Republika Srbija

Grad Novi Pazar

Gradska uprava za izvorne i poverene poslove
Stevana Nemanje 2,

Odeljenje za urbanizam i izgradnju

broj: ROP-NPA-18967-LOCH-2/2026

Datum: 04.08.2026.g.

Odeljenje za urbanizam i izgradnju Gradske uprave za izvorne i poverene poslove grada Novog Pazara
postupajuéi po usaglasenom zahtevu koji je u ime Samira Bihorca i Sinana Ramoviéa ||| GcG

. nodnco punomocnik Zineta Elfic [N -

izdavanje lokacijskih uslova, na osnovu ¢lana 53a., 54. i 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,
5072013 - odluka US, 98/2013 - odluka US, 132/2014 i 145/2014, 83/2018, 31/19 , 37/19, 9/20,
52/21, 62/23i91/25) i ¢l. 3 Uredbe o lokacijskim uslovima (“SL.gl.RS”, br.87/23), izdaje:

LOKACIJSKE USLOVE
za izgradnju stambenog i pomo¢nog objekta
PODACI O LOKACUI:
Broj katastarske parcele: 281/2 K.O. Hotkovo.

Ukupna povrsina katastarske parcele poljoprivrednog gazdinstva: 9147 m2.
KLASA OBJEKTA: kategorija objekta A, klasifikaciona oznaka 111011 —porodi¢na kuéa sa 1 stanom.

PODACI O OBJEKTU: izdvojena kuca za stanovanje sa jednim stanom, spratnosti Pr+0, bruto gradevinske
povrSine nadzemno 120,60 m2, ukupne bruto povrSine 120,60 m2 ( novoprojektovani stambeni sa

pomoc¢nim objektom), prema idejnom resSenju objekta.



PLANSKI DOKUMENT: Prostorni plan Grada Novog Pazara (,,Sluzbeni list Grada Novog Pazara”, br.
3/2012 1 1/2023);

PRAVILA GRADENJA IZ PLANA :
Celina, odnosno zona u okviru koje se nalazi kat. parcela: postojece ruralno stanovanja.

Namena zemljiSta: Dozvoljena je izgradnju novih objekata, dogradnja i rekonstrukcija postoje¢ih objekata
stambene, stambeno-poslovne i poslovne namene. Objekti poslovne namene su kompatibilni sa
stanovanjem 1 mogu se graditi u zonama pretezno stambene namene. Poslovne namene su namene koje
nemaju negativnog uticaja na zivotnu sredinu, kao Sto su: pruzanje intelektualnih usluga, tehnicki i drugi

servisi, trgovina, ugostiteljstvo, tradicionalni zanati i sline poslovne namene.

Objekte javne namene moguce je graditi u zonama sa pretezno stambenom i poslovnom namenom.

Gradevinske i regulacione linije: Rastojanje gradevinske linije od regulacione linije puta iznosi 20.0 m.
Ukoliko se novi objekat gradi kao zamena za postojeéi objekat, postavlja se u skladu sa planiranim
gradevinskim linijama, odnosno pravilima izgradnje ovog Prostornog plana.

Dozvoljeno je odstupanje od gradevinske linije u slede¢im sluc¢ajevima:

¢ kada je postojeci objekat ve¢ zateCen sa odstupanjem od gradevinske linije;
¢ kada pozicija novog objekta nije u skladu sa ve¢ postoje¢im objektima, ili zaklanja vizure.

Nije dozvoljeno gradenje izmedu regulacione i gradevinske linije.

Sve objekte zateCene u pojasu izmedu dve regulacione linije ili na povrSinama za javne namene gde ovim
Prostornim planom nije dozvoljeno gradenje (javne povrSine i javne zelene povrsine) prilikom realizacije
plana, odnosno primenom pravila izgradnje iz ovog plana, porusiti u cilju zastite javnog interesa.

Pravila gradenja:
Oblik i veli¢ina parcele za postojece izgradene objekte, nove objekte i objekte za dogradnju ili
rekonstrukciju odreduje se tako da se na njima mogu izgraditi objekti u skladu sa pravilima parcelacije i

izgradnje.

Dozvoljava se formiranje nove gradevinske parcele spajanjem delova dve ili viSe katastarskih parcela bez
ogranic¢enja (povrsine) veli¢ine parcele. Dozvoljava se deoba katastarskih parcela do utvrdenog minimuma
za formiranje novih gradevinskih parcela.

Tabela 17. Velicina gradevinske parcele

oy o . Minimalna Optimalna
Namena i tipologija izgradnje . "
povrsina parcele povrsina parcele
1. Stanovanje — nepoljoprivredno domacinstvo 50a 10.0a

1.1 [Postojece stanovanje — nepoljoprivr. domacinstvo postojeca 10.0 a




Namena i tipologija izgradnje Mvipimalna ORtimalna
povrsina parcele povrsina parcele
2. Stanovanje — meSovito domacinstvo 6.0a 15.0a
2.1 |Postojeée stanovanje — meSovito domacinstvo postojeca 150a
3. Stanovanje — poljoprivredno domacinstvo 8.0a 20.0 a
3.1 [Postojece stanovanje — poljoprivredno domacinstvo postojeca 200 a
4. Poslovna namena 80a 20.0 a
4.1 [Stambeno-poslovna namena (70%:30%) 6.0a 150a

Dozvoljena je izgradnja do indeksa zauzetosti datog u tabeli 18.

Tabela 18. Maksimalan indeks zauzetosti gradevinske parcele

Namena i tipologija izgradnje Maksimalni indeks zauzetosti
1. Stanovanje — nepoljoprivredno domacinstvo 30%
1.1 [Postojece stanovanje — nepoljoprivr. domacinstvo 30% ili postojeci*
2. Stanovanje — meSovito domacinstvo 40%
2.1 [Postojece stanovanje — meSovito domacinstvo 40% ili postojeci*
3. Stanovanje — poljoprivredno domacinstvo 50%
3.1 |Postojece stanovanje — poljoprivredno domacinstvo 50% ili postojeci*
4. Poslovna namena 80%
4.1 [Stambeno-poslovna namena (70%:30%) 60%




* ukoliko je veca od planirane
Dozvoljena je izgradnja do indeksa izgradenosti utvrdenog u tabeli 19.

Tabela 19. Maksimalan indeks izgradenosti parcele

Namena i tipologija izgradnje Maksimalni indeks zauzetosti
1. Stanovanje — nepoljoprivredno domacinstvo 0.8
1.1 |Postojece stanovanje — nepoljoprivr. domacinstvo 0.8 ili postojeci*
2. Stanovanje — meSovito domacinstvo 0.8
2.1 |Postojece stanovanje — meSovito domacinstvo 0.8 ili postojeci*
3. Stanovanje — poljoprivredno domacinstvo 1.0
3.1 |Postojece stanovanje — poljoprivredno domacinstvo 1.0 ili postojeci*
4. Poslovna namena 1.0
4.1 [Stambeno-poslovna namena (70%:30%) 1.0

* ukoliko je veca od planirane

Objekti na parcelama se postavljaju na propisanom rastojanju iz ovog Prostornog plana iz razloga
protivpozarne zastite, zastite od obrusSavanja snegova i atmosferskih voda, urbanisticke i arhitektonske
regulacije prostora.

Objekti na istoj parceli se postavljaju:

e na rastojanju od minimum 5.0 m od zida do zida za stambene namene, s tim da streha ne sme da

prelazi 1.0 m;
¢ na rastojanju od minimum 6.0 m od zida do zida za stambeno-poslovne i poslovne namene, s tim da

streha ne sme da prelazi 1.0 m;
e za postojece objekte minimalno rastojanje moze biti 4.0 m od zida do zida, s tim da streha ne sme da

prelazi 1.0 m.

Najmanje dozvoljeno rastojanje osnovnog gabarita (bez ispada) objekta od granice gradevinske parcele je
za:

e objekte stambene namene — slobodnostojece objekte na delu bo¢nog dvorista severne orjentacije 1.5

m i na delu bo¢nog dvorista juzne orjentacije 2.5 m; dvojne objekte na bo¢nom delu dvorista 4.0 m;



e objekte poslovne i stambeno-poslovne namene na bocnom delu dvorista 5.0 m.

Visina objekta se ovim prostornim planom utvrduje u metrima (od kote prizemlja do kote slemena) i ne
moze da bude veca od 12.0 m za objekte stambene i stambeno-poslovne namene.

Visina objekta za poslovne namene ne moze da bude ve¢a od 16.0 m.

U izgradnji svih novih i rekonstrukciji postojecih objekata postovace se principi energetske efikasnosti.

Energetska efikasnost svih objekata koji se grade, rekonstruiSu, dograduju, obnavljaju, adaptiraju i saniraju
(stambene, javne, poslovne, turisticke, sportsko-rekreativne, usluzne i druge namene, kulturna dobra i
objekti u njihovoj zasticenoj okolini i drugi objekti koji koriste energiju) utvrdivace se u postupku
energetske sertifikacije i posedovanjem energetskog pasosa u skladu sa Pravilnikom o energetskoj
efikasnosti zgrada i Pravilnikom o uslovima, sadrzini i naCinu izdavanja sertifikata o energetskim

svojstvima zgrada (,,Sluzbeni glasnik RS”, br. 61/11).

Spoljni izgled svih postoje¢ih i novih objekata usaglaSava se sa arhitekturom tradicionalnog narodnog
graditeljstva na podrucju grada. Posebni zahtevi gradnje su:

¢ postavljanje objekta u skladu sa morfologijom terena, koja ne remeti drasti¢no postojecu nivelaciju;

e volumen i gabarit objekta prilagoditi uslovima okruzenja, vodeci ratuna o ocuvanju autenti¢nosti
predela u kojem se objekat gradi;

e primenjeni materijali za obradu fasade moraju biti prirodni i mogu se primeniti: drvo, malterisana
fasada i kamen;

e preporucuje se Cetvorovodan krov sa nagibom do 45%, a najmanji dozvoljeni ugao je 25 stepeni.
Preporucuje se crep za krovni pokrivac. Naro€ito se preporucuje upotreba nadstre$nica u funkciji
naglaSavanja autohtone arhitekture. Ispadi streha treba da budu najmanje 1.00 m, zbog zastite objekta
od snegova;

e maksimalni erkeri i ispadi na objektima mogu da budu do 1.20 m, na visini od minimum 3.0 m od
terena. Ukoliko je erker ve¢i od ove dimenzije, uskladuje se prema gradevinskoj liniji, odnosno
granici parcele;

¢ zidovi podrumskih etaza, suterena ili podzida koji su vidni, obraduju se oblogom od kamena. Nije
dozvoljena upotreba betonskih zidova kao zavr$ne obloge;

e obavezna je toplotna izolacija novih i1 rekonstruisanih objekata po spoljnjem omotacu (fasada, pod i
krov) i unutrasnje stepeniste u spratnim objektima;

e svaka afirmacija stvaranja arhitektonske autenticnosti, bazirane na gradevinskoj tradiciji podneblja je
preporucljiva.

Ogradivanje parcele je dozvoljeno. Visina ograda moze biti sledeca:

e za parcelu stambene namene najvise do 1.6 m;
e za parcelu poslovne namene najvise do 2.0 m.

Pristup parceli se obavezno obezbeduje na jedan od tri nacina, prema mogucnostima na svakoj pojedinacnoj
postojecoj i planiranoj parceli, i to:

e direktnim izlazom na naseljsku saobracajnicu ili javni put; ili
e preko privatnih prilaza; ili

e putem ugovora o sluzbenosti.

Pravo privatnih prilaza ili putem ugovora o sluZzbenosti (druga i tre¢a alineja prethodnog stava) mogu se
primenjivati i odnositi, po potrebi, na vise parcela.



Kod formiranja novih parcela obavezno je formiranje direktnih izlaza na javni put. Minimalna S§irina
pristupa za parcelu stambene namene iznosi 3.5 m, a za parcelu stambeno-poslovne i poslovne namene
iznosi 5.0 m.

Ekonomski objekti poljoprivrednih i meSovitih domacinstava su:

e stocCne staje (zivinarnici, svinjci, govedarnici, ov€arnici, kozarnici), ispusti za stoku, jame za osoku,
dubrista, poljski klozeti i dr;

e uz stambeni objekat: letnja kuhinja, mlekara, sanitarni propusnik, magacini hrane za sopstvene
potrebe 1 dr;

e pusnice, suSnice, ko§, ambar, nadstre$nica za masine i vozila, magacini hrane i objekti namenjeni
ishrani stoke 1 dr.

Medusobno rastojanje stambenog objekta i sto¢ne staje je 15.0 m.

Dubriste 1 poljski klozeti moraju biti udaljeni od stambenog objekta, bunara, odnosno izvora vode, najmanje
20.0 m, i to samo na nizoj koti.

Medusobna rastojanja ekonomskih objekata iz prvog stava zavisi od organizacije ekonomskog dvorista, s
tim da se prljavi objekti mogu postavljati samo niz vetar u odnosu na ¢iste objekte.

Pozicija objekta iz prvog stava u odnosu na gradevinsku liniju utvrduje se lokacijskom dozvolom na osnovu
uvida u situacioni plan, i to primenom dozvoljenih rastojanja utvrdenih ovim pravilima.

Ako se ekonomski delovi susednih parcela neposredno granice, rastojanje novih ekonomskih objekata od
granice parcele ne moZe biti manje od 2.5 m.

Ako se ekonomski deo jedne parcele granic¢i sa stambenim delom susedne parcele, rastojanje novih
ekonomskih objekata utvrduje se primenom pravila iz drugog stava.

Na parceli sa nagibom terena od javnog puta (nanize), u slucaju nove izgradnje, stambeno dvoriste se
postavlja na najviSoj koti uz javni put na gradevinskoj liniji. Najmanja Sirina pristupnog puta na parceli
iznosi 3.0 m. Ekonomsko dvori$te se postavlja iza stambenog dvorista (nanize).

Na parceli sa nagibom terena od javnog puta (navise), u slucaju nove izgradnje, stambeno dvoriSte se
postavlja na najviSoj koti. Najmanja Sirina pristupnog stambenog puta je 2.5 m. Ekonomsko dvoriste se
postavlja iza stambenog dvorista (nanize).

Parkiranje ili garaZiranje vozila reSava se na sopstvenoj gradevinskoj parceli, izvan povrSine javnog puta.
Po pravilu se obezbeduje jedno parking/garazno mesto:

® na jednu stambenu jedinicu na gradevinskoj parceli stambene namene;
e na 60 m? korisne povrsine poslovnog prostora na gradevinskoj parceli poslovne namene.

Nadzidivanje i dogradnja objekata moze se dozvoliti samo u sklopu rekonstrukcije celog objekta ili

grupacije objekata, kako bi se obezbedilo celovito estetsko, funkcionalno i tehnicko sagledavanje objekta.

Za rekonstrukciju objekta primenjuju se pravila utvrdena za izgradnju objekata.

Za potrebe rekonstrukcije objekta koji prelazi dozvoljene indekse iz ovog Prostornog plana, mogu se
izvoditi radovi na:

¢ rekonstrukciji 1 redizajnu fasade po uslovima iz ovog Prostornog plana;
¢ rekonstrukciji i zamena krova i krovnog pokrivaca po uslovima iz ovog Prostornog plana;



¢ poboljsanju termicke zastite i energetske efikasnosti zgrade;
¢ idrugi radovi na poboljSanju opsteg kvaliteta objekta koji ovde nisu navedeni.

Za potrebe rekonstrukcije objekta koji ne prelazi dozvoljene indekse iz ovog Prostornog plana, mogu se
izvoditi radovi na:

¢ dogradnji i nadgradnji do dozvoljenog maksimuma;

¢ rekonstrukeiji i redizajnu fasade po uslovima iz ovog Prostornog plana;

¢ rekonstrukciji i zamena krova i krovnog pokrivaca po uslovima iz ovog Prostornog plana sa
mogucénos$céu koriséenja potkrovlja kao korisnog prostora;

e poboljsanju termicke zastite i energetske efikasnosti zgrade;

¢ idrugi radovi na poboljSanju opsteg kvaliteta objekta koji ovde nisu navedeni.

Na parcelama koje su manje od utvrdenog minimuma, a nalaze se u gradevinskom podru¢ju, mogu se
graditi po predvidenim parametrima i uslovima ovog Prostornog plana.

Nije dozvoljeno, po usvajanju ovog prostornog plana, naknadno cepanje parcela, osim do dozvoljenog
minimuma od 5.0 a.

Dozvoljena tolerancija povrsine postojece parcele iznosi 10% od dozvoljenog minimuma.
Za oba slu¢aja primenjuju se urbanisticki parametri i uslovi na postoje¢u povrsinu parcele.

Na objekte izgradene na parcelama koje su manje od dozvoljenih primenjuju se pravila iz predhodna Cetiri
stava.

Izgradeni objekti na parcelama formiranim ispod tih objekata zadrzavaju se u postojecem stanju.

Dozvoljeno je spajanje vise parcela za postojece objekte, i ako je tim spajanjem parcela ispod dozvoljenog
minimuma objekat se zadrzava u postojecem stanju.

Pravila gradenja za objekte javne namene:

Osnovna opsta pravila uredenja i gradenja za objekte javne namene u oblasti predsSkolskog vaspitanja i
obrazovanja, obrazovanja, zdravstvene i socijalne zastite i kulture jesu:

e minimalna povr$ina parcele za objekat javne namene je 4.0 ara;

¢ tip objekta zavisi od njegove funkcije i uslova na lokaciji, ali je pretezno slobodnostojeci objekat na
parceli;

¢ maksimalni indeks zauzetosti je 30%;

¢ maksimalni indeks izgradenosti je 1.0;

* postojeci objekti zadrzavaju postojecu gradevinsku liniju, a za nove objekte minimalno rastojanje
gradevinske od regulacione linije iznosi 5.0 m;

¢ najmanja udaljenost objekata javne namene od objekata na susednim parcelama iznosi pola visine
susednog objekta, ali ne manje od 5.0 m;

e rastojanje osnovnog gabarita objekta od granice susedne parcele iznosi na delu bo¢nog dvorista
pretezno severne orijentacije minimalno 3.5 m, odnosno na delu bo¢nog dvorista pretezno juzne
orijentacije minimalno 4.0 m;

¢ maksimalna visina objekta je 12.0 m (od kote prizemlja do slemena);

e u granicama sopstvene gradevinske parcele obezbeduje se parkiranje i garaziranje vozila, izvan
povrsine javnog puta.

Svi objekti javne namene moraju biti pristupacni osobama sa invaliditetom i otezanim kretanjem.



PRISTUP PARCELI: Objektu se pristupa sa kat. Parcele 286 Ko Hotkovo koja predstavlja pristupni put.
VISINA OBJEKTA I SPRATNOST: 4,20m visina slemena, spratnost Pr+0 (prizemlje).

PODACI O POSTOJECIM OBJEKTIMA KOJE JE POTREBNO UKLONITI PRE GRADENJA: na

parceli nema postoje¢ih objekata koje je potrebno ukloniti radi izgradnje.

Na osnovu Kopije katastarskog plana br. 956-306-20808/2026 od 15.07.2026. god utvrden je polozaj

ucrtanih instalacija.

GRADEVINSKA I REGULACIONA LINIJA: Objekat se planira u dubini parcele, u skladu sa situacionim

planom, a u skladu sa planskim dokumentom kojim se propisuje min. Sm od pristupnog puta.

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

primenjeni materijali boje i drugi elementi utvrduju se projektom za gradevinsku dozvolu.
FAZNOST RADOVA: Nije predvidena.

PARKIRANIJE: Jedno PM jedan stan - ukupno potrebno 1 parking mesto, planirana 3 parking mesta na

parceli.
USLOVI ZA PROJEKTOVANJE I PRIKLJUCENJE NA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU:

e tehnickom dokumentacijom obavezno predvideti odgovaraju¢e mere zastite radi oCuvanja stabilnosti
terena 1 susednih objekata prilikom izgradnje i upotrebe predmetnog objekta, saglasno Zakonu o
geoloskim istrazivanjima (,,S1. glasnik RS*, br.88/11);

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 za prikljucenje na saobracajnu infrastrukturu i odvodenje odpadnih voda br. 2330/2026 od
28.07.2026. izdazi od JP Direkcija za izgradnju.

e Uslovi JKP Vodovod i kanalizacija br. 052/26 od 22.07.2026.

e Uslovi za prikljucenje na elektroenergetsku mrezu 8K.1.1.0-D-07.06-396116-25 od 30.9.2025.god

izdati od ,,Elektrodistribucija Srbije”, sa Ugovorom.

Nedostajuca infrastruktura:

- Uslovi JP , Elektrodistribucija Srbije” konstatuju da prikljucenje objekta nije mogucée bez ispunjenja

dodatnih uslova.

Uz zahtev je prilozeno Idejno reSemje br. teh. dokumentacije 07/2026, uradeno od strane ,,Spahovic
architects”, Novi Pazar, Glavni projektant Rajif Spahovic, d.i.g., broj licence 321 A098 24, stim Sto, na
osnovu Clana 84, 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, ve¢ lokacijske uslove, gradevinsku i upotrebnu



dozvolu izdaje, a prijavu radova potvrduje, u skladu sa aktima i drugim dokumentima iz c¢lana 8b ovog

zakona.

ROK VAZENJA Lokacijski uslovi vaze 24 meseca 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 moZze 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 1500,00 dinara, 250 dinara 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 ,,SI. Grada Novog Pazara”, br.11/15), 1040,00 din naknada za

vodenje centralne evidencije i 420,00 din 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-
18967-LOCH-2/2026. Uz prigovor priloziti dokaz o
uplati republicke administrativne takse u iznosu od
630,00 dinara, dokaz o uplati takse u korist budzeta

Grada Novog Pazara u iznosu od 500,00 dinara.

Obradila: Rukovodilac odeljenja:

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



