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Сектор за урбанистичко планирање 
   

 
 

И З Ј А В А   
ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ  

 
Одговорни урбаниста за израду Измена и допуна плана детаљне регулације „ За 

део блока 1-3-6 мешовитог становања уз Орловићеву улицу“ у Руми 

 

Стефан Бошковић, мастер. инж. арх. 

Број лиценце 221А 008 25 

 

ИЗЈАВЉУЈЕ 

 

да је Нацрт Измена и допуна плана детаљне регулације „ За део блока 1-3-6 

мешовитог становања уз Орловићеву улицу“ у Руми е, израђен  у складу са:  

-  Законом о планирању и изградњи ("Службени Гласник РС", бр.72/2009, 

81/2009-испр., 64/2010-одлука 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, 

9/2020, 52/2021, 62/2023 и 91/2025);  

-  Правилником о садржини, начину и поступку израде докумената просторног 

и урбанистичког планирања (“Сл. гласник РС“, бр. 32/2019 и 47/2025); 

и да је припремљен на основу званичних и релевантних података и подлога и 

усклађен са условима ималаца јавних овлашћења и усклађен са планским 

дикументима ширег подручја – Просторним планом општине Руме ("Сл.лист 

општина Срема", бр. 7/2015). 

 
 
 

Одговорни урбаниста:   Стефан Бошковић мастер.инж.арх  

 
Број  лиценце:     221А 008 25 
 
Потпис: 
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УВОД 
Овим ИЗМЕНАМА И ДОПУНАМА Плана детаљне регулације " за део блока 1-3-6 
мешовитог становања уз Орловићеву улицу" 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 1-3-6 мешовитог становања уз Орловићеву улицу" у Руми 
(„Службени лист општина Срема“ , бр.32/25). 
Саставни део ове одлуке је и одлука о не приступању изради стратешке процене утицаја 
Измена и допуна Плана на животну средину, које је донело Одељење за урбанизам и 
грађење општине Рума. (бр. 501-104/25-IV-04 од дана 18.09.2025. године) 
Предмет Измена и допуна Плана детаљне регулације " за део блока 1-3-6 мешовитог 
становања уз Орловићеву улицу " у Руми јесте преиспитивање планиране препарцелације 
постојећих парцела, као и могућности формирања парцеле чистог пословања у оквиру 
вишепородичног стамбено/пословног комплекса.  
Изменама и допунама Плана детаљне регулације " за део блока 1-3-6 мешовитог 
становања уз Орловићеву улицу " у Руми мења се и допуњује План детаљне регулације " 
за део блока 1-3-6 мешовитог становања уз Орловићеву улицу " у Руми („Службени лист 
општина Срема“, бр. 15/25). 
Измене и допуне Плана детаљне регулације " за део блока 1-3-6 мешовитог становања уз 
Орловићеву улицу " у Руми  се односе на текстуални и графички део плана. 
Измене и допуне Плана обухватају к.п.бр. 3040, 4786/1, 4787/2, 4787/1, 4791/2 и 4789 К.О. 
Рума. 
За потребе израде Измена и допуна Плана детаљне регулације " за део блока 1-3-6 
мешовитог становања уз Орловићеву улицу " у Руми прибављенe се следеће сагласности:  

➢ Завод за заштиту споменика културе Сремска Митровица, бр. 783-03/25-3 од 

18.12.2025. 

➢ Покрајински Завод за заштиту природе, бр. 03020-4146/2, од 17.12.2025. 

 

1. 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, 52/21, 62/23 и 

91/25),  

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

урбанистичког планирања (“Сл. гласник РС“, бр. 32/2019 и 47/2025), 

• Одлука о изради Измена и допуна Плана детаљне регулације " за део блока 1-3-6 

мешовитог становања уз Орловићеву улицу " у Руми („Службени лист општина 

Срема“, бр.32/25). 

• План генералне регулације  Руме („Службени лист општина Срема“, бр. 32/21, 2/23, 

9/24 и 7/25) 

  Изменама и допунама Плана детаљне регулације „ за део блока 1-3-6 
мешовитог становања уз Орловићеву улицу“ у Руми мења се и допуњује План детаљне 
регулације „ за део блока 1-3-6 мешовитог становања уз Орловићеву улицу“ у Руми 
("Сл.лист општина Срема", бр.15/2025). 
 Носилац израде Измена и допуна Плана детаљне регулације „ за део блока 1-3-6 
мешовитог становања уз Орловићеву улицу“ у Руми је Општинска управа Општине Рума, 
Одељење за урбанизам и грађење, а израђивач је Јавно предузеће урбанизам и изградња 
Рума. 
  Измене и допуне Плана детаљне регулације за део блока 1-3-6 мешовитог 
становања уз Орловићеву улицу“ у Руми су мањег обима, у складу са одредбама члана 51б 
Закона о планирању и изградњи и члана 72 Правилника о садржини, начину и поступку 
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израде докумената просторног и урбанистичког планирања, спроводиће се  по скраћеном 
поступку. 
 Измене и допуне Плана детаљне регулације „ за део блока 1-3-6 мешовитог 
становања уз Орловићеву улицу“ у Руми садрже текстуални део и графичке приказе у 
размери 1:1000 и 1:100. 
 

2. ИЗМЕНЕ И ДОПУНЕ У ТЕKСТУАЛНОМ ДЕЛУ ПЛАНА 
У планском делу, 1. ПРАВИЛА УРЕЂЕЊА, 1.1.  ПОДЕЛА НА КАРАКТЕРИСТИЧНЕ 
ЦЕЛИНЕ И ЗОНЕ, 

- четврти став који гласи:“ К.п.бр. 3040 нема директан излаз на јавни пут (има уписано право 
службености пролаза преко к.п.бр. 3038), и не може да буде самостална грађевинска 
парцела за вишепородично становање. Она може да се припоји наслањајућим парцелама 
вишепородичног становања или да егзистира као парцела породичног становања на којој 
је могуће саградити породични стамбени објекат са једним станом, а све у складу са 
параметрима који су прописани за породично становање Планом генералне регулације 
Руме.“ се брише. 

 

У планском делу, 1. ПРАВИЛА УРЕЂЕЊА, 1.1.  ПОДЕЛА НА КАРАКТЕРИСТИЧНЕ 
ЦЕЛИНЕ И ЗОНЕ, 

- после трећег става додаје се нови поднаслов који гласи: 

 „Урбанистичка целина број 2 – намењена мешовитом становању“ ,  и испод поднаслова се 
додаје став који гласи: 

„Обухвата парцеле к.п. 4787/1, 4790 и 4791/2, и планирано је да задржи постојећу намену 
мешовитог становања дефинисану Планом генералне регулације, уз додатну обавезу 
израде урбанистичког пројекта на тим парцелама, којим ће се парцеле определити за једну 
од две обавезне намене (породично или вишепородично становање). 

У оквиру мешовитог становања део површина је намењен за спортско рекреативне 
површине, а део за заштитно зеленило. У том појасу није могућа изградња објеката.“ 

 

У планском делу, 1. ПРАВИЛА УРЕЂЕЊА, 1.1.  ПОДЕЛА НА КАРАКТЕРИСТИЧНЕ 
ЦЕЛИНЕ И ЗОНЕ, 

- поднаслов који гласи:“ Урбанистичка целина број.2- коју чине површине јавне 
намене“ се мења у: „Урбанистичка целина број.3- коју чине површине јавне намене“ 
 

У тачки 1.2. НАМЕНА  ПОВРШИНА  И  ОБЈЕКАТА  И  МОГУЋЕ КОМПАТИБИЛНЕ НАМЕНЕ  
СА БИЛАНСОМ  ПОВРШИНА, 

- у табели број 3 „Биланс површина у границма планског подручја:“ Мењају се следеће 
вредности: 

 У седмом реду табеле („Вишепородично становање (са или без пословања“) у другој 
колони вредност мења са 2ха20а19м2 у 1ха72а59м2 а у трећој колони у истом реду вредност 
59,90% се мења у 46,94% 

 

 У осмом реду табеле у првој колони (Спорт, рекреација и зеленило у оквиру 
вишепородичног становања  (са или без пословања)),  после речи „вишепородичног“ додаје 
се „и мешовитог“. 

 

 У деветом реду табеле у првој колони (Заштино зеленило  у оквиру вишепородичног 
становања  (са или без пословања)) после речи „вишепородичног“ додаје се „и мешовитог“. 
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 Испод седмог реда табеле “Вишепородично становање  (са или без пословања)„ додаје 
се нови ред у табели са следећим вредностима: 

- у колони један стоји текст: „Мешовито становање“ 

- у колони два стоји: 47а60м2 

- у колони три стоји: 12,95% 

1.7.2. УСЛОВИ И МЕРЕ ЗАШТИТЕ ГРАДИТЕЉСKОГ НАСЛЕЂА 

После последњег става додаје се следећи текст : 

"Према условима Завода за заштиту споменика културе из Сремске Митровице, бр. 783-
03/25-3, од 18.12.2025., који су добијени за израду Измена и допуна Плана детаљне 
регулације " за део блока 1-3-6 мешовитог становања уз Орловићеву улицу " 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. 
 
1.7.4. УСЛОВИ И МЕРЕ ЗАШТИТЕ ПРИРОДЕ 

После последњег става додаје се следећи текст : 

Према условима Покрајинског завода за заштиту природе бр. 03020-4146/4 од 17.12.2025. 

године, ради заштите Борковачког потока као станишта заштите заштићених врста и 

мограторног коридора: 

- забрањена је промена морфологије терена локалног еколошког коридора, тј. нагиб 

природолике обале не може бити већи од 45 степени 

- потребно је обезбедити континуални појас травне вегетације на обали локалног 

еколошког коридора у ширини од најманје 5м (оптимално 10м) који ће се одржавати 

кошењем и не може бити засенчен дрворедом 

- пешачка и бициклистичка стаза морају бити смештени ван зоне директног утицаја ја на 

водоток 

-забрањено је узурпирати заштитни појас канала изградњом или преоравањем 

- за моделе ноћног осветљења потребно је изабрати моделе са заштитом од расипања 

светлости (према небу и према еколошком коридору) 

- за осветљење користити светлосна тела постављена на најмањој могућој удаљености од 

тла 

- изградњом пешачке и бициклистичке стазе не смеју бити угрожене функционалне и 

предеоне карактеристике локалног еколошког коридора „Борковачки поток“ 

- забрањено је одлагање отпада и свих врста опасних материја, као и одлагање ископаног 

земљаног и другог материјала уз поток 

- озелењавање планирати на начин којим ће се смањити негативни утицај вештачких 

површина на микроклиматске карактеристике предметне просторне целине. 

 
У тачки 2. ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА  
2.1. ПОДЕЛА НА КАРАКТЕРИСТИЧНЕ ЦЕЛИНЕ И ЗОНЕ   
- девети став који гласи:“ К.п.бр. 3040 нема директан излаз на јавни пут (има уписано право 
службености пролаза преко к.п.бр. 3038), и не може да буде самостална грађевинска 
парцела за вишепородично становање. Она може да се припоји наслањајућим парцелама 
вишепородичног становања или да егзистира као парцела породичног становања на којој 
је могуће саградити породични стамбени објекат са једним станом, а све у складу са 
параметрима који су прописани за породично становање Планом генералне регулације 
Руме.“ се брише. 
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Након последњег става тачке 2.1 ПОДЕЛА НА КАРАКТЕРИСТИЧНЕ ЦЕЛИНЕ И ЗОНЕ   
додаје се поднаслов:  

 

Парцеле мешовитог становања, 
испод којег се додаје следећи став: 
Парцеле мешовитог становања у обухвату плана ће се урбанистичким пројектом 
определити за једну од две намене: 
- породично становање, у случају да се Урбанистичким пројектом парцеле мешовитог 
становања определе за породично становање, потребно је примењивати правила 

уређења и грађења за парцеле породичног становања дата овим планом. Ако се ПДР-ом 
парцела определи за породично становање, дозвољава се изградња искључивој једног 
слободностојећег стамбеног објекта са највише 2 стамбене или једном стамбеном и 
једном пословном јединицом. 
- вишепородично становање, за које се примењују овим планом утврђена правила 
уређења и грађења за парцеле вишепородичног становања 
 
2.2. УСЛОВИ ЗА ПАРЦЕЛАЦИЈУ, ПРЕПАРЦЕЛАЦИЈУ И ФОРМИРАЊЕ ГРАЂЕВИНСКЕ 
ПАРЦЕЛЕ 
У поднаслову -Парцеле вишепородичног становања са или без пословања 
- пети став који гласи: „ Новоформираној парцели П-1 може да се припоји к.п.бр. 3040, али 
није обавезујуће.“ се брише. 
- у седмом ставу, трећа алинеја се брише 
- након последњег става се додаје текст који гласе: „За израду УПР-а за потребе породичног 
становања минимални параметри приликом парцелације су: површина парцеле 
минимално 600м2 и најмања ширина уличног фронта је 24,0м“ 

2.3  ПОЛОЖАЈ ОБЈЕКТА У ОДНОСУ НА РЕГУЛАЦИЈУ И У ОДНОСУ НА 
ГРАНИЦЕ ГРАЂЕВИНСКЕ ПАРЦЕЛЕ 

- након последњег става додаје се следећи текст: 

„ За парцеле опредељене УПР-ом за породично становање: 
Предња грађевинска линија свих објекта, према Орловићевој улици, је удаљена 
минимално 6,0 м од регулације, док је задња грађевинска линија за све објекте на 60,0м 
од регулације Борковачког потока. Бочна грађевинска линија према северном и јужном 
суседу износи најмање 4,0м.“ 

2.5 ПОЛОЖАЈ ОБЈЕКТА У ОДНОСУ НА РЕГУЛАЦИЈУ И У ОДНОСУ НА    
ГРАНИЦЕ ГРАЂЕВИНСКЕ ПАРЦЕЛЕ 

- након последњег става додаје се следећи текст: 

„ За парцеле опредељене УПР-ом за породично становање: 
Индекс заузетости је максимално 50% (укључујући главни објекат, помоћне објекте и све 
манипулативне и паркинг површине), док је индекс изграђености највише 0.8. 

2.6     НАЈВЕЋА ДОЗВОЉЕНА СПРАТНОСТ И ВИСИНА ОБЈЕКАТА 

- након последњег става додаје се следећи текст: 
„ За парцеле опредељене УПР-ом за породично становање: 
Максимална спратност за главни објекат на парцели је П+1+Пк (Пс), уз могућност 
извођења највише једне подземне етаже. За све помоћне објекте на парцели максимална 
дозвољена спратност износи П+0.  
Дозвољена висина главног објекта је највише 12,0м , док је за помоћне највише 6,0м.“ 

2.7  УСЛОВИ ЗА ИЗГРАДЊУ ДРУГИХ ОБЈЕКАТА НА ИСТОЈ 
ГРАЂЕВИНСКОЈ ПАРЦЕЛИ 
- након последњег става додаје се следећи текст: 
„ За парцеле опредељене УПР-ом за породично становање: 
Најмања удаљеност помоћних објеката од главног објекта је 5,0м.“ 
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2.8  УСЛОВИ И НАЧИН ОБЕЗБЕЂИВАЊА ПРИСТУПА ПАРЦЕЛИ И 
ПРОСТОРА ЗА ПАРКИРАЊЕ ВОЗИЛА 

- након последњег става додаје се следећи текст: 

„ За парцеле опредељене УПР-ом за породично становање: 
Колски приступ објектима породичног становања потребно је обезбедити са јавног 
простора, односно одуличног коловоза, приступним путем начелне ширине 3,0м. 

За потребе противпожарне заштите обавезно је обезбедити и пролаз поред објеката 
најмање ширине 3,0м.  
 Смештај сопствених возила и машина се обезбеђује искључиво у оквиру парцеле. 

2.9 УСЛОВИ ЗА УРЕЂЕЊЕ ЗЕЛЕНИХ И СЛОБОДНИХ ПОВРШИНА И 
УСЛОВИ ЗА ОГРАЂИВАЊЕ 

- након последњег става додаје се следећи текст: 

„ За парцеле опредељене УПР-ом за породично становање: 
Проценат зелених површина у оквиру парцеле породичног становања треба да 

износи најмање 50%.  
 Парцеле породичног становања је дозвољено ограђивати према регулационој 
линији као и према бочним суседима. Део парцеле који се налази у заштитном појасу 
Борковачког потока није дозвољено ограђивати. Ограде могу бити пуне, делимично 
провидне или провидне и морају у потпуности бити изведене на сопственој парцели. 
 
2.13. ЛОКАЦИЈЕ ЗА КОЈЕ ЈЕ ОБАВЕЗНА ИЗРАДА ПРОЈЕКТА ПАРЦЕЛАЦИЈЕ, 
ОДНОСНО ПРЕПАРЦЕЛАЦИЈЕ, УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА И УРБАНИСТИЧКО 
АРХИТЕКТОНСКОГ КОНКУРСА 
- у првом ставу, друга алинеја, на крају реченице се додаје „... и за парцеле намењене 
мешовитом становању.“ 
 
У ТАЧКИ 3. - ПРИМЕНА И СПРОВОЂЕЊЕ ПЛАНА 
У другом ставу, трећа алинеја која гласи: „Урбанистичким пројектом за изградњу 
комплекса“, на крају текста се додаје „... и за парцеле намењене мешовитом 
становању.“ 
 
3 ПРИМЕНА И СПРОВОЂЕЊЕ ИЗМЕНА И ДОПУНА  ПЛАНА 
 
  Доношењем Измена и допуна Плана детаљне регулације за део блока 1-3-6 
мешовитог становања уз Орловићеву улицу “ у Руми, План детаљне регулације „ за део 
блока 1-3-6 мешовитог становања уз Орловићеву улицу “ у Руми ("Сл.лист општина 
Срема", бр.15/2025), остаје на снази и примењује се у свему, осим у деловима за које се 
доносе Измене и допуне Плана. 
 
 Графички прикази Плана детаљне регулације „ за део блока 1-3-6 мешовитог 
становања уз Орловићеву улицу “ замењују се новим графичким приказима и то листови 
бр. 3, и 7.   
 
Саставни део Измена и допуна Плана су следећи графички прикази: 
 
Планска решења  
Лист  3. 
 

НАМЕНА ПОВРШИНА У ГРАНИЦАМА ПЛАНА  СА ПОВРШИНАМА ЈАВНЕ 
НАМЕНЕ 

 
1 : 1000 

Лист  7. ПЛАН  ГРАЂЕВИНСКИХ ПАРЦЕЛА СА СМЕРНИЦАМА ЗА 
СПРОВОЂЕЊЕ                                                                                        

1 : 1000 
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изградња Рума

Р=1:1000

"ММОНТ СТРОЈ" ДОО ОГАР

ГРАНИЦА ОБУХВАТА
ПЛАНА

ознаке:

РЕГУЛАЦИОНА ЛИНИЈА

ТАЧКЕ ГРАНИЦЕ
ОБУХВАТА ПЛАНА

ОРЛОВИЋЕВУ УЛИЦУ"

"VEN RU INVEST" ДОО РУМА

БРОЈ ЛИСТА: 7

ПЛАН ГРАЂЕВИНСКИХ ПАРЦЕЛА
СА ПЛАНИРАНИМ НАМЕНАМА

 ПАРЦЕЛЕ КОЈЕ СЕ ОБАВЕЗНО СПАЈАЈУ

СТАМБ./СТАМ-ПОСЛОВНИ ОБЈЕКТИ
ПЛАНИРАНИ ВИШЕПОРОДИЧНИ

ПОВРШИНЕ ЈАВНЕ НАМЕНЕ :

- Пројекти парцелације и препарцелације
- Елаборат геодетских радова исправке границе

Спровођење:

парцела и спајања парцела истог власника
(након решених имовинско-правних односа)

- Локацијски услови за реконструкцију 
и изградњу инфраструктуре и других елемената
саобраћајнице унутар регулације

- Пројекти парцелације и препарцелације
- Елаборат геодетских радова спајања парцела

ПЛАНИРАНЕ ПАРЦЕЛЕ СТАНОВАЊА

Спровођење:

истог власника (након решених имовинско-
правних односа)

P-1

- Локацијски услови

(могући положај објеката)

- Урбанистички пројекат за изградњу комплекса

ПЛАНИРАНЕ НАМЕНЕ 
УРБАНИСТИЧКА ЦЕЛИНА (ЗОНА) 1

макс. П+4+Пк
ВИШЕПОРОДИЧНО СТАНОВАЊЕ СА
ILI BEZ POSLOVAWA(или Пс)

СПОРТ, РЕКРЕАЦИЈА И ЗЕЛЕНИЛО 

ЗАШТИТНО ЗЕЛЕНИЛО

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

STANOVAWA SA ILI BEZ POSLOVAWA:

МЕШОВИТО СТАНОВАЊЕ 
(ОПРАДЕЉУЈЕ СЕ УРБАНИСТИЧКИМ ПРОЈЕКТОМ)

и парцеле мешовитог становања

ИЗМЕНА ПЛАНА 
ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ
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