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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

broj: ROP-NPA-9815-LOCH-2/2023

Datum: 16.06.2023.god.

Odeljenje za urbanizam i izgradnju Gradske uprave za izvorne i poverene poslove grada Novog Pazara
postupajuci po usaglasenom zahtevu koji je u ime Islamovi¢ Nekretnine DOO Novi Pazar, Salih Bega
Rasovca bb12, podneo punomoénik Mirsad Tarhani§ iz Novog Pazara, | GGG -
izdavanje lokacijskih uslova, na osnovu ¢lana 53a., 54. 1 55. Zakona o planiraju izgradnji ("SI. 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 1 145/2014, 83/2018, 31/19, 37/19, 9/20 1 52/21)
i ¢l. 3 Uredbe o lokacijskim uslovima (“SL.gl.RS”, br.115/20), izdaje:

LOKACIJSKE USLOVE

za izgradnju stambeno-poslovnog objekta

PODACI O LOKACUI:
Broj katastarskih parcela: 25054 K.O. Novi Pazar.
Povrsina katastarske parcele: povrSina parcele je 962,82 m2

KLASA OBJEKTA: kategorija objekta ,,V*, sa odnosima: 92,35% -stambene zgrade sa tri i viSe
stanova klasifikacioni br. 112222 1 7,65% -zgrada za trgovinu na veliko 1 malo klasifikacioni broj:
123001.

PODACI O OBJEKTU: Stambeno-poslovni objekat spratnosti Po+Su+Pr+7. Bruto gradevinska
povr$ina nadzemno je 3784,17 m2, ukupna bruto povrSina 5437,97 m2, prema idejnom reSenju
objekta. U zgradi je planirana izgradnja 42 stana, 2 lokala 1 2 garaze



Objekat je slobodnostojeci, smesten u okviru gradevinske linije. Visinska regulacija definisana je
maksimalnom visinom objekta od 25 m. Spratnost objekta je Po+Su+P+7. Prate¢i zahtev investitora o
maksimalnom iskori§¢enju kvadrata, objekat je definisan oblikom parcele i1 urbanistickim planom
grada. U isto vreme vodilo se racuna o vizuelnom prikazu objekta 1 primeni savremenih materijala
kako bi se objekat istakao u odnosu na okolne postojece strukture. Prilagodenost lokaciji i obliku
parcele, zajedno sa svedenom materijalizacijom grade moderan arhitektonski izgled. Objekat se sastoji
iz stambenog dela, garaze u podzemnim etazama i poslovnog prostora predvidenog u prizemlju.
Vertikalne komunikacije predvidene su u vidu dva putnicka lifta i stepenista, ¢ime je obezbedena veza
izmedu svih etaza.

U programskom smislu, objekat moZemo podeliti na tri dela:
* Garazni deo: etaze -11-2
* Poslovni deo: prizemlje

* Stambeni deo: etaze 1-7

PLANSKI DOKUMENT: PGR ZA DEO CENTRA NASELJENOG MESTA GRADA NOVOG
PAZARA KOJI OBUHVATA NASELJA JOSANICU, STARU CARSIJU, PARK, NASELJE IZNAD
PARKA, JERMISE, HADZET, DELOVE NASELJA VAREVO, PARALOVO, MUR, SUTENOVAC,
NASELJA RASADNIK I CAIR

(“Sl. List Grada Novog Pazara”, br.5/14 idr).
PRAVILA GRADENIJA IZ PLANA :
Celina, odnosno zona u okviru koje se nalazi kat. parcela: Celina 3, zona Bm

Namena zemljiSta U delu stanovanja moguce je vrsiti dogradnju, nadgradnju kao i novu izgradnju za
stanovanje 1 poslovni prostor. Moguce prateCe namene su usluzne delatnosti, poslovanje koje ne
ugrozavaju zivotnu sredinu sa bilo kog aspekta.

Skoro ceo prostor ove celine (osim dela povrsine definisanog kao stanovanje srednje gustine Bm) je
predviden za dalju plansku razradu (ve¢i deo izradom planova detaljne regulacije, manji izradom
Urbanistickog projekta) Uskladenost urbanistickog projekta ceni¢e se u skladu sa normativima i
tehni¢kim standardima za tu vrstu objekata.

Nije dozvoljena namena objekata koji mogu da ugroze osnovnu namenu sa bilo kog aspekta.
Zabranjene su sve delatnosti koje bi ugrozile Zivotnu sredinu bukom, vibracijama, gasovima, mirisima,
otpadnim vodama, i drugim Stetnim dejstvima, kao i objekti koji po arhitektonsko gradevinskom
sklopu ne odgovaraju karakteru zahvata.

CELINA III ,,Rasadnik ¢

Bm - STANOVANJE SREDNJE GUSTINE, Gs =20-40 stanova/ha




USLOVI ZA FORMIRANJE
GRADEVINSKE PARCELE

Kod vecih objekata viSeporodi¢nog stanovanja i objekata
poslovanja Sirina parcele se uskladjuje sa karakterom
lokacije 1 delatnosti, odnosno odnosom prema okruZenju 1
susedu. Minimalna Sirina parcele za objekte u nizu iznosi
6,00 metara. Minimalna Sirina parcele za viSeporodi¢ni
slobodnostoje¢i stambeni objekat je 15,00 metara, za
objekte u prekinutom nizu 12 metara za objekte u
neprekinutom nizu 10m pri ¢emu se moraju ispostovati
odgovarajuce udaljenosti prema susedima (za izgradnju na
granici parcele potrebna je saglasnost vlasnika susedne
parcele.). Minimalna povrSina parcele za izgradnju
slobodnostoje¢eg stambenog objekta treba da bude 3,00
ara, za dvojni objekat 4.5 ara, a za objekat u nizu 2.0 ari.
Na parcelama veéim od 500m? moguée je graditi
viSeporodi¢ne stambene objekte, objekte meSovite namene,
odnosno poslovne objekte i objekte za obavljanje delatnosti
usluga, koje po karakteru i kapacitetu ne ometaju osnovnu
funkciju stanovanja. Izuzetno u zoni Bm mogucée je
formirati gradevinske parcele manje povrSine 1 Sirine radi
legalizacije bespravno izgradenih objekata (poslovno
stambeni objekti uz bolnicki kompleks duz ulice Generala
Zivkovi¢a i poslovno stambeni objekti uz ulicu Ivana
Gorana Kovaci¢a na delu izmedu ulica generala Zivkoviéa i
Stanimira Pokovica)

NAMENA _ OSNOVNA

Stanovanje, poslovanje, socijalno stanovanje. U okiruj
stambeno-poslovnih objekata dozvoljena je izgradnja
poslovnog prostora do 50% povrSine objekta.

NAMENA _PRATECA

Komercijalne  usluge, zanatske usluge, trgovina,
administrativne usluge, ugostiteljstvo, servisne usluge,
zdravstvo, Skolstvo, deCije ustanove, kultura i socijalne
ustanove.

NAMENA _ZABRANJENA

svi oni objekti za koje se moze zahtevati procena uticaja na
zivotnu sredinu, a za koje se u propisanoj proceduri ne
obezbedi saglasnost na procenu uticaja objekata na zivotnu
sredinu.

POLOZAJ OBJEKTA U ODNOSU
NA REGULACIJU

Postojec¢i objekti do regulacione linije se zadrzavaju u|
postoje¢em gabaritu 1 spratnosti i kao takvi se mogu

legalizovati. Gradjevinska linija je definisana na graﬁékoml



prilogu 1 obavezuju¢a je za novu izgradnju objekata. Za
objekte viSeporodi€nog stanovanja gradevinska linija je
udaljena od regulacione linije 5.0 metara. Ispadi na objektul
ne mogu precaziti gradevinsku liniju vise od 1,6 m. Ispadi uj
odnosu na regulacionu liniju nisu dozvoljeni. Podzemne
etaze mogu preci gradevinsku, ali ne i regulacionu liniju.

MAKSIMALNI INDEKS Do 50 % izuzetno do 70% u slucaju viSeporodicnihf

ZAUZETOSTI objekata u neprekinutom nizu. (do 80% =za socijalno
stanovanje)

MAKSIMALNA VISINA Za objekte viSeporodi¢nog stanovanja maksimalna visina je
25.0 metara a za individualno stanovanje 16 metara. Mogul
se predvideti i podrumske prostorije ukoliko ne postoje
smetnje hidrotehnicke i geotehnicke prirode.

NAJMANJA DOZVOLJENA Najmanje dozvoljeno rastojanje od najisturenije tacke

UDALJENOST OBJEKTA OD novog objekta (nadstresnice i strehe ne ulaze u horizontalnuj

GRANICA PARCELA projekciju objekta) individualnog stambenog objekta
slobodnostojeceg tipa izgradnje i linije susedne gradevinske
parcele je 1.5 m sa severne strane 2,5 m sa juzne srane i
2.5m prema zadnjem dvoristu.

Najmanje dozvoljeno rastojanje od najisturenije tacke
novog objekta viSeporodi¢nog stambenog objektal
slobodnostojeceg tipa izgradnje 1 linije susedne gradevinske
parcele je 5.0.

Za izgradnju objekata na manjem rastojanju od granice
susedne parcele neophodna je saglasnost vlasnika susedne
parcele.

PARKIRANJE Definisano opstim pravilima gradenja

USLOVI ZA 1ZGRADNJU Na istoj gradevinskoj parceli se mogu graditi drugi objekti

DRUGIH OBJEKATA NA ISTOJ [do maksimalnog koeficijenta zauzetosti.

GRADEVINSKOJ PARCELI

OSTALO Za zelenilo 1 slobodne povrsine predvideti najmanje 50 %

od povrSine koja se dobije kada se ukupna povrSing
gradevinske parcele umanji za povrsinu prizemlja.




Pravila za ogradivanje gradevinske parcele

Gradevinske parcele mogu se ogradivati zidanom ogradom do maksimalne visine od 0,90 m
(raunajuci od kote trotoara) ili transparentnom ogradom do visine od 1,40m. Ograda gradevinskih
parcela privrednih i komercijalnih objekata (radni i poslovni objekti privredno-radnih zona, skladista,
radionice 1 sl.) moZze biti zidana ili transparentna do maksimalne visine 2,20 m. Parcele ¢ija je kota
nivelete visa od 0,90 m od susedne, mogu se ogradivati transparentnom ogradom do visine od 1,40 m
koja se moze postavljati na podzid ¢iju visinu odreduje nadlezna opstinska sluzba. Susedne
gradevinske parcele mogu se ogradivati "Zivom" (zelenom) ogradom koja se sadi u osovini granice
gradevinske parcele ili transparentnom ogradom do visine 1,40 m (ili eventualno punom zidanom
ogradom do visine 1,40 m, uz saglasnost suseda). Ogradivanje gradevinskih parcela za namene koje se
po zakonu ograduju vrsi se na nacin koji je utvrden odredenim pravilnikom.

Za izgradnju objekata za koja nisu definisana pravila gradenja primenjivace se Pravilnik o opstim
pravilima za parcelaciju, regulaciju i izgradnju (sl. Gl. RS br. 50/2011)

PRISTUP PARCELI: Glavni pesacki prilazi stambenom objektu ostvareni su sa severozapadne strane
(ul. Emina RedZepagi¢a) kojim se pristupa objektu. PeSacki prilazi namenjeni poslovnom prostoru
imaju direktan pristup sa ul. Emina Redzepagi¢a. Kolskim prilazima iz Radnic¢ke ulice se pristupa
dvosmernoj ulaznoj/izlaznoj rampi koja vodi do garaZe smeStene u podzemnim etaZzama. Parkiranje se
vrs$i u podzemnim garazama smestenoj unutar granice parcele.

VISINA OBJEKTA I SPRATNOST: 25 m visina venca, spratnost Po+Su+Pr+7 (podrum, suteren
prizemlje, 7 spratova).

PODACI O POSTOJECIM OBJEKTIMA KOJE JE POTREBNO UKLONITI PRE GRADENJA: Na
parceli postoje objekti koje je potrebno ukloniti radi izgradnje.

Prema kopiji katastarskog palna vodova br.956-306-9641/20232 od 13.04.2023., izdatom od strane
RGZ-a, na kat. parceli ima upisanih/ucrtanih vodova.

GRADEVINSKA I REGULACIONA LINIJA: objekat se lociran na planom zadatoj gradevinskoj liniji
koja iznosi 5m od regulacije.

ARHITEKTONSKO OBLIKOVANIJE, MATERIJALIZACIJA: Spoljni izgled objekta, oblik krova,
primenjeni materijali boje i drugi elementi utvrduju se projektom za gradevinsku dozvolu.

FAZNOST RADOVA: Nije predvidena.

PARKIRANIJE: Potreban broj parking mesta (PM): 46 — obezbedeno 47.

USLOVI ZA PROJEKTOVANJE I PRIKLJUCENJE NA KOMUNALNU
INFRASTRUKTURU:



e Prilikom izrade tehnicke dokumentacije u svemu ispoStovati pravila data Pravilnikom o
uslovima i normativima za projektovanje stambenih zgrada i stanova (,,S1. glasnik RS”, br. 58/12
74/2015 1 82/2015) ili vaze¢i pravilnik koji reguliSe tu materiju. Odgovorni projektant je duzan
da se izjasni da li je projekat za gradevinsku dozvolu uraden u skladu sa ovim i ostalim uslovima
1 normativima koji reguliSu ovu materiju.

e tehnickom dokumentacijom obavezno predvideti odgovaraju¢e mere zastite radi oCuvanja
stabilnosti terena i susednih objekata prilikom izgradnje i upotrebe predmetnog objekta, saglasno
Zakonu o geoloskim istrazivanjima (,,S1. glasnik RS*, br.88/11);

e prilikom izrade tehnicke dokumentacije odgovorni projektant je obavezan da se pridrzava
odredaba Pravilnika o tehnickim standardima planiranja, projektovanja i izgradnje objekata,
kojima se osigurava nesmetano kretanje i pristup osoba sa invaliditetom, deci i starim osobama
(,,SL. glasnik RS*, br.22/2015).

e prilikom pripremanja terena i ruSenja postojecih objekata obezbediti susedne parcele i objekte na
njima.

e Uslovi za energetsku efikasnost: objekat mora biti isprojektovan u skladu sa pravilnikom o
energetskoj efikasnosti zgrada (“Sl. glasnik RS “, br. 61/11).

e Uslovi sa aspekta zastite od pozara broj 217-1102/23 od 03.02.2023. izdati od Ministarstva
unutrasnjih poslova, Sektor za vanredne situacije;

Uslovi za prikljucenje na infrastrukturnuy mrezu:

e Uslovi za projektovanje i prikljuenje na sisteme vodosnabdevanja i odvodnjavanje otpadnih
voda br. 028/23 od 28.04.2023. od JKP ,,Vodovod i kanalizacija” - Novi Pazar. (pribavijeno u
prethodnom postupku)

¢ Urbanisticko-tehnicki uslovi od JP za uredivanje gradevinskoh zemljista ,,Novi Pazar” br.
34/2022 od 5.5.2023. kao i Saglasnost za prekopavanje. (pribavijeno u prethodnom postupku)

e Uslovi JKP ,,Parking servis Novi Pazar” br. 1337 od 12.06.2023.godine.

e Uslovi za prikljucenje na elektroenergetsku mrezu 8K.1.1.0-D-07.06-223909-23 od 24.05.2023.
god izdati od JP ,,EPS Distribucije”. Uz uslove je dostavljen i Ugovor o pruzanju usluge za
prikljucenje na distributivni sistem elektricne energije;

e Tehnicki uslovi za izgradnju izdati od Telekoma Srbija, odeljenje za planiranje i izgradnju mreze
Novi Pazar, broj 180453/3-2023 od 23.03.2023.

e Uslovi JKP Cistoca, broj 636 od 20.04.2023. kojim se odreduje da je potrebno 5 kontejnera dok
je planom odredeno da je potrebno 10 kontejnera, kao sto je dato na grafickom prilogu.

POTREBNA DOKUMENTACIJA ZA GRADEVINSKU DOZVOLU: Uz zahtev za izdavanje
gradevinske dozvole podnosi se:

1. Izvod iz projekta i projekat za gradevinsku dozvolu u skladu sa Zakonom o planiranju i 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 Pravilnikom o
sadrzini, nacinu i postupku izrade i nacin vrSenja tehnicke dokumentacije prema klasi i nameni
objekta (,,S1. Glasnik RS”, br. 23/2015). Za objekte za koje je zakonom kojim se ureduje zastita
od pozara propisana mera obavezne zastite od pozara, sastavni deo projekta za gradevinsku
dozvolu jeste i elaborat zastite od pozara.

2. Dokaz o pla¢enim administrativnim taksama



Uz zahtev je dostavljeno ldejno resenje br. teh. dokumentacije 1-04/2023, uradeno od strane agencije
za dizajn ,, INK”, Novi Pazar,_Glavni projektant Mirsad Tarhanis, dipl.inZ.arh.,_broj licence 302 D400
06,_stim Sto, na osnovu clana 8d,_tokom sprovodenja objedinjene procedure nadlezni organ iskljucivo
VrSi proveru ispunjenosti formalnih uslova za izgradnju i ne upusta se u ocenu tehnicke dokumentacije,
niti_ispituje verodostojnost dokumenata koje pribavlja u toj proceduri, veé lokacijske uslove,
gradevinsku i upotrebnu dozvolu izdaje, a prijavu radova potvrduje, u skladu sa aktima i drugim
dokumentima iz ¢lana 8b ovog zakona.

ROK VAZENJA Lokacijski uslovi vaze 2 godine od dana izdavanja ili do isteka vaZenja gradevinske
dozvole izdate u skladu sa tim uslovima, za katastarske parcele za koje je podnet zahtev.

Podnosilac zahteva moze podneti zahtev za izmenu jednog ili viSe uslova za projektovanje, odnosno
priklju€enje objekta na infrastrukturnu mrezu u kom slucaju se vrsi izmena lokacijskih uslova.

Za ove uslove naplac¢ena je taksa za izdavanje lokacijskih uslova u iznosu 3000,00dina i 500,00din,
tarifni br 2., tacka 10. Odluke o opstinskim administrativnim taksama (,,SI. list grada Novog Pazara”,
br 7 /2006, 17/2008, 2/2009 i ,,Sl. Grada Novog Pazara”, br.11/15) i 2000,00 din naknada za vodenje
centralne evidencije i 330,00din RAT za podnosenje zahteva.

UPUTSTVO O PRAVNOM SREDSTVU:

Na lokacijske uslove moze se podneti prigovor
Gradskom veéu 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-9815-LOCH-2/2023.
Uz prigovor priloziti dokaz o uplati republicke
administrativne takse u iznosu od 490,00 dinara i
dokaz o uplati takse u korist budZeta Grada Novog
Pazara u iznosu od 500,00 dinara.

Samostalni savetnik: RUKOVODILAC odeljenja:

Maida Corovié, d.i.a Nihat Crnovrsanin, d.i.g.



