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Republlka 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-24743-LOC-1/2016
Datum: 20.10.2016. godine

Odeljenje za urbanizam i izgradnju Gradske uprave za izvorne i poverene poslove Grada Novog Pazara
postupajuéi po zahtevu koji je u ime Nijaza Balica, iz Novog Pazara, podneo punomo¢nik Suat Ljajié, ul.

, Novi Pazar, za izdavanje lokacijskih uslova koji je podnet ovom organu kroz CIS,
a na osnovu Clana 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 i 145/2014) i ¢l. 2 Uredbe o lokacijskim uslovima (“SL.gL.RS”, br.35/15), izdaje:

LOKACIJSKE USLOVE

Za izgradnju stambenog objekta spratnosti P+1

PODACI O LOKACUI:

Broj katastarskih parcel: 1178/2 KO Pobrde

Povrsina katastarske parcele koja je odredena kao gradevinska iznosi 501m?2.
KLASA OBJEKTA kategorije A, 100% klasifikacioni br 112111

PODACI O OBJEKTU Ukupna bruto povrSine objekta je 333,24 m2, ukupne neto povrSine 257,03m2,
visine objekta 9,20m. Koeficijent zauzetosti Bruto povrsina etaze prizemlja/ Pparcele x100% = 167,97 / 501
x100% = 34%.

Novoprojektovani stambeni objekat je reSen kao slobodnostojec¢i. U prizemlju je planiran jedan ¢etvorosobni
stan sa direktnim ulazom iz dvorista, a na prvom spratu je takode slican ¢etvorosobni stan, za koji je, u
prizemlju, planiran poseban ulaz i stepeniSte iz dvori$ta. Oba ulaza se nalaze na severnoj strani objekta.
Stanovi su funkcionalni i sastoje se od jednog velikog dnevnog boravka sa kuhinjom i trpezarijom, tri
spavace sobe, kupatila i hodnika.

PLANSKI DOKUMENT: Plan generalne regulacije dela centra naseljenog mesta Grada Novog Pazara -
delovi naselja koja se prostiru dolinom reke Raske i Ljudske, deo naselja Rajéinovic¢e sa banjom, Dojevice,
Pobrde, Varevo, Barakovac i Gornji Selakovac (»Sl. list grada Novog Pazara«, br. 6/2015);

Celina, odnosno zona u okviru koje se nalazi kat. parcela: celina 7, zona Bm;

Namena zemljiSta: Stanovanje, poslovanje, socijalno stanovanje. U okviru stambeno-poslovnih objekata
dozvoljena je izgradnja poslovnog prostora do 50% povrsine objekta.

Kao prate¢a namena mogu se javiti i prostori za komercijalne usluge, zanatske usluge, trgovinu,
administrativne usluge, ugostiteljstvo, servisne usluge, zdravstvo, skolstvo, decije ustanove, kulturu i
socijalne ustanove. Kompatibilne namene / kao prate¢e / meSovite i osnovne na parceli / gradi¢e se pod
uslovom da parcela svojom veli¢inom, oblikom, konfiguracijom terena i uslovima za priklju¢ak na
saobracajnu i komunalnu infrastrukturu pruza te moguénosti, uz uslov obezbedenja svih funkcija objekta u
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okviru parcele kao i namena u okruzenju. Kompatibilne namene date su u posebnim pravilima za svaku
namenu.

Zabranjena je izgradnja svih objekta 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. 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 $tetnim dejstvima, kao i objekti koji po arhitektonsko gradevinskom sklopu ne odgovaraju karakteru
zahvata.

Gradevinske i regulacione linije:

Gradjevinska linija definise se prema opstim pravilima i grafickom prilogu - Gradevinske linije.
Podzemna gradevinska linija moZe da da odstupa od nadzemne gradevinske linije u okviru parcele i pod
uslovom da se izborom nacina i kote fundiranja novog objekta, ne ugroze postoje¢i temelji susednih
objekata.

Ukoliko postojeci objekat delom izlazi ispred planom definisane gradevinske linije zadrzava se ako
ne ometa javnu povrsSinu (regulacionu liniju), saobrac¢ajnu preglednost ili suseda na planiranoj gradevinskoj
liniji, uz mogucu rekonstrukciju, adaptaciju i sanaciju, a dogradnja, izgradnja i nadgradnja su moguce samo
iza planom definisane gradevinske linije.

Za objekte koji imaju indirektnu vezu sa javnim putem preko privatnog prolaza gradevinska linija se
utvrduje Lokacijskim uslovima.

Objekat se unutar gradevinske linije postavlja tako da:

o ne ometa sigurnost saobracajnog kretanja i preglednost raskrsnica, objekte na istoj i susednim
parcelama.

o duzom 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,erkeri, terase i otvorena stepenista ne smeju preéi propisanu gradevinsku liniju,

o pri rusenju celog objekta ili delova objekta i njihovoj ponovnoj izgradnji obavezno je poStovati
planiranu gradevinsku liniju,

o gradevinska linija pomo¢nog objekta se postavlja iza gradevinske linije osnovnog objekta na
parceli.

PoloZaj objekta u odnosu na granice susedne parcele i druge objekte na parceli definiSe se za svaku
namenu posebno.

Pravila gradenja:

Kod vecih objekata viseporodi¢nog stanovanja i objekata poslovanja Sirina parcele se uskladjuje sa
karakterom lokacije i delatnosti, odnosno odnosom prema okruzenju i susedu. Minimalna Sirina parcele za
objekte u nizu iznosi 6,00 metara. Minimalna §irina parcele za viSeporodi¢ni slobodnostoje¢i stambeni
objekat je 15,00 metara, za objekte u prekinutom nizu 12,00 metara, za objekte u neprekinutom nizu 10,00
metara pri ¢emu se moraju ispostovati odgovarajuce udaljenosti prema susedima.

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 ve¢im 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. [zuzetno u zoni
Bm moguce je formirati gradevinske parcele manje povrsine i Sirine koje ne utiu i ne ometaju osnovnu
namenu.

Svaka gradevinska parcela mora imati izlaz na javnu povrsinu odnosno ulicu, neposredno ili preko
pristupnog puta, minimalna Sirina pristupnog puta je 3,50m. Kod preparcelacije po dubini minimalna Sirina
parcele prolaza je 3,50 metra. Gradevinska parcela (planirana i postoje¢a) ima povrSinu i oblik koji
omogucava izgradnju objekta u skladu sa pravilima o gradenju i tehnickim propisima.

Osnovni stambeni objekat je porodi¢ni, slobodnostoje¢i ili dvojni objekat. Viseporodicni objekti
mogu da se grade u svim zonama kao slobodnostoje¢i. Moguca je rekonstrukcija -transformacija celog bloka
porodi¢nog u viSeporodi¢no stanovanje i tada se viSeporodi¢ni objekti mogu graditi kao prekinuti ili
neprekinuti nizovi. Poslovni prostor se smesta pretezno u prizemnim, ali i u drugim delovima objekata ili u
celosti. Pomoc¢ni prostor se obezbedjuje u okviru osnovnih objekata ili kao drugi objekat na parceli.

2/5



Dozvoljena je izgradnja objekata na parceli do maksimalnog indeksa zauzetosti od 50%, a izuzetno
do 70% u slucaju izgranje viSeporodi¢nih objekata u neprekinutom nizu, odnosno 80% za socijalno
stanovanje. Izuzetna zauzetost odnosi se na objekte slobodnostojeCeg viSeporodicnog stanovanja i
poslovanja, odnosno i na ostale objekte u okviru manjih parcela i specifi¢nih lokacija u okviru lokalnih i
linijskih centara.

Indeks zauzetosti definiSe povrsinu svih objekata na parceli. Obzirom na neujednacenu izgradenost u
okviru postojec¢ih domacinstava, a u slu¢aju da postojec¢i procenat izgradenosti parcela (ili drugi urbanistic¢ki
parametar) ve¢i od datih maksimalnih vrednosti, zadrzava se postojeca izgradenost bez mogucnosti
povecanja. Podrumska etaza se ne obracunava u BRGP. Suterenska etaza, Ciste visine mah 2,4m, se ne
obracunava u BRGP.

Maksimalna spratnost nadzemnih etaza porodi¢nih objekata je max. 16,00m (do kote venca).
Maksimalna spratnost nadzemnih etaza viSeporodi¢nih objekata je max. 25,00 metara (do kote venca).

Kota poda prizemlja je min.0,20m a max. 1,20m od nulte kote tj. kote terena na mestu glavnog ulaza
u objekat. Visina etaZa se odreduje prema nameni, a prema Pravilniku. Objekti mogu imati podrumske ili
suterenske prostorije ako ne postoje smetnje geotehniCke i hidrotehni¢ke prirode, isklju¢ivo za pomo¢ni ili
poslovni prostor.

Najmanje dozvoljeno rastojanje od najisturenije tacke novog objekta individualnog stambenog
objekta slobodnostojeceg tipa izgradnje i linije susedne gradevinske parcele je 1,50m sa severne strane,
2,50m sa juzne srane i 2,50m prema zadnjem dvoristu.

Najmanje dozvoljeno rastojanje od najisturenije tacke novog objekta viSeporodi¢nog stambenog
objekta slobodnostojeceg tipa izgradnje i linije susedne gradevinske parcele je 5,00m.

Minimalna udaljenost izmedu objekata na parceli je %2 visine viseg objekta.

Mogucéa je rekonstrukcija, zadrzavanje postojecih objekata koji u manjoj meri odstupaju od planirane
ili pretezne gradevinske linije poteza, ukoliko nisu na regulacionoj liniji i ukoliko ne postoje smetnje
tehnic¢ke ili funkcionalne prirode (saobracajna preglednost, ugrozavanje suseda na osnovnoj gradevinskoj
liniji i sl.). Za izgradnju objekata na manjem rastojanju od granice susedne parcele neophodna je saglasnost
vlasnika susedne parcele.

Za izgradene objekte ¢ija su medusobna udaljenja i rastojanja od granica parcele manja od vrednosti
utvrdenih ovim pravilima, u slu¢aju rekonstrukcije, na stranama ka susedu nije dozvoljeno postavljati otvore
niskog parapeta.

Ukoliko je postojeci objekat manji od moguéeg planiranog na osnovu indeksa datih ovim Planom,
moguca je dogradnja, odnosno nadgradnja, uz postovanje sledec¢ih uslova:

o obezbediti potreban broj parking mesta na parceli,

o nije dozvoljeno formiranje otvorenog stepenista za savladavanje spratnih visina na fasadi objekta
vec¢ dogradena stepeniSta moraju biti zasStiCena od spoljnih uticaja i sastavni deo objekta.

Parking prostor predvideti u okviru gradevinske parcele na parceli korisnika, u garazi u okviru
osnovnog objekta ili posebnom objektu na parceli, prema normativu:

o jedno parking mesto za svaki stan i jedno parking mesto na 70 m” korisne povriine poslovnog
prostora a za socijalno stanovanje 1 parking mesto na 2 stana,

o za ostale namene i parcele gde nije moguce obezbediti potreban broj parking mesta, parkiranje
sprovoditi prema ¢l. 33 Pravilnika o opstim pravilima za parcelaciju, regulaciju i izgradnju
(Sl.glasnik RS br. 22/2015).

Na istoj gradevinskoj parceli se mogu graditi drugi objekti do maksimalnog koeficijenta zauzetosti.

Drugi objekat(objekti), osnovne ili prateCe namene, gradi se u okviru propisanih urbanistickih pokazatelja
kao dvoijni ili slobodnostojeci po dubini parcele.

Arhitekturu uskladiti na nivou bloka, tj. poteza, a krovovi su kosi, ujedna¢nog nagiba. Objekti koji su
u rezimu zastite nepokretnih kulturnih dobara ili se nalaze u zoni zastite, uskladuju se sa uslovima nadleznog
Zavoda za zaStitu spomenika kulture. Objekti se rade kvalitetno od standardnih materijala i nose obelezja
svoje namene. IskljuCena je primena neautenti¢nih stilskih redova i motiva u obradi fasadne plastike,
stubova, ograda i drugih arhitektonsko gradevinskih elemenata objekata i partera

Parcela se ureduje prema stambenoj ili prateCoj nameni. Osnovno uredenje obuhvata nivelaciju,
parter, zelenu povrSinu parcele i odvodnjavanje van suseda. Zelena povrSina, teren sacuvan kao
vodopropusni, mora ¢initi najmanje 30% parcele. PovrSinske vode sa jedne parcele ne mogu se usmeravati
prema drugoj.
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Pomoéni objekiti su po pravilu prizemni. Bruto razvijena povrsina pomo¢nog objekta je max 40m”.
Ovaj objekat ne sme ugroziti kvalitet namene na susednim parcelama. Na oblikovanje se primenjuju isti
uslovi kao za osnovni objekat. Pomo¢ni objekat gradi se iza osnovnog objekta. Udaljenost od susedne
parcele je min. 1,00m. Izuzetno, kada je prirodni teren od regulacione do gradevinske linije u nagibu ve¢em
od 12% pomo¢ni objekat sa namenom - garaza moze se graditi izmedu regulacione i gradevinske linije uz
uslov da ne ometa saobracajnu preglednost. Spratnost je prizemlje sa moguénoscu koris¢enja podzemne
etaze za pomo¢ni prostor, odnosno nadzemne za nepokrivenu terasu. Na ovaj objekat, obzirom na
eksponiranost, primenjuju se uslovi oblikovanja kao za osnovni objekat.

Posebni uslovi: Obavezno je funkcionalno razdvajanje stambenog dela od delatnosti u objektu, posebnim
ulazom ili u posebnom objektu. Proizvodne pogone, namene ekoloski prihvatljive u zonama stanovanja,
obavezno je funkcionalno razdvajanje od namene stanovanja u posebnom objektu. Kod uvodenja programa
poslovanja, obavezno se definiSe karakter programa i mere zastite na lokaciji, sa svim elementima zastite u
okviru objekta, instalacija, opreme, parcele i zahvata, sa iskljucenjem iz programa realizacije svih onih koji
po uslovima kori$¢enja i zastite, odnosno nameni, ne odgovaraju karakteru celine, odnosno prema potrebi se
radi dokumentacija sa aspekta zastite zivotne sredine. Osnovni bezbednosni uslovi vezani su za primenu
seizmickih propisa, protivpozarnih propisa, uslova iz geoloske podloge i uslova zastite od ratnih razaranja.
Kod ve¢ih radova potrebno je izvrSiti ispitivanja stabilnosti terena.

Informacije u vezi potrebe izrade regulacionog plana ili urbanistickog projekta: Sprovodenje plana
generalne regulacije vrsi se direktno. Za sloZenije programe poslovanja sa specificnim zahtevima i uslovima,
kao 1 objekte male privrede i viSeporodi¢ne objekte, obavezna je razrada kroz urbanisticki projekat. Za
transformaciju celih blokova radi se plan detaljne regulacije. Kod uvodenja programa poslovanja i
proizvodnje, posebno kod specificnih programa, obavezno se definise karakter programa i mere zastite na
lokaciji, odnosno, po potrebi radi procena uticaja na zivotnu sredinu, sa svim elementima zastite u okviru
objekata, instalacija, opreme, parcele i zahvata.

PRISTUP PARCELI: Kolski i peSacki pristup je indirektno preko parcele 1181 KO Pobrde koja predstavlja
ostalo gradevinsko zemljiste, pa se u postupku dobijanja gradevinske dozvole mora dostaviti saglasnost
vlasnika navedene parcele za prolaz do ulice Dubrovacka 425.

VISINA OBJEKTA I SPRATNOST: +9,20m visina slemena od kote pristupne parcele i P+1 ( prizemlje,
sprat)

PODACI O POSTOJECIM OBJEKTIMA KOJE JE POTREBNO UKLONITI PRE GRADENJA: Na
situacionom planu, katastarsko-topografki plan prilozen u idejnom re$enju, nema ucrtanih objekata koje je
potrebno ukloniti.

Na osnovu Uverenja br. 952-3/2016-25868 od 30.09.2016. potvrdeno je da na predmetnoj parceli nema
snimljenih niti evidentiranih podzemnih instalacija.

GRADEVINSKA I REGULACIONA LINIJA: data je u grafickom prilogu situacionog plana i iznosi oko
7,00 m od pristupne parcele i na to rastojanju se moraju naci svi konstruktivni elementi u osnovi prizemlja.

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

FAZNOST RADOVA: Nije predvidena

PARKIRANIE: Parkiranje je predvideno za 2 vozila na parceli.

UREDENJE SLOBODNIH POVRSINA: Parterno uredenje uraditi u skladu sa uslovima lokacije uz
maksimalno ozelenjavanje slobodnih povr$ina, a minimalno prema uslovima datim u pravilima gradenja $to
je Idejnim reSenjem zadovoljeno.

OGRADIVANIJE PARCELE: Gradevinske parcele mogu se ogradivati zidanom ogradom do
maksimalne visine od 0,90m (ra¢unajuéi 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 i sl.) moze biti zidana ili transparentna do maksimalne visine 2,20m. Parcele ¢ija je
kota nivelete viSa od 0,90m od susedne, mogu se ogradivati transparentnom ogradom do visine od 1,40m
koja se moze postavljati na podzid Ciju 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 1,40m (ili eventualno punom zidanom ogradom do visine 1,40m uz
saglasnost suseda). Ogradivanje gradevinskih parcela za namene koje se po zakonu ograduju vrsi se na nacin
koji je utvrden odredenim pravilnikom.
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USLOVI ZA PROJEKTOVANJE I PRIKLJUCENJE NA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU
Uslovi za projektovanje

- Odgovorni projektant je duzan da se izjasni da li je projekat za gradevinsku dozvolu uraden u skladu
svim uslovima i normativima koji reguliSu ovu materiju.

- tehnickom dokumentacijom obavezno predvideti odgovarajuce 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);

- Prilikom pripremanja terena i ruSenja postojecih objekata obezbediti susedne parcele i objekte na
njima.

- Uslovi za energetsku efikasnost, objekat mora biti isprojektovan u skladu sa Pravilnikom o
energetskoj efikasnosti zgrada (,,S1.gl.RS”, br. 61/11).

Uslovi za prikljucenje na infrastrukturnu mrezu

Uslovi za projektovanje i prikljuenje na sisteme vodosnabdevanja i odvodnjavanje otpadnih voda
Broj: 044/16 od 07.10.2016. JKP ,,Vodovod i kanalizacija” - Novi Pazar. Obzirom da u neposrednoj blizini
predmetne parcele ne postoji gradska fekalna kanalizacija, projektovati bio precista¢ koji ¢e otpadne i
upotrebljene vode iz objekta precistiti do potrebne mere, a zatim predvideti da se iste odvedu do
vodonepropusne sabirne jame koja ¢e se prazniti prema potrebi.

Uslovi za prikljucenje na elektroenergetsku mrezu 09/77u/2016 od 14.10.2016. god izdati od JP EPS
»Elektrosrbija”.

Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi od JP ,,Direkcija za izgradnju Grada Novog Pazara” br.49/2016 od
17.10.2016.god. Sastavni deo ovih uslova je Saglasnost br. 49 od 17.09.2016.god. za prekopavanje i
uklapanje glavnog ulaza objekta sa predmerom i predracunom radova.

Idejno resenje br. Teh dokumentacije IDR-06/2016, uradeno od strane Projekinog biroa ‘“‘Arhitektura NP~
Novi Pazar, adresa: || KGN _Novi Pazar odgovorno lice: Nermin Skrijelj, Odgovorni projektant
Suat Ljaji¢, d.i.a., Broj licence 300 G446 08, uradeno je u skladu sa vaZecim planom, 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 pribavija u toj proceduri, ve¢ lokacijske uslove, gradevinsku i upotrebnu dozvolu izdaje, a
prijavu radova potvrduje, u skladu sa aktima i drugim dokumentima iz clana 8b ovog zakona.

ROK VAZENJA Lokacijski uslovi vaze 12 meseci 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 sluéaju se vrsi izmena lokacijskih uslova.

Za ove uslove naplacdena je taksa za izdavanje lokacijskih uslova u iznosu 1500,00dina i 350,00 za
objavljivanje na sajtu grada, tarifni br 2., tacka 10. Odluke o opStinskim administrativnim taksama (,,SI. list
grada Novog Pazara” ,br 7 /2006, 17/2008 , 2/2009 i ,,S1. Grada Novog Pazara”, br.11/15) i 1000,00 din
naknada za vodenje centralne evidencije, kao 1 300,00 din RAT za podnoSenje zahteva.

Na lokacijske uslove moze se podneti prigovor Gradskom veéu Grada Novog Pazara u roku od 3 dana od
dana prijema istih.

ODELJENJE ZA URBANIZAM 1 IZGRADNJU GRADSKE UPRAVE ZA IZVORNE I
POVERENE POSLOVE GRADA NOVOG PAZARA, Broj ROP-NPA-24743-LOC-1/2016, dana
20.10.2016.god.

Obradila: NACELNIK:

Maida Corovi¢, d.i.a. Ismail Batilovié, d.i.g.
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