трећа подалинеја која 
гласи: 
" Зона В -зона вишепородичног становања са или без пословања  

Ова зона формирана је на парцелама орјентисаним на улицу ЈНА. Основна намена објеката 
на парцелама у овој зони је  вишепородично становање, са или без пословања." 
 
У  Табели 3. Биланс површина по зонама,  

- у зони Б, брише се површина "1h22а 09m2" и уместо ње додаје површина "17а51м2", брише 

се и проценат "37,64" и уместо њега додаје проценат "5,36". 

- после зоне Б, додаје се: "зона В" и површина за зону В - "1ha04a55 m2", као и проценат за 

зону В -"31,38". 

Тачка 1.5. ТРАСЕ, КОРИДОРИ И КАПАЦИТЕТИ ЈАВНЕ КОМУНАЛНЕ ИНФРАСТРУКТУРЕ  И 

ЗЕЛЕНИЛА  СА УСЛОВИМА  ЗА ПРИКЉУЧЕЊЕ,  

Тачка 1.5.1. САОБРАЋАЈНА ИНФРАСТРУКТУРА, 

У поднаслову -Услови за уређење и изградњу мреже саобраћајне инфраструктуре и 

правила за прикључење на саобраћајну мрежу, после последњег става додаје се нови 

став и гласи: 
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"Према условима ЈП Урбанизам и изградња - Сектор за изградњу, који су 
прибављени за потребе израде Измена и допуна Плана детаљне регулације "за део блока 
2-1-2 у централној зони " у Руми, за прикључење планираних објеката вишепородичног 
становања у обухвату Измена и допуна Плана, може се предвидети један саобраћајни 
прикључак за прикључење једне парцеле на јавни пут. Саобраћајни прикључак мора бити 
двосмерни (улаз-излаз) за сваку парцелу. Меродавно возило је комунално возило (КВ 2). 
Могуће је задржати постојећи саобраћајни прикључак  уколико се уклапа са 
саобраћајницама унутар парцеле и испуњава претходно наведене услове. Саобраћајни 
прикључак треба да буде минималне ширине 3,5м, а максималне 5,5м, са радијусима 
лепеза одређеним на основу криве трагова меродавног возила."  

 
Тачка 1.5.2. ВОДОПРИВРЕДНА  ИНФРАСТРУКТУРА,  

 
Поднаслов Водоводна мрежа,  
- у првом ставу, после текста: "у улици Главна и Ф80 у" брише се текст: "улицама ЈНА и 
Гробљанска." и додаје следећи текст: "Гробљанској улици." - после првог става додаје се 
нови став и гласи: 
 "Према условима ЈП Водовод Рума , који су добијени за израду Измена и допуна 
Плана детаљне регулације "за део блока 2-1-2 у централној зони " у Руми,  постојеће стање 
водоводне мреже са северне стране улице ЈНА је такво да својим капацитетом не 
задовољава услове за прикључење хидрантске мреже и потребне количине санитарне воде 
у планираним објектима вишепородичног становања. Такође, водоводна мрежа је изграђена 
од азбест цементних цеви, старости преко 45 година и сваки прикључак и рад око исте, 
може довести до урушавања њеног функционисања." 
 
Поднаслов Услови за прикључење на водоводну мрежу,  
- у првом ставу, после текста " цевоводе Ø80, са" брише се део текста "северне стране 
улице ЈНА и".  
- после другог става додају се три нова става који гласе: 
 "Према условима ЈП Водовод Рума , који су добијени за израду Измена и допуна 
Плана детаљне регулације "за део блока 2-1-2 у централној зони " у Руми, за прикључење 
планираних објеката вишепородичног становања на водоводну мрежу са северне стране 
улице ЈНА, важе следећа правила и услови: 
 Постојећу водоводну мрежу АЦ Ø80, са северне стране улице ЈНА, на потесу од 
градске пијаце до улице Гробљанске , неопходно је заменити водоводном мрежом од 
ПВЦ/ПЕ цеви профила Ø150. Нову водоводну мрежу повезати једним крајем на постојећу 
водоводну мрежу Ø250, која пролази кроз локацију градске пијаце, а другим крајем на 
постојећу мрежу, угао ЈНА и Гробљанска. При овоме треба обезбедити превезивање свих 
постојећих кућних прикључака на замењену водоводну мрежу. 
 Планирани вишепородични  стамбено-пословни објекти морају имати шахт са 
водомерима: за вишестамбену зграду и/или сваки улаз засебан централни водомер за 
хидрантску воду и засебан водомер за пословни простор." 
 
Поднаслов Услови за прикључење на канализациону мрежу,  
- после првог става додају се четири нова става и гласе: 
 "Према условима ЈП Водовод Рума , који су добијени за израду Измена и допуна 
Плана детаљне регулације "за део блока 2-1-2 у централној зони " у Руми, предвиђено је  да 
се планирани објекти вишепородичног становања, са северне стране улице ЈНА, повежу на 
постојеће шахтове фекалне канализационе мреже, или отварањем нових шахтова на 
колектору. 
 Прикључење подрумских и сутеренских просторија на канализациони систем 
дозвољава се само преко сопственог постројења аутоматским препумпавањем. 
 Директно прикључење подрумских просторија на канализациону мрежу није 
дозвољено. 
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 Прикључење атмосферске канализације и дренажних вода од објекта није дозвољено 

на систем фекалне канализације." 

 

Тачка 1.5.3.  ЕЛЕКТРОЕНЕРГЕТСКА ИНФРАСТРУКТУРА 

Поднаслов Електроенергетска мрежа,  

- после првог става, додају се два нова става која гласе: 

 "Према условима Електродистрибуције Србије, огранак Електродистрибуција Рума,    

који су добијени за израду Измена и допуна Плана детаљне регулације "за део блока 2-1-2 у 

централној зони " у Руми, за постојеће стање елекроенергетске мреже у улици ЈНА уз 

предметни обухват важи следеће: 

 Постојећи потрошачи који се налазе у предметној зони напајају се из следећих 

дистрибутивних трансформаторских станица ТС 20/0,4 kv "СТАРА ПОШТА" инсталисане 

снаге до 630+400kVA. Постојећа НН(0,4kV) мрежа у предметној зони је изведена подземно. 

Постојећа ВН (20kV) мрежа предметног подручја је изведена кабловски." 

Поднаслов Правила за прикључење и изградњу електроенергетских објеката,  

- после последњег става додају се четири нова става и гласе: 

 "Према условима Електродистрибуције Србије, огранак Електродистрибуција Рума,   
који су добијени за израду Измена и допуна Плана детаљне регулације "за део блока  
2-1-2 у централној зони " у Руми, за прикључење и изградњу електроенергетских објеката у 
улици ЈНА уз предметни обухват важи следеће: 
 У предметном подручју  плановима Електродистрибуције није предвиђена изградња 
нових ЕЕО. Да би се омогућила изградња нових кабловских водова потребно је у будућим 
улицама обезбедити коридор ширине 1,5м за пролаз високонапонске и нисконапонске 
кабловске мреже, при чему се не сме дозволити да кабл буде испод коловоза, сем на 
местима укрштања. 
 Уколико би се јавило интересовање за изградњом већег броја објеката или ако је 
капацитет постојећих трафостаница недовољан, за напајање будућих објеката неоходна је 
изградња нових МБТС 20/0,4кV, КТС 20/0,4кV са прикључним 20кV кабловским водом, чија 
би локација била што ближе тежишту потрошње. 
 За потребе снабдевања будућих објеката је потребно предвидети локацију за ТС 
20/0.4 кV, са које би се снабдевали планирани објекти комплекса." 
 
Тачка 1.5.4. ТЕРМОЕНЕРГЕТСКА ИНФРАСТРУКТУРА,  

Поднаслов Гасна мрежа,  

- после првог става додаје се нови став који гласи: 

 " Према условима ЈП Гас Рума, који су добијени за израду Измена и допуна Плана 
детаљне регулације "за део блока 2-1-2 у централној зони " у Руми, у улици ЈНА, у делу 
блока 2-1-2, ЈП Гас има пројектовану и изведену гасну мрежу и то полиетиленску гасну 
мрежу радног притиска р=1-4bar Ø40, са припадајућим појединачним гасним прикључцима 
за породично и вишепородично становање." 
 
Поднаслов Услови за прикључење,  

- после првог става додаје се нови став који гласи: 

 " Према условима ЈП Гас Рума , који су добијени за израду Измена и допуна Плана 

детаљне регулације "за део блока 2-1-2 у централној зони " у Руми, прикључење планираних 

вишепородичних објеката, који захтевају одорисан гас у капацитетима уобичајеним за ове 

објекте за намене грејања, припреме хране и топле санитарне воде, је могуће извршити на 

постојећу гасну мрежу." 

Тачка 1.5.5. ЕЛЕКТРОНСКА КОМУНИКАЦИОНА ИНФРАСТРУКТУРА  
 
Поднаслов Телекомуникациона мрежа,  
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- после последњег става додају се два нова става и гласе: 
 "Према условима Телеком Србија, који су добијени за израду Измена и допуна Плана 

детаљне регулације "за део блока 2-1-2 у централној зони " у Руми, за постојеће стање 

телекомуникационе мреже на предметном подручју , у улици ЈНА, важи следеће: 

 Локација која је предмет ПДР-а припада телекомуникационој мрежи Рума-центар, 

кабловском правцу број 4. Постојећи телекомуникациони каблови увучени су у кабловску 

канализацију која се простире северном страном улице ЈНА, а која је удаљена од 

регулационе линије око 1,5метара. Разводни бакарни каблови су положени директно у 

земљу од постојећих изводних телекомуникационих ормара до претплатника." 

Поднаслов Услови за прикључење,  

- после последњег става додаје се нови став и гласи: 

 "Према условима Телеком Србија, који су добијени за израду Измена и допуна Плана 

детаљне регулације "за део блока 2-1-2 у централној зони" у Руми, за прикључење 

планираних вишепородичних објеката на телекомуникациону мрежу на предметном 

подручју, у улици ЈНА, радиће се проширење постојеће телекомуникационе мреже, 

изградњом уређаја(mlIPAN-a, IPAN-a, GPON-a), односно нове телекомуникационе мреже 

већег капацитета. Трасу будуће кабловске канализације планирати по траси постојеће 

телекомуникационе инфраструктуре. Потребно је предвидети нове телекомуникационе 

коридоре како би се омогућило прикључење постојећих и планираних објеката на постојећу 

мрежу Телекома. Начин и услови повезивања будућих објеката на телекомуникациону мрежу 

биће дефинисани накнадно и за сваки објекат посебно. 

Потребно је да се планом предвиди могућност постављања базних станица на објектима." 

 

Тачка 1.5.6. ЗЕЛЕНЕ ПОВРШИНЕ,  

Поднаслов Услови за зеленило и слободне површине,  

- у шестом ставу на крају текста додаје се текст: "Минимални проценат зеленила у оквиру 

вишепородичног становања са или без пословања износи 30%." 

 

Тачка 1.7.2. УСЛОВИ И МЕРЕ ЗАШТИТЕ ГРАДИТЕЉСKОГ НАСЛЕЂА 

- после последњег става додају се три нова става који гласе: 

 "Према условима Завода за заштиту споменика културе из Сремске Митровице, бр. 

175-03/24-3, од 10.04.2024., који су добијени за израду Измена и допуна Плана детаљне 

регулације "за део блока 2-1-2 у централној зони " у Руми, у обухвату Иземна и допуна 

Плана важе следећа правила и услови: 

 У непосредној близини предметног подручја нису констатовани археолошки налази и 

локалитети, те се стога утврђују услови и мере заштите са становишта археологије. 

 Услови и мере заштите: 

 -обавезно прибављање посебних услова и мера заштите по сваком захтеву 

инвеститора за изградњу, 

 -обавезан археолошки надзор од стране стручне службе овог Завода приликом 

извођења земљаних радова на изградњи објеката и потребне инфраструктуре, 

 -ако се у току извођења грађевинских и других радова наиђе на археолошка 

налазишта или археолошке предмете извођач радова је дужан да одмах, без одлагања 

прекине радове и да о томе обавести Завод за заштиту споменика културе у Сремској 

Митровици, као и да предузме мере да се налаз не уништи и не оштети и да се сачува на 

месту и у положају у коме је откривен, а све у складу са чланом 109. став 1. Закона о 

културним добрима, 

           - Инвеуститор је дужан да обезбеди средства за праћење, истраживање, заштиту и 

чување пронађених остатака који уживају претходну заштиту, 



6 
 

           - Инвеститор је дужан да благовремено, најкасније 8 дана пре почетка, пријави Заводу 

за заштиту споменика културе у Сремској Митровици извођење земљаних радова." 

Тачка 1.7.4. УСЛОВИ И ЗАШТИТА ОД ЕЛЕМЕНТАРНИХ  НЕПОГОДА, ТЕХНИЧКО-

ТЕХНОЛОШКИХ НЕСРЕЋА И  РАТНИХ  ДЕЈСТАВА 

Поднаслов Услови заштите од пожара и заштите од удара грома,  

- у другом ставу на крају текста тачка се замењује запетом и додаје следећи текст: "и 

условима  МУП Сремска Митровица- Одсек за превентивну заштиту од пожара и експлозија, 

бр. 217-2955/24 од 12.04.2024,  прибављеним за потребе израде Измена и допуна Плана 

детаљне регулације "за део блока 2-1-2 у централној зони" у Руми." 

 

У тачки 2. ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА ПО ЗОНАМА И ЦЕЛИНАМА,  

Тачка 2.2. ЗОНА Б - Мешовито становање са или без пословања / пословање ,  

Поднаслов Врста и намена објеката, 

- у првом ставу брише се реч "Главни" и замењује са "Други". 

- брише се пети (последњи) став. 

 

Поднаслов Услови за парцелацију, препарцелацију и формирање грађевинских 

парцела, 

- у првом ставу после речи: "Површина", брише се реч: "новоформиране". 

- у првом ставу, прва алинеја бришу се речи: "за слободностојеће објекте и објекте у низу", 

као и текст у загради после речи "12,0м" који се такође брише: "(осим постојећих изграђених 

парцела чији фронт може бити и мањи, уз поштовање свих осталих параметара)". 

- у првом ставу, друга алинеја се брише. 

- у другом ставу брише се реч: "новоформиране". 

- брише се пети став: "Изузетно на постојећим грађевинским парцелама чија је површина 

мања од најмање површине утврђене условима, и чија је ширина уличног фронта мања од 

најмање утврђене условима може се дозволити изградња породичног стамбеног објекта 

спратности П+1 са макс. два стана, индекса изграђености до 1,0 или индекса заузетости до 

60% (у изузетним случајевима до 70%)".  

Поднаслов Положај објекта у односу на регулацију и у односу на границе грађевинске 

парцеле, 

- бришу се прва два става који гласе:  

" Главни објекат се предњом фасадом поставља на предњу грађевинску линију које 

се поклапа са регулацијом улице ЈНА. 

Бочне грађевинске линије се поклапају са границом суседне парцеле (објекти у низу) 

уз обавезно обезбеђен колски пролаз у дно парцеле кроз ајнфорт." 

Поднаслов Највећа дозвољена спратност и висина објеката, 

- брише се први став: "Максимална спратност главног објекта било које од дозвољених 

намена, а који се поставља на регулацију Улице ЈНА је П+1+Пк макс. висине 12,0м." 

Поднаслов Услови и начин обезбеђивања приступа парцели и простора за паркирање 

возила, 

- у првом ставу, на крају друге реченице бришу се речи у загради: "(изузетно индиректно 

преко суседне парцеле за постојеће парцеле које немају обезбеђен колски улаз у парцелу 

нпр. к.п. 908, 902/2)". 

- у петом ставу, на крају друге реченице бришу се речи у загради: "(к.п. бр. 908, 902/2  и 

904/2)". 
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- брише се шести став који гласи: "Колски приступ к.п. бр. 898 обезбеђује се искључиво из 

Улице ЈНА са југа." 

Поднаслов Правила за архитектонско обликовање објеката, 

- поднаслов Испусти на објектима, бришу се прва два става и то: 

 "Код објеката који су постављени на уличну регулацију или регулациону линију према 

другом јавном простору, у јавни простор смеју прећи : 

­ у приземљу :  излози до 0,20m и то само ако је улични тротоар шири од 1,50m; 

­ на висини изнад 3,0m односно на спратним етажама: стрехе до 0,50m, 

балкони, еркери и сл. до 0,50m, (рачунајући од основног габарита објекта до хоризонталне 

пројекције испада). 

 Код објеката који садрже пословање у приземљу, изнад висине од 2,50m испусти у 

јавни простор могу бити: 

- конзолне рекламе испуштене до 1,20m,  

- платнене или пластичне надстрешнице на лакој конзолној (склопивој) металној 

конструкцији испуштене до 2,0m, платнене или пластичне надстрешнице на монтажно-

демонтажној металној конструкцији изнад тротоара а на мин 1,0m од ивице коловоза." 

- у четвртом ставу брише се први део реченице који гласи: "Регулациону линију, испод коте 

тротоара, могу прећи евентуално стопе темеља или темељни зид и то највише до 0,50m, а", 

у речи граница почетно слово се мења у велико и гласи: "Граница". 

 

Поднаслов Услови за ограђивање грађевинске парцеле, 

- брише се последњи (пети) став који гласи: "Није дозвољено постављање ограде између 

к.п. бр. 902/1 и 902/2 као и између парцела 908 и 909." 

Поднаслов Услови за обнову и реконструкцију објеката 

- у другом ставу, после речи "За већ изграђене" бришу се речи "главне и друге". 

 

У тачки 2. ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА ПО ЗОНАМА И ЦЕЛИНАМА, После тачке 2.2 додаје се 

нова тачка 2.3 и гласи: 

" 2.3. ЗОНА В - Вишепородично становање са или без пословања " и следећи текст: 

Врста и намена објеката  

 Главни објекти:  

 - вишепородични стамбени, стамбено/пословни објекти, пословно-стамбени 

објекат који не угрожава становање, 

 - пословни објекти 

 

 Помоћни објекти уз становање: гаража, оставе, као и објекти инфраструктуре (нпр. 

трафостанице и сл.). 

  

 Нису дозвољене делатности које могу да угрозе околину буком, вибрацијама, 

еманацијама и др., односно где техничким или другим мерама не могу да се предупреде или 

елиминишу, као и оне које обимом и карактером делатности и несразмерним просторним 

потребама превазилазе капацитете парцеле, односно ремете успостављени режим ближе 

околине, укључујући саобраћај и инфраструктуру. 
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 У објектима на к.п. бр.898, изграђеним на западној регулацији, могуће отварање 

локала према пешачком пролазу (искључиво пешачки приступ локалима, а колски приступ 

парцели се остварује из улице ЈНА). 

Услови за парцелацију, препарцелацију и формирање грађевинских парцела 

Минимална површина новоформиране грађевинске парцеле намењене 

вишепородичном становању са или без пословања и парцела намењених чистом  

пословању је 600м2, ширине уличног фронта најмање 20,0м. 

Свака грађевинска парцела мора имати приступ на јавни пут (улицу) и то непосредно 

и директно.  На постојећим парцелама које немају обезбеђен колски приступ у дно парцеле 

није могућа даља изградња на парцели. 

За све парцеле важи да се целокупна активност, укључујући и паркирање возила, 

мора одвијати унутар сопствене грађевинске парцеле/а. 

 

На графичком приказу бр.7 дат је план грађевинских парцела,који је обавезујући. 

 

Положај објекта у односу на регулацију и у односу на границе грађевинске парцеле 

 

Главни објекат се предњом фасадом поставља на предњу грађевинску линију које се 

поклапа са регулацијом улице ЈНА. 

Бочне грађевинске линије се поклапају са границом суседне парцеле (објекти у низу) 

уз обавезно обезбеђен колски пролаз у дно парцеле кроз ајнфорт. 

Бочну грађевинску линију, за објекат вишепородичног становања уз пешачки пролаз , 

на к.п.бр. 898 и 899, у односу на границу са к.п.бр. 886/1 и 885, поставити на удаљености од 

минимум 4,0м, односно да се задовољи и услов – растојање од минимум ½ висине вишег 

објекта(у односу на главне објекте на суседним парцелама). 

 

Најмања дозвољена међусобна удаљеност објеката 

 

Међусобно растојање главног објеката на сопственој и суседним парцелама не може 

да буде мање од 1/2 висине вишег објектa. 

Удаљеност помоћних објеката од главног објекта износи минимум 3,0м. 

Пратећи (помоћни) објекти уз становање и пословање могу бити изграђени и уз 

главни објекат уколико су задовољени санитарни и други технички услови. 

 

Највећи дозвољени индекс заузетости и изграђености грађевинске парцеле 

 

 Индекс заузетости на парцелама чистог пословања и вишепородичног становања са 

или без пословања  је макс.70%(укључујући манипулативне и паркинг површине), индекс 

изграђености 2,5. 

 

Највећа дозвољена спратност и висина објеката 

 

Спратност главног објекта, који се поставља на регулацију Улице ЈНА и уз пешачки 

пролаз износи од П+2 до максималних П+3+Пк(Пс), макс. висине 18,5м, у свему према 

графичком прилогу. 

Максимална спратност помоћних објеката је П+0. 

Максимална спратност помоћних објеката-гараже је П+1. 

Објекат гараже може да има више подземних етажа. 

Извођење подрума или сутерена могуће је у свим објектима  где за то не постоје 

сметње хидротехничке природе. 
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Услови за изградњу других објеката на истој грађевинској парцели 

 

 Поред главних објеката на парцелама вишепородичног становања и чистог 

пословања могућа је изградња и других објеката и то: 

- помоћни објекти, макс. спратности П+0 (гаража максималне спратности П+1,  са или 

без подрума или сутерена) 

-   објекти инфраструктуре (трафостанице, мернорегулационе станице и сл.), 

• помоћни објекти који су дозвољени на самосталним парцелама, постављају се иза 

стамбеног објекта, могу бити дограђени уз основни објекат или самостални у 

дубини парцеле и то на растојању од најмање 1,0 м од граница било које суседне 

парцеле. 

• растојање помоћних објеката од главног објекта треба да буде најмање 3,0м. Може 

се постављати и директно уз главни објекат ако су уколико су задовољени 

санитарни, противпожарни и други технички услови. 

• уколико се постављају попреко на парцели, а не у самом дну парцеле,  мора се 

поред њих остварити пролаз у дно парцеле ширине  (мин) 4,0м. 

• помоћни објекти - контејнери за сакупљање смећа (уколико то није решено у самом 

објекту) морају бити удаљени мин 5,0м од главног објекта, на сопственој и на 

суседним парцелама. 

 

Услови и начин обезбеђивања приступа парцели и простора за паркирање возила 

 

Свака грађевинска парцела мора имати приступ на јавни пут (улицу) и то непосредно 

и директно. Приступ парцели се мора остварити и у дно парцеле, непосредно и директно. 

Колски прилаз парцели , пословања и вишепородичног становања мин.3,5м. Пешачки 

прилаз парцели је минималне ширине 1,0m. 

Пешачки прилаз парцели је минималне ширине 1,0m. 

Приступ у дубину парцеле обезбеђује се пролазом поред објеката ширине најмање 

3,5m или кроз покривени колски пролаз („ајнфорт“) или пролазну гаражу  ширине 3,5m, 

висине 4,0m. 

На постојећим парцелама које немају обезбеђен колски пролаз у дно парцеле није 

могућа даља изградња објеката на парцели нити надзиђивање постојећих објеката (к.п. бр. 

908, 902/2  и 904/2). 

Колски приступ к.п. бр. 898 обезбеђује се искључиво из Улице ЈНА са југа. 

Смештај сопствених возила обезбеђује се искључиво у оквиру парцеле, у гаражама, 

под надстрешницама и/или на отвореном простору.  

Гараже могу да се планирају у оквиру главног или другог објекта, у подземној етажи 

или у делу приземља или као засебни објекти на парцели. 

Подземне гараже се не урачунавају у индекс изграђености, односно заузетости. 

 

Услови заштите суседних објеката 

 

Заштита суседних објеката обезбедиће се поштовањем свих услова за изградњу 

утврђених овим планом, нарочито поштовање грађевинских линија, услова који се односе на 

препусте, односно испаде на објектима, међусобне удаљености објеката и сл. 

 Изградњом новог објекта не сме се на било који начин угрозити суседни објекти, како 

на сопственој тако и на суседним парцелама (у статичком смислу и по питању намена које 

делују угрожавајуће на постојеће објекте). 

            Стопе темеља, као и други делови објекта (подземни или надземни) не могу 

прелазити границу парцеле према суседима. 
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Уколико се објекти наслањају, инвеститор новог објекта је дужан да предузме све 

грађевинске мере и примени прописе за заштиту постојећих темеља и носеће конструкције, 

односно за заштиту целокупног постојећег објекта. 

           Морају се применити све техничке мере заштите суседног постојећег објекта. 

           Пожељно је формирање заштитног зеленила према суседном објекту. 

            Није дозвољено, према суседу, испуштање непријатних мириса и загађеног ваздуха, 

нарочито избацивање путем техничких  справа (калориферима, вентилаторима и сл.). 

            Површинске воде са једне грађевинске парцеле не могу се усмеравати према другој 

парцели. 

 

Правила за архитектонско обликовање објеката 

 Стамбени, пословни (радни) помоћни и други објекти се могу изводити према типском 

или нарученом пројекту, према потребама и жељама инвеститора, у складу са 

урбанистичким и другим условима. 

 Светла висина стамбених просторија је  2,60-2,80m. 

 Пратећи (помоћни), пословни (радни) објекти односно простори се пројектују и изводе 

према функционалним санитарним, техничко-технолошким и другим условима зависно од 

делатности која је на парцели дозвољена, светла висина просторија треба да је мин. 3,0 m, 

односно према прописима за одговарајућу намену, односно делатност. 

 Сви објекти (стамбени и нестамбени) треба да буду изведени од савремених, 

квалитетних, трајних материјала, да буду функционални, статички стабилни, хидро и термо 

прописно изоловани, обликовно складни и опремљени свим савременим инсталацијама.  

 Спољни изглед објекта, облик крова, примењени материјали, боје и други елементи 

утврђују се пројектно-техничком документацијом. Објекти својим архитектонским изразом 

морају бити усклађени са просторним и временским контекстом у ком настају не 

угрожавајући амбијенталну вредност уличног потеза. Архитектонским облицима, 

употребљеним материјалима и бојама мора се тежити ка успостављању јединствене 

естетске и визуелне целине. 

 Кровне равни стамбено-пословних објеката по правилу треба да су косе (у изузетним 

случајевима и равни кровови или кровне терасе), с падом кровних равни (гледајући у односу 

на улицу) попут претежног броја објеката у уличном фронту, нестамбених објеката такође 

косе, а код свих са свођењем воде у сопствено двориште, односно уличну канализацију. 

 Изградњом крова не сме се нарушити ваздушна линија суседне парцеле, а одвођење 

атмосферских падавина са кровних површина мора се решити у оквиру сопствене 

грађевинске парцеле. 

 Кровни покривач може бити цреп, тегола или неки други адекватан материјал. 

 Могуће је извођење лежећих прозора у равни крова  изузетно и кровних  баџа уколико 

није другачије прописано условима надлежног Завода за заштиту споменика културе. 

 Макс. висина назитка поткровне етаже је највише 1,80m рачунајући од коте пода 

поткровне етаже до тачке прелома кровне косине. 

 Зидови треба да су по правилу од опеке или комбиновани, фасада малтерисана и 

бојена одговарајућом бојом (бојама), или од фасадне опеке или комбиноване обраде, равна 

или са упустима односно дозвољеним испустима (лође, балкони, еркери и сл.). 

 

           Етаже и намена етажа ВпСО (с/п, п/с) објекта: 

              -     подрум - за помоћне, евентуално пословне просторије (котларница, смештај 

горива, остава, склониште, разни пословни простори, подземна гаража и сл.). Подрумска 

етажа треба да је укопана испод нулте коте терена за минимум 2/3 висине. 

- сутерен - за помоћне и евентуално пословне просторије (котларница, смештај 
горива, остава, разни пословни простори, гаража и сл.),  
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- приземље - за стамбене и интерне или јавне пословне просторије с чистом 
делатношћу, евентуално за помоћне просторије и гараже ; тамо где је дозвољено планом 
разраде, приземље намењено пословању може садржати галерију, 

- високо приземље - за стамбене и интерне или јавне пословне просторије с 
чистом делатношћу,  

- спрат - за стамбене и засебно пословне просторије са чистом делатношћу,  
- повучени спрат – последња етажа повучена од фасадне равни према јавној  

површини и  према  дворишту  минимално 1.5m у нивоу пода.  

- поткровље и мансарда - за стамбене, помоћне и евентуално интерне радне 
просторије с чистом делатношћу,  

- таван - може да се користи као остава или да се адаптира у поткровље, ако 
постоје просторни и други услови, 

- галерија - за стамбене односно радне сврхе, по правилу се предвиђа у 
пословним приземљима објеката, тамо где је то дозвољено; У поткровљу односно 
мансардној етажи прилагођава се волумену и другим особинама те етаже, у циљу 
рационалног искоришћења простора. Галерија се не може сматрати или претворити у 
засебну спратну етажу. 

 
            Kота пода приземља стамбених просторија може да буде 0,9-1,2 м од коте изведеног 

или пројектованог наслањајућег тротоара; 

            Kота пода приземља пословних просторија (и помоћних просторија) у приземљу 

вишепородичног стамбеног (стамб. - пословног ; послов. - стамб.) објекта може да буде 0,20-

0,50м (денивелација до 1,2м савладава се унутар објекта);   

            Оптимално је да минимална кота пода приземља, посебно локала, буде бар за 2 

висине степеника изнад коте околног тротоара. 

 Код објеката у којима су дозвољени или обавезни покривени колски пролази - 

"ајнфорти", исти треба да су ширине 3,5m, висине 4,0m, са капијом чија се крила отварају на 

унутра и надсветлом.  

           Спољно отворено степениште које савлађује висину преко 0,9m улази у габарит 

објекта. 

 Главне отворе на објекту, по правилу предвидети на уличној и фасади објекта 

орјентисаној према сопственом дворишту (бочном или задњем). 

            Отворе на помоћним објектима оријентисати према дворишту.  

 

 Испусти на објектима 

 

 Код објеката који су постављени на уличну регулацију или регулациону линију према 

другом јавном простору, у јавни простор смеју прећи : 

­ у приземљу :  излози до 0,20m и то само ако је улични тротоар шири од 1,50m; 

­ на висини изнад 3,0m односно на спратним етажама: стрехе до 0,50m, балкони, 

еркери и сл. до 0,50m, (рачунајући од основног габарита објекта до хоризонталне пројекције 

испада). 

 

 Код објеката који садрже пословање у приземљу, изнад висине од 2,50m испусти у 

јавни простор могу бити: 

- конзолне рекламе испуштене до 1,20m,  

- платнене или пластичне надстрешнице на лакој конзолној (склопивој) металној 

конструкцији испуштене до 2,0m, платнене или пластичне надстрешнице на монтажно-

демонтажној металној конструкцији изнад тротоара а на мин 1,0m од ивице коловоза. 

 

 На зидовима објеката који су према суседима постављени на најмања дозвољена 

растојања нису дозвољени никакви испусти у приземљу, а на спрату или поткровљу могу 

имати појединачне испусте у виду стрехе до 0,5м. 
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 Сем испод основног габарита, објекат може да садржи подземне делове и ван њега и 

то за: помоћне, евентуално радне просторије, склониште и сл., по правилу у равни терена, 

при  чему се не смеју прећи границе парцеле. 

 Регулациону линију, испод коте тротоара, могу прећи евентуално стопе темеља или 

темељни зид и то највише до 0,50m, а граница суседне парцеле се не може прећи ни испод 

коте терена осим изузетно темељне стопе али уз обавезну сагласност власника односно 

корисника суседне парцеле, (у случајевима када се објекат гради на граници са суседом). 

 Степенице које савлађују висину до 0,9m не улазе у габарит објекта.  

 

Услови за ограђивање грађевинске парцеле 

Ограда између суседних парцела поставља се осовински на међусобној граници по 

договору суседа, или до границе, при чему су сви елементи ограде на парцели власника 

ограде. 

Ограде могу бити пуне, провидне или делимично провидне и то од опеке, дрвета, 

метала, типских елемената, жичане и др, без подзида или са подзидом, као и жива ограда. 

Висина ограде између суседних парцела може бити до 2,0m, према улици начелно. 

уједначена с околним оградама али не виша од 2,0m (оптимална висина до 1,60m). 

 Врата и капије на ајнфортима и уличној огради се не могу отварати ван регулационе 

линије. 

Услови за обнову и реконструкцију објеката 

             На изграђеним парцелама, односно на постојећим објектима могући су радови 

реконструкције, адаптације, доградње, санације и то: 

 - Уклањање постојећег објекта и изградња новог у свему према условима утврђеним 

овим Планом. 

 -Реконструкција постојећих објеката дозволиће се уколико се извођењем радова неће 

нарушити услови утврђени овим Планом. 

 - Ако је изграђеност грађевинске парцеле не задовољава услове утврђене овим 

Планом, неће се дозволити доградња нити надзиђивање постојећих објеката.  

 - Могућа адаптација објеката у оквиру намена утврђених овим Планом.  

  

 За већ изграђене главне и друге објекте којима је међусобно растојање мање од 

прописаног, при издавању услова за реконструкцију не могу се на суседним странама 

предвиђати отвори стамбених и пословних  просторија (осим мањих отвора на помоћним 

просторијама, у функцији вентилације и осветљења), минималне висине парапета од 1,8m, 

површине до 0,8m². 

 

Инжењерско-геолошки услови за изградњу објеката 

С обзиром да се подручје општине Рума налази у зони могуће угрожености земљо-

тресом јачине 8°МЦС за повратни период од 100 година, односно 8°МЦС за повратни период 

од 200 година, што је утврђено на основу сеизмичке рејонизације Републике Србије, заштита 

од земљотреса ове јачине подразумева примену сигурносних стандарда и техничких 

прописа о градњи објеката на сеизмичким подручјима.  

У случају појаве земљотреса прогнозиране јачине од 8° МЦС, не би било 

катастрофалних последица на објектима већ би они претрпели лакша или средња 

оштећења, у зависности од квалитета градње, али не би дошло до масовног рушења 

објеката и затрпавања људи.  

Приликом планирања и изградње простора морају се поштовати Планом дефинисани 

параметри који утичу на смањење оштећења и ублажавање последица у случају појаве 

земљотреса, као што су степен изграђености, систем градње, спратност објеката, 

равномеран распоред слободних површина и др., односно мере заштите подразумевају да 

се приликом планирања, пројектовања и изградње објеката као и реконструкције постојећих 
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објеката, обавезно примене све законски прописане мере заштите које се односе на 

изградњу објеката на подручјима могућих трусних поремећаја јачине 8° МЦС. 

 

Услови за зеленило и слободне површине  

 Уређење слободних површина треба да се базира на поставци првенствено заштитне 

вегетације, као и декоративне вегетације уз неопходно коришћење елемената партерне 

архитектуре. Уређење појединачних парцела породичног становања вршиће се према 

жељама власника, у зависности од величине парцеле, а у дну парцеле могуће су веће или 

мање баште, воћњаци, затим уређени травњаци и цветњаци.  

 Проценат озелењености парцела намењених становању треба да буде најмање 30%. 

 

Депоновање и евакуација отпада 

Депоновање кућног смећа вршиће се у одговарајуће посуде у сопственом дворишту. 

Могуће је одлагање смећа вршити у самом објекту или у за то изграђеном помоћном објекту. 

Евакуација се врши на градску депонију, преко за то надлежног предузећа. 

Отпад из радних (пословних) објеката, складиштиће се у контејнере на сопственој 

парцели, а у зависности од врсте отпада и по потреби разврставати и трајно одвозити на 

депоније за трајно складиштење отпада. 

 Места за контејнере су обавезно од тврде подлоге, бетон или асфалт. 

           Према условима ЈП Комуналац Рума , који су прибављени за потребе израде Измена 

и допуна Плана детаљне регулације "за део блока 2-1-2 у централној зони " у Руми,  

потребно је да се за сваки објекат вишепородичног становања, на припадајућој парцели, 

предвиди простор за смештај довољног броја контејнера од 1,1м3. Могу се, ако се објекти 

пројектују као комплекс зграда, предвидети и заједнички простори за две зграде. Простори 

за смештај контејнера треба да буду што ближе локалној саобраћајници, а до исте треба да 

се изграде бетонирани или асфалтирани прилази за извожење контејнера који су без 

денивелација. Простори треба да имају подове од материјала који се лако чисти, пере и 

дезинфикује и да су ограђени са три стране (једне шире и две уже) зидом висине 1,50м.  

 

 

Тачка 4.  ПРИКАЗ ОСТВАРЕНИХ УРБАНИСТИЧКИХ  ПАРАМЕТАРА  И КАПАЦИТЕТА, 

Први став, алинеја -зона Б: 

-  после речи: "спратност објеката:" бришу се речи: "Главни објекат". 

- у делу спратност објеката: брише се прва подалинеја која гласи: "главни објекти - објекти 

на регулацији - макс. П+1+Пк  без обзира на намену". 

После алинеје "зона Б" додаје се нова алинеја "зона В" тако да гласи: 

"- зона В 

индекс заузетости: 

- вишепородично становање и пословање макс 70%(укључујући манипулативне и паркинг 

површине); 

спратност објеката: Главни објекат 

- главни објекти (вишепородични објекти)- објекти на регулацији -  од П+2 до П+3+Пк(Пс), 

- пратећи помоћни објекти уз становање и пословање макс. П+0,  

- гараже вишепородичног становања макс. П+1; 

озелењавање: мин. 30%." 
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ПРИМЕНА И СПРОВОЂЕЊЕ ПЛАНА   

Доношењем Измена и допуна Плана детаљне регулације "за део блока 2-1-2 у централној 

зони " у Руми, План детаљне регулације "за део блока 2-1-2" у Руми ("Сл.лист општина 

Срема", 28/19), остаје на снази, осим у деловима за који се доносе Измене и допуне Плана. 

 

 

 



Б/ГРАФИЧKИ ПРИКАЗИ 

Сви графички прилози остају на снази осим у делу који се односи на Измене и допуне 

Плана. Додају се графички прилози: 

ЛИСТ 3а       НАМЕНА  ПОВРШИНА СА ПОДЕЛОМ НА КАРАКТЕРИСТИЧНЕ  
                      ЦЕЛИНЕ И ЗОНЕ И РЕГУЛАЦИЈА ПОВРШИНА ЈАВНЕ НАМЕНЕ     Р  1 :1000 
 
ЛИСТ 4а      ПЛАН САОБРАЋАЈА, РЕГУЛАЦИЈЕ И НИВЕЛАЦИЈЕ СА  
                     ЕЛЕМЕНТИМА ЗА  ФОРМИРАЊЕ ГРАЂЕВИНСКИХ  
                     ПАРЦЕЛА                                                                                                   Р   1:1000   
                                                                                                                                                                                  
ЛИСТ 7а      ПЛАН ГРАЂЕВИНСКИХ ПАРЦЕЛА СА СМЕРНИЦАМА ЗА  
                     СПРОВОЂЕЊЕ                                                                                           Р   1 :1000     
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В/ ПРИЛОГ 

Услови и сагласности ималаца јавних овлашћења и установа: 

➢ Телеком Србија, Сремска Митровица, бр. Д210-136954/1-2024, од 25.03.2024. 

➢ ЈП комуналац Рума, бр. 2339, од 23.10.2023. 

➢ ЈП урбанизам и изградња Рума, бр.315-8-1/2024, од 22.03.2024. 

➢ ЈП Гас Рума, бр.20.15.1, од 22.03.2024. 

➢ ЈП Водовод Рума, бр. 679/1, од 05.04.2024. 

➢ МУП Сремска Митровица, Одсек зас превентивну заштиту од пожара и 

експлозија, бр. 217-2955/24, од 12.04.2024. 

➢ Завод за заштиту споменика културе Сремска Митровица, бр. 175-03/24-3 од 

10.04.2024. 

➢ Електродистрибуција Рума, бр. 88.1.1.0-D-07.17.-132900-24, од 18.04.2024. 

 

 




































