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Stevana Nemanje 2, tel.: 020/313-644

Odeljenje za urbanizam i izgradnju

broj: ROP-NPA-30410-LOC-1/2023

Datum: 13.10.2023.god.

Odeljenje za urbanizam i izgradnju Gradske uprave za izvorne i poverene poslove grada Novog Pazara
postupajuci zahtevu koji je u ime Privredno drustvo “Triple invest” doo, Stane Bacanin 28, Novi Pazar

podneo punomocénik Edin Mustafi¢ | Gc—_GGEEEEEEEEEEEEEEE - i~d:vanje lokacijskih

uslova, na osnovu ¢lana 53a., 54. 1 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, 83/2018, 31/19 , 37/19, 9/20, 52/21 1 62/23) 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: 2740 1 2741 obe K.O. Novi Pazar.

PovrSina katastarske parcele: povrSina navedenih katastarskih parcela koje ispunjavaju uslove za
gradevinsku parcelu je 1031,00 m2 i potrebno je izvrsiti spajanje parcela pre podnoSenja zahteva za
izdavanje upotrebne dozvole.

KLASA OBJEKTA: kategorija objekta ,,V*, sa odnosima: 91,75% -stambene zgrade sa tri i viSe
stanova klasifikacioni br. 112222, 8,25% -zgrada za trgovinu na veliko i malo klasifikacioni broj:
123002.

PODACI O OBJEKTU: Stambeno-poslovni objekat spratnosti 2Po+Pr+9. Bruto gradevinska povrsina
nadzemno je 5626,48 m2, ukupna bruto povrSina 7335,72 m2, prema idejnom reSenju objekta. U



zgradi je planirana izgradnja 59 stana, 2 lokala (sa pripadaju¢om garazom).
Indeks izgradenosti Bruto povrSina nadzemnih etaza / Pparcele = 5,636.48 / 1,031 = 5,46
Koeficijent zauzetosti Bruto povrSina etaze/ Pparcele Xx100% = 576,02 / 1,031 = 55.87%

Parkiranje je predvideno za ukupno 6 vozila na parceli, odnosno 28 PM u garazi na nivou -11 30 PM u
garazi na nivou —II. Pristup do garaze na nivou -I je planiran da bude direktno sa ulice Mose Pijade.
Pristup podzemnoj garazi obezbeden je kolskom rampom S§irine 5.50 m i nagiba 15% sa ugradenim
grejacima protiv smrzavanja.

Dimenzije objekta u prizemlju su okvirno 23 x 20 m.

Kota prizemlja objekta je planirana da bude na koti 496.51 mnv, odnosno da bude samo 10cm visa od
kote uredenog platoa koji je ravan sa trotoarom ulice. Odvodnjavanje sa platoa sa zapadne i juzne
strane strane je planirano otvorenim rigolama koje ¢e imati pad prema ulici Mose Pijade na severno
strani, gde ¢e se sakupiti sva voda i odvesti u uli¢nu kisnu kanalizaciju.

PLANSKI DOKUMENT: Plan generalne regulacije za deo centra naseljenog mesta grada Novog
Pazara koji obuhvata deo naselja Cukovac, Gradski centar, gornji i donji Lug, Parice, Poila, donji i
gornji Selakovac, naselje iznad Velikog groblja, Bukres, Potok, deo naselja Semenjaca, naselje Varo$
mahala, Sestovo i Jalija. (»SI. list grada Novog Pazara, br. 1/2014, 4/2014 i dr) kojim je propisana
izrada urbanistickog projekta i koji je potvrden pod brojem 351-189/23 od 13.09.2023;

Celina, odnosno zona u okviru koje se nalazi kat. parcela: Celina 2, zona A (gradske stambene
zone vecih gustina).

POSEBNA PRAVILA GRADENJA ZA OBJEKTE VISEPORODICNE STAMBENE
OBJEKTE VECE VISINE DO 30m KOTE VENCA I PARCELE IZNAD 10 ARI:

Za komplekse parcele povrSina od 10 i vise ari omogucava se izrada planske studije za proveru i
utvrdivanje pravila gradenja koje se odnosi na gustinu, zauzetost, regulaciju i povecanje spratnosti,
odnosno max. visine kote venca objekta do 30m.

U zoni A plana visina 1 spratnost objekata, definisana u pravilima za visinu objekata, moZe se
povecati, a urbanisticki parametri i polozaj objekta uskladiti, kroz izradu Urbanistickog projekta,
koji u sebi sadrzi Analizu i1 potvrdu ispunjenosti kriterijuma za izgradnju visokog objekta, na koji
saglasnost daje Komisija za planove Skupstine Grada Novog Pazara. i

Izuzetak je zona u kojoj nije dozvoljena izgradnja visokih objekata, a koja obuhvata podrucje

Koje se nalazi pod zaStitom zavoda za zastitu spomenika kulture



Analiza sadrZi ocenu ispunjenosti Kriterijuma za izgradnju, principe oblikovanja i definiSe
prostorno programske elemenate za izgradnju lokacije. Visokim objektom smatraju se svi
komercijalni, poslovni i stambeni objekti viSi do 30 m.

Lokacije je potrebno vrednovati prema slede¢im Kriterijumima:
a) Urbanisticko-arhitektonski kriterijumi
a.1. Odnos prema kontekstu i karakteristikama okruZenja

Analiza mogucih uticaja okruzenja na objekat i predlozene izgradnje na okruzenje. Odnos se iskazuje
kao pro-cena doprinosa izgradnje lokacije visokog objekta svakom od razmatranih aspekata.
Analiziraju se: volumen, visina objekta i silueta; odnos prema zastiCenim objekti-ma, prostorima i
prirodnim predelima; urbana matrica, tip izgradnje 1 uli¢ni profil; topografija terena; zelene povrsine;

Proporcija visokog objekta ne moze da bude manja od 1:3 (odnos Sire strane osnove objekta i visine).
Kao kontrol-ni faktor primenjuje se maksimalni indeks izgraéenosti, koji na nivou bloka ne moze biti
veci od 5.0.

a.2. Podobnost fizi¢kih karakteristika lokacije za izgradnju visokih objekata

Analizira se povrSina, oblik 1 dimenzije lokacije, mogucénost postavljanja objekata i organizacije
prostora prema urbanisti¢kim, ekoloskim, saobrac¢ajnim i1 drugim zahtevima; ostvareni urbanisti¢ki
parametri (odnos veli¢ine lokacije i ukupni kapaciteti izgradnje); dispozicija objekta u odnosu na
susedne parcele, postojece

i planirane objekte; kolske i peSacke veze sa okolnim prostorom (procena mogucénosti
obezbedenja adekvatnog saobracajnog i pesackog pristupa u skladu sa namenama i kapacitetima,
funkcionalna povezanost sa neposrednom i Sirom kontaktnom zonom).

a.3. Doprinos javnom prostoru i prostoru za javno koriS¢enje u okruzenju, kao i procena
mogucnosti ko- riS¢enja prvih 1 poslednje etaza za javne namene ili javno dostupne sadrzaje.

a.4. Doprinos urbanoj transformaciji neposrednog ili Sireg okruZenja kao procena posebnog
doprinosa koji izgradnja visokog objekta moze da ima na unapredenje Sireg prostora, razvoj
transportnog sistema, infrastrukture i drugih razvojnih programa. (Vrednuje se u slucaju kada izgradnja
visokog objekta predstavlja strateski vazan i od grada stimulisan poduhvat , kada takva izgradnja
menja karakter Citavih delova grada, i sl.)

a. Doprinos zastiti vizura.
b) Saobracajni kriterijumi
b.1. Saobraéajna pristupacnost

Lokacije za visoke objekte neophodno je planirati na pravcima koji su na uli¢noj mrezi visokog ranga
sa kapacitetima koji mogu da prihvate intenzivniji saobracaj. Takode je vazno da sekundarna mreza,



koja neposredno opsluzuje nove objekte ima odgovarajuu gustinu u gravitacionoj zoni objekta
(radijusu od 400 m), zadovoljavajuc¢i kapacitet i potreban broj prikljucaka (veza) na primarnu
saobrac¢ajnu mrezu u okruZenju. Analiza se radi za svaku pojedinacnu lokaciju.

b.2. Obezbedenje javnog prevoza u gravitacionoj zoni od 400 m (petominutna pesacka izohrona)

Obezbedenje javnog gradskog prevoza je od primarnog znacaja, narocito ukoliko su planirani sadrzaji
u takvim objektima komercijalni i atraktivni. Prednost imaju lokacije sa autobuskim vezama

b.3. Parkiranje

Parkiranje mora biti u funkciji povrSine, namene i1 eventualnih ograni¢enja na lokaciji, a moze biti
reSeno u garazi, na otvorenom parkingu, uredeno uli¢no parkiranje ili kao kombinacija ovih resenja.
Potreban broj parking mesta odreduje se prema opstim uslovima ovog plana za pojedine namene.
Isklju€eno je parkiranje u delovima nadzemnih etaza orijentisanih ka ulici ili susednim parcelama.

b.4. Uticaj objekta na funkcionisanje saobracaja na okolnim saobracéajnicama

Sobzirom na oc¢ekivane kapacitete visokih objekata 1 saobracaj koji ¢e biti generisan uvodenjem novih
namena, za svaki pojedinacan sluaj neophodna je procena uticaja na postojeCu saobracajnu
infrastrukturu i moguénosti prilagodavanja te infrastrukture novonastalim potrebama.

v) InZenjersko-geoloski kriterijumi

Lokacije za izgradnju visokih objekata dokazuju se i kroz analizu lokacije sa geotehnickog aspekta,
izradu ge-omehanickog elaborata i obradu odgovarajucih geoloskih podataka, kao Sto su:

— fizicko-mehanicki parametri;

— hidrogeoloske karakteristike sa aspekta ovodnje-nosti i hidropotencijala terena u zoni uticaja
postojecih I buduceg objekata;

— podaci o brzinama prostiranja elasti¢nih talasa;

— druga dokumentacija koja ¢e pruziti dovoljno podataka o mogucnosti izgradnje ovakvih gradevinskih
zahvata kao i uticaj tih zahvata na promene svojstava terena kao i na susedne objekte.

g) Kriterijumi zastite Zivotne sredine

Poboljsanje uslova zivotne sredine predstavlja jedan od primarnih ciljeva svake intervencije u
izgradenom prostoru. Najpre se proverava odnos prema zaSti¢enim prirodnim dobrima i prirodnim
podrucjima sa posebnim vrednostima i vodoizvoriStima, prema zakonom defini-sanim uslovima. Kao
povoljne lokacije za visoke objekte se smatraju one koje obezbeduju da se polozajem, orijentacijom,
rastojanjima, volumenom i oblikom objekata:

—umanje negativni i koriste povoljni uticaji vetra i vazdusnih strujanja

— umanji brzina, pritisak vetra, njegova jacina na objek-tima;



— umanyji rashladno dejstvo (mogucnost postavljanja obje-kata paralelno sa pravcem vetra, posebno na
grebenima; kod izduzenih gabarita mogucénost orijentisanja u pravcu sever-jug);

— koristi potencijal vetra za prirodnu ventilaciju, i kao moguci izvor energije;
— redukuju senke objekta, veli¢ina i trajanje senke koja pada na druge objekte

— omoguci postizanje povoljnih uslova insolacije po-sebno u zimskom periodu (insolaciono rastojanje
koje obezbeduje najmanje dva sata osuncavanja stambenih prosto-rija u zimskom periodu);

— omoguci postavljanje objekta na severnoj strani loka-cije;
— ocuva vidokrug okolnih zgrada — manja osnova obez-beduje veci vidokrug;
— omogu¢i formiranje zelenih i slobodnih povrSina i povezivanje u sistem zelenila

— redukuje povrSina pod objektima, formiraju pesacke komunikacije, platoi, atrijumi, uz uvodenje
visokog zele-nila;

— eliminise ili umanji dejstvo Stetnih gasova, buke, vibracija, postavljanjem objekta suprotno od smera
vetra u odnosu na izvor zagadenja (na pr. saobracejnice).

d) Bezbednosni kriterijumi
d) Moguénost priklju¢enja na mreZu infrastrukture

Infrastrukturno povezivanje visokih objekata na gradske komunalne sisteme je specificno u odnosu na
ostale kriterijume i posmatra se kroz najmanje dva aspekta:

— mogucnost prikljucenja na gradsku mrezu infrastrukture i

— specificni uslovi koji proizilaze iz visine objekata.

PRISTUP PARCELI: Kolski pristup do parcele je planiran sa ulice Mose Pijade a pesacki pristup sa
ulice Karadordeva. Kolskipristup za podzemnu garazu je planiran sa juzne strane do kog se dolazi
preko kolske rampe Sirine 5,50m.

VISINA OBJEKTA I SPRATNOST: 302 m visina venca, spratnost 2Po+Pr+9 (dva podruma,
prizemlje, 9 spratova).

PODACI O POSTOJECIM OBJEKTIMA KOJE JE POTREBNO UKLONITI PRE GRADENJA: Na
parceli postoje objekti koje je potrebno ukloniti radi izgradnje. Uz idejno reSenje dostavljena su
reSenja kojima se odobrtava uklanjanje postoje¢ih objekata.



Prema Uverenju br.956-306-24196/2023 od 28.09.2023., izdatom od strane RGZ-a, na kat. parceli
nema upisanih/ucrtanih vodova.

GRADEVINSKA I REGULACIONA LINIJA: objekat se lociran na planom zadatoj gradevinskoj liniji
koja iznosi Sm 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): 63 — obezbedeno 64.

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 217-8552/23 od 05.10.2023. izdati od Ministarstva
unutrasnjih poslova, Sektor za vanredne situacije;

Uslovi za prikljucenje na infrastrukturnu mrezu:

e Uslovi za projektovanje i prikljuenje na sisteme vodosnabdevanja i odvodnjavanje otpadnih
voda br. 460/23 od 12.04.2023. od JKP ,,Vodovod i kanalizacija” - Novi Pazar. (pribavijeno u
urbanistickom projektu)

¢ Urbanisticko-tehnicki uslovi od JP za uredivanje gradevinskoh zemljista ,,Novi Pazar” br.
98/2022 od 02.10.2023. kao i Saglasnost za prekopavanje.

e Uslovi JKP ,Parking servis Novi Pazar” br. 898 od 13.04.2023.godine. (pribavijeno u
urbanistickom projektu)



e Uslovi JKP ,Gradska cisto¢a” Novi Pazar br. 404 od 09.03.2023.godine. (pribavijeno u
urbanistickom projektu)

e Uslovi za prikljucenje na elektroenergetsku mrezu 8K.1.1.0-D-07.06-78330-23 od 15.03.2023.
god izdati od JP ,,EPS Distribucije”. Uz uslove je dostavljen i Ugovor o pruzanju usluge za
prikljuCenje na distributivni sistem elektri¢ne energije;

NEDOSTAJUCA INFRASTRUKTURA:

dodatnih uslova. Prikljucenje predmetnog objekta ce biti moguce nakon realizacije Ugovora o izradi

tehnicke dokumentacije, Ugovora o izgradnji nedostajucih elektroenergetskih objekata i Ugovora o

uspostavljanju prava sluZbenosti, odnosno nakon projektovanja i izgradnje EEO navedenih u gore

pomenutim uslovima, a ugovor o izgradnji nedostajuce infrastrukture zakljucen sa imaocem javnog
ovla$éenja dostaviti uz zahtev za gradevinske dozovle.

Uslovi JKP , Vodovod i kanalizacija” propisuje da je potrebno izgraditi nedostajucu ulicnu

infrastrukturu vodovoda, a ugovor o izgradnji nedostajuce infrastrukture zakljucen sa imaocem
Jjavnog ovlaScenja dostaviti uz zahtev za gradevinske dozovle

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 1 nain vrSenja tehni¢ke dokumentacije prema klasi 1 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 1 elaborat zastite od poZara.

2. Dokaz o pla¢enim administrativnim taksama

Sastavni deo ovih lokaciskih uslova je Idejno reSenje br. teh. dokumentacije ID 11/2023, uradeno od
strane ,,SMART PROJEKT”, Novi Pazar, Glavni projektant Edin Mustafic, mast.inz.arh.,_broj licence

300 P 795 183, stim Sto, na osnovu clana 8d, tokom sprovodenja objedinjene procedure nadlezni organ

iskljucivo vr$i proveru ispunjenosti formalnih uslova za izgradnju i ne upusta se u ocenu tehnicke

dokumentacije, niti_ispituje verodostojnost dokumenata koje pribavija 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
prikljucenje objekta na infrastrukturnu mrezu u kom slucaju se vrsi izmena lokacijskih uslova.



Za ove uslove naplacena 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 1 ,,Sl. Grada Novog Pazara”, br.11/15) 1 2000,00 din naknada za vodenje
centralne evidencije i1 380,00din RAT za podnoSenje zahteva.

UPUTSTVO O PRAVNOM SREDSTVU:

Na lokacijske uslove moze se podneti prigovor
Gradskom vecu 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-30410-LOC-1/2023. Uz
prigovor priloziti dokaz o wuplati republicke
administrativne takse u iznosu od 560,00 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 Crnovr$anin, d.i.g.



