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Spoj: 02-1212026-1392
6eorpag, 16.01 .2026. rophHe

Ha ocHoey qnaHa 13. Craryra lzlnxeruepcKe KoMope Cp6uje ("Cf PC', 6p. a5l2025)
lzl HxeruepcKa KoMopa Cp6rje usgaje

Kojoru ce noreplyje Ra je SuruaHa l-1. MunyruHoeuh, ,qhnlt. t4Hx. apx.
nuqeHqa 6poj

200 0951 06
Ogro eopn u y p6aawcra 3a pyxoeofleH'e u3pagou yp6ax HcrH tt Kux nnaHoBa

u y p6anucru cr KHx n pojerara

Ha AaH il3AaBaFba oBe norBprqe qflaH [r4nxeruepcKe KoMope Cp6raje, u3Mr4pl4o o6aaeay
nnaharua qnaHapuHe Korvropra sa rexyhy rogilHy, o,qHocHo no 28.12.2026. roAI4He, Kao

r,^qa My Huje rspeveHa Mepa npeg Cy,qon,t qacru lzlxxeruepcKe KoMope Cp6uje

3a npeAcerqHuKa [4HxeruepcKe KoMope Cp6uje
Ilo ORnyqr YnpaeHor og6opa

6poj: 01 -63411-4. oA 11.04.2025. ro,qrHe,
oanauJheHo nuLle Aa nphBpeMeHo npegcraBrba il 3acryna

[4HxeruepcKy KoMopy Cp6mje

llpegcegxur Ynpae

Beruxo ,qhnn.npocrop.nnaH.
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И З Ј А В А   
ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ  

 
У складу са чланом 38, став 5. Закона о планирању и изградњи ("Службени Гласник РС", 

бр.72/2009, 81/2009, 64/2010-Одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013-одлука УС, 50/2013-

одлука УС, 98/2013- одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019-др.закон, 9/2020, 

52/2021, 62/2023, 91/2025 и 80/2026) и  чланом 27, став 2, тачка 1) Правилника о 

садржини, начину и попступку израде докумената просторног и урбанистичког 

планирања ("Службени Гласник РС", бр.32/2019, 47/2025 и 40/2026), 

 

 

 

Одговорни урбаниста на изради Плана детаљне регулације „за део блока 4-2-3“ уз Улицу 

Вељка Дугошевића у Руми,  Биљана  Милутиновић,  дипл.инж.арх., број лиценце 200 

0951 06, 

 

 

ИЗЈАВЉУЈЕ 

 

 

да је Елаборат за рани јавни увид Плана детаљне регулације „за део блока 4-2-3“ уз 

Улицу Вељка Дугошевића у Руми, урађен у складу са Законом о планирању и изградњи 

и прописима донетим на основу Закона. 

 

 

 
 
 
 
 
 
Одговорни урбаниста:   Биљана Милутиновић, дипл. инж. арх.  

 
Број  лиценце:     200 0951 06 
 
Печат:      Потпис: 
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УВОД 

Изради Плана детаљне регулације „за део блока 4-2-3“ уз Улицу Вељка Дугошевића у Руми 
(у даљем тексту: План) приступило се на основу Одлуке о изради Плана детаљне регулације 
„за део блока 4-2-3“ уз Улицу Вељка Дугошевића у Руми (Сл.лист општина Срема бр.26/2026). 
Саставни део Одлуке о изради плана је Одлука о неспровођењу поступка стратешке процене 
утицаја на животну средину Плана детаљне регулације „за део блока 4-2-3“ уз Улицу Вељка 
Дугошевића у Руми, коју је донело Одељење за урбанизам и грађење Општинскe управе 
Општине Рума, под редним бројем 381-11/2026-IV-04, од 14.07.2026. године.  

У складу са мишљењем Завода за заштиту споменика културе Сремска Митровица (број 387-
02/2026-49-2 од 19.06.2026. године), за израду Плана детаљне регулације „за део блока 4-2-
3“ уз Улицу Вељка Дугошевића у Руми није потребна израда Студије заштите непокретног 
културног добра. 

Носилац израде Плана је Одељење за урбанизам и грађење Општинске управе општине 
Рума. 

Обрађивач Плана је Јавно предузеће урбанизам и изградња Рума, ул. 27. октобра 7а,  Рума. 

Циљ израде Плана је: 

− даља разрада планских опредељења дефинисаних Планом генералне регулације Руме; 

− дефинисање правила уређења и правила грађења за планиране намене 
(вишепородично становање, пословање),  

− дефинисање површина јавне намене: комунални и инфраструктурни садржаји 
(саобраћајне површине и јавно зеленило) као и услова за инфраструктурно опремање 
грађевинског земљишта; 

− као и имплементација оправданих захтева корисника простора; 

− уз максимално поштовање заштите природних и културних добара, заштитe животне 
средине и здравља људи. 

 
Планирање, коришћење, уређење и заштита простора у подручју обухвата Плана засниваће 
се на принципима одрживог коришћења, рационалне организације и уређења простора и 
усклађивању планираних садржаја са могућностима и ограничењима у простору. 

На основу члана 45а Закона о планирању и изградњи ("Службени Гласник РС", бр.72/2009, 
81/2009, 64/2010-Одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013-одлука УС, 50/2013-одлука УС, 
98/2013- одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019-др.закон, 9/2020, 52/2021, 62/2023, 
91/2025 и 80/2026), након доношења Одлуке о изради плана приступило се изради Елабората 
за рани јавни увид, ради упознавања јавности са општим циљевима и сврхом израде Плана, 
планираном претежном наменом површина и очекиваним ефектима планирања. 

Елаборат за рани јавни увид садржи текстуални и графички део, дефинише опште циљеве 
израде Плана и предлаже: обухват Плана, намену земљишта, претежну намену површина, 
јавно грађевинско земљиште и дефинише потребне нумеричке показатеље. 
 

1. ГРАНИЦА  ПЛАНСКОГ ДОКУМЕНТА 

Одлуком о изради Плана утврђена је оквирна граница обухвата Плана, а коначна граница 

обухвата Плана дефинисаће се Нацртом Плана. 

У обухвату оквирне границе обухвата Плана дефинисане Одлуком о изради Плана налазе се 

парцеле и делови парцела: 

-  целе катастарске парцеле:  43/1, 43/2, 44/1, 44/2, 45/1, 45/2, 46/1, 46/2, 47, 48, 49, 

53 и 54 к.о. Рума и део катастарске парцеле број: 7267 к.о. Рума. 
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Укупна површина подручја обухваћеног оквирном границом обухвата Плана износи око 0,9 

ha.    

Опис границе планског подручја: 

Граница почиње од тачке Т-1 на тромеђи кат.парцела 52, 53 и 55 и води ка северу западном 

границом парцела 53 и 54 до тачке Т-2 на регулацији ул. В.Дугошевића (к.п. бр. 7267). 

Од тачке Т-2 граница води ка северу пресецајући ул. Вељка Дугошевића до тромеђе 

кат.парцела 95, 96 и 7267 до тачке Т-3 

Од тачке Т-3 граница се ломи ка истоку и води северном регулацијом ул. Вељка Дугошевића 

до тачке Т-4 на тромеђи кат.парцела 113, 114 и 7267. 

Од тачке Т-4 граница се ломи ка југу пресецајући ул. Вељка Дугошевића до тромеђе 

кат.парцела 12861, 43/1 и 7267 до тачке Т-5. 

Од тачке Т-5 граница наставља ка југу пратећи источну границу парцела 43/1 и 44/1 до тачке 

Т-6 у југоисточном темену парцеле 44/1. 

Од тачке Т-6 граница се ломи ка западу и прати јужну границу парцела 44/1, 44/2, 46/2, 46/1, 

48 и 49 до тачке Т-7, одакле се ломи ка југу источном границом парцеле 53 до тачке Т-8, па 

даље ломи ка западу до почетне тачке Т-1.. 

 

2.  ИЗВОД ИЗ ПЛАНСКИХ ДОКУМЕНАТА ВИШЕГ РЕДА 

 

ИЗВОД ИЗ ПЛАНА ГЕНЕРАЛНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ РУМЕ 

Правила уређења,  

 Биланс претежне намене површина, Подела на блокове према преовлађујућим 
наменама и спровођење плана по блоковима 
 .......... 

БЛОК : 4-2-3; 
Намена блока : централна зона,  вишепородично  становање, објекти  јавне  

намене  (школа,  јаслице );  
Врста документације из које се формирају услови  за изградњу и уређење: 
.......... 
Обавезна израда плана детаљне регулације за део блока намењен централним 

садржајима.  
План генералне регулације ће се директно примењивати на постојећим 

парцелама становања и пословања у зони централних садржаја,  задржавањем постојеће 
намене, као и за мање радове на површинама и објектима јавне намене. За сложеније 
садржаје обавезна израда урбанистичког пројекта. 

.......... 
Планирана  намена  површина  и  објеката  и  могућих  компатибилних  садржаја  са  

билансом  површина 
.......... 
Најкомплекснији су блокови у оквиру Централне зоне и зоне секундарног градског 

центра-Стара касарна, где се појављује породично и вишепородично становање, 
централни садржаји са јавним и пословним функцијама, пешачке и зелене површине. и др.  

 
Правила грађења 
.......... 

• Изградња објеката на парцелама које припадају зони централних садржаја 
вршиће се на основу планова разраде, изузетно и Урбанистичким пројектима укључујући 
и архитектонско-урбанистичке конкурсе, посебно за површине и објекте јавне намене као 
и директном применом плана  за постојеће објекте породичног становања са или без 
пословања  који  задржавају  постојећу  намену. За  објекте  вишепородичног  становања 
обавезна  је  израда  Плана  детаљне  регулације.  



3 
 

• Вишепородично становање у Руми, у односу на постављање стамбеног 
објекта на грађевинској парцели заступљено је и планирано у два основна вида: 
слободностојећи објекти и објекти у низу, а као посебни видови су полуатријумски и 
атријумски објекти. 

• На грађевинској парцели вишепородичног становања могу се градити: главни 
објекти (вишепородични стамбени,  стамбено-пословни, пословно-стамбени објекат) и 
помоћни објекти уз становање или пословање: гараже, оставе и слични објекти за 
заједничке потребе станара и објекти инфраструктуре (трафостанице, МРС...) 

• На једној грађевинској парцели могућа изградња једног или више 
вишепородичних стамбених објеката (изградња комплекса) са или без помоћних објеката. 

• Комплексом ће се сматрати грађевинска парцела на којој се граде два или више 
главних објеката. 

• Површина грађевинске парцеле за вишепородично становање може да износи 
мин. 600 m2, улична ширина мин. 20,0m. 

• Најмања површина комплекса износи 1500m2, улични фронт мин.30,0m. 

• Индекс заузетости на грађевинској парцели/комплексу је макс. 70% (паркирање 
у оквиру главног/их објекта или на отвореном),  укључујући  и  помоћне  објекте  и  
манипулативне  површине. 

• Спратност вишепородичног стамбеног (с/п, п/с) објекта може да  буде  највише 
макс. П+4+Пк (или ПС), са или без подрума или сутерена, ако не постоје сметње 
геотехничке или хидротехничке природе. Приземне и поткровне етаже могу да садрже 
галерију . 

• Максимална  укупна висина вишепородичног стамбеног (с/п, п/с) објекта може 
бити до 21,0m. 
 

3. ОПИС ПОСТОЈЕЋЕГ СТАЊА, НАЧИНА КОРИШЋЕЊА ПРОСТОРА И  ОСНОВНИХ  

ОГРАНИЧЕЊА 

Предметна локација обухвата Плана налази се у грађевинском подручју Руме, у делу блока 

4-2-3 централне зоне Руме уз ул. Вељка Дугошевића (зона ширег центра).  

На парцелама у обухвату Плана претежно је заступљено породично становање у објектима 

уз ул. Вељка Дугошевића, кућни бројеви 76, 78, 82 и 82А. На к.п. бр. 54 к.о. Рума, заступљено 

становање у више објеката (две породичне зграде и једна зграда колективног становања са 

2 стана). Све парцеле у обухвату плана (осим улице – к.п. бр.7267) су у приватној својини 

Кесер Комерц доо Рума. Кат. парцела бр.7267 к.о. Рума је у јавној својини Општине Рума 

(Улица Вељка Дугошевића).  Постојећи објекти су спратности П+0 и П+1. 

Улица Вељка Дугошевића је у потпуности приведена намени, са изведеним коловозом 

ширине 6,0 m, обостраним тротоарима уз регулацију (уз јужну регулацију ширине 1,4-1,5 m, 

уз северну регулацију ширине 1,6-1,9 m),  зеленилом и комплетном јавном комуналном 

инфраструктуром (водовод, фекална канализација, нн мрежа, тк мрежа, гас). 

Све парцеле унутар блока су потпуно комунално опремљене. 

Преко пута овог блока, са северне стране ул. Вељка Дугошевића, налазе се објекти 

породичног становања у оквиру зоне централних садржаја. 

Са источне стране планско подручје се наслања на парцелу к.п. бр. 12856 к.о. Рума са 

изграђеним пословним објектом П+1 – Поликлиника „Stanojčić Medical Center”. 

Са запада планско подручје се наслања на парцелу јавне намене – парк са игралиштем. 

Са јужне стране се налазе парцеле породичног становања са пословањем и јeдна парцела 

са две зграде колективног становања са по 4 стана. 
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Основно ограничење представља започета изградња у уличном потезу од вишепородичног 

стамб.-пословног објекта, спратности Су+П+4 на углу ул. В.Дугошевића и Павловачке, затим 

на следећој парцели уз ул. Вељка Дугошевића према западу изграђен пословни објекат – 

Поликлиника, спратности П+1. Обзиром да је граница обухвата Плана у продужетку уз ул. 

Вељка Дугошевића и да се планирају вишепородични стамбени и стамбено-пословни 

објекти, неопходно  водити рачуна да се будућа градња, колико је то могуће усклади са 

започетом изградњом, односно да се води рачуна о визуелном  идентитету улице. 

Посебну пажњу обратити на визуелно уређење комплекса у односу на јавни парк са западне 

стране планског подручја. 

 
4.  ОПШТИ ЦИЉЕВИ ИЗРАДЕ ПЛАНА 

Основни циљ израде Плана детаљне регулације „за део блока 4-2-3“ уз Улицу Вељка 
Дугошевића у Руми је утврђивање намене планског подручја у оквиру намене утврђених 
Планом генералне регулације Руме за зоне централних садржаја и утврђивање правила и 
услова уређења и изградње и заштите простора као и допуне новим садржајима примереним 
ширем градском центру. 

Општи циљ израде Плана јесте уређење и изградња простора у оквиру обухвата Плана: 
-  спровођење одредби планских докумената вишег реда, кроз усклађивање са постојећим 
потенцијалима подручја, реалним потребама и програмским елементима, као и затеченим 
стањем на терену; 
- дефинисање правила уређења и изградње на површинама за изградњу објеката 
вишепородичног становања и пословања;  
- дефинисање комуналних и инфраструктурних садржаја (саобраћајне површине и јавно 
зеленило), као и мреже и капацитета јавне комуналне инфраструктуре и услови за 
прикључење; 
- омогућавање рационалнијег  коришћења и заштите простора и унапређење позитивног 
континуитета просторног развоја садржаја централне зоне уз задовољење критеријума 
приступачности и атрактивности, као и висок ниво комуналног и инфраструктурног опремања; 
- дефинисање планских решења у складу са основним принципима одрживог развоја уз 
очување амбијенталне вредности и поштовање мера заштите животне средине; 
 
5. ПЛАНИРАНА ПРЕТЕЖНА НАМЕНА ПОВРШИНА, ПРЕДЛОГ ОСНОВНИХ 

УРБАНИСТИЧКИХ  ПАРАМЕТАРА И ПРОЦЕНА ПЛАНИРАНЕ БРУТО  РАЗВИЈЕНЕ 
ГРАЂЕВИНСКЕ  ПОВРШИНЕ 

Плански концепт подразумева детаљну анализу простора,  постојећих садржаја на 
парцелама (постојећих изграђених објеката и инфраструктуре), затим решавање проблема 
насталих у простору, као и планирања нових садржаја на парцелама, а све кроз утврђивање 
правила уређења и грађења на парцелама унутар планског подручја. 

Планирана намена простора уз ул. Вељка Дугошевића је вишепородично становање са или 
без пословања. 

Приземље објеката према регулацији улице Вељка Дугошевича је обавезно намењено за 
пословање и то: трговина, угоститељство, разне врсте услуга и сл, уз обавезу да се у складу 
са наменом може обезбедити потребан, прописан број паркинг места за кориснике. 

Нису дозвољене делатности које су непримерене зони становања, односно све оне 
делатности које на било који начин ометају становање (буком, гасовима, отпадом било које 
врсте и слично), које захтевају већи обим саобраћаја, односно све оне делатности које 
превазилазе просторне могућности појединачне парцеле, односно блока. 
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Стамбени и стамбено-пословни објекти који се граде уз ул. Вељка Дугошевића, спратности 
од П+3 до П+4, а у унутрашњости блока до П+4+ПС. 

Објекте планирати увучене од регулације мин. 6,0 m. 

Индекс заузетости је макс. 70%, а подразумева површине под објектима, укључујући и 
саобраћајне, паркиг и манипулативне површине. 

Паркирање возила планирати на сопственој парцели, осим паркирања за потребе пословног 
простора, за спољне кориснике (локала у приземљу објеката) које се може планирати у 
јавном простору, на постојећим и планираним паркинзима. 

Обавезно мин. 30% зелених површина на парцели у директном контакту са тлом. 

 
 Табела 1. Биланс површина претежне намене у обухвату Плана 

Редни 
број 

Намена површина у обухвату Плана Површина 

m2 % 

1. Површине остале намене 
вишепородично становање са или без пословања 

6.529,0 73,09 

2. Површине јавне намене 
Саобраћајнице – ул. Вељка Дугошевића 

2.404,0 26,91 

Укупна површина обухвата Плана 8.933,0 100,00 

 
 
6. ОЧЕКИВАНИ ЕФЕКТИ ПЛАНИРАЊА У ПОГЛЕДУ УНАПРЕЂЕЊА НАЧИНА 
 КОРИШЋЕЊА ПРОСТОРА 

Израдом Плана створиће се услови зa уређење подручја у складу са савременим 
стандардима становања и пословања,  заштите околине и квалитета живота. Дефинисаће се 
намена и начин коришћења простора у планском подручју у складу са новонасталим 
потребама као предуслов за развој и унапређење центра. 

Утврдиће се правила уређења и грађења, начин изградње објеката и повезивања 
саобраћајне и комуналне инфраструктуре. 

Основна начела планирања, коришћења и уређење простора се заснивају на принципу 
смањења деградације предметног простора са циљем одрживог развоја кроз интегрални 
приступ планирању, рационалног коришћења земљишта, заштите и одрживог коришћења 
културних добара, учешћа јавности и усаглашености са важећим прописима и стандардима 
из области планирања и урећења простора. 

Kористећи поменута начела и принципе, а уједно поштујући важећу планску документацију, 
прописе, правила, услове и параметре очекују се позитивни ефекти планирања у погледу 
унапређења начина коришћења простора, односно унапређење и обогаћивање зоне ширег 
центра, изградњом нових садржаја. 

 

 

 

 

 



 
 

III  ГРАФИЧКИ ДЕО 
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лист 2

ГРАНИЦА ПЛАНСКОГ

ПОСТОЈЕЋЕ КАТ. ПАРЦЕЛЕ

ПОДРУЧЈА

ЛЕГЕНДА:

T-1 T-2

"за део блока 4-2-3" 
ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ

уз Улицу Вељка Дугошевића у Руми

СКУПШТИНА ОПШТИНЕ РУМА

Председник СО Рума

ПЛАНИРАНА ПРЕТЕЖНА НАМЕНА
ПОВРШИНА У ГРАНИЦАМА  
ПЛАНСКОГ ДОКУМЕНТА

ПОСТОЈЕЋИ ОБЈЕКТИ
-катастарско стање

БЕСПРАВНО ИЗГРАЂЕНИ
ОБЈЕКТИ - снимљени

РЕГУЛАЦИОНА ЛИНИЈА 

израђивач:

Биљана Милутиновић, дипл. инж. арх.
ОДГОВОРНИ УРБАНИСТА:

- ЕЛАБОРАТ ЗА РАНИ ЈАВНИ УВИД - 

ПОВРШИНЕ ЈАВНЕ НАМЕНЕ

НАМЕНА ПОВРШИНА:

ВИШЕПОРОДИЧНО СТАНОВАЊЕ

- УЛИЦА - 

СА ИЛИ БЕЗ ПОСЛОВАЊА

САОБРАЋАЈНЕ ПОВРШИНЕ

ПОВРШИНЕ ОСТАЛЕ НАМЕНЕ
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