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Odeljenje za urbanizam 1 izgradnju Gradske uprave za izvorne i poverene poslove Grada Novog

Pazara postupajuéi po usaglasenom zahtevu Irfana Ujkanovi¢a iz || iGN

, koji je podnet preko punomoénika Emira Aséeri¢a iz || | GGcINIINNG. 22 izd2vanjc
lokacijskih uslova, a 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, 50/2013
- odluka US, 98/2013 - odluka US, 132/2014 i 145/2014, 83/2018, 31/2019 i 37/2019, 9/2020,
52/2021, 62/2023) i ¢l. 3 Uredbe o lokacijskim uslovima (“SL.gl.RS”, br.87/2023), izdaje:

LOKACIJSKE USLOVE
za izgradnju stambenog objekta
PODACI O LOKACUI:

Broj katastarske parcele: 7390 K.O. Novi Pazar



Povrsina katastarske parcele: povrSina katastarske parcele koja ispunjava uslove za gradevinsku
parcelu za izgradnju stambenog objekata je 132,00 m2.

KATASTARSKE PARCELE PREKO KOJIH PRELAZE PRIKLJUCCI INFRASTRUKTURE: Kat. parcela
11372 KO Novi Pazar.

KLASA OBJEKTA kategorija objekta B, 100% klasifikaciona oznaka 112111, izdvojene kuce sa
dva stana koje se koriste za stalno stanovanje.

PODACI O OBJEKTU: Stambena zgrada sa dva stana, spratnosti P + 1, ukupne bruto gradevinske
povrsine 145,47 m2 Ukupna bruto gradevinska povrSina nadzemno 145,47.

PLANSKI DOKUMENT / PGR: Plan generalne regulacije za deo centra naseljenog mesta grada
Novog Pazara koji obuhvata naselja JoSanicu, Staru Car$iju, Park, naselje iznad Parka, JermiSe,
Hadzet, delove naselja Varevo, Paralovo, Mur, Sutenovac, naselja Rasadnik i Cair (»SL. list grada
Novog Pazara«, br. 52014, 3/2017, 3/2018, 7/2018, 3/2020, 6/2021, 5/2022, 3/2023, 16/2024,
22/2024 1 17/2025)

Celina, odnosno zona u okviru koje se nalazi kat. parcela: Celina 9, zona Au;

Namena zemljiSta: Stanovanje, poslovanje, socijalno stanovanje, komercijalne usluge, zanatske usluge,
trgovina, administrativne usluge, ugostiteljstvo, servisne usluge, zdravstvo, skolstvo, decije ustanove, kultura,

socijalne ustanove.

Nije dozvoljena izgradnja objekata ¢ija namena moze ugroziti osnovnu namenu sa bilo kog aspekta.
Zabranjene su sve delatnosti koje bi ugrozile zivotnu sredinu bukom, vibracijama, gasovima, mirisima,
otpadnim vodama, i drugim Stetnim dejstvima, kao i objekti koji po arhitektonsko gradevinskom sklopu ne

odgovaraju karakteru zahvata. U ovoj zoni zabranjena je izgradnja proizvodnih objektata i skladista.
Gradevinske i regulacione linije:

Postojeci objekti do regulacione linije se zadrzavaju u postoje¢em gabaritu i spratnosti i kao takvi se mogu
legalizovati. Do privodenja prostora planiranoj nameni, na postoje¢im objektima je dozvoljeno vrsiti
adaptaciju, sanaciju, investiciono odrZavanje, teku¢e odrzavanje i restauratorske, konzervatorske i radove na
revitalizaciji kulturnih dobara. Ako postoje¢i objekat delom izlazi ispred planom definisane gradevinske linije
zadrzava se, ukoliko ne ometa javnu povrSinu (regulacionu liniju), saobracajnu preglednost ili suseda na
planiranoj gradevinskoj liniji, uz moguc¢u rekonstrukciju, adaptaciju i sanaciju, a dogradnja, izgradnja i

nadgradnja su moguée samo iza planom definisane gradevinske linije.

Za eventualnu novu izgradnju i dogradnju individualnih stambenih objekata utvrduje se gradevinska linija
data na grafickom prilogu. Za objekte viSeporodi¢nog stanovanja gradevinska linija je udaljena od regulacione
linije 5.0 metara. Ispadi na objektu ne mogu prelaziti gradevinsku liniju viSe od 1,6 m. Nisu dozvoljeni

nikakvi ispadi preko regulacione linije. Podzemne etaze mogu preci gradevinsku, ali ne i regulacionu liniju.

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

kroz Lokacijsku dozvolu. 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, terase, erkeri i otvorena stepenista ne smeju prec¢i propisanu regulacionu liniju,

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

o gradevinska linija pomoénog objekta se postavlja iza gradevinske linije osnovnog objekta na parceli.
Pravila gradenja:

e 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 takode 3,50m. Postojeci prilazi koji imaju Sirinu ne manju od 2,00m se
zadrzavaju. Gradevinska parcela (planirana i postoje¢a) ima povrsinu i oblik koji omogucava izgradnju
objekta u skladu sa pravilima o gradenju i tehnickim propisima.

e Kod vecih objekata viseporodi¢nog stanovanja i objekata poslovanja Sirina parcele se uskladuje sa
karakterom lokacije i delatnosti, odnosno odnosom prema okruzenju i susedu. Minimalna §irina parcele
za objekte u nizu iznosi 6,00m. Minimalna Sirina parcele za viSeporodi¢ni slobodnostoje¢i stambeni
objekat je 15,00m, za objekte u prekinutom nizu 12,00m, za objekte u neprekinutom nizu 10,00m, pri
¢emu se moraju isposStovati odgovarajuce udaljenosti prema susedima (za izgradnju na granici parcele
potrebna je saglasnost vlasnika susedne parcele). Ukoliko je parcela nepravilnog oblika dozvoljava se
izgradnja objekta i u delu parcele koji nema propisanu minimalnu $irinu pri ¢emu se moraju poStovati
propisane udaljenosti od granica susednih parcela.

e Minimalna povr$ina parcele za izgradnju slobodnostoje¢eg stambenog objekta treba da bude 2,00 ara,
za dvojni objekat 3,60 ara, a za objekat u nizu 1,50 ari. Na parcelama veé¢im od 500m? moguce 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.

e Za potrebe legalizacije-ozakonjenja nezakonito izgradenih objekata, zateCene parcele se smatraju
gradevinskim parcelama odnosno moguce je formirati parcele ¢ija je povrSina ali i drugi parametri,
manja od planom predvidenih, uz prethodno pribavljano misljenje Komisije za planove. Na ovako
formiranim parcelama nije dozvoljena dalja izgradnja osim adaptacije, sanacije, investicionog i tekuceg
odrzavanja objekata.

e Maksimalni indeks zauzetosti je 60% (za nove objekte), a 70% za viSeporodi¢ne objekte. Obzirom na
neujednacenu izgradenost u okviru postojeéih domacinstava, a u slucaju da postojeéi procenat
izgradenosti parcela (ili drugi urbanisticki parametar) ve¢i od datih maksimalnih vrednosti, zadrzava se
postojeca izgradenost bez mogucnosti povecanja parametara a radi legalizacije postojecih objekata.
Podrumska etaza se ne obracunava u BRGP. Suterenska etaza, ¢iste visine max. 2,40m, ne obra¢unava
u BRGP.

e Maksimalna visina za individualne stambene objekte je 12,00m, a za objekte viSeporodi-cnog
stanovanja 25,00m. Spratnost i tip objekata zavisi od njegove namene a mora biti prilagoden uslovima
lokacije i funkciji. 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). Objekti mogu imati podrumske



ili suterenske etaze, ukoliko ne postoje smetnje geotehni¢ke i hidrotehni¢ke prirode. Kota poda
prizemlja je min. 0,20m a maks. 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 hidrotehnicke prirode, isklju¢ivo za pomo¢ni
ili poslovni prostor.

¢ Najmanje dozvoljeno rastojanje od najisturenije tatlke novog objekta (nadstresnice i strehe ne ulaze u
horizontalnu projekciju objekta) individualnog stambenog objekta slobodnostojeceg tipa izgradnje i
linijje susedne gradevinske parcele je 1.50m sa severne strane, 2,50m sa juzne strane i 2.50m prema
zadnjem dvori$tu. Najmanje dozvoljeno rastojanje od najisturenije tacke novog objekta viSeporodi¢nog
stambenog objekta slobodnostojeceg tipa izgradnje i linije susedne gradevinske parcele je 4.00m. Za
izgradnju objekata na manjem rastojanju od granice susedne parcele neophodna je saglasnost vlasnika
susedne parcele.

e Za izgradene objekte Cija su medusobna udaljenja i rastojanja od granica parcele manja od vrednosti
utvrdenih ovim pravilima, u sluc¢aju rekonstrukcije, na stranama ka susedu nije dozvoljeno postavljati
otvore niskog parapeta. Nije dozvoljeno formiranje otvorenog stepeni$ta za savladavanje spratnih
visina na fasadi postojeceg objekta, ve¢ dogradena stepeniSta moraju biti zasti¢ena od spoljnih uticaja i
sastavni deo objekta.

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

e Za sve namene stanovanja izgradnja pomoc¢nih objekata je moguca samo do maksimalno predvidenih
urbanistickih parametara datih u pravilima gradenja s tim da maksimalna spratnost bude P. Pomo¢ni
objekti se po pravilu postavljaju na rastojanju od 1,00m od mede (najisturenija tacka objekta ka medi
suseda), isti mogu imati ravan ili kos krov maksimalnog nagiba krovnih ravni do 15% sa obaveznim
odvodnjavanjem vode sa krovnih ravni u svoju parcelu. Visina venca pomo¢nog objekta ne moze preci
3,00m od nulte kote terena (nulta kota predstavlja presek vertikalne ose objekta i tla na mestu gradnje
pomoénog objekta) a maksimalna visina 5.00m. 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. I[zuzetno, kada je prirodni teren od regulacione do gradevinske linije u
nagibu ve¢em od 12% pomoc¢ni objekat sa namenom garaze moze se graditi izmedu regulacione i
gradevinske linije uz uslov da ne ometa saobracajnu preglednost. Spratnost je prizemlje sa moguénoséu
kori$¢enja podzemne etaze za pomocéni prostor, odnosno nadzemne za nepokrivenu terasu. Na ovaj
objekat, obzirom na eksponiranost, primenjuju se uslovi oblikovanja kao za osnovni objekat. U
centrima svih nivoa nije dozvoljena izgradnja pomoc¢nih objekata, pomoéni prostor se realizuje
isklju¢ivo u okviru osnovnih objekata na parceli.

e Najmanji broj parking mesta je jedno parking mesto po stanu. Parkiranje automobila obezbediti u
okviru parcele ili u objektu, odnosno na osnovu odluke Skupstine grada. Ukoliko je parking povrSina
ispred osnovnog objekta, izvodi se kao otvoreno parkiraliSte. Pod garazom u stambenoj zgradi

podrazumeva se zatvoreni prostor za parkiranje vozila.
Potreban broj parking mesta (PM) za ostale namene:

o banka, zdravstvena, poslovna, obrazovna ili administrativna ustanova 1PM na 70m2 korisnog prostora.
o posta 1PM na 150m2 korisnog prostora,

o trgovina na malo 1PM na 100m2 korisnog prostora,

o ugostiteljski objekat 1PM na koristan prostor za 8 stolica,

o hotelijerske ustanove 1PM na koristan prostor za 10kreveta,



o

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

[¢]

sportska hala 1PM za koristan prostor za 40 gledalaca.

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.

Uredenje parcele (kompleksa) vr$i se na osnovu propisa i tehni¢kih uslova i normativa za odgovaraju¢u
namenu. Kompleks (parcela, gradevinska parcela) mora biti ureden tako da bude u skladu sa namenom
objekta i okruZenjem. Osnovno uredenje obuhvata nivelaciju, parter, zelenu povrSinu parcele i
odvodnjavanje. Maksimalno sacuvati postojeci zeleni fond na lokaciji. Za zelenilo i slobodne povrsine
predvideti najmanje 50 % od povrsine koja se dobije kada se ukupna povrSine gradevinske parcele
umanji za povrsinu prizemlja. 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. PovrSinske vode sa jedne parcele ne mogu se
usmeravati prema drugoj.

¢ Gradevinske parcele mogu se ogradivati zidanom ogradom do maksimalne visine od 0,90m (raéunajuci
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 ¢iju visinu odreduje nadlezna opstinska sluzba. Susedne gradevinske parcele
mogu se ogradivati “Zivom” (zelenom) ogradom koja se sadi u osovini granice gradevinske parcele ili
transparentnom ogradom do visine 1,40m (ili eventualno punom zidanom ogradom do visine 1,40m, uz
saglasnost suseda). Ogradivanje gradevinskih parcela za namene koje se po zakonu ograduju vr§i se na
nacin koji je utvrden odredenim pravilnikom.

¢ 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 koris¢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 vecih radova potrebno je izvrSiti ispitivanja
stabilnosti terena. Takode, potrebno je da odgovarajuce sluzbe kontroliSu izgradnju, uredenje javnih
povrsina, komunalni otpad, snabdevanje vodom, kanalisanje i prec¢i§¢avanje otpadnih voda i dr.

e (QOdlaganje smeca sa prostora plana vrsi¢e se prema zadatim parametrima u odnosu na vrstu stanovanja.
Kod individualnog stanovanja na svakoj individualnoj parceli neophodno je obezbediti po jednu kantu
za odlaganje smeca, a po jedan kontejner za 10 domacinstava. Kod viSeporodi¢nog stanovanja na
svakih 15 stanova postaviti po jedan kontejner. Kod poslovnih prostorija (trgovinskih, zanatskih,
ugostiteljskih i sl. na 50m?, postavlja se jedan kontejner, a ukoliko je poslovni prostor manji od 50m>,
vlasnici odnosno korisnici poslovnih prostora mogu imati jedan kontejner. Kod preduzeca, ustanova, na
200m?2 postaviti jedan kontejner.

e Za izgradnju objekata za koja nisu definisana pravila gradenja primenjivace se Pravilnik o opStim

pravilima za parcelaciju, regulaciju i izgradnju.

Informacije u vezi potrebe izrade regulacionog plana ili urbanisticCkog projekta: Sprovodenje plana

generalne regulacije vrsi se direktno.



Uslovi za prikljucenje na postojeéu komunalnu infrastrukturu: Priklju¢enje objekata na infrastrukturu
vr$i se na osnovu pravila plana i uslova ovlas¢enih komunalnih preduzeca i organizacija. Izgradnja ovih
objekata je uslovljena odgovaraju¢im nivoom komunalne opremljenosti (minimalni nivo podrazumeva
obezbeden izlaz na javni put, odgovaraju¢i broj parking mesta na javnim parkiraliStima ili u okviru
kompleksa, odgovaraju¢i saobracajni i protivpozarni pristup, uslove za odlaganje komunalnog otpada i

prikljucenje na elektroenergetsku mrezu, sistem vodovoda i kanalizacije).

Uslovi za formiranje gradevinskih parcela: Dati su u pravilima gradenja.

InZenjersko - geoloski uslovi: Plan ne sadrzi ove uslove i podatke.

Posebni uslovi: Planom nisu utvrdeni nikakvi posebni uslovi za predmetnu lokaciju.

PRISTUP PARCELI: Sa ulice Hercegovacke kat.parc.11372 KO Novi Pazar.

VISINA OBJEKTA I SPRATNOST 8,85 m visina slemena, spratnost Pr + 1 ( prizemlje + sprat).

PODACI O POSTOJECIM OBJEKTIMA KOJE JE POTREBNO UKLONITI PRE GRADENJA:
Postojeci objekti na parceli se uklanjaju raddi realizacije planiranog objekta.

Prema Uverenju br.956-306-2597/2026 od 02.02.2026., izdatom od strane RGZ-a, na kat. parceli
postoje evidentirani vodova u o kojima je potrebno vodti ra¢una prilikom realizacije objekta.

GRADEVINSKA I REGULACIONA LINIJA: Udaljenost gradevinske i regulacione linije prema
idejnom resenju je u skladu sa planskim dokumentom.

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

FAZNOST RADOVA: Nije predvidena

PARKIRANIJE: Potrebno obezbediti dva parking mesta jedan stan jedno parking mesto . Idejnim
reSenjem obezbedeno 4 parking mesta unutar objekta.

USLOVI ZA PROJEKTOVANJE I PRIKLJUCENJE NA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU:

e tehnickom dokumentacijom obavezno predvideti odgovarajuée mere zastite radi ocuvanja
stabilnosti terena 1 susednih objekata prilikom izgradnje i1 upotrebe predmetnog objekta,
saglasno Zakonu o geoloskim istrazivanjima (,,S1. glasnik RS*, br.44/95);

- 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 ( “Sl. glasnik RS “, br. 61/11).

Uslovi za projektovanje i prikljucenje br. 411/2026 od 11.02.2026.g. izdato od strane Javnog preduzeca
»Direkcija za izgradnju grada Novog Pazara”



- Uslovi “Vodovoda” prema usvojenom Separatu (sl. List grada Novog Pazara 3/24).

Uz zahtev je dostavljeno Idejno resenje br. teh. dokumentacije 65/2025-11-1 od januara 2026.g.
uradeno od strane Projektnog biroa STUDIO ADET NOVI PAZAR glavni projektant Emir ASceric,
m.i.a., br. licence 300401562 19, sa tim Sto, na osnovu c¢lana 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 dokumenta 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 ¢lana 8b ovog zakona .

ROK VAZENIJA 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 slu¢aju se vrsi izmena lokacijskih uslova.

Za ove uslove naplacena je republi¢ka administrativna taksa u iznosu 420,00 dinara u smislu ¢lana 5,
broj 1. Zakona o republickim administrativnim taksama (,,SI. Gl. RS broj 43/03, 51/03, 61/05,
101/05, 1 dr. Zakon i 5/09, 35/10, 50/11, 70/11, 55/12- uskladeni dinarski iznos, 93/12, 47/13-
uskladeni dinarski iznos 1 65/13-dr zakon) kao i taksa za izdavanje lokacijskih uslova tarifni br 2 tac.
10 u iznosu od 1500,00 din. 1 500,00 din za oglaSavanje na sajtu i 250,00 din za podnosSenje zahteva
u skladu sa Odlukom o opStinskim administrativnim taksama , naknada za usluge centralne
evidencije objedinjenih procedura u iznosu od 1500,00 din. na osnovu ¢l. 27a Odluke o naknadama
za poslove registracije 1 druge usluge koje pruza Agencija za privredne registre (sl. Glasnik RS, br
119/2013,138/2014,45/2015 1 106/2015).

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-566-LOCH-2/2026.
Uz prigovor priloziti dokaz o uplati republicke
administrativne takse u iznosu od 610,00 dinara i
dokaz o uplati takse u korist budzeta Grada Novog
Pazara u iznosu od 500,00 dinara.

Obradivac: Rukovodilac odeljenja:

Esma Konic¢anin, d.i.a. Nihat Crnovrsanin, d.i.g.






