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

Odeljenje za urbanizam i izgradnju

Broj: ROP-NPA-1671-LOCA-10/2025

Datum: 11.06.2025. godine

Odeljenje za urbanizam i izgradnju Gradske uprave za izvorne i poverene poslove Grada Novog Pazara postupajuci po
zahtevu koji je u ime ModernStan 20 DOO DOO Novi Pazar ul. Kej 37. Sandzacke divizije bb, Novog Pazara podneo
punomoé¢nik Tahir Hubi¢, || GG - i2d:vanjc lokacijskih uslova koji je podnet ovom
organu kroz CIS kao usaglasen zahtev, a 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 i 145/2014) i ¢l. 3 Uredbe o lokacijskim uslovima (“SL.gl.RS”, br.87/23) , po Nalogu br. 112-279/25 od
09. juna 2025.gododine izdaje:

LOKACIJSKE USLOVE

Menjaju se lokacijski uslovi br. ROP-NPA-16071-LOCA-3/2024 od 27.11.2024.god. odnosno izdaju se lokacijski uslovi
za izgradnju viseporodi¢nog stambeno-poslovnog objekta sa trafostanicom spratnosti Po3+Po2 + Pol+ P + 8 prema
dostavljenom izmenjenom Idejnom resenju br. teh. dn. 1-07/2023i2 maj 2025. , uradeno od strane ,,NOVA DPI” DOO , Novi
Pazar, ul. Rifata BurdZovi¢a 209B ,odgovorni projektant Vesna Ravic¢ br. licence 300P984 18 .

KLASA OBJEKTA kategorije V, sa odnosima 97,15%(stanovi) stambene zgrade sa tri ili viSe stanova klasifikacioni br.
112222 , 2,73 % zgrade za trgovinu na veliko i malo klasifikacioni br. 123002 i 0,12% lokalne transformatorske stanice
klasifikacioni br.222420.

PODACI O OBJEKTU:

Ukupna bruto izgradena povrSina objekta je 19555,79 m2, ukupna bruto izgradena nadzemna povrsine 13164,50 m2 ukupan

broj stanova 1311 1 lokala. U objektu je obezbedeno ukupno 136 parking mesta.

Objekat je slobodnostoje¢i i postavljen je u okviru gradevinskih linija. Visinska regulacija definisana je maksimalnom

visinom objekta od 28,20 metara od nulte kote objekta. Spratnost objekta je Po3+Po2+Pol1+P+8. Na prizemlju u A lameli i



manjim delom u lameli B je predviden poslovni prostor, u lameli B je predvideno stanovanje. Na ostalim nadzemnim
etazama je stanovanje, a podrumu su garaze i trafostanica. Forma objekta je odredena oblikom parcele i urbanistickim
planom grada. Prilagodenost lokaciji i obliku parcele, ravan krov i materijalizacija objekta grade modernost arhitektonskog
izraza. Spratovi prema regulacionoj liniji su na erkeru tako da se formira specifi¢na arhitektonska oblikovnost proizasla iz
urbanisti¢kih parametara. Na severo-zapadnom delu fasade lamele B projektovani su balkoni koji zajedno sa delom gabarita
objekta prelaze granicu gradevinske linije. Ukupna duzina ovog dela fasade, koji je orijentisan ka uli¢noj regulaciji, iznosi
25,07m + 12,95m (kruzni deo) + 8,79m = 46,81m. Ukupna duzina fasade koja prelazi gradevinsku liniju na zapadnoj i
severnoj fasadi lamele B iznosi 5,21+0,47+3,82+3,3+2,88+0,43+ 3,06=19,17m $§to ¢ini 19,17/46,81x100=40,95% fasade, $to
je manje od 50%, kako je definisano u Informaciji o lokaciji broj: 350-297/21-IV/07 od 01.07.2021. godine. Pogledati
graficki prilog Osnova prizemlja sa ozna¢enim kotama prelaza fasade preko gradevinske linije. Predvideni materijali u obradi
fasade su kombinacija savremenih staklenih povrSina u PVC ramovima, listele I jednostavnih malterisanih i bojenih povrSina.
Krovni pokrivac je predviden kao ravan neprohodan krov sa svim slojevima kao prema projektnoj dokumentaciji.

U funkcionalnom smislu, objekat mozemo podeliti na Cetiri dela:

e Garazni deo: etaze -3, -21-1
e Poslovni: prizemlje (lamela A i manji deo lamele B)
o Trafostanica: na etazi -1

e Stambeni deo: Prizemlje (lamela B) i 1. — 8. Sprat (lamele A i B)
U objektu je predvidena jedna velika podzemna garaza projektovana u nivoima Podrum 1, Podrum 2 i Podrum 3.
Kolski prilaz garaZi je ostvaren iz ul. Jalija i planske ulice, preko dve rampe minimalne Sirine 550cm u okviru
gradevinske parcele. Garaza je kapaciteta 136 parking mesta, po nivoima Pol: 40PM, Po2: 46PM i Po3: SOPM.
Garaza je prema veliCini velika garaza-korisne povrsine vece od 1500 m2. U daljoj fazi razrade projekta predvidena
je izrada svih projekata i elaborata koji su neophodni za ovaj tip garaze: Projekat stabilnih sistema za dojavu
pozara, Projekat stabilnih sistema za gaSenje poZara (sprinkler instalacija), kao i Projekat ventilisanja, odimljavanja i

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. (»SL. list grada Novog Pazara, br. 1/2014,
4/2014, 8/2016 1 3/2017 , 7/18, 4/19, 3/20, 3/21,19/24) i usvojen urbanisticki projekat br.350-130/25 od 30.04.2025.godine.,

Celina, odnosno zona u okviru koje se nalazi kat. parcela: Predmetna kat. parcela nalazi se u okviru zone Ao (opste
stambene zone vecih gustina, ostale povrsine, gradevinsko podrucje), zone saobracajnica (infrastruktura, javne povrsine,

gradevinsko podrucje) i zone obrazovanja (javne povrsine, gradevinsko podrucje). Navedena zona nalazi se u okviru celina 2;
ZONA Ao

Osnovna namena zemljiSta: ViSeporodic¢no i porodi¢no stanovanje i poslovanje. U okviru stambeno -poslovnih objekata
dozvoljena je izgradnja poslovnog prostora do 50% povrsine objekta.

Prate¢a namena zemljiSta: Poslovanje (komercijalne usluge, zanatske usluge, trgovina), administrativne usluge,
ugostiteljstvo, servisne usluge, zdravstvo, Skolstvo, decije ustanove, kultura i socijalne ustanove, objekti komunalne
infrastrukture.

Zabranjena namena zemlji$ta: 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.

Gradevinske i regulacione linije: Prikazane su na grafickom priloga ,,Plan regulacije i gradevinske linije”.



Pravila gradenja:

Gradevinska parcela jeste deo gradevinskog zemljista, sa pristupom javnoj saobracajnoj povrsini, koja je izgradena ili
planom predvidena za izgradnju. Gradevinska parcela ima po pravilu oblik pravougaonika ili trapeza. Izuzetak moze biti u
sluc¢aju kada to podrazumeva postojece katastarsko, odnosno imovinsko stanje, postojeci teren ili tip izgradnje. Minimalna
povrsina parcele i minimalna Sirina parcele za svaku planiranu namenu, a prema tipologiji gradnje, definisane su ovim
planom. Ukoliko gradevinska parcela ima nepravilan oblik, presek gradevinske linije i bo¢nih granica parcele predstavlja

minimalnu Sirinu parcele (front prema ulici).

Minimalna povrsina gradevinske parcele je 200,0m? za slobodnostojece stambene objekte, 360,0m> za dvojne objekte,

150,0m? za objekte u neprekinutom nizu i 600,0m> (uz toleranciju od 20%) za viSeporodi¢ne stambene i poslovne objekte.

Minimalna Sirina gradevinske parcele za viSeporodi¢ne stambene i poslovne objekte u neprekinutom nizu je 12,0m a za
slobodnostojece stambene, poslovne, proizvodne objekte je 16,0m. Za parcele Cija je $irina fronta manja od 8,0m (ili na
mestu gradnje objekta, u sluc¢aju kad parcela ne izlazi celom §irinom na ulicu) prema javnoj povrsini, gradice se kuce u nizu.

Minimalna $irina parcele za porodi¢no stambene objekte u nizu iznosi 5,0 metara.

ZateCene parcele koje su manje od minimalne veliine parcele prema pravilniku o opstim pravilima parcelacije, tretirace se
kao gradevinske. Za kompleks lokala na ,,Jaliji,, uz ul. Kej 12. Srpske brigade, moguce je formiranje parcele u povrsini koja
je pod lokalom.

Obezbediti pristup parceli na javno u §irini minimum 2,5m. Objekat se postavlja tako da ne ometa infrastrukturnu mrezu i

objekte na istoj i susednim parcelama.

Osnovni tip izgradnje je stambeni porodicni objekat, slobodnostojeéi ili dvojni objekat. Viseporodi¢ni objekti mogu da se
grade u zonama kao slobodnostoje¢i ili u nizu. Moguéa je rekonstrukcija i transformacija celog porodi¢nog bloka u

viSeporodi¢no stanovanje i tada se viSeporodi¢ni objekti mogu graditi kao prekinuti ili neprekinuti nizovi.

Poslovni objekti mogu se graditi kao slobodnostojeci ili kao poslovni prostor pretezno u prizemnim, ali i u drugim delovima

objekata.
Objekti mogu biti postavljeni na gradevinskoj parceli:

¢ u neprekinutom nizu (objekat na parceli dodiruje obe bo¢ne granice gradevinske parcele),

e u prekinutom nizu ili jednostrano uzidani “dvojni” (objekat na parceli dodiruje samo jednu bo¢nu liniju gradevinske
parcele,

¢ kao slobodnostojeéi ( objekat ne dodiruje ni jednu granicu gradevinske parcele),

e kao poluatrijumski (objekat dodiruje tri granice gradevinske parcele).

¢ kao atrijumski (objekat dodiruje sve Cetiri granice gradevinske parcele).

Porodi¢ni stambeni objekti su stambeni objekti sa najvise dve stambene jedinice. Viseporodi¢ni stambeni objekti su stambeni

objekti sa tri i viSe stambenih jedinica.
Polozaj objekta na parceli definiSe se gradevinskom linijom u odnosu na:

e regulacionu liniju,
® bocne susedne parcele i

e unutra$nju susednu parcelu.

Gradevinska linija jeste linija na, iznad i ispod povrsine zemlje 1 vode do koje je dozvoljeno gradenje osnovnog gabarita
objekta. Podzemne i podrumske etaze mogu preci zadatu gradevinsku liniju do granica parcele, ali ne i regulacionu liniju

prema javnoj povrsini. Stope temelja ne mogu prelaziti granicu susedne parcele.



Gradevinska linija za nove porodi¢ne objekte, do 12,0m visine, je na 3,0m od regulacije. Kod viSeporodi¢nog stanovanja
minimalna gradevinska linija udaljena je 5,0 metara od regulacione linije. Rampa za ulazak ili izlazak iz garaze bilo u
podrumskoj ili prizemnoj etazi mora da se zavrsi iza regulacione linije na udaljenosti od 1,5m (za objekte viseporodic¢nog
stanovanja i poslovne objekte). Svi postojeci objekti koji su ispred gradevinske linija mogu se legalizovati, a ako su na
katastarskoj parceli drzavnog puta moraju se pribaviti saglasnosti upravljaca javnog drzavnog puta u skladu sa Zakonom.

Erkeri van regulacione linije nisu dozvoljeni. Podzemne etaze mogu pre¢i gradevinsku, ali ne i regulacionu liniju.

Ispadi na objektu ne mogu prelaziti gradevinsku liniju viSe od 1,6m, i to na delu objekta visem od 3,0m. Horizontalna
projekcija ispada postavlja se u odnosu na gradevinsku, odnosno regulacionu liniju. Gradevinski elementi (erkeri, doksati,
balkoni, ulazne nadstresnice sa i bez stubova) na nivou prvog sprata mogu da predu gradevinsku, odnosno regulacionu liniju,

raCunajuci od osnovnog gabarita objekta do horizontalne projekcije ispada na slede¢i nacin:

na delu objekta prema ulici 1,6m maks. ali ukupna povrSina gradevinskih elemenata ne moze pre¢i 50% uli¢ne fasade

iznad prizemlja,

e na delu objekta prema bocnoj regulaciji parcele pretezne severne orijentacije (najmanjeg rastojanja od susedne
gradevinske parcele od 1,5m) 0,6m, ali ukupna povrSina gradevinskih elemenata ne moZe pre¢i 30% bocne fasade
iznad prizemlja,

e na delu objekta prema bocnoj regulaciji parcele pretezne juzne orijentacije (najmanjeg rastojanja od susedne
gradevinske parcele od 2,5m) 0,9m, ali ukupna povrsina gradevinskih elemenata ne moze preé¢i 30% bocne fasade
iznad prizemlja,

e na delu prema unutrasnjoj regulaciji parcele (najmanjeg rastojanja od susedne gradevinske parcele od 5m) 1,2m, ali

ukupna povrsina gradevinskih elemenata ne moze pre¢i 30% zadnje fasade iznad prizemlja.

Visina objekta je rastojanje od nulte kote objekta do kote slemena (za objekte sa kosim krovom), odnosno do kote venca (za
objekte sa ravnim krovom). Nulta (apsolutna) kota je taCka preseka linije terena i vertikalne ose objekta. Kota prizemlja
planiranih objekata moze biti maksimalno 1,6m visa od najviSe kote pristupne saobracajnice, odnosno nulte kote. Kota
prizemlja planiranih objekata na ravnom terenu ne moze biti niza od najviSe kote pristupne saobracajnice, odnosno nulte
kote. Kota prizemlja planiranih objekata na strmom terenu sa nagibom od ulice (nanize), kada je kota terena niza od kote
pristupne saobracajnice moZze biti maks.1,6m niza od najvise kote pristupne saobracajnice, odnosno nulte kote. Ako parcela
na strmom terenu izlazi na dva moguca prilaza (gornji i donji), odreduju se dve kote prizemlja od kojih se utvrduje
dozvoljena spratnost posebno za delove zgrade orijentisane na gornju i donju prilaznu zonu. Druga pravila gradenja vaze u

potpunosti i za ovaj slucaj.
Maksimalna visina nadzemnih etaza viseporodi¢nih objekata je 22.0 metara (do kote venca).
Maksimalna visina nadzemnih etaza porodi¢nih objekata je max 12.0 metara ( do kote venca).

Mogu se predvideti i podrumske prostorije ukoliko ne postoje smetnje hidrotehnicke i geotehnicke prirode. Moguca je i veca
spratnost od maksimalne visine od 22,0m, u slucaju izgradnje stambeno-poslovnih kula koje mogu da budu u okviru
otvorenih blokova ili kao reperni objekat u okviru bloka niZe spratnosti. Razmestaj i visinu ovih objekata definisace

odgovarajuca studija visokih objekata, kroz izradu urbanistickog projekta a na koju saglasnost daje Komisija za planove.

Veca spratnost od maks. 22,0m, moguca je za stambene ili stambeno-poslovne kule, na lokacijama i sa visinom koju ¢e
definisati Studija visokih objekata. Veca spratnost od maks P+6, do maksimalne spratnosti za zonu Ao (P+8), moguca je u
slucaju izgradnje stambenih ili stambeno-poslovnih objekata u okviru otvorenih stambenih blokova, uz obavezu izrade Plana
detaljne regulacije bloka ili urbanistickog projekta, koji u sebi sadrzi analizu i potvrdu ispunjenosti kriterijuma za izgradnju

visokog objekta, na koji saglasnost daje Komisija za planove.
Najmanja udaljenost porodi¢nog objekta od granica parcele je:

e 2.50m, ako se na fasadi formiraju prozorski otvori sa parapetom nizim od 1,60m;

e 1,50m, ako se na fasadi formiraju prozorski otvori sa parapetom visim ili jednakim 1,60m,;



Ukoliko se objekti grade na granici sa susednom parcelom, nije dozvoljeno formiranje prozorskih otvora uz granicu sa

susednom parcelom.

Udaljenost objekta od mede za porodi¢no stanovanje je 1,5m sa severne strane, 2,5m sa juzne strane i 2,5m od unutrasnje
granice parcele. Sa istocne i zapadne stane, dozvoljeno rastojanje od slobodnostojeceg objekta i linije susedne gradevinske

parcele je 2,0m.

Najmanja udaljenost viseporodi¢nog objekta tj. njegovog najisturenijeg dela i granice parcele (ne racunajuéi nadstresnice i
strehe) iznosi 4,0 metra.

Najmanja medusobna udaljenost objekata na istoj parceli je min 1/2 visine veceg objekta ili ¥4 visine ako na bo¢nim stranama

nema otvora.

Indeks zauzetosti (IZ) parcele jeste odnos gabarita horizontalne projekcije izgradenog ili planiranog objekta i ukupne

povrsine gradevinske parcele, izrazen u procentima (%).
Najveci dozvoljeni indeks zauzetosti:

e za viSeporodi¢ne objekte je maks. 70% pod objektima; min 15% uredene zelene povrSine; ostalo - saobracajne
povrsine i parking prostori.

e za porodicne objekte je maks. 60% pod objektima. min 20% uredene zelene povrsine;

¢ za meSovito poslovanje je maks. 70% pod objektima; min 15% uredene zelene povrsine; ostalo - saobracajne povrsine

i parking prostori.

Na istoj gradevinskoj parceli dozvoljava se izgradnja viSe objekata, iste ili kompatibilne namene. Pri utvrdivanju indeksa
izgradenosti, odnosno indeksa zauzetosti gradevinske parcele, uracunava se povrsina svih objekata na parceli.

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 dvojni ili slobodnostoje¢i po dubini
parcele.

Za drugi objekat obavezno obezbediti prilaz ka javnoj povrsini minimalne Sirine 2,5m za porodi¢ne objekte, odnosno 3,5m za

viSeporodic¢ne objekte.

U okviru ostalog gradevinskog zemljiSta, mogu se graditi (u javnom ili privatnom vlasni§tvu) i objekti javne namene:
obrazovanje, decja i socijalna zastita, zdravstvo, kultura, informisanje, sport i rekreacija, ali pod uslovom da zadovolje sve
normative i kriterijume za odgovarajucu delatnost i uslove neposrednog okruzenja prema Pravilniku o opStim pravilima za

parcelaciju, regulaciju i izgradnju. Izgradnja objekata u svemu podleze pravilima gradenja za izgradnju javnih objekata.

Prate¢e namene (meSovite i osnovne na parceli) mogu se graditi pod uslovom da parcela svojom veli¢inom, oblikom,
konfiguracijom terena i uslovima za prikljucak na saobrac¢ajnu i komunalnu infrastrukturu pruza te moguénosti, uz uslov
obezbedenja svih funkcija objekta u okviru parcele kao i namena u okruzenju. Objekti kompatibilne namene mogu se graditi
na povrsinama druge preteZne namene, koji svojom namenom nemaju Stetnog uticaja na zivotnu sredinu i to su: poslovanje,

trgovina, ugostiteljstvo, zanatstvo i usluge, zdravstvo, decija zastita, obrazovanje, kultura, verski objekti.
Pomo¢ni prostor se obezbeduje u okviru osnovnih objekata ili kao drugi objekat na parceli.

Gradevinski elementi objekta na nivou prizemlja mogu pre¢i gradevinsku, odnosno regulacionu liniju (racunaju¢i od
osnovnog gabarita objekta do horizontalne projekcije ispada), i to:

e izlozi lokala — 0,3m po celoj visini, kada najmanja Sirina trotoara iznosi 3,0m (ispod te $irine trotoara nije dozvoljena
izgradnja ispada izloga lokala u prizemlju),
e transparentne bravarske konzolne nadstreSnice u zoni prizemne etaze — maksimalno 2,0m po celoj Sirini objekta sa

visinom iznad 3,0m, odnosno 1,0m od spoljne ivice trotoara,



e platnene nadstres$nice sa masivnom bravarskom konstrukcijom — 1,0m od spoljne ivice trotoara na visini iznad 3,0m,

e konzolne reklame — 1,2m na visini iznad 3,0m, odnosno 1,0m od spoljne ivice trotoara.

Postojeci objekti, ¢iji su parametri (indeks zauzetosti, indeks izgradenosti, spratnost) vec¢i od parametara datih ovim planom,
zadrZavaju postojece parametre bez moguénosti uvecavanja. Postojeci objekti koji se rekonstruisu, dograduju i sl. moraju da

ispunjavaju sve uslove date ovim planom.

Ako je gradevinska linija uvucena u odnosu na regulacionu liniju min. 3,0m i ako spoljasnje stepeniste savladavala visinu od
0,9m, mogu se postavljati na objekat (prednji deo). Ukoliko stepenice savladavaju visinu veéu od 0,9m, onda ulaze u gabarit
objekta.

Obezbedivanje kontejnera za odlaganje smeca realizovati u skladu sa normativima i to 1 kontejner na 1000m? korisne
stambene povrsine i 1 kontejner na 500m? korisne povrsine poslovnog prostora. Kontejnere smestiti u okviru gradevinske

parcele, u gabaritu objekta ili izvan gabarita objekta.

Parkiranje automobila obezbediti u okviru parcele ili u objektu. Ukoliko je parking, povrSina ispred osnovnog objekta, izvodi

se kao otvoreno parkiraliSte.

Broj parking mesta za objekte stanovanja je jedno parking mesto (PM) za svaki stan i jedno parking mesto na 70 m? korisne

povrsine poslovnog prostora. Za ostale namene obezbediti potreban broj parking mesta prema slede¢im normativima:

¢ objekti banjsko-pansionskog smestaja: 1PM na koristan prostor za 10 kreveta.

e banka, zdravstvena, poslovna ili administrativna ustanova: 1PM na 70m? korisnog prostora.
e posta: IPM na 150m? korisnog prostora,

e trgovina na malo: 1PM na 100m? korisnog prostora,

e ugostiteljski objekat: 1PM na koristan prostor za 8 stolica,

e hotelijerske ustanove: 1PM na koristan prostor za 10 kreveta,

e pozoriste ili bioskop: 1PM na koristan prostor za 30 gledalaca,

e sportska hala: 1PM za koristan prostor za 40 gledalaca,

e proizvodni, magacinski i industrijski objekat: 1PM na 200m? korisnog prostora.

Pod garazom u stambenoj zgradi podrazumeva se zatvoreni prostor za parkiranje vozila. Najmanja dimenzija parking mesta
za parkiranje je 230/480cm, parking mesta za poduzno parkiranje je 200/550 cm, a garaznog boksa 270/550cm. Svetla visina
garaza na povr§inama koje su predvidene za kretanje motornih vozila, ne sme biti manja od 220cm, mereno od kote gotovog
poda do najnizeg nivoa elemenata konstrukcije, instalacija i opreme. Najveéi nagib pristupne rampe za garazu iznosi 12%

ako je rampa otvorena, dnosno15% ako je rampa zasti¢ena od zaledivanja ili natkrivena.

Pri projektovanju i izvodenju svih javnih povrSina i namena obavezna je primena vazeceg Pravilnika o uslovima za
planiranje i projektovanje objekata u vezi sa nesmetanim kretanjem dece, starih, hendikepiranih i invalidnih lica.

Obezbediti minimum 15-20% sadrzaja za zelenilo kod objekata stambenih zgrada, stambeno-poslovnih i poslovnih objekata.
POJMOVNIK

Gradevinsko podrucje — jeste uredeni i izgradeni deo naseljenog mesta, kao i neizgradeni deo podrucja odreden planskim

dokumentom za zastitu, uredenje ili izgradnju objekta;
Blok — deo gradskog prostora oivi¢en javnim saobracajnim povrSinama;

Gradevinska parcela — jeste deo gradevinskog zemljista, sa pristupom javnoj saobracajnoj povrsini, koja je izgradena ili

planom predvidena za izgradnju;

Ugaona gradevinska parcela — gradevinska parcela koja se nalazi na uglu bloka i ima pristup na najmanje dve saobracajne

povrsine regulacione §irine minimalno 8,0 m. Ugaona gradevinska parcela ima dve prednje i dve bocne granice parcele;



Front gradevinske parcele — §irina gradevinske parcele prema pristupnoj saobrac¢ajnoj povrsini,
Kompleks — celina sa vise objekata na jednoj gradevinskoj parceli iste namene.

Gradevinski kompleks — predstavlja celinu koja se sastoji od vise medusobno povezanih samostalnih funkcionalnih celina,

odnosno katastarskih parcela, koje mogu imati razli¢itu namenu;

Bruto razvijena gradevinska povrSina (BRGP) — jeste zbir povrSina svih nadzemnih etaza objekta, merenih u nivou podova

svih delova objekta — spoljne mere obodnih zidova (sa oblogama, parapetima i ogradama).

Indeks izgradenosti parcele — jeste odnos (koli¢nik) bruto razvijene gradevinske povrsine izgradenog ili planiranog objekta i

ukupne povrsine gradevinske parcele;

Indeks zauzetosti parcele — jeste odnos gabarita horizontalne projekcije izgradenog ili planiranog objekta i ukupne povrsine

gradevinske parcele, izrazen u procentima;

Visina objekta — udaljenje venca poslednje etaze objekta, u ravni fasadnog platna, od najvise kote pristupne saobracajnice.
Kod objekata sa ravnim krovom visina venca se ratuna do ograde povucene etaze. Za objekte koji imaju pristup sa vise
saobracajnica kao visina objekta se iskazuje ona koja ima najvisSu kotu u odnosu na pristupnu saobracajnicu. Za objekte koji
su povuceni u odnosu na regulacionu liniju, visina objekta se odreduje u odnosu na nultu kotu, I definiSe se kao rastojanje od
nulte kote objekta do visine venca, odnosno slemena. Izrazava se u metrima duznim. Za objekte koji imaju pristup sa vise
saobracajnica kao visina objekta se iskazuje ona koja ima najvisu kotu u odnosu na pristupnu saobracajnicu. Za objekte koji
su povuceni u odnosu na regulacionu liniju, visina objekta se odreduje u odnosu na nultu kotu, i definiSe se kao rastojanje od

nulte kote objekta do visine venca, odnosno slemena.

Spratnost objekta — broj spratova, koji se broje od prvog sprata iznad prizemlja pa naviSe. Kao spratovi brojem se ne
izrazavaju prizemlje, podrum, suteren i potkrovlje. Broj spratova zgrade ¢iji su pojedini delovi razlicite spratnosti iskazuje se
brojem spratova najviSeg dela zgrade. Broj spratova u zgradi na nagnutom terenu iskazuje se prema onom delu zgrade koji
ima najveci broj spratova. Izrazava se opisom i brojem nadzemnih etaza, pri ¢emu se podrum oznacava kao Po, suteren kao

Su, prizemlje kao P, nadzemne etaze brojem etaza, potkrovlje kao Pk, a povucena etaza kao Ps.

Podrum — nivo u zgradi ¢iji se pod nalazi ispod povrSine terena i to na dubini vecoj od jednog metra.

Suteren — nivo u zgradi ¢iji se pod nalazi ispod povrsine terena, ali na dubini do jednog metra i manje.

Prizemlje — prva etaza u zgradi iznad podruma i suterena, ili iznad nivoa terena (ako zgrada nema podrum ili suteren) na
visini do 1,6 m od najviSe kote pristupne saobracajnice. Za objekte koji imaju pristup sa viSe saobracajnica, prizemlje se
definiSe u odnosu na saobracajnicu koja ima najviSu kotu. Za objekte koji su povuceni u odnosu na regulacionu liniju,

prizemlje se definiSe u odnosu na nultu kotu.
Sprat — nivo u zgradi koji se nalazi iznad prizemlja a ispod krovne konstrukcije ili potkrovlja.

Povuceni sprat — poslednja etaza povucena od fasadne ravni prema javnoj povrSini minimalno 1,5 m u nivou poda. Kota

venca povucene etaze je maksimalno 3,5 m iznad kote venca objekta u ravni fasadnog platna.

Potkrovlje ili mansarda — nivo u zgradi koji je u celini ili delimi¢no izgraden unutar krovne konstrukcije zgrade, sa

nadzidkom visine do 1,6 m od kote poda poslednje etaze.

Medusprat — nivo u zgradi koji se nalazi izmedu prizemlja i prvog sprata i projektuje se obi¢no u slucajevima kada su u delu

prizemlja smestene poslovne prostorije. Medusprat ¢ini konstruktivnu celinu sa prizemljem.

Polusprat — javlja se u slu¢ajevima kada zgrada ima jedan ili viSe spratova, a horizontalna podela na spratove nije sprovedena
u jednoj ravni kroz celu zgradu. Obicno je podela izvrSena po polovini zgrade, a razlika u visini poda jednog i drugog dela je
pola visine sprata. Tada se dva polusprata, koje spaja donji stepenis$ni krak, smatraju jednim spratom.



Galerija — dodatni nivo unutar svetle visine etaze, koji zauzima maksimalno 70% povrSine poda osnovne etaze.
Nulta kota — tacka preseka linije terena i vertikalne ose objekta u ravni fasadnog platna prema pristupnoj saobracajnici.

Kota prizemlja objekta — kota poda prizemne etaze, definisana kao udaljenje od najvise kote pristupne saobracajne povrsine,
odnosno nulte kote.

Podzemna etaza — deo objekta Cija je kota poda ispod povrsine terena (podrum ili suteren).
Nadzemna etaza —deo objekta iznad povrSine terena, ¢ija je kota poda min. 0,2 m iznad povrsine terena.

Erker — nadzemni deo objekta koji izlazi iz osnovnog gabarita objekta na odredenom rastojanju u odnosu na gradevinsku

liniju objekta.

Svetlarnik — deo objekta namenjen za osvetljenje pomoc¢nih prostorija u stanu (sanitarni ¢vor, ostave) i stepenista u dvostrano

ili jednostrano uzidanom objektu.
Postojeci objekat — objekat koji je evidentiran na azurnoj geodetskoj podlozi.

Dogradnja — jeste izvodenje gradevinskih i drugih radova kojima se izgraduje novi prostor van postojeceg gabarita objekta,

kao i nadzidivanje objekta, i sa njim ¢ini gradevinsku, funkcionalnu ili tehnicku celinu;

Rekonstrukcija — jeste izvodenje gradevinskih radova na postoje¢em objektu u gabaritu i volumenu objekta, kojima se: utice
na stabilnost i sigurnost objekta; menjaju konstruktivni elementi ili tehnoloSki proces; menja spoljni izgled objekta ili

povecava broj funkcionalnih jedinica, vr$i zamena uredaja, postrojenja, opreme i instalacija sa pove¢anjem kapaciteta.
Slobodnostojeci objekat — objekat koji je udaljen od bo¢nih i zadnje granice gradevinske parcele.

Niz objekata — minimalno tri objekta uzidana na bo¢ne granice parcele, od kojih je srednji objekat obavezno uzidan na obe

bocne granice gradevinske parcele.

Regulaciona linija — jeste linija koja razdvaja povrSine odredene javne namene od povrSina predvidenih za druge javne i
ostale namene.

Silazna rampa — denivelisani pristup podzemnim etazama, koji moze da pocne od regulacione linije do objekta, osim ako

pravilima gradenja nije drugacije definisano.

Vertikalna regulacija bloka — regulacija bloka definisana kroz spratnost ili visinu objekata u bloku. Formirana regulacija —
regulacija bloka, koja u postoje¢em stanju zadovoljava standarde minimalnih profila saobracajnica, koji ga okruzuju, u

odnosu na rang saobracajnica planiranih urbanistickim planom.

Gradevinska linija — jeste linija na, iznad i ispod povrsine zemlje i vode do koje je dozvoljeno gradenje osnovnog gabarita

objekta. Moze biti podzemna ili nadzemna gradevinska linija.

Pomoc¢ni objekat — jeste objekat koji je u funkciji glavnog objekta, a gradi se na istoj parceli na kojoj je sagraden glavni

stambeni, poslovni ili objekat javne namene (garaze, ostave, septicke jame, bunari, cisterne za vodu i sl.);

PovrsSina javne namene je povrSina namenjena za uredenje javnih povrSina i izgradnju javnih objekata, koja je vazeéim
planskim dokumentom odredena za tu namenu, u skladu sa odredbama zakona. Javne namene, odnosno objekti od javnog

interesa mogu biti u razli¢itim oblicima svojine.

Mesoviti gradski centri su povr§ine namenjene centralnim sadrZajima u kojima je planirana izgradnja komercijalnih,

poslovnih i stambenih objekata sa obaveznim poslovnim prizemljem.



Zelena povrsina organizovanog stambenog naselja (lokalni park) jeste pejzazno uredena zelena povrsina, koja najcesce sadrzi
parkovski ureden prostor za miran odmor, decja igralista i terene za igru, planirana i odrzavana primarno za potrebe lokalnog
stanovniStva. Ove zelene povrsine planirane su i podizane u zoni stanovanja, prema standardu od 15 do 20 m./stan. Imajuéi u

vidu opremljenost, uredenost i polozaj ovog tipa zelenih povrSina, moze se re¢i da one imaju funkciju lokalnog parka.
Oznaceni pojmovi definisani su vaze¢im zakonima.
Informacije u vezi potrebe izrade regulacionog plana ili urbanistickog projekta:

U sprovodenju i realizaciji plana treba se drzati uslova utvrdenih u ovom planu. Plan se realizuje jednovremeno jer
predstavlja jedinstvenu celinu i nema uslova za faznu realizaciju.

U okviru navedenih zahvata moguca je fazna izrada planova detaljne regulacije, granice planova utvrduje Komisija za
planove opstine Novi Pazar. Do donosenja navedenih planova detaljne regulacije, prostori koji imaju definisanu regulaciju
mogu se sprovoditi direktno iz plana generalne regulacije, a na osnovu opstih pravila za parcelaciju, regulaciju i izgradnju ili
na osnovu prethodno uradenog urbanistickog projekta u zavisnosti od vrste objekta, uz uslov da katastarska parcela ima

prilaz na javni put.

Izrada planova detaljne regulacije je moguca u svim zonama u kojima se za to ukaze potreba u smislu uvodenja tj. definisanja
novih javnih povrSina i namena, za promenu regulacije postojec¢ih saobracajnica koje nisu definisane ovim planom, kao i
saobracajnica i javnih povrSina dopisanih ovim planom i za uvodenje novih javnih povrSina i saobracajnica radi se plan
detaljne regulacije.

Urbanisticki projekti rade se u skladu sa obavezama datim kroz pravila uredenja i gradenja za odredene zone i namene - za
javne namene na povrSinama koje su regulisane ovim planom, namene poslovanja, slozene programe poslovanja i usluga,
viSeporodi¢no stanovanje, kao i za sve namene za koje se ustanovi obaveza izrade odgovarajucih elaborata zastite (na osnovu
prethodno pribavljenog misljenja nadleznog organa). Urbanistickim projektom se moze predvideti fazna izgradnja, uz
obezbedenje minimalnog stepena komunalne opremljenosti, kapaciteta parkiranja i uslova i mera zastite u prvoj fazi.

Sprovodenje plana generalne regulacije moguce je vrsiti direktno, izdavanjem lokacijske dozvole, ukoliko je odredena
lokacija uredena i regulisana tj. ima obezbeden minimalni stepen komunalne opremljenosti definisan Planom. Za izgradnju
objekata za koje nisu definisana pravila gradenja primenjivace se Pravilnik o opstim pravilima za parcelaciju, regulaciju i
izgradnju.

Prilikom izrade planova detaljne regulacije i urbanistickih projekata neophodno je ispunjavanje svih obaveza i kriterijuma
koji su definisani pozitivnom zakonskom regulativom iz oblasti upravljanja i zastite Zivotne sredine. Kod sprovodenja plana,
u zonama graditeljskog nasleda obavezno je ucesce, uslovi i saglasnosti nadleznog Zavoda za zastitu spomenika kulture. Kod
sprovodenja plana, za objekte i zone u koridoru dalekovoda (35kV), postovati uslove nadlezne elektrodistribucije.

Uslovi za prikljucenje na postoje¢u komunalnu infrastrukturu: Plan ne sadrzi sve uslove i podatke potrebne za izradu
tehnicke dokumentacije, tj. mesto i nacin tehniCkih priklju¢aka novog objekta na infrastrukturne vodove, kao i njihovih

kapaciteta, pa je zato potrebno obratiti se nadleZznom organu, odnosno organizaciji za izdavanje istih.
Uslovi za formiranje gradevinskih parcela: Dati su u pravila gradenja.
InZenjersko - geoloski uslovi: Plan ne sadrzi ove uslove i podatke.

Celina, odnosno zona u okviru koje se nalazi kat. parcela: Predmetna kat. parcela nalazi se u okviru zone Ao (opste
stambene zone vecih gustina, ostale povrsine, gradevinsko podrucje), zone saobracajnica (infrastruktura, javne povrsine,

gradevinsko podrucje) i zone obrazovanja (javne povrsine, gradevinsko podrucje). Navedena zona nalazi se u okviru celina 2;

ZONA Ao



Osnovna namena zemljiSta: Viseporodi¢no i porodi¢no stanovanje i poslovanje. U okviru stambeno -poslovnih objekata

dozvoljena je izgradnja poslovnog prostora do 50% povrsine objekta.

Prateéa namena zemljiSta: Poslovanje (komercijalne usluge, zanatske usluge, trgovina), administrativne usluge,
ugostiteljstvo, servisne usluge, zdravstvo, Skolstvo, decije ustanove, kultura i socijalne ustanove, objekti komunalne

infrastrukture.

Zabranjena namena zemljiSta: 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.
Gradevinske i regulacione linije: Prikazane su na grafickom priloga ,,Plan regulacije i gradevinske linije”.
Pravila gradenja:

Gradevinska parcela jeste deo gradevinskog zemljista, sa pristupom javnoj saobracajnoj povrsini, koja je izgradena ili
planom predvidena za izgradnju. Gradevinska parcela ima po pravilu oblik pravougaonika ili trapeza. [zuzetak moze biti u
slucaju kada to podrazumeva postojece katastarsko, odnosno imovinsko stanje, postojeci teren ili tip izgradnje. Minimalna
povrSina parcele i minimalna Sirina parcele za svaku planiranu namenu, a prema tipologiji gradnje, definisane su ovim
planom. Ukoliko gradevinska parcela ima nepravilan oblik, presek gradevinske linije i bo¢nih granica parcele predstavlja

minimalnu Sirinu parcele (front prema ulici).

Minimalna povrSina gradevinske parcele je 200,0m? za slobodnostojeée stambene objekte, 360,0m? za dvojne objekte,
150,0m? za objekte u neprekinutom nizu i 600,0m> (uz toleranciju od 20%) za viSeporodi¢ne stambene i poslovne objekte.

Minimalna §irina gradevinske parcele za viSeporodi¢ne stambene i poslovne objekte u neprekinutom nizu je 12,0m a za
slobodnostojece stambene, poslovne, proizvodne objekte je 16,0m. Za parcele ¢ija je Sirina fronta manja od 8,0m (ili na
mestu gradnje objekta, u slucaju kad parcela ne izlazi celom Sirinom na ulicu) prema javnoj povrsini, gradic¢e se kuce u nizu.

Minimalna $irina parcele za porodi¢no stambene objekte u nizu iznosi 5,0 metara.

ZateCene parcele koje su manje od minimalne veli€ine parcele prema pravilniku o opStim pravilima parcelacije, tretirace se
kao gradevinske. Za kompleks lokala na ,,Jaliji,, uz ul. Kej 12. Srpske brigade, moguce je formiranje parcele u povrsini koja

je pod lokalom.

Obezbediti pristup parceli na javno u $irini minimum 2,5m. Objekat se postavlja tako da ne ometa infrastrukturnu mrezu i

objekte na istoj i susednim parcelama.

Osnovni tip izgradnje je stambeni porodi¢ni objekat, slobodnostojeéi ili dvojni objekat. Viseporodi¢ni objekti mogu da se
grade u zonama kao slobodnostojeci ili u nizu. Mogucéa je rekonstrukcija i transformacija celog porodi¢nog bloka u

viSeporodi¢no stanovanje i tada se viSeporodic¢ni objekti mogu graditi kao prekinuti ili neprekinuti nizovi.

Poslovni objekti mogu se graditi kao slobodnostojeci ili kao poslovni prostor pretezno u prizemnim, ali i u drugim delovima

objekata.
Objekti mogu biti postavljeni na gradevinskoj parceli:

¢ u neprekinutom nizu (objekat na parceli dodiruje obe bo¢ne granice gradevinske parcele),

e u prekinutom nizu ili jednostrano uzidani “dvojni” (objekat na parceli dodiruje samo jednu bo¢nu liniju gradevinske
parcele,

¢ kao slobodnostojeci ( objekat ne dodiruje ni jednu granicu gradevinske parcele),

¢ kao poluatrijumski (objekat dodiruje tri granice gradevinske parcele).

e kao atrijumski (objekat dodiruje sve Cetiri granice gradevinske parcele).

Porodic¢ni stambeni objekti su stambeni objekti sa najvise dve stambene jedinice. Viseporodi¢ni stambeni objekti su stambeni

objekti sa tri i viSe stambenih jedinica.



Polozaj objekta na parceli definiSe se gradevinskom linijom u odnosu na:

e regulacionu liniju,
® bocne susedne parcele i

e unutra$nju susednu parcelu.

Gradevinska linija jeste linija na, iznad i ispod povrsine zemlje i vode do koje je dozvoljeno gradenje osnovnog gabarita
objekta. Podzemne i podrumske etaze mogu preci zadatu gradevinsku liniju do granica parcele, ali ne i regulacionu liniju

prema javnoj povrsini. Stope temelja ne mogu prelaziti granicu susedne parcele.

Gradevinska linija za nove porodi¢ne objekte, do 12,0m visine, je na 3,0m od regulacije. Kod viseporodi¢nog stanovanja
minimalna gradevinska linija udaljena je 5,0 metara od regulacione linije. Rampa za ulazak ili izlazak iz garaZe bilo u
podrumskoj ili prizemnoj etazi mora da se zavrsi iza regulacione linije na udaljenosti od 1,5m (za objekte viseporodicnog
stanovanja i poslovne objekte). Svi postoje¢i objekti koji su ispred gradevinske linija mogu se legalizovati, a ako su na
katastarskoj parceli drzavnog puta moraju se pribaviti saglasnosti upravljaca javnog drzavnog puta u skladu sa Zakonom.

Erkeri van regulacione linije nisu dozvoljeni. Podzemne etaze mogu prec¢i gradevinsku, ali ne i regulacionu liniju.

Ispadi na objektu ne mogu prelaziti gradevinsku liniju vise od 1,6m, i to na delu objekta visem od 3,0m. Horizontalna
projekcija ispada postavlja se u odnosu na gradevinsku, odnosno regulacionu liniju. Gradevinski elementi (erkeri, doksati,
balkoni, ulazne nadstresnice sa i bez stubova) na nivou prvog sprata mogu da predu gradevinsku, odnosno regulacionu liniju,

raCunajuci od osnovnog gabarita objekta do horizontalne projekcije ispada na slede¢i nacin:

¢ na delu objekta prema ulici 1,6m maks. ali ukupna povrSina gradevinskih elemenata ne moze pre¢i 50% uli¢ne fasade
iznad prizemlja,

e na delu objekta prema bocnoj regulaciji parcele pretezne severne orijentacije (najmanjeg rastojanja od susedne
gradevinske parcele od 1,5m) 0,6m, ali ukupna povrSina gradevinskih elemenata ne moze preéi 30% bocne fasade
iznad prizemlja,

e na delu objekta prema bocnoj regulaciji parcele pretezne juzne orijentacije (najmanjeg rastojanja od susedne
gradevinske parcele od 2,5m) 0,9m, ali ukupna povrsina gradevinskih elemenata ne moze pre¢i 30% bocne fasade
iznad prizemlja,

e na delu prema unutrasnjoj regulaciji parcele (najmanjeg rastojanja od susedne gradevinske parcele od 5m) 1,2m, ali

ukupna povrsina gradevinskih elemenata ne moze pre¢i 30% zadnje fasade iznad prizemlja.

Visina objekta je rastojanje od nulte kote objekta do kote slemena (za objekte sa kosim krovom), odnosno do kote venca (za
objekte sa ravnim krovom). Nulta (apsolutna) kota je tacka preseka linije terena i vertikalne ose objekta. Kota prizemlja
planiranih objekata moze biti maksimalno 1,6m visa od najviSe kote pristupne saobracajnice, odnosno nulte kote. Kota
prizemlja planiranih objekata na ravnom terenu ne moze biti niza od najviSe kote pristupne saobracajnice, odnosno nulte
kote. Kota prizemlja planiranih objekata na strmom terenu sa nagibom od ulice (nanize), kada je kota terena niza od kote
pristupne saobracajnice moze biti maks.1,6m niza od najvise kote pristupne saobracajnice, odnosno nulte kote. Ako parcela
na strmom terenu izlazi na dva moguca prilaza (gornji i donji), odreduju se dve kote prizemlja od kojih se utvrduje
dozvoljena spratnost posebno za delove zgrade orijentisane na gornju i donju prilaznu zonu. Druga pravila gradenja vaze u

potpunosti i za ovaj slucaj.
Maksimalna visina nadzemnih etaza viseporodi¢nih objekata je 22.0 metara (do kote venca).
Maksimalna visina nadzemnih etaza porodi¢nih objekata je max 12.0 metara ( do kote venca).

Mogu se predvideti i podrumske prostorije ukoliko ne postoje smetnje hidrotehnicke i geotehnicke prirode. Moguca je 1 veca
spratnost od maksimalne visine od 22,0m, u slucaju izgradnje stambeno-poslovnih kula koje mogu da budu u okviru
otvorenih blokova ili kao reperni objekat u okviru bloka niZe spratnosti. Razmestaj i visinu ovih objekata definisace

odgovarajuca studija visokih objekata, kroz izradu urbanistickog projekta a na koju saglasnost daje Komisija za planove.



Veca spratnost od maks. 22,0m, moguca je za stambene ili stambeno-poslovne kule, na lokacijama i sa visinom koju ¢e
definisati Studija visokih objekata. Veca spratnost od maks P+6, do maksimalne spratnosti za zonu Ao (P+8), moguca je u
slu¢aju izgradnje stambenih ili stambeno-poslovnih objekata u okviru otvorenih stambenih blokova, uz obavezu izrade Plana
detaljne regulacije bloka ili urbanisti¢kog projekta, koji u sebi sadrZi analizu i potvrdu ispunjenosti kriterijuma za izgradnju
visokog objekta, na koji saglasnost daje Komisija za planove.

Najmanja udaljenost porodi¢nog objekta od granica parcele je:

e 2.,50m, ako se na fasadi formiraju prozorski otvori sa parapetom nizim od 1,60m;

e 1,50m, ako se na fasadi formiraju prozorski otvori sa parapetom visim ili jednakim 1,60m,;

Ukoliko se objekti grade na granici sa susednom parcelom, nije dozvoljeno formiranje prozorskih otvora uz granicu sa

susednom parcelom.

Udaljenost objekta od mede za porodi¢no stanovanje je 1,5m sa severne strane, 2,5m sa juzne strane i 2,5m od unutrasnje
granice parcele. Sa istocne i zapadne stane, dozvoljeno rastojanje od slobodnostojeceg objekta i linije susedne gradevinske
parcele je 2,0m.

Najmanja udaljenost viseporodi¢nog objekta tj. njegovog najisturenijeg dela i granice parcele (ne racunajuéi nadstresnice i

strehe) iznosi 4,0 metra.

Najmanja medusobna udaljenost objekata na istoj parceli je min 1/2 visine veceg objekta ili % visine ako na bo¢nim stranama

nema otvora.

Indeks zauzetosti (IZ) parcele jeste odnos gabarita horizontalne projekcije izgradenog ili planiranog objekta i ukupne
povrsine gradevinske parcele, izraZzen u procentima (%).

Najveci dozvoljeni indeks zauzetosti:

e za viSeporodi¢ne objekte je maks. 70% pod objektima; min 15% uredene zelene povrSine; ostalo - saobracajne
povrsine i parking prostori.

e za porodicne objekte je maks. 60% pod objektima. min 20% uredene zelene povrsine;

e za meSovito poslovanje je maks. 70% pod objektima; min 15% uredene zelene povrsine; ostalo - saobracajne povrsine
i parking prostori.

Na istoj gradevinskoj parceli dozvoljava se izgradnja vise objekata, iste ili kompatibilne namene. Pri utvrdivanju indeksa

izgradenosti, odnosno indeksa zauzetosti gradevinske parcele, uracunava se povrsina svih objekata na parceli.

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 dvojni ili slobodnostojec¢i po dubini
parcele.

Za drugi objekat obavezno obezbediti prilaz ka javnoj povrSini minimalne Sirine 2,5m za porodi¢ne objekte, odnosno 3,5m za

viSeporodic¢ne objekte.

U okviru ostalog gradevinskog zemljiSta, mogu se graditi (u javnom ili privatnom vlasniStvu) i objekti javne namene:
obrazovanje, decja i socijalna zastita, zdravstvo, kultura, informisanje, sport i rekreacija, ali pod uslovom da zadovolje sve
normative i kriterijume za odgovarajucu delatnost i uslove neposrednog okruzenja prema Pravilniku o opStim pravilima za

parcelaciju, regulaciju i izgradnju. Izgradnja objekata u svemu podleze pravilima gradenja za izgradnju javnih objekata.

Prate¢e namene (meSovite i osnovne na parceli) mogu se graditi 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 okviru parcele kao i namena u okruzenju. Objekti kompatibilne namene mogu se graditi



na povrSinama druge preteZzne namene, koji svojom namenom nemaju Stetnog uticaja na zivotnu sredinu i to su: poslovanje,
trgovina, ugostiteljstvo, zanatstvo i usluge, zdravstvo, decija zastita, obrazovanje, kultura, verski objekti.

Pomo¢ni prostor se obezbeduje u okviru osnovnih objekata ili kao drugi objekat na parceli.

Gradevinski elementi objekta na nivou prizemlja mogu prec¢i gradevinsku, odnosno regulacionu liniju (racunajuéi od

osnovnog gabarita objekta do horizontalne projekcije ispada), i to:

e izlozi lokala — 0,3m po celoj visini, kada najmanja Sirina trotoara iznosi 3,0m (ispod te Sirine trotoara nije dozvoljena
izgradnja ispada izloga lokala u prizemlju),

e transparentne bravarske konzolne nadstre$nice u zoni prizemne etaze — maksimalno 2,0m po celoj Sirini objekta sa
visinom iznad 3,0m, odnosno 1,0m od spoljne ivice trotoara,

e platnene nadstresnice sa masivnom bravarskom konstrukcijom — 1,0m od spoljne ivice trotoara na visini iznad 3,0m,

¢ konzolne reklame — 1,2m na visini iznad 3,0m, odnosno 1,0m od spoljne ivice trotoara.

Postojeci objekti, Ciji su parametri (indeks zauzetosti, indeks izgradenosti, spratnost) ve¢i od parametara datih ovim planom,
zadrZavaju postojece parametre bez moguénosti uvecavanja. Postojeci objekti koji se rekonstruisu, dograduju i sl. moraju da

ispunjavaju sve uslove date ovim planom.

Ako je gradevinska linija uvucena u odnosu na regulacionu liniju min. 3,0m i ako spoljasnje stepeniste savladavala visinu od
0,9m, mogu se postavljati na objekat (prednji deo). Ukoliko stepenice savladavaju visinu vecu od 0,9m, onda ulaze u gabarit
objekta.

Obezbedivanje kontejnera za odlaganje smeca realizovati u skladu sa normativima i to 1 kontejner na 1000m? korisne
stambene povrsine i 1 kontejner na 500m? korisne povrsine poslovnog prostora. Kontejnere smestiti u okviru gradevinske

parcele, u gabaritu objekta ili izvan gabarita objekta.

Parkiranje automobila obezbediti u okviru parcele ili u objektu. Ukoliko je parking, povrsina ispred osnovnog objekta, izvodi

se kao otvoreno parkiraliSte.

Broj parking mesta za objekte stanovanja je jedno parking mesto (PM) za svaki stan i jedno parking mesto na 70 m? korisne

povrsine poslovnog prostora. Za ostale namene obezbediti potreban broj parking mesta prema slede¢im normativima:

e objekti banjsko-pansionskog smestaja: 1PM na koristan prostor za 10 kreveta.

e banka, zdravstvena, poslovna ili administrativna ustanova: 1PM na 70m? korisnog prostora.
e posta: IPM na 150m? korisnog prostora,

e trgovina na malo: 1PM na 100m> korisnog prostora,

e ugostiteljski objekat: 1PM na koristan prostor za 8 stolica,

¢ hotelijerske ustanove: 1PM na koristan prostor za 10 kreveta,

e pozoriste ili bioskop: 1PM na koristan prostor za 30 gledalaca,

e sportska hala: 1PM za koristan prostor za 40 gledalaca,

e proizvodni, magacinski i industrijski objekat: 1PM na 200m? korisnog prostora.

Pod garazom u stambenoj zgradi podrazumeva se zatvoreni prostor za parkiranje vozila. Najmanja dimenzija parking mesta
za parkiranje je 230/480cm, parking mesta za poduzno parkiranje je 200/550 cm, a garaznog boksa 270/550cm. Svetla visina
garaZa na povrSinama koje su predvidene za kretanje motornih vozila, ne sme biti manja od 220cm, mereno od kote gotovog
poda do najnizeg nivoa elemenata konstrukcije, instalacija i opreme. Najvec¢i nagib pristupne rampe za garazu iznosi 12%

ako je rampa otvorena, dnosno15% ako je rampa zasticena od zaledivanja ili natkrivena.

Pri projektovanju i izvodenju svih javnih povrSina i namena obavezna je primena vazeceg Pravilnika o uslovima za

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

Obezbediti minimum 15-20% sadrzaja za zelenilo kod objekata stambenih zgrada, stambeno-poslovnih i poslovnih objekata.



POJMOVNIK

Gradevinsko podrucje — jeste uredeni i izgradeni deo naseljenog mesta, kao i neizgradeni deo podrucja odreden planskim

dokumentom za zastitu, uredenje ili izgradnju objekta;
Blok — deo gradskog prostora oivi¢en javnim saobracajnim povrSinama;

Gradevinska parcela — jeste deo gradevinskog zemljiSta, sa pristupom javnoj saobracajnoj povrsini, koja je izgradena ili

planom predvidena za izgradnju;

Ugaona gradevinska parcela — gradevinska parcela koja se nalazi na uglu bloka i ima pristup na najmanje dve saobracajne

povrsine regulacione $irine minimalno 8,0 m. Ugaona gradevinska parcela ima dve prednje i dve bo¢ne granice parcele;
Front gradevinske parcele — §irina gradevinske parcele prema pristupnoj saobrac¢ajnoj povrsini,
Kompleks — celina sa vise objekata na jednoj gradevinskoj parceli iste namene.

Gradevinski kompleks — predstavlja celinu koja se sastoji od vise medusobno povezanih samostalnih funkcionalnih celina,

odnosno katastarskih parcela, koje mogu imati razlicitu namenu;

Bruto razvijena gradevinska povrSina (BRGP) — jeste zbir povrSina svih nadzemnih etaza objekta, merenih u nivou podova

svih delova objekta — spoljne mere obodnih zidova (sa oblogama, parapetima i ogradama).

Indeks izgradenosti parcele — jeste odnos (koli¢nik) bruto razvijene gradevinske povrsine izgradenog ili planiranog objekta i

ukupne povrsine gradevinske parcele;

Indeks zauzetosti parcele — jeste odnos gabarita horizontalne projekcije izgradenog ili planiranog objekta i ukupne povrSine

gradevinske parcele, izraZen u procentima;

Visina objekta — udaljenje venca poslednje etaze objekta, u ravni fasadnog platna, od najvise kote pristupne saobracajnice.
Kod objekata sa ravnim krovom visina venca se ratuna do ograde povucene etaze. Za objekte koji imaju pristup sa vise
saobracajnica kao visina objekta se iskazuje ona koja ima najvisu kotu u odnosu na pristupnu saobracajnicu. Za objekte koji
su povuceni u odnosu na regulacionu liniju, visina objekta se odreduje u odnosu na nultu kotu, I definiSe se kao rastojanje od
nulte kote objekta do visine venca, odnosno slemena. Izrazava se u metrima duznim. Za objekte koji imaju pristup sa vise
saobracajnica kao visina objekta se iskazuje ona koja ima najvis$u kotu u odnosu na pristupnu saobracajnicu. Za objekte koji
su povuceni u odnosu na regulacionu liniju, visina objekta se odreduje u odnosu na nultu kotu, i definiSe se kao rastojanje od

nulte kote objekta do visine venca, odnosno slemena.

Spratnost objekta — broj spratova, koji se broje od prvog sprata iznad prizemlja pa naviSe. Kao spratovi brojem se ne
izrazavaju prizemlje, podrum, suteren i potkrovlje. Broj spratova zgrade ¢iji su pojedini delovi razlicite spratnosti iskazuje se
brojem spratova najviSeg dela zgrade. Broj spratova u zgradi na nagnutom terenu iskazuje se prema onom delu zgrade koji
ima najveci broj spratova. Izrazava se opisom i brojem nadzemnih etaza, pri ¢emu se podrum oznacava kao Po, suteren kao

Su, prizemlje kao P, nadzemne etaZe brojem etaza, potkrovlje kao Pk, a povucena etaza kao Ps.

Podrum — nivo u zgradi ¢iji se pod nalazi ispod povrsine terena i to na dubini vecoj od jednog metra.

Suteren — nivo u zgradi ¢iji se pod nalazi ispod povrSine terena, ali na dubini do jednog metra i manje.

Prizemlje — prva etaZa u zgradi iznad podruma i suterena, ili iznad nivoa terena (ako zgrada nema podrum ili suteren) na
visini do 1,6 m od najvise kote pristupne saobracajnice. Za objekte koji imaju pristup sa vise saobracajnica, prizemlje se
definiSe u odnosu na saobracajnicu koja ima najviSu kotu. Za objekte koji su povuceni u odnosu na regulacionu liniju,

prizemlje se definiSe u odnosu na nultu kotu.

Sprat — nivo u zgradi koji se nalazi iznad prizemlja a ispod krovne konstrukcije ili potkrovlja.



Povuceni sprat — poslednja etaza povuéena od fasadne ravni prema javnoj povrsini minimalno 1,5 m u nivou poda. Kota
venca povucene etaze je maksimalno 3,5 m iznad kote venca objekta u ravni fasadnog platna.

Potkrovlje ili mansarda — nivo u zgradi koji je u celini ili delimi¢no izgraden unutar krovne konstrukcije zgrade, sa

nadzidkom visine do 1,6 m od kote poda poslednje etaze.

Medusprat — nivo u zgradi koji se nalazi izmedu prizemlja i prvog sprata i projektuje se obi¢no u slu¢ajevima kada su u delu

prizemlja smestene poslovne prostorije. Medusprat €ini konstruktivnu celinu sa prizemljem.

Polusprat — javlja se u slu¢ajevima kada zgrada ima jedan ili viSe spratova, a horizontalna podela na spratove nije sprovedena
u jednoj ravni kroz celu zgradu. Obicno je podela izvrsena po polovini zgrade, a razlika u visini poda jednog i drugog dela je

pola visine sprata. Tada se dva polusprata, koje spaja donji stepeniSni krak, smatraju jednim spratom.
Galerija — dodatni nivo unutar svetle visine etaze, koji zauzima maksimalno 70% povrSine poda osnovne etaze.
Nulta kota — tacka preseka linije terena i vertikalne ose objekta u ravni fasadnog platna prema pristupnoj saobracajnici.

Kota prizemlja objekta — kota poda prizemne etaze, definisana kao udaljenje od najvise kote pristupne saobracajne povrsine,
odnosno nulte kote.

Podzemna etaza — deo objekta Cija je kota poda ispod povrsine terena (podrum ili suteren).
Nadzemna etaza —deo objekta iznad povrsine terena, ¢ija je kota poda min. 0,2 m iznad povrSine terena.

Erker — nadzemni deo objekta koji izlazi iz osnovnog gabarita objekta na odredenom rastojanju u odnosu na gradevinsku

liniju objekta.

Svetlarnik — deo objekta namenjen za osvetljenje pomoc¢nih prostorija u stanu (sanitarni ¢vor, ostave) i stepenista u dvostrano
ili jednostrano uzidanom objektu.

Postojeci objekat — objekat koji je evidentiran na azurnoj geodetskoj podlozi.

Dogradnja — jeste izvodenje gradevinskih i drugih radova kojima se izgraduje novi prostor van postojeceg gabarita objekta,

kao i nadzidivanje objekta, i sa njim ¢ini gradevinsku, funkcionalnu ili tehnicku celinu;

Rekonstrukcija — jeste izvodenje gradevinskih radova na postoje¢em objektu u gabaritu i volumenu objekta, kojima se: utice
na stabilnost 1 sigurnost objekta; menjaju konstruktivni elementi ili tehnoloSki proces; menja spoljni izgled objekta ili

povecava broj funkcionalnih jedinica, vr$i zamena uredaja, postrojenja, opreme i instalacija sa pove¢anjem kapaciteta.
Slobodnostojeci objekat — objekat koji je udaljen od bo¢nih i zadnje granice gradevinske parcele.

Niz objekata — minimalno tri objekta uzidana na bo¢ne granice parcele, od kojih je srednji objekat obavezno uzidan na obe

bocne granice gradevinske parcele.

Regulaciona linija — jeste linija koja razdvaja povrSine odredene javne namene od povrSina predvidenih za druge javne i
ostale namene.

Silazna rampa — denivelisani pristup podzemnim etazama, koji moze da pocne od regulacione linije do objekta, osim ako

pravilima gradenja nije drugacije definisano.

Vertikalna regulacija bloka — regulacija bloka definisana kroz spratnost ili visinu objekata u bloku. Formirana regulacija —
regulacija bloka, koja u postoje¢em stanju zadovoljava standarde minimalnih profila saobracajnica, koji ga okruzuju, u

odnosu na rang saobracajnica planiranih urbanistickim planom.



Gradevinska linija — jeste linija na, iznad i ispod povrSine zemlje i vode do koje je dozvoljeno gradenje osnovnog gabarita

objekta. Moze biti podzemna ili nadzemna gradevinska linija.

Pomo¢ni objekat — jeste objekat koji je u funkciji glavnog objekta, a gradi se na istoj parceli na kojoj je sagraden glavni

stambeni, poslovni ili objekat javne namene (garaze, ostave, septicke jame, bunari, cisterne za vodu i sl.);

Povrsina javne namene je povrSina namenjena za uredenje javnih povrSina i izgradnju javnih objekata, koja je vaze¢im
planskim dokumentom odredena za tu namenu, u skladu sa odredbama zakona. Javne namene, odnosno objekti od javnog

interesa mogu biti u razli¢itim oblicima svojine.

Mesoviti gradski centri su povr§ine namenjene centralnim sadrZajima u kojima je planirana izgradnja komercijalnih,

poslovnih i stambenih objekata sa obaveznim poslovnim prizemljem.

Zelena povrsina organizovanog stambenog naselja (lokalni park) jeste pejzazno uredena zelena povrsina, koja najcesce sadrzi
parkovski ureden prostor za miran odmor, decja igraliSta i terene za igru, planirana i odrzavana primarno za potrebe lokalnog
stanovniStva. Ove zelene povrsine planirane su i podizane u zoni stanovanja, prema standardu od 15 do 20 m./stan. Imajuéi u

vidu opremljenost, uredenost i polozaj ovog tipa zelenih povrSina, moze se re¢i da one imaju funkciju lokalnog parka.
Oznaceni pojmovi definisani su vaze¢im zakonima.
Informacije u vezi potrebe izrade regulacionog plana ili urbanistickog projekta:

U sprovodenju i realizaciji plana treba se drzati uslova utvrdenih u ovom planu. Plan se realizuje jednovremeno jer
predstavlja jedinstvenu celinu i nema uslova za faznu realizaciju.

U okviru navedenih zahvata moguca je fazna izrada planova detaljne regulacije, granice planova utvrduje Komisija za
planove opstine Novi Pazar. Do donosenja navedenih planova detaljne regulacije, prostori koji imaju definisanu regulaciju
mogu se sprovoditi direktno iz plana generalne regulacije, a na osnovu opstih pravila za parcelaciju, regulaciju i izgradnju ili
na osnovu prethodno uradenog urbanistickog projekta u zavisnosti od vrste objekta, uz uslov da katastarska parcela ima

prilaz na javni put.

Izrada planova detaljne regulacije je moguca u svim zonama u kojima se za to ukaze potreba u smislu uvodenja tj. definisanja
novih javnih povrSina i namena, za promenu regulacije postojec¢ih saobracajnica koje nisu definisane ovim planom, kao i
saobracajnica i javnih povrSina dopisanih ovim planom i za uvodenje novih javnih povrSina i saobracajnica radi se plan

detaljne regulacije.

Urbanisticki projekti rade se u skladu sa obavezama datim kroz pravila uredenja i gradenja za odredene zone i namene - za
javne namene na povrSinama koje su regulisane ovim planom, namene poslovanja, slozene programe poslovanja i usluga,
viSeporodi¢no stanovanje, kao i za sve namene za koje se ustanovi obaveza izrade odgovarajucih elaborata zastite (na osnovu
prethodno pribavljenog misljenja nadleznog organa). Urbanistickim projektom se moZe predvideti fazna izgradnja, uz
obezbedenje minimalnog stepena komunalne opremljenosti, kapaciteta parkiranja i uslova i mera zastite u prvoj fazi.

Sprovodenje plana generalne regulacije moguce je vrsiti direktno, izdavanjem lokacijske dozvole, ukoliko je odredena
lokacija uredena i regulisana tj. ima obezbeden minimalni stepen komunalne opremljenosti definisan Planom. Za izgradnju
objekata za koje nisu definisana pravila gradenja primenjivace se Pravilnik o opstim pravilima za parcelaciju, regulaciju i

izgradnju.

Prilikom izrade planova detaljne regulacije i urbanistickih projekata neophodno je ispunjavanje svih obaveza i kriterijuma
koji su definisani pozitivnom zakonskom regulativom iz oblasti upravljanja i zastite Zivotne sredine. Kod sprovodenja plana,
u zonama graditeljskog nasleda obavezno je ucesce, uslovi i saglasnosti nadleznog Zavoda za zastitu spomenika kulture. Kod
sprovodenja plana, za objekte i zone u koridoru dalekovoda (35kV), postovati uslove nadlezne elektrodistribucije.

Uslovi za prikljucenje na postoje¢u komunalnu infrastrukturu: Plan ne sadrzi sve uslove i podatke potrebne za izradu

tehnicke dokumentacije, tj. mesto i nacin tehniCkih priklju¢aka novog objekta na infrastrukturne vodove, kao i njihovih



kapaciteta, pa je zato potrebno obratiti se nadleZznom organu, odnosno organizaciji za izdavanje istih.
Uslovi za formiranje gradevinskih parcela: Dati su u pravila gradenja.
InZenjersko - geoloski uslovi: Plan ne sadrZi ove uslove i podatke.
Posebni uslovi: Uslovi za prilagodavanje potrebama odbrane zemlje definisu tri zastiCene zone:
e zona zabranjene izgradnje (50m udaljenosti od vojnog objekta)

U OVOM POSTUPKU PRIBAVLJENI SU NOVI USLOVI OD IMAOCA JAVNIH OVLASCENJA

¢ Uslovi sa aspekta zastite od pozara 09/20 broj 217-4090/25 od 29.05.2025. izdati od Ministarstva unutra$njih poslova,

Sektor za vanredne situacije.

¢ Uslovi za evakuaciju komunalnog otpada, broj: 788 od 28.05.2025. god. izdati od JKP ,,Gradska ¢isto¢a” u kojima se
kaze oa ostaju uslovi izdati u postupku urbanistickog projekta br. 297 od 14.02. 2025.g.Potrebno ukupno 11
kontejnera.

e Uslovi JP za uredivanje gradskog zemljista "Novi Pazar” br. 626/2 od 19.03.2025.g. izdati u postupku izrade
urbanisti¢kog projekta i Potvrda br. 1485/2025 od 28.05.2025.god. pribavljena u ovom postupku.

e Uslovi JKP ,,Parking servis Novi Pazar” br.928 od 28.05.2025.god. Nema nedostajucih parking mesta.

e Uslovi za projektovanje i priklju¢enje na sisteme vodosnabdevanja i odvodnjavanje otpadnih voda broj: 341/25 od
26.02.2025. JKP ,,Vodovod i kanalizacija” - Novi Pazar. Izdati u postupku izrade urbanisti¢kog projekta.

e Tehnicki uslovi izdati od strane “Telekom Srbija” br.233506/2-2025 od 28.05.2025.g.

e Uslovi za prikljucenje na elektroenergetsku mrezu 8K. 1.1. 0-D-07.06-216875-25 od 28.05.2025. god izdati od JP EPS
,Elektrosrbija”.

Nedostajula_infrastruktura: Uslovi JP ,, EPS Distribucije”, Uslovi JP za uredivanje gradskog zemljista "Novi Pazar” i

Uslovi _za projektovanje i prikljuéenje na_sisteme vodosnabdevanja i odvodnjavanje otpadnih voda konstatuju da

prikljucenje objekta nije moguce bez ispunjenja dodatnih uslova . Da bi se omogudilo prikljucenje objekta na

infrastrukturu potrebno je izgraditi objekte navedene u gore pomenutim uslovima, a ugovor o izgradnji nedostajuce

infrastrukture zakljucen sa imaocem javnog ovlaicéenja dostaviti uz zahtev za gradevinsku dozovlu.

Planirano prikljucenje na infrastrukturu investitor objekta mora izvesti o svom troSku a ugovorom regulisati medusobne
odnose izmedu davaoca javnih ovlaséenja u vezi nedostajuce komunalne infrastrukture ( ulica, vodovod, kanalizacija,
Jjavna rasveta, NN mreZa...) koja je obuhvacena planskim dokumentom na osnovu koga se mogu izdati lokacijski uslovi

pre podnoSenja zahteva za izdavanje gradevinske dozvole.

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 i 250, 00 din 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) i 2090,00 din naknada za vodenje centralne evidencije i 400,00din 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-1671-LOCA-10/2025.Uz prigovor priloziti dokaz o
uplati republicke administrativne takse u iznosu od 590,00 dinara i
dokaz o uplati takse u korist budzeta Grada Novog Pazara u iznosu od
500,00 dinara i naknada za CEOP u iznosu 500,00din.

Savetnik: RUKOVODILAC odeljenja:

Esma Konicanin, d.i.a. Corovi¢ Maida, d.i.a.



