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Republika Srbija 

Grad Novi Pazar 
Gradska uprava za izvorne i poverene poslove 
Stevana Nemanje 2, tel.: 020/313-644 

Odeljenje za urbanizam i izgradnju  
web:www.novipazar.rs,  
e-mail: ismail.batilovic@novipazar.org.rs  

Broj: ROP-NPA-9907-LOC-1/2018 
Datum: 18.05.2018. godine 

 

 

 

Odeljenje za urbanizam i izgradnju gradske uprave za izvorne i poverene poslove Grada Novog 

Pazara postupajući po zahtevu koji je u ime Refika Demića, Draga iz Tutina podneo punomoćnik Šeljka 

Crnovršanin, ul. Rasima Halilovića 41, za izdavanje lokacijskih uslova koji je podnet ovom organu kroz CIS, 

a na osnovu ĉlana 53a., 54. i 55. Zakona o planiraju izgradnji ("Sl. glasnik RS", br. 72/2009, 81/2009 - ispr., 

64/2010 - odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - odluka US, 50/2013 - odluka US, 98/2013 - odluka US, 

132/2014 i 145/2014) i čl. 2 Uredbe o lokacijskim uslovima (“SL.gl.RS”, br.35/15), izdaje: 

 

LOKACIJSKE USLOVE  

Za izgradnju stambene zgrade sa jednim stanom 

 

 

PODACI O LOKACIJI:  

Broj katastarskih parcel: 6290/12 K.O. Novi Pazar; 

Površina katastarskih parcela: kat. parcela br. 6290/12 KO Novi Pazar ima površinu od 436 m2  

KLASA OBJEKTA kategorije A, sa odnosima 100% stambene zgrade sa jednim ulazom klasifikacioni br. 

111011 

PODACI O OBJEKTU: Ukupna bruto površine objekta je 246 m2, ukupne bruto nadzemna površine 246 

m2, visine slemena 8,95 m. Objekat je porodiĉno stambeni, spratnosti P+1, koji sadzi dva nivoa sa 

jednom funkcionalnom celinom. U prizemlju su predviĊene stambene prostorije, ulaz sa 

stepeništem, hodnik, dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom, kupatilo, jedna spavaća soba i garaţa. 

Na spratu je predviĊen spavaći blok sa ĉetiri spavaće sobe, dve terase i kupatilo. 
PLANSKI DOKUMENT Plan generalne regulacije za deo centra naseljenog mesta grada Novog Pazara koji 

obuhvata naselja Jošanicu, Staru ĉaršiju, Park, naselje iznad Parka, Jermiše, Hadţet, delove naselja Varevo, 

Paralovo, Mur, Šutenovac, naselja Rasadnik i Ĉair (»Sl. list grada Novog Pazara«, br. 5/2014) i potvrĊen 

projekat parcelacije br. 350-86/16 kojim je parcela br. 6290/12 KO Novi Pazar formirana kao graĊevinska 

parcela, a kat. parcela br. 6290/3 KO Novi Pazar kao pristupni put; 

Celina, odnosno zona u okviru koje se nalazi kat. parcela: Celina 3, zona A  

Namena zemljišta: Stanovanje, poslovanje, socijalno stanovanje, komercijalne usluge, zanatske 

usluge, trgovina, administrativne usluge, ugostiteljstvo, servisne usluge, zdravstvo, školstvo, deĉije 

ustanove, kultura, socijalne ustanove. 

Nije dozvoljena izgradnja objekata ĉija namena moţe ugroziti osnovnu namenu sa bilo kog 

aspekta. Zabranjene su sve delatnosti koje bi ugrozile ţivotnu sredinu bukom, vibracijama, 

gasovima, mirisima, otpadnim vodama, i drugim štetnim dejstvima, kao i objekti koji po 

arhitektonsko graĊevinskom sklopu ne odgovaraju karakteru zahvata. U ovoj zoni zabranjena je 

izgradnja proizvodnih objektata i skladišta. 

http://www.novipazar.rs/
mailto:ismail.batilovic@novipazar.org.rs
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Građevinske i regulacione linije: 

Postojeći objekti do regulacione linije se zadrţavaju u postojećem gabaritu i spratnosti i kao 

takvi se mogu legalizovati. Do privoĊenja prostora planiranoj nameni, na postojećim objektima je 

dozvoljeno vršiti adaptaciju, sanaciju, investiciono odrţavanje, tekuće odrţavanje i restauratorske, 

konzervatorske i radove na revitalizaciji kulturnih dobara. Ako postojeći objekat delom izlazi ispred 

planom definisane graĊevinske linije zadrţava se, ukoliko ne ometa javnu površinu (regulacionu 

liniju), saobraćajnu preglednost ili suseda na planiranoj graĊevinskoj liniji, uz moguću 

rekonstrukciju, adaptaciju i sanaciju, a dogradnja, izgradnja i nadgradnja su moguće samo iza 

planom definisane graĊevinske linije. 

Za eventualnu novu izgradnju i dogradnju individualnih stambenih objekata utvrĊuje se 

graĊevinska linija data na grafiĉkom prilogu, Za objekte višeporodiĉnog stanovanja graĊevinska 

linija je udaljena od regulacione linije 5.0 metara. Ispadi na objektu ne mogu prelaziti graĊevinsku 

liniju više od 1,6 m. Nisu dozvoljeni nikakvi ispadi preko regulacione linije. Podzemne etaţe mogu 

preći graĊevinsku, ali ne i regulacionu liniju. 

Za objekte koji imaju indirektnu vezu sa javnim putem preko privatnog prolaza graĊevinska 

linija se utvrĊuje kroz Lokacijsku dozvolu. Objekat se unutar graĊevinske linije postavlja tako da: 

o ne ometa sigurnost saobraćajnog kretanja i preglednost raskrsnica, objekte na istoj i 

susednim parcelama. 

o duţom stranom paralelno izohipsama, 

o pravilno u odnosu na teren (bez promene morfologije i prirodnih uslova tj. uz kontrolisano 

usecanje i nasipanje), 

o pravilno prema stranama sveta (insolaciji), 

o balkoni, terase, erkeri i otvorena stepeništa ne smeju preći propisanu regulacionu liniju, 

o pri rušenju celog objekta ili delova objekta i njihovoj ponovnoj izgradnji obavezno je 

poštovati planiranu graĊevinsku liniju, 

o graĊevinska linija pomoćnog objekta se postavlja iza graĊevinske linije osnovnog objekta 

na parceli. 

Pravila građenja: 

– Svaka graĊevinska parcela mora imati izlaz na javnu površinu odnosno ulicu, neposredno ili 

preko pristupnog puta, minimalna širina pristupnog puta je 3,5m. Kod preparcelacije po dubini 

minimalna širina parcele prolaza je takoĊe 3.5 metra. Postojeći prilazi koji imaju širinu ne manju od 

2,0 m se zadrţavaju. GraĊevinska parcela (planirana i postojeća) ima površinu i oblik koji 

omogućava izgradnju objekta u skladu sa pravilima o graĊenju i tehniĉkim propisima.  

– Kod većih objekata višeporodiĉnog stanovanja i objekata poslovanja širina parcele se 

usklaĊuje sa karakterom lokacije i delatnosti, odnosno odnosom prema okruţenju i susedu. 

Minimalna širina parcele za objekte u nizu iznosi 6,00 metara. Minimalna širina parcele za 

višeporodiĉni slobodnostojeći stambeni objekat je 15,00 metara, za objekte u prekinutom nizu 12,00 

metara za objekte u neprekinutom nizu 10,00 metara pri ĉemu se moraju ispoštovati odgovarajuće 

udaljenosti prema susedima (za izgradnju na granici parcele potrebna je saglasnost vlasnika susedne 

parcele). Ukoliko je parcela nepravilnog oblika dozvoljava se izgradnja objekta i u delu parcele koji 

nema propisanu minimalnu širinu pri ĉemu se moraju poštovati propisane udaljenosti od granica 

susednih parcela. 

– Minimalna površina parcele za izgradnju slobodnostojećeg stambenog objekta treba da bude 

2,00 ara, za dvojni objekat 3,60 ara, a za objekat u nizu 1,50 ari. Na parcelama većim od 500m
2
 

moguće je graditi višeporodiĉne stambene objekte, objekte mešovite namene, odnosno poslovne 

objekte i objekte za obavljanje delatnosti usluga, koje po karakteru i kapacitetu ne ometaju osnovnu 

funkciju stanovanja. 

– Maksimalni indeks zauzetosti je 60% (za nove objekte).  

– Maksimalna visina za individualne stambene objekte je 12.00 metara. Spratnost i tip 

objekata zavisi od njegove namene a mora biti prilagoĊen uslovima lokacije i funkciji. Visina 

objekta je rastojanje od nulte kote objekta do kote slemena (za objekte sa kosim krovom) odnosno 



 3/5 

do kote venca (za objekte sa ravnim krovom). Objekti mogu imati podrumske ili suterenske etaţe, 

ukoliko ne postoje smetnje geotehniĉke i hidrotehniĉke prirode. Kota poda prizemlja je min 0,20m a 

maks. 1,20m od nulte kote tj. kote terena na mestu glavnog ulaza u objekat. Visina etaţa se 

odreĊuje prema nameni, a prema Pravilniku. Objekti mogu imati podrumske ili suterenske 

prostorije ako ne postoje smetnje geotehniĉke i hidrotehniĉke prirode, iskljuĉivo za pomoćni ili 

poslovni prostor. 

– Najmanje dozvoljeno rastojanje od najisturenije taĉke novog objekta (nadstrešnice i strehe 

ne ulaze u horizontalnu projekciju objekta) individualnog stambenog objekta slobodnostojećeg tipa 

izgradnje i linije susedne graĊevinske parcele je 1.50m sa severne strane, 2,50m sa juţne srane i 

2.50m prema zadnjem dvorištu. Za izgradnju objekata na manjem rastojanju od granice susedne 

parcele neophodna je saglasnost vlasnika susedne parcele. U sadržaju IDR-a priložena je saglasnost 

UOP-II:1947-2018 za lociranje objekta na manjem rastojanju. 

– Za izgraĊene objekte ĉija su meĊusobna udaljenja i rastojanja od granica parcele manja od 

vrednosti utvrĊenih ovim pravilima, u sluĉaju rekonstrukcije, na stranama ka susedu nije dozvoljeno 

postavljati otvore niskog parapeta. Nije dozvoljeno formiranje otvorenog stepeništa za savladavanje 

spratnih visina na fasadi postojećeg objekta, već dograĊena stepeništa moraju biti zaštićena od 

spoljnih uticaja i sastavni deo objekta. 

– Na istoj graĊevinskoj parceli se mogu graditi drugi objekti do maksimalnog koeficijenta 

zauzetosti. 

– Za sve namene stanovanja izgradnja pomoćnih objekata je moguća samo do maksimalno 

predviĊenih urbanistiĉkih parametara datih u pravilima graĊenja s tim da maksimalna spratnost 

bude P. Pomoćni objekti se po pravilu postavljaju na rastojanju od 1,00m od meĊe (najisturenija 

taĉka objekta ka meĊi suseda), isti mogu imati ravan ili kos krov maksimanog nagiba krovnih ravni 

do 15% sa obaveznim odvodnjavanjem vode sa krovnih ravni u svoju parcelu. Visina venca 

pomoćnog objekta ne moţe preći 3,00m od nulte kote terena (nulta kota predstavlja presek 

vertikalne ose objekta i tla na mestu gradnje pomoćnog objekta) a maksimalna visina 5.00m. Ovaj 

objekat ne sme ugroziti kvalitet namene na susednim parcelama. Na oblikovanje se primenjuju isti 

uslovi kao za osnovni objekat. Pomoćni objekat gradi se iza osnovnog objekta. Izuzetno, kada je 

prirodni teren od regulacione do graĊevinske linije u nagibu većem od 12% pomoćni objekat sa 

namenom garaţe moţe se graditi izmeĊu regulacione i graĊevinske linije uz uslov da ne ometa 

saobraćajnu preglednost. Spratnost je prizemlje sa mogućnošću korišćenja podzemne etaţe za 

pomoćni prostor, odnosno nadzemne za nepokrivenu terasu. Na ovaj objekat, obzirom na 

eksponiranost, primenjuju se uslovi oblikovanja kao za osnovni objekat. U centrima svih nivoa nije 

dozvoljena izgradnja pomoćnih objekata, pomoćni prostor se realizuje iskljuĉivo u okviru osnovnih 

objekata na parceli. 

– Najmanji broj parking mesta je jedno parking mesto po stanu. Parkiranje automobila 

obezbediti u okviru parcele ili u objektu, odnosno na osnovu odluke Skupštine grada. Ukoliko je 

parking površina ispred osnovnog objekta, izvodi se kao otvoreno parkiralište. Pod garaţom u 

stambenoj zgradi podrazumeva se zatvoreni prostor za parkiranje vozila. 

– Objekti se rade kvalitetno od standardnih materijala i nose obeleţja svoje namene. 

Iskljuĉena je primena neautentiĉnih stilskih redova i motiva u obradi fasadne plastike, stubova, 

ograda i drugih arhitektonsko graĊevinskih elemenata objekata i partera. 

– UreĊenje parcele (kompleksa) vrši se na osnovu propisa i tehniĉkih uslova i normativa za 

odgovarajuću namenu. Kompleks (parcela, graĊevinska parcela) mora biti ureĊen tako da bude u 

skladu sa namenom objekta i okruţenjem. Osnovno ureĊenje obuhvata nivelaciju, parter, zelenu 

površinu parcele i odvodnjavanje. Maksimalno saĉuvati postojeći zeleni fond na lokaciji. Za 

zelenilo i slobodne površine predvideti najmanje 50 % od površine koja se dobije kada se ukupna 

površine graĊevinske parcele umanji za površinu prizemlja. Pri projektovanju i izvoĊenju svih 

javnih površina i namena obavezna je primena vaţećeg Pravilnika o uslovima za planiranje i 

projektovanje objekata u vezi sa nesmetanim kretanjem dece, starih, hendikepiranih i invalidnih 

lica. Površinske vode sa jedne parcele ne mogu se usmeravati prema drugoj. 
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– Odlaganje smeća sa prostora plana vršiće se prema zadatim parametrima u odnosu na vrstu 

stanovanja. Kod individualog stanovanja na svakoj individualnoj parceli neophodno je bezbediti po 

jednu kantu za odlaganje smeća, a po jedan kontejner za 10 domaćinstava.  

– Za izgradnju objekata za koja nisu definisana pravila graĊenja primenjivaće se Pravilnik o 

opštim pravilima za parcelaciju, regulaciju i izgradnju (sl. Gl. RS br. 50/2011) 

- Informacije u vezi potrebe izrade regulacionog plana ili urbanističkog projekta: 
SprovoĊenje plana generalne regulacije vrši se kroz izradu plana detaljne regulacije. Do donošenja 

navedenih Planova detaljne regulacije nije dozvoljeno izdavanje lokacijske dozvole za izgradnju i 

rekonstrukciju u obuhvatu Planova, osim u delovima gde postoje izvedene saobraćajnice ili su 

obezbedjeni pristupi na javnu površinu. U tim delovima primenjivati uslove ovog plana u 

zavisnosti od celine i zone u kojoj se lokacija nalazi. 
 

PRISTUP PARCELI: Kolski prilaz ovom objektu je sa pristupnog puta, kat parcela br. 6290/3 KO Novi 

Pazar kojim se pristupa ulici Generala Ţivkovića. 

VISINA OBJEKTA I SPRATNOST: 8,95 m visina slemena od nulte kote i  P+1 (prizemlje i  sprat) 

PODACI O POSTOJEĆIM OBJEKTIMA KOJE JE POTREBNO UKLONITI PRE GRAĐENJA: Na 

situacionom planu, katastarsko-topografki plan priloţen u idejnom rešenju, nema prikazanih objekata koje je 

potrebno ukloniti, a radi realizacije objekta. 

Na osnovu kopije katastarskog plana vodova br. 952-3/2017-7561 od 26.04.2018. utvrĊeno je da na parceli 

nema snimljenih niti evidentiranih podzemnih instalacija. 

GRAĐEVINSKA I REGULACIONA LINIJA: data je u grafiĉkom prilogu situacionog plana i iznosi više od 

3m od pristupne ulice i na to rastojanju se moraju naći svi konstruktivni elementi u osnovi prizemlja. 

ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE, MATERIJALIZACIJA: Spoljni izgled objekta, oblik krova, 

primenjeni materijali boje i drugi elementi utvrĊuju se projektom za graĊevinsku dozvolu. 

FAZNOST RADOVA: Nije predviĊena 

PARKIRANJE: U objektu, a prema gore navedenim uslovima smešteno je jedno vozilo.  

UREĐENJE SLOBODNIH POVRŠINA: Parterno ureĊenje uraditi  u skladu sa uslovima lokacije uz 

maksimalno ozelenjavanje slobodnih površina, a minimalno prema uslovima datim u pravilima graĊenja od 

50%. 

OGRAĐIVANJE PARCELE: GraĊevinske parcele mogu se ograĊivati zidanom ogradom do maksimalne 

visine od 0,90m (raĉunajući od kote trotoara) ili transparentnom ogradom do visine od 1,40m. Ograda 

graĊevinskih parcela privrednih i komercijalnih objekata (radni i poslovni objekti privredno-radnih zona, 

skladišta, radionice i sl.) moţe biti zidana ili transparentna do maksimalne visine 2,20m. Parcele ĉija je kota 

nivelete viša od 0,90m od susedne, mogu se ograĊivati transparentnom ogradom do visine od 1,40m koja se 

moţe postavljati na podzid ĉiju visinu odreĊuje nadleţna opštinska sluţba. Susedne graĊevinske parcele 

mogu se ograĊivati “ţivom” (zelenom) ogradom koja se sadi u osovini granice graĊevinske parcele ili 

transparentnom ogradom do visine 1,40m (ili eventualno punom zidanom ogradom do visine 1,40m, uz 

saglasnost suseda). OgraĊivanje graĊevinskih parcela za namene koje se po zakonu ograĊuju vrši se na naĉin 

koji je utvrĊen odreĊenim pravilnikom. 

 

USLOVI ZA PROJEKTOVANJE I PRIKLJUĈENJE NA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU  

Uslovi za projektovanje 

– tehniĉkom dokumentacijom obavezno predvideti odgovarajuće mere zaštite radi oĉuvanja stabilnosti 

terena i susednih objekata prilikom izgradnje i upotrebe predmetnog objekta, saglasno Zakonu o geološkim 

istraţivanjima („Sl. glasnik RS“, br.88/11); 

– Uslovi za energetsku efikasnost, objekat mora biti isprojektovan u skladu sa Pravilnikom o 

energetskoj efikasnosti zgrada („Sl.gl.RS”, br. 61/11).  

Uslovi za priključenje na infrastrukturnu mrežu 

- Uslovi za projektovanje i prikljuĉenje na sisteme vodosnabdevanja i odvodnjavanje otpadnih voda 

broj: 019/18 od 07.05.2018.  JKP „Vodovod i kanalizacija” - Novi Pazar.  

- Uslovi za prikljuĉenje na elektroenergetsku mreţu 09/45u/2018 od 17.05.2018. god izdati od JP EPS 

„Elektrosrbija”. Uz uslove je dostavljen i Ugovor o pruţanju usluge za prikljuĉenje na distributivni sistem 

elektriĉne energije i obaveza investitora je da navedeni tipski ugovor potpiše i dostavi ga nadležnom organu 

kroz postupak prijave radova. 
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- Urbanistiĉko-tehniĉki uslovi od JP za ureĊivanje graĊevinskog zemljišta „Novi Pazar” br.24/2018 od 

10.05.2018.god. Sastavni deo ovih uslova je Saglasnost br. 24 od 10.05.2018.god. za prekopavanje i 

uklapanje glavnog ulaza objekta sa predmerom i predraĉunom radova. 

Idejno rešenje br. Teh dokumentacije Idr-8/2018, urađeno od strane „Stil haus”D.O.O.,  Novi Pazar, ul. 

Oslobođenja br. 9,  Odgovorno lice projektanta Šeljka Crnovršanin, glavni projektant Sadija Kavrajić, d.i.a., 

Broj licence 300 2361 03, urađeno je u skladu sa važećim planom i projektom parcelacije, stim što, na 

osnovu člana 8đ, tokom sprovođenja objedinjene procedure nadležni organ isključivo vrši proveru 

ispunjenosti formalnih uslova za izgradnju i ne upušta se u ocenu tehničke dokumentacije, niti ispituje 

verodostojnost dokumenata koje pribavlja u toj proceduri, već lokacijske uslove, građevinsku i upotrebnu 

dozvolu izdaje, a prijavu radova potvrđuje, u skladu sa aktima i drugim dokumentima iz člana 8b ovog 

zakona. 

ROK VAŢENJA Lokacijski uslovi vaţe 12 meseci od dana izdavanja ili do isteka vaţenja graĊevinske 

dozvole izdate u skladu sa tim uslovima, za katastarske parcele za koje je podnet zahtev. 

Podnosilac zahteva moţe podneti zahtev za izmenu jednog ili više uslova za projektovanje, odnosno 

prikljuĉenje objekta na infrastrukturnu mreţu u kom sluĉaju se vrši izmena lokacijskih uslova. 

Za ove uslove naplaćena je taksa za izdavanje lokacijskih uslova u iznosu 1500,00dina i 350,00din, tarifni br 

2., taĉka 10. Odluke o opštinskim administrativnim taksama  („Sl. list grada Novog Pazara” ,br 7 /2006, 

17/2008 , 2/2009 i „Sl. Grada Novog Pazara”, br.11/15) i 1000,00 din naknada za voĊenje centralne 

evidencije. 

UPUTSTVO O PRAVNOM SREDSTVU:         Na 

lokacijske uslove moţe se  podneti prigovor  

Gradskom veću Grada Novog Pazara u roku od 3 dana 

od dana prijema istih. Prigovor se podnosi preko 

Centralnog informacionog sistema sa pozivom na broj 

ROP-NPA-9907-LOC-1/2018. Uz prigovor 

priloţiti dokaz o uplati republiĉke administrativne 

takse u iznosu od 460,00 dinara i dokaz o uplati takse 

u korist budţeta Grada Novog Pazara u iznosu od 

250,00 dinara. 

 

 

Samostalni savetnik: 

Maida Ćorović, d.i.a. 

 

 

 RUKOVODILAC odeljenja: 

Ismail Batilović, d.i.g. 

 

 

  


