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Opstinska uprava Opstine VrSac, Odeljenje za urbanistiCko-gradevinske i
imovinsko-pravne poslove na osnovu ¢lana 8., 8d.u vezi ¢l.53a.- 57. i1 130. Zakona o
planiranju i izgradnji ("Sluzbeni glasnik RS", br. 72/2009, 81/2009 - ispr., 64/2010 -
odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013-odluka US, 50/2013-odluka US i 132/2014),
Cl.7 i ¢l.12 Pravilnika o postupku sprovodenja objedinjene procedure ("Sluzbeni
glasnik RS", br.22/2015), ¢l.1, 5,9 i ¢l.11. Uredbe o lokacijskim uslovima ("Sluzbeni
glasnik RS", br.35/2015), Pravilnika o klasifikaciji objekata ("Sluzbeni glasnik RS",
br.22/2015) i ¢lana 16. Odluke o organizacije OpsStinske uprave ("Sluzbeni list
opStine Vrsac" br. 2/2009), Generalnog plana VrSca ("Sluzbeni list opstine Vrsac”,
br. 4/2007 i 6/2007) i Potvrdenog UrbanistiCkog projekta del.br.56.6/2015 od jula
2015.godine za dogradnju postojeCeg stambenog poslovnog objekta spratnosti
P+2+Pk delom spratnosti P+2+Pk u ulici Stevana Nemanje br.48 u VrScu, na zahtev
Kaz 013“ DOO iz Vr8ca ul.Stevana Nemanje br.46/1, podnet dana
17.07.2015.godine, izdaje

LOKACIJSKE USLOVE

za dogradnju postojeéeg stambeno-posiovnog objekta br.1, spratnosti
P+2+Pk, sa 12 stambenih jedinica i 1 lokal, kategorije ,,B*, klasifikacioni broj
112221 i 122011, na kat.parc.br.790, povrsine 1127 m?, upisanoj u LN.pr.br.14678
KO Vrsac, u ul. Stevana Nemanje br.48, u Vrscu.

Planski osnov: Generalni plan Vrsca ("Sluzbeni list opstine VrSac" br. 4/2007 i
6/2007) i Potvrdeni UrbanistiCki projekat del.br.56.6/2015 od jula 2015.godine za
dogradnju postojeCeg stambenog poslovnog objekta spratnosti P+2+Pk delom
spratnosti P+2+Pk u ulici Stevana Nemanje br.48 u VrScu, broj potvrde 350-54/2015-
IV-03 od 20.10.2015.godine.

Namena objekta: viseporodicni stambeno-poslovni objekat

Kategorija ,B“

Klasifikacioni broj: 112221 ( 82%) i 122011 (18%)

Bruto razvijena gradevinska povrsina dogradnje: 956,32 m?,

Pristup objektu: direktan pristup sa javne saobracajnice, Stevana Nemanje
ulice.

1. CELINA ODNOSNO ZONA 16, blok 125 - koji je namenjen meS$ovitom
stanovanju i kompleksu komunalnog preduzeca. Dalje uredenje vrsice se na
oshovu iz ovog Plana.



e Pristup objektu: direktan pristup sa javne saobracajnice, Stevana Nemanje
ulice.

3.1.2. VISEPORODICNA STAMBENA IZGRADNJA (OPSTE STAMBENE ZONE
SREDNJIH GUSTINA | GRADSKE STAMBENE | OPSTE ZONE VECIH GUSTINA)

Pod ovim vidom stanovanja se podrazumeva izgradnja stambenih objekata za
stanovanje viSe porodica (viSe od 4 stambene jedinice), spratnosti P+1+Pk do
P+4+Pk (prizemlje + 5 etaza). Za ostvarivanje sadrzZaja poslovanja namenjuje se
prizemlje.

Odredivanje novih stambenih zona izvrSeno je u skladu sa svim ostalim urbanism
strukturama, pa ukoliko ne bude realizovano u planskom periodu moZze da se prihvati
kao strategijsko opredeljenje za Sirenje grada i u postplanskom periodu.

6.1.2. ZONA VISEPORODICNE STAMBENE IZGRADNJE )
OPSTI USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA U ZONI VISEPORODIENE
STAMBENE IZGRADNJE

Vrsta i namena objekata

U okviru zone viSeporodi¢ne gradnje dozvoljena je izgradnja glavnog objekta:
viSeporodi¢nog stambenog objekta i viSeporodicnog stambeno-poslovnog objekta.

U zavisnosti od veliine parcele, u okviru ove zone, dozvoljena je izgradnja |
poslovnog objekta. Poslovne delatnosti koje se mogu dozvoliti su iz domena trgovine
na malo, ugostiteljstva i usluzne delatnosti, tj. one delatnosti koje svojim radom ne
ugrozavaju primarnu funkciju zone - stanovanje.

U okviru glavnog objekta deo prizemlja ili cela prizemna etaza moze da se
nameni za poslovni prostor sa poslovanjem koje svojom delatnoS¢u nece ugroziti
primarnu funkciju - stanovanje. Deo objekta koji se namenjuje za poslovne namene
ne moze preci polovinu bruto razvijene povrsine glavnog objekta.

Viseporodi¢ni stambeno-poslovni objekat moZe da se gradi kao: slobodnostojedi,
u neprekinutom nizu i u prekinutom nizu.

Za izgradnju objekata viSeporodi¢nog stanovanja neophodna je izrada detaljne
urbanistiCke razrade: UrbanistiCkog projekta za sve objekte (komplekse), odnosno
Plana detaljne regulacije za objekte (komplekse) gde je neophodno definisati javno i
ostalo gradevinsko zemljiste.

Uslovi za obrazovanje gradevinske parcele

Za izgradnju viSeporodicnog stambeno-poslovnog objekta, u zavisnosti od vrste,
uslovi za obrazovanje gradevinske parcele su slededi:
- za slobodnostojeci viseporodi¢ni stambeno-poslovni objekat minimalna Sirina
parcele je 20,0 m,
- za viSeporodi¢ni stambeno-poslovni objekat u neprekinutom nizu minimalna Sirina
parcele je 15,0 m,
- za viSeporodi¢ni stambeno-poslovni objekat u prekinutom nizu dozvoljena
minimalna Sirina parcele je 15,0 m,
- za viSeporodi¢ne stambene objekte poluatrijumskog i atrijumskog tipa minimalna
Sirina parcele je 18,0 m,
- za sve vrste viSeporodi¢nih stambenih objekata gradevinska parcela je minimalne
povrSine 500,0 m2.

Polozaj objekata na parceli
Za viseporodi¢ne stambeno-poslovne objekte u neprekinutom i u prekinutom
nizu gradevinska linija se poklapa sa regulacionom linijom.
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Rastojanje gradevinske linile od regulacione linijjle za slobodnostojece
viSeporodicne stambeno-poslovne objekte je od 0,0 m do 5,0 m; za sve vrste sa
garazom u podzemnoj ili prizemnoj etazi od 0,0 m do 10,0 m, s tim da se za objekte
kod kojih se regulaciona i gradevinska linija poklapa, pristup podzemnoj ili prizemnoj
garazi mora ostvariti u okviru sopstvene parcele (pristupna rampa u okviru gabarita
objekta).

Prednjom fasadom objekat se mora postaviti na gradevinsku liniju.

Rastojanje osnovnog gabarita (bez ispada) viSeporodichog stambeno-
poslovnog objekta i granice susedne gradevinske parcele je:

— za slobodnostojeci objekat je minimalno 2,5 m,
- za objekat u neprekinutom nizu je 0,0 m,
— za objekat u prekinutom nizu je 4,0 m.

Kod izdavanja uslova za rekonstrukciju za izgradene objekte Cije je rastojanje
od gradevinske parcele manje od vrednosti datih u ovom Planu ne mogu se na
susednim stranama planirati otvori stambenih prostorija.

Dozvoljeni indeks (stepen) izgradenosti i indeks (stepen) iskoriS¢enost
Urbanisti¢ki pokazatelji Zone srednjih gustina

ZONE MESOVITE GRADNJE

Gustina naseljenosti 100-150 st/ha

Indeks iskoris¢enosti max 3,0

Stepen izgradenosti max 50%

% zelenila - min 10% za kompaktne blokove

- min 20% za otvorene | poluotvorene blokove

Urbanisti¢ki pokazatelji Gradske stambene i opste zone vecéih gustina
ZONA PRIMARNOG GRADSKOG CENTRA

Gustina naseljenosti preko 150 st/ha

Indeks iskoris¢enosti max 4,2

Stepen izgradenosti max 70%

% zelenila - min 10% za kompaktne blokove

- min 20% za otvorene i poluotvorene blokove

Dozvoljena spratnost i visina objekata

Pod ovim vidom stanovanja podrazumeva se izgradnja stambenih objekata za
stanovanje viSe porodica (vise od 4 stambene jedinice).

Spratnost objekta viSeporodicnog stanovanja od minimalno P+1+Pk, P+2 ili
P+1+M (prizemlje+jedna etaza+potkrovlje ili prizemlje + dve etaZe ili prizemlje+jedna
etaza+ mansarda) do maksimalno P+4+Pk, P+5 ili P+4+M (prizemlje+cetiri
etaZe+potkrovlje ili prizemlje+pet etaza ili prizemlje+Cetiri etaze+mansarda).

Visina glavnog viSeporodi€nog objekta je maksimalno 19,0 m od kote
zastitnog trotoara objekta do venca, odnosno maksimalno 24,0 m od kote zastitnog
trotoara objekta do slemena.

Za ostvarivanje sadrzaja poslovanja namenjuje se prizemlje. Viseporodicni
stambeni objekti mogu imati podrumske ili suterenske prostorije, ako ne postoje
smetnje geotehnicke i hidrotehni¢ke prirode.

Parametri minimalne i maksimalne spratnosti:

Sirina regulacije Spratnost
do15m maks. P+2
od15-20m maks. P+3
preko 20 m maks. P+4



Medusobna udaljenost objekata

Medusobna udaljenost planiranih viseporodi¢nih stambeno-poslovnih objekata
je:
— medusobna udaljenost izmedu slobodnostojeCih objekata je minimalno 5,0 m, a
objekata u prekinutom nizu je minimalno 4,0 m tj. minimalno polovina visine viSeg
objekta,
- za izgradene objekte koji su medusobno udaljeni manje od 3,0 m pri izdavanju
uslova za rekonstrukciju ne mogu se na susednim stranama predvidati otvori
stambenih prostorija,
- udaljenost viSeporodicnog stambeno-poslovnog objekta od drugog objekta bilo koje
izgradnje je pola visine viSeg objekta a minimalno 4,0 m. Medusobna udaljenost
moze da se smanji na Cetvrtinu visine viSeg objekta s tim da se na susednim
stranama ne mogu predvidati otvori stambenih prostorija i da ta medusobna
udaljenost nije manja od 4,0 m.

Uslovi za izgradnju drugih objekata na istoj gradevinskoj parceli

Na gradevinskoj parceli dozvoljena je izgradnja pomocnog objekta uz
viseporodicni objekat - garaza, ograda i eventualno poslovnog objekta, ako uslovi na
parceli to dozvoljavaju.
* na gradevinskoj parceli namenjenoj izgradnji viSeporodi€nog stambeno-poslovnog
objekta moraju se obezbediti uslovi za izgradnju pomoc¢nog objekta - garaza sa
obezbedivanjem minimalno garaznih mesta 1/2 broja u odnosu na broj stanova
planiranih u glavhom objektu. Uslovi za izgradnju pomoénog objekta - garaza ne
moraju da se obezbede ako se u okviru suterenske ili prizemne etaze glavnog
objekta obezbeduje prostorija za garaziranje vozila minimalno 1/2 broja u odnosu na
broj planiranih stanova;
* izgradnja poslovnog objekta na gradevinskoj parceli namenjenoj izgradnji
viSeporodi¢nog stambeno-poslovnog objekta se mozZe dozvoliti ako su obezbedeni
prostorni uslovi navedeni u predhodnim stavkama uz saglasnost vlasnika stanova,
odnosno poslovnog prostora u okviru glavnog objekta.

Obezbedivanje pristupa parceli i prostora za parkiranje vozila

U okviru ove zone za svaku gradevinsku parcelu mora se obezbediti kolsko-
pesacki prilaz Sirine min. 3,0 m.

Obezbediti protivpozarni prolaz (ajnfort-ulaz) kroz objekte viSeporodi¢nog
stanovanja i javnih objekata minimalne Sirine 3,00 m i minimalne visine 3,50 m za
sve tipove viSeporodi¢nog stanovanja i javnih objekata Cija su dvoriSta veée povrsine
od 400 m2.

Za parkiranje vozila za sopstvene potrebe u okviru gradevinske parcele
namenjene izgradnji viSeporodi¢nog stambeno-poslovnog objekta mora se obezbediti
parking prostor za parkiranje vozila po pravilu - jedan stan jedno parking mesto,
odnosno jedno parking ili garazno mesto na 70,00 m2 korisnog prostora.

Zastita susednih objekata

Izgradnja viSeporodi¢nih objekata u nizu - odnosno u prekinutom nizu moze se
dozvoliti uz uslov da se ne narusi granica parcele do koje se gradi objekat. Stope
temelja ne mogu prelaziti granicu susedne parcele.

Ispadi na objektu ne mogu prelaziti gradevinsku liniju vise od 1,2 m i to na
delu objekta visem od 2,5 m. Ako je horizontalna projekcija ispada ve¢a od 1,2 m
onda se ona postavlja na gradevinsku liniju.

Gradevinski elementi na nivou prizemlja mogu preci gradevinsku liniju
(raCunajuci od osnovnog gabarita objekta do horizontalne projekcije ispada) i to:



- transparentne bravarske konzolne nadstre$nice u zoni prizemne etaze manje od
2,0 m po celoj Sirini objekta sa visinom iznad 2,5 m,

- platnene nadstresSnice sa masivhom bravarskom konstrukcijom manje od 1,0 m od
spoljne ivice trotoara na visinu iznad 2,5 m,

— konzolne reklame manje od 1,2 m na visini iznad 2,5 m.

Gradevinski elementi kao erkeri, doksati, balkoni, ulazne nadstreSnice bez
stubova, na nivou prvog sprata mogu da predu gradevinsku liniju (racunajuci od
osnovnog gabarita objekta do horizontalne projekcije ispada) i to:

— na delu objekta prema prednjem dvoriStu manje od 1,2 m, ali ukupna povrSina
gradevinskih elemenata ne moze preci 50% uli¢ne fasade iznad prizemlja,

- na delu objekta prema bo¢nom dvoristu manje od 0,6 m, ali ukupna povrSina
gradevinskih elemenata ne moze prec¢i 30% bocne fasade iznad prizemlja,

- na delu objekta prema zadnjem dvoriStu (najmanjeg rastojanja od straznje linije
susedne gradevinske parcele od 5,0 m) manje od 1,2 m, ali ukupna povrsina
gradevinskih elemenata ne moze prec¢i 30% straznje fasade iznad prizemlja.

Otvorene spoljne stepenice mogu se postavljati na prednji deo objekta ako je
gradevinska linija uvu¢ena u odnosu na regulacionu liniju za 5,0 m i ako te stepenice
savladaju visinu od 0,9 m.

Stepenice koje savladuju visinu viSu od 0,9 m ulaze u osnovni gabarit objekta.

Izgradnjom stepenica do visine od 0,9 m ne sme se ometati prolaz i druge
funkcije dvorista.

Gradevinski elementi ispod kote trotoara - podrumske etaze mogu predéi
gradevinsku (odnosno regulacionu liniju) racunajuéi od osnovnog gabarita objekta do
horizontalne projekcije ispada i to:

- stope temelja i podrumski zidovi manje od 0,15 m do dubine od 2,6 m ispod
povrSine trotoara, a ispod te dubine manje od 0,5 m,
- Sahtovi podrumskih prostorija do nivoa kote trotoara manje od 1,0 m.

ViSespratni slobodnostojeCi stambeni objekat ne moze zaklanjati direktno
osuncanje drugom objektu vie od polovine trajanja direktnog osuncéanja.

Otvaranje otvora na prostorijama za stanovanje kao i ateljeima i poslovnim
prostorijama na bo¢nim fasadama moze se dozvoliti ako je medusoban razmak
izmedu objekata (ukupno sa ispadima) jednak ili veéi od 4,0 m. Ako je medusobni
razmak od 3,0 m do 4,0 m dozvoljeno je otvaranje otvora na prostorijama
nestambene namene uz uslov da donja kota na koju se ostavlja otvor bude jednaka
ili viSa od 1,8 m.

Izgradnjom krova ne sme se narusiti vazdusSna linijja susedne parcele, a
odvodnja atmosferskih padavina sa krovnih povrSina mora se reSiti u okviru
gradevinske parcele na kojoj se gradi objekat.

Arhitektonsko, odnosno estetsko oblikovanje pojedinih elemenata
objekta

Fasade objekata mogu biti malterisane u boji po izboru projektanta, od
fasadne opeke, prirodnog ili veStackog kamena itd.

Obavezna je izrada kosog krova. Krovni pokrivaC u zavisnosti od nagiba
krovne konstrukcije.

Visina nadzitka stambene potkrovne etaZe iznosi najvise 2,2 m raCunajuci od
kote poda potkrovne etaZze do taCke preloma krovne visine, a odreduje se prema
konkretnom slucaju.

Moguca je izgradnja mansardnog krova sa odgovarajucim nagibima
konstrukcije.

Arhitektonskim oblicima, upotrebljenim materijalima i bojama mora se teziti ka
uspostavljanju jedinstvene estetski vizuelne celine objekta.

Arhitektonskim oblicima, upotrebljenim materijalima i bojama mora se teziti ka
uspostavljanju jedinstvene estetski vizuelne celine svih objekata u okviru



gradevinske parcele.

Uslovi za obnovu i rekonstrukciju objekata

Obnova i rekonstrukcija postojec¢ih objekata moze se dozvoliti pod sledeéim
uslovima:

— zamena postojeceg objekta novim objektom moze se dozvoliti u okviru uslova datih
ovim Planom,

— rekonstrukcija postojecih objekata moze se dozvoliti ako se izvodenjem radova na
objektu neée narusiti uslovi dati ovim Planom,

— ako gradevinska parcela svojom izgradenoS¢u ne zadovoljava uslove iz ovog Plana
rekonstrukcijom se ne moze dozvoliti dogradnja postoje¢eg objekta,

- adaptacija postojecih objekata se moze dozvoliti u okviru namena datih ovim
Planom.

Rekonstrukcija postojecih viSeporodi¢nih objekata sa ravnim krovom se moze
vrSiti nadogradnjom objekta do maks. dozvoljene spratnosti propisane ovim Planom.

U slu€aju kada postojeca spratnost premasSuje maks. dozvoljenu spratnost
propisanu ovim Planom moguca je izrada kose krovne konstrukcije sa mogucénoséu
koriS¢enja tavanskog prostora u svrhe stanovanja (stanovi, ateljei, pomoc¢ne
prostorije), a na osnovu Idejnog projekta uz obaveznu izradu Urbanisti¢kog projekta.

Uslovi zastite zivotne sredine, tehnicke, higijenske, zastite od pozara,
bezbednosne i druge uslove

Izgradnja objekata, odnosno izvodenje radova moze se vrSiti pod uslovom da
se ne izazovu trajna oStecCenja, zagadivanje ili na drugi nacCin degradiranje zivotne
sredine. Zastita Zivotne sredine obuhvata mere kojima ¢e se zastititi voda, vazduh i
zemljiSte od degradacije.

Odvodenije fekalnih voda resiti zatvorenim kanalizacionim sistemom, koji ¢e se
prikljuCiti na naseljsku kanalizacionu mrezu.

Nije dozvoljena je izgradnja betonskih vodonepropusnih septi¢kih jama.

Na svakoj gradevinskoj parceli mora se obezbediti minimalno 30% ozelenjenih
povrsina.

Na svakoj parceli viSeporodicnog stanovanja mora se obezbediti betonirani
proctor za postavljanje kontejnera (kanti) za komunalni otpad. Lociranje betoniranog
prostora za kontejnere na parceli mora da bude tako da se omogudi lak pristup
nadlezne komunalne sluzbe, odnosno udaljenost od drugih objekata i meda mora biti
min. 2,0 m.

Svi objekti moraju biti izgradeni (rekonstruisani) u skladu sa vazecéim
Zakonima i Pravilnicima koji reguliSu konkretnu oblast. Pri projektovanju i izvodenju
radova na objektima imati u vidu specificnost funkcionalne namene objekta (prostora)
sa stanoviSta koriS¢enja, odrzavanja, odnosno obezbedivanja sanitarno-higijenskih
uslova.

Izborom materijala voditi raCuna o njihovoj otpornosti sa aspekta tehnicke |
protivpozarne zastite. Pri projektovanju i izgradnji viseporodi¢nih stambenih objekata
moraju se obezbediti uslovi za sigurnu evakuaciju ljudi u sluCaju pozara | uredaji i
sredstva za gasenje pozara.

Poslovni prostori u sklopu viSeporodicnog stambenog objekta namenjeni
javnom koriséenju, kao i prilazi do istih moraju biti uradeni u skladu sa Pravilnikom o
uslovima za planiranje i projektovanje objekata u vezi sa nesmetanim kretanjem
dece, starih, hendikepiranih i invalidnih lica.

PRAVILA GRADENJA:

3.1.3. MESOVITA STAMBENA IZGRADNJA (OPSTE STAMBENE ZONE
SREDNJIH GUSTINA | GRADSKE STAMBENE | OPSTE ZONE VECIH GUSTINA)
Pod ovim tipom stanovanja podrazumeva se porodi¢no i viseporodicno stanovanje
na zajedni¢kom prostoru. U zavisnosti od pretezne zastupljenosti tipa izgradnje,
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kvaliteta stambenog fonda i infrastrukture i moguénosti uredenja na konkretnoj
lokaciji, definisace se nacin uredenja i gradenja u bloku (zoni).
Zona mesSovite stambene izgradnje/blokovi postoje¢eg stanovanja nastali do
1940. god.
U ovim zonama teziti ujednaCenoj spratnosti objekata porodicne i viSeporodicne
stambene izgradnje.
Definisanjem gradevinske linije u odnosu na regulacionu i odredivanjem spratnosti
objekata, teziti uspostavljanju ujednacenog volumena i kompaktnom izgledu bloka.
U ovim zonama teziti:

e da se nova izgradnja prilagodi postojecoj ako se ¢uva uli¢ni niz,

e ili uspostaviti nov nacin gradenja.
OPSTI USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA U ZONI MESOVITE STAMBENE
IZGRADNJE
Vrsta i namena objekata
Dozvoljena je izgradnja glavnog objekta: viSseporodic¢nog ili porodicnog objekta.
U postoje¢im blokovima nastalim do 1940. koji podleZzu merama oCuvanja postojece
regulacije glavni objekat moZe da se gradi kao objekat u neprekinutom ili u
prekinutom nizu, ili kao atrijumski objekat.
U postoje¢im blokovima koji ne podlezu merama oc€uvanja postojece regulacije i
novim blokovima glavni objekat moze da se gradi kao slobodnostojeci, dvojni,
objekat u neprekinutom ili u prekinutom nizu, ili kao atrijumski objekat.
Na gradevinskoj parceli porodi€nog stanovanja moze se planirati izgradnja | drugog
objekta ukoliko su ispunjeni svi drugi uslovi: poslovni objekat, letnja kuhinja, garaza i
ostave vece od 20 m2.
Drugi objekat moZe da se gradi kao: slobodnostojeci, dvojni objekat ili objekat u nizu.
Dozvoljena je izgradnja pomoc¢nog objekta uz stambeni, odnosno poslovni objekat:
garaza, ograda i vodonepropusna jama samo za objekte porodi¢nog stanovanja do
prikljuCenja na gradsku kanalizaciju u delovima naselja gde kanalizacija nije
izvedena.
U okviru glavnog objekta deo prizemlja ili cela prizemna etaza moze da se nameni za
poslovni prostor koji svojom delatnoSc¢u neée ugroziti primarnu funkciju - stanovanje.
U zavisnosti od veliine parcele, u okviru ove zone, dozvoljena je izgradnja |
poslovnog objekta. Poslovne delatnosti koje se mogu dozvoliti su iz domena trgovine
na malo, ugostiteljstva i usluzne delatnosti, tj. one delatnosti koje svojim radom ne
ugrozavaju primarnu funkciju zone - stanovanje.
U okviru stambenog i stambeno-poslovnog objekta porodi€nog stanovanja moze se
dozvoliti izgradnja maksimalno 4 stambene jedinice.
Uslovi za obrazovanje gradevinske parcele
Za izgradnju porodi¢nog stambenog, stambeno-poslovnog objekta porodi¢nog tipa, u
zavisnosti od vrste, uslovi za obrazovanje gradevinske parcele su slededi:
- za slobodnostojeéi stambeni ili stambeno-poslovni objekat minimalna Sirina parcele
je 12,0 m, minimalna povrsina parcele je 300,0 m2,
- za dvojni stambeni ili stambeno-poslovni objekat minimalna Sirina parcele je 10,0 m
(2 x 5,0 m), minimalna povrSina parcele je 500,0 m2 (2 x 275,0 m2),
- za stambeni ili stambeno-poslovni objekat u nizu minimalna Sirina parcele je 5,0 m,
minimalna povrsina parcele je 150,0 m2.
Uslovi za ispravku granica gradevinskih parcela mogu se izdati u skladu sa uslovima
iz ovog Plana.
Polozaj objekata na parceli
Utvrditi polozaj objekta na parceli u skladu sa poloZajem vecine objekata u ulicnom
nizu, odnosno ocuvati postojece regulacino-gradevinske linije i ivicnu blokovsku
izgradnju.
Prednjom fasadom objekat se mora postaviti na gradevinsku liniju.



Rastojanje osnovnog gabarita (bez ispada) viSeporodi¢nog i porodi¢nog objekta |
granice susedne gradevinske parcele je:

za objekat u neprekinutom nizu je 0,0 m,

za objekat u prekinutom nizu je 4,0 m.
Kod izdavanja uslova za rekonstrukciju za izgradene objekte Cije je rastojanje od
gradevinske parcele manje od vrednosti datih u ovom Planu ne mogu se na
susednim stranama planirati otvori stambenih prostorija.
Udaljenost novog porodi¢nog objekta od drugih objekta na parceli, bilo koje vrste
izgradnje ili nestambenog objekta, moze biti min. 4,00 m.
Prednjom fasadom objekat se mora postaviti na gradevinsku liniju.
Izgradnja objekta na parceli moze se dozvoliti pod sledec¢im uslovima:
- osnovni gabarit sa ispadom stambeno-poslovnog objekta u uli€nom nizu, od granice
susedne parcele je 0,0 m (rastojanje osnovnog gabarita bez ispada).
- osnovni gabarit sa ispadom stambeno-poslovnog objekta u prekinutom uliCnom
nizu, od pripadaju¢e granice susedne parcele je 0,0 m, a od nasuprotne granice
parcele je 4,0 m (rastojanje osnovnog gabarita bez ispada).

ZONE MESOVITE GRADNJE
Dozvoljeni indeks (stepen) izgradenosti i indeks (stepen) iskoriS¢enosti

Opste stambene
Urbanisticki pokazatelji zone srednjih
gustina
Gustina naseljenosti 100-150 st/ha
Indeks iskoris¢enosti 3,0
Stepen izgradenosti max 50%
- min 10% za
kompaktne blokove
% Zelenila - min 20% za
otvorene i
poluotvorene blokove

Dozvoljena spratnost i visina objekata

Spratnost porodiénog objekta koji se gradi u blokovima meSovite stambene gradnje
je minimalno:

- P+1+Pk (prizemljetjedna etaza+potkrovlje) do maksimalno P+2+Pk (P+1+M) u
blokovima — zonama gde se grade objekti porodi¢nog i viseporodi¢nog stanovanja u
uliénom nizu,

- P (prizemlje) do maksimalno P+2+Pk (P+1+M) u blokovima — zonama gde se grade
slobodnostojeci i dvojni objekti porodi€nog stanovanja.

Ukupna visina porodi¢nog objekta ne moze biti visa od 12,0 m.

Dozvoljena je izgradnja podrumske, odnosno suterenske etaze ako ne postoje
smetnje geotehnicke i hidrotehnitke prirode.

Obezbedivanje pristupa parceli i prostora za parkiranje vozila

U okviru ovih blokova za svaku gradevinsku parcelu mora se obezbediti kolsko-
pesacki prilaz Sirine 2,5 m.

Za parkiranje vozila za sopstvene potrebe u okviru gradevinske parcele namenjene
izgradnji viSeporodi€nog objekta mora se obezbediti parking prostor za parkiranje
vozila po pravilu - jedan stan jedno parking mesto,odnosno jedno parking mesto na
70 m2 korisne povrsine.

Za parkiranje vozila za sopstvene potrebe vlasnici stambenog i stambeno-poslovnog
objekta porodi¢nog tipa obezbeduju prostor u okviru gradevinske parcele i to po
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pravilu minimalno jedno parking mesto na jedan stan, s tim da najmanje jedno vozilo
bude smesteno u garazi.

Zastita susednih objekata

Izgradnja objekata u nizu - odnosno u prekinutom nizu (viSeporodi€nih ili porodi€nih)
moze se dozvoliti uz uslov da se ne narusi granica parcele do koje se gradi objekat.
Stope temelja ne mogu prelaziti granicu susedne parcele.

Ispadi na objektu ne mogu prelaziti gradevinsku liniju viSe od 1,2 m i to na delu
objekta viSem od 2,5 m. Ako je horizontalna projekcija ispada vec¢a od 1,2 m onda se
ona postavlja na gradevinsku liniju.

Gradevinski elementi na nivou prizemlja mogu preci gradevinsku liniju (raCunajuci od
osnovnog gabarita objekta do horizontalne projekcije ispada) i to:

-transparentne bravarske konzolne nadstresSnice u zoni prizemne etaze manje od 2,0
m po celoj Sirini objekta sa visinom iznad 2,5 m,

-platnene nadstresSnice sa masivhom bravarskom konstrukcijom manje od 1,0 m od
spoljne ivice trotoara na visinu iznad 2,5 m,

- konzolne reklame manje od 1,2 m na visini iznad 2,5 m.

Otvorene spoljne stepenice mogu se postavljati na prednji deo objekta ako je
gradevinska linija uvu€ena u odnosu na regulacionu liniju za 5,0 m i ako te stepenice
savladaju visinu od 0,9 m.

Stepenice koje savladuju visinu visu od 0,9 m ulaze u osnovni gabarit objekta.
Izgradnjom stepenica do visine od 0,9 m ne sme se ometati prolaz i druge funkcije
dvorista.

Gradevinski elementi ispod kote trotoara - podrumske etaze mogu preci gradevinsku
(odnosno regulacionu liniju) racunajuci od osnovnog gabarita objekta do horizontalne
projekcije ispada i to:

-stope temelja i podrumski zidovi manje od 0,15 m do dubine od 2,6 m ispod

povrsine trotoara, a ispod te dubine manje od 0,5 m,

-Sahtovi podrumskih prostorija do nivoa kote trotoara manje od 1,0 m.

Otvaranje otvora na prostorijama za stanovanje kao i ateljeima i poslovnim
prostorijiama na boénim fasadama mozZe se dozvoliti ako je medusoban razmak
izmedu objekata (ukupno sa ispadima) jednak ili veéi od 4,0 m. Ako je medusobni
razmak od 3,0 m do 4,0 m dozvoljeno je otvaranje otvora na prostorijama
nestambene namene uz uslov da donja kota na koju se ostavlja otvor bude jednaka
ili viSa od 1,8 m.

Izgradnjom krova ne sme se narusiti vazdusna linija susedne parcele, a odvodnja
atmosferskih padavina sa krovnih povrS§ina mora se reSiti u okviru gradevinske
parcele na kojoj se gradi objekat.

Arhitektonsko, odnosno estetsko oblikovanje pojedinih elemenata objekta
Fasade objekata mogu biti malterisane u boji po izboru projektanta ili od fasadne
opeke.

Obavezna je izrada kosog krova sa nagibom krovne konstrukcije prema ulici, a u
skladu sa nagibom okolnih krovova. Krovni pokrivac¢ u zavisnosti od nagiba krovne
konstrukcije i u skladu sa tradicionalnim materijalima (crep).

Visina nadzitka stambene potkrovne etaze iznosi najvise 2,2 m raCunajuci od kote
poda potkrovne etaze do taCke preloma krovne visine, a odreduje se prema
konkretnom slucaju.

Arhitektonskim oblicima, upotrebljenim materijalima i bojama mora se teziti ka
uspostavljanju jedinstvene estetski vizuelne celine u okviru gradevinske parcele.
Uslovi za obnovu i rekonstrukciju objekata

Obnova i rekonstrukcija postojecih objekata moze se dozvoliti pod sledec¢im
uslovima:

-zamena postojeceg objekta novim objektom moZe se dozvoliti u okviru uslova datih
ovim Planom,



-rekonstrukcija postojecih objekata moze se dozvoliti ako se izvodenjem radova na
objektu nece narusiti uslovi dati ovim Planom,

-ako gradevinska parcela svojom izgradeno$c¢u ne zadovoljava uslove iz ovog Plana
rekonstrukcijom se ne moze dozvoliti dogradnja postojeCeg objekta,

-adaptacija postojecih objekata se moze dozvoliti u okviru namena datih ovim
Planom.

Rekonstrukcija postojeéih objekata sa ravnim krovom se moZze vrSiti nadogradnjom
objekta do maks. dozvoljene spratnosti propisane ovim Planom.

U slu€aju kada postojeca spratnost premasuje maks. dozvoljenu spratnost propisanu
ovim Planom moguca je izrada kose krovne konstrukcije sa moguénoScu koriScenja
tavanskog prostora u svrhe stanovanja (stanovi, ateljei, pomoéne prostorije), a na
osnovu ldejnog projekta uz obaveznu izradu UrbanistiCkog projekta.

Uslovi zastite zivotne sredine, tehni¢ke, higijenske, zastite od pozara,
bezbednosne i druge uslove

Izgradnja objekata, odnosno izvodenje radova moze se vrSiti pod uslovom da se ne
izazovu trajna oStecenja, zagadivanje ili na drugi nacin degradiranje zivotne sredine.
Zastita Zivotne sredine obuhvata mere kojima ¢e se zastititi voda, vazduh i zemljiSte
od degradacije.

Odvodenje fekalnih voda reSiti zatvorenim kanalizacionim sistemom koji ¢e se
prikljuCiti na naseljsku kanalizacionu mrezu. Kao prelazno reSenje, do izgradnje
naseljske kanalizacione mrezZe, dozvoljena je izgradnja betonskih vodonepropusnih
septiCkih jama koje na parcelama porodicnog stanovanja treba locirati minimalno 3,0
m od objekata i granice parcele.

Na svakoj gradevinskoj parceli mora se obezbediti minimalno 30% ozelenjenih
povrsina.

Svi objekti moraju biti izgradeni (rekonstruisani) u skladu sa vazeé¢im Zakonima |
Pravilnicima koji reguliSu konkretnu oblast. Pri projektovanju i izvodenju radova na
objektima imati u vidu specificnost funkcionalne namene objekta (prostora) sa
stanoviSta koriS¢enja, odrzavanja, odnosno obezbedivanja sanitarno-higijenskih
uslova.

Izborom materijala voditi raCuna o njihovoj otpornosti sa aspekta tehnicke |
protivpoZarne zastite.

Viseporodi¢ni stambeni objekti, poslovni objekti (odnosno poslovni prostori)
namenjeni javnom koris¢enju kao i prilazi do istih moraju biti uradeni u skladu sa
Pravilnikom o uslovima za planiranje i projektovanje objekata u vezi sa nesmetanim
kretanjem dece, starih, hendikepiranih i invalidnih lica.

Pri projektovanju i izgradnji novih glavnih objekata u ovoj zoni neophodno je
obezbediti i izgradnju skloniSta dopunske zastite, obima zastite 30 kPa.

6.1.3.2. Zona mesovite stambene izgradnje — Zona 16 (Blok br. 124, 125 i
126)

Vrsta i namena objekata

Dozvoljena je izgradnja glavnog objekta: viSeporodi¢nog ili porodi¢nog
objekta; | pomocnog objekta.

Moguca je izgradnja drugog objekta ukoliko uslovi na parceli to dozvoljavaju.

Glavni viseporodi¢ni objekat moze da se gradi kao objekat u neprekinutom ili u
prekinutom nizu, ili kao atrijumski objekat.

Glavni porodi¢ni objekat moze da se gradi kao slobodnostojeci, dvojni, objekat
u neprekinutom ili u prekinutom nizu, ili kao atrijumski objekat.

Uslovi za obrazovanje gradevinske parcele
Za izgradnju viSeporodi€nog objekta, u =zavisnosti od vrste, uslovi za
obrazovanje gradevinske parcele su sledeci:
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- za viSeporodi¢ni objekat u neprekinutom ili prekinutom nizu minimalna Sirina
parcele je 15,0 m,
— za sve vrste viSeporodiCnih objekata gradevinska parcela je minimalne povrsine
500,0 m2.

Za izgradnju porodi¢nog objekta, u zavisnosti od vrste, uslovi za obrazovanje
gradevinske parcele su sledeci:
— za slobodnostojeci objekat minimalna Sirina parcele je 12,0 m, minimalna povrSina
parcele je 300,0 m2,
- za dvojni objekat minimalna Sirina parcele je 10,0 m (2 x 5,0 m), minimalna
povrsina parcele je 500,0 m2 (2 x 275,0 m2),
— za objekat u neprekinutom nizu minimalna Sirina parcele je 5,0 m, minimalna
povrSina parcele je 150,0 m2,
- za objekat u prekinutom nizu minimalna Sirina parcele je 6,0 m, minimalna povrsina
parcele je 200,0 m2.

Parcela br.760 KO VrSac ispunjava uslove za gradevinsku parcelu.

Dozvoljeni indeks (stepen) izgradenosti i indeks (stepen) iskoriS¢enosti

Urbanisticki Zona retkih naselja i | Gradska stambena i
pokazatelji malih opsta
gustina zona vece gustine

Gustina naseljenost do 100 st/ha 100-150 st/ha

Indeks iskori§¢enosti max 1,2 max 2,4

Stepen izgradenosti max 40% max 60%

% zelenila - min 30% min 10% za kompaktne
blokove
- min 20% za otvorene
[
poluotvorene blokove

Dozvoljena spratnost i visina objekata

Obzirom da se objekti viSeporodi¢nog i porodi€nog stanovanja grade u
prekinutom ili neprekinutom nizu uz ulicu MiloSa Obili¢a spratnost objekata odrediti u
skladu sa spratnoSc¢u postojeéih susednih objekata kako bi se oCuvali proporcijski
odnosi i visinska ujednacenost uli€nog fronta.

Viseporodicno stanovanje podrazumeva izgradnju stambenih objekata za
stanovanje viSe porodica (viSe od 4 stambene jedinice), spratnosti P+2+Pk (P+3).

Ukoliko su susedni objekti jednoporodi¢nog stanovanja niZze spratnosti nove
objekte planirati iste spratnosti ili visSe za jednu etazu.

Spratnost porodinog objekta uz ulicu Milosa Obili¢a, je minimalno P+1
(prizemlje i jedna etaza), a maksimalno P+2+Pk (P+3) (prizemlje+tri etaze), a u
unutrasnjosti bloka spratnost porodi¢nih objekata je maksimalno P+1+Pk.

PODACI O POSTOJECIM OBJEKTIMA NA PARCELI

Na parceli postoji objekat br.1 povrine 141 m®objekat, br.2 povrsine 195 m?,
ot>2jekat br.3 povrsine 151 m?, objekat br.4 povr§ine 28 m? i objekat br.5 povrsine 12
m°©.

USLOVI PRIKLJUCENJA OBJEKATA NA KOMUNALNU | OSTALU
INFRASTRUKTURU:

Vodovod i kanalizacija: Prikljucke objekata na mrezu treba izvesti u
Sahtovima sa svim potrebnim armaturama.Projekte vodovodne mreze i prikljucke
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objekata na vodovodnu mrezu raditi u saradnji sa nadleznim komunalnim
preduzecem, prema tehnic¢kim uslovima br.15/15 od 03.08.2015.godine.

Objekat prikljuciti na fekalnu kanalizacionu mrezu prematehnickim propisima i
standardima.Projekte fekalne kanalizacije i prikljuCke objekata raditi u saradnji sa
nadleznim komunalnim preduzeéem.Nije dozvoljeno upustanje fekalne u kiSnu
kanalizaciju.

Elektroenergetska mreza i postrojenja: Sve radove projektovati i izvoditi
prema tehnickim uslovima DOO «Elektrovojvodina», «Elektrodistribucija Pancevo»,
br.07.15.-5.30.4.-112126/2015-3 od 04.09.2015. godine.

TT mreza i postrojenja: Projekte TT mrezZe i prikljuke objekata na TT
mrezu raditi u saradnji sa PT »Telekom Srbijax Pan€evo. Uslovi br: 6995/269885/2-
2015 SB od 29.07.2015.godine.

Gasifikacija: Gasna mreza izvodi se od P.E. cevi odgovarajuceg precnika,
dok se radni pritisak predvida od 1 bara kao i ostalom delu ovog podrucja.Projekte
gasovodne mreze i prikljuCke objekata na gasovodnu mrezu raditi u saradnji sa
nadleznim komunalnim preduzec¢em. TehniCki uslovi za izdavanje lokacijske dozvole
br.: 16/21/2015 od 30.07.2015.godine.

POSEBNI USLOVI
Sve radove na uklanjanju objekata izvoditi prema Re$enju o ru$enju objekata.

Lokacijski uslovi su osnov za izradu projekta za gradevinsku dozvolu.

Projekat za gradevinsku dozvolu treba da sadrzi arhitektonsko gradevinski
deo, projekte unutrasnjih instalacija (VK i E) i elaborat o energetskoj efikasnosti
zgrade.

Obaveza odgovornog projektanta je da projekat za gradevinsku dozvolu uradi
u skladu sa pravilima gradenja i svim ostalim posebnim uslovima sadrzanim u
lokacijskim uslovima.

Uz zahtev za izdavanje lokacijskih uslova, prilozena je sledeca
dokumentacija:
- kopija plana od 27.05.2015.godine
- izvod iz katastra podzemnih instalacija od 20.07.2015.godine.
- prepis lista nepokretnosti br.14678 KO VrSac od 27.10.2015.godine.
- Idejno reSenje br.del.56.6/2015 od 07.2015. godine uraden od strane »Mont Metal
SN« Vrsac.
- Glavna sveska 0, br.del.56.6/2015 od 07.2015. godine uraden od strane »Mont
Metal SN« Vrsac.

Clanom 53a. stav 5 Zakona o planiranju i izgradnji, propisano je da
lokacijski uslovi za objekte koji nisu odredeni u Clanu 133. i 134. istog zakona, izdaje
nadlezni organ jedinice lokalne samouprave.

Uz zahtev za izdavanje gradevinske dozvole prilaze se sledeca
dokumentacija:
1) lokacijska dozvola koja nije starija od dve godine, odnosno lokacijski uslovi, ne
stariji od godinu dana;
2) projekat za gradevinsku dozvolu u tri primerka sa izveStajem o izvrSenoj tehnickoj
kontroli;
3) izvod iz projekta za izdavanje gradevinske dozvole potpisan i overen pecCatom
licne licence od strane glavnog projektanta.
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4) dokaz o pravu svojine, odnosno pravu zakupa na gradevinskom zemljistu (List
nepokretnosti);

5) za izgradnju ili izvodenju radova na gradevinskom zemljistu ili objektu koji je u
vlasnistvu viSe lica, dostaviti overenu saglasnost suvlasnika na gradevinskom
zemljiStu ili objektu, a ako se izvode radovi na nadzidivanju, pripajanju ili pretvaranju
zajednickih prostorija u stan ili poslovni prostor, prilaze se ugovor zakljuc¢en u skladu
sa posebnim zakonom.;

6) dokaz o wuredivanju odnosa u pogledu placanja naknade =za uredenje
gradevinskog zemljista (JP ,Varos® Vrsac).

Opstinska administrativna taksa naplacena je u iznosu od 29.000,00 dinara u
skladu sa Odlukom o opstinskim administrativnim taksama ("Sl. list opStine Vrsac",
br.13/2009).

Pribavljeni su tehniCki uslovi za prikljucenje DOO «Elektrovojvodinay,
«Elektrodistribucija Pancevo», PT TelekomSrbija, DP ,Drugi oktobar* EJ ,Gasovod”
Vrsac i DP ,Drugi oktobar® EJ ,Vodovod® VrSac, o trosSku investitora i prilozeni su
dokazi o uplati troSkova izdavanja uslova.

Lokacijski uslovi vaze 12 meseci od dana izdavanja ili do isteka vaZenja
gradevinske dozvole izdate u skladu sa tim uslovima, za katastarsku parcelu za koju
je podnet zahtev.

Protiv ovih lokacijskih uslova mozZe se izjaviti prigovor u roku od 3 dana od
dana prijema istog, nadleznom opstinskom vecu OpSstine VrSac.

Obradio: dia Monika Legan

Dostaviti: NACELNIK
1. Podnosiocu zahteva dipl.prav.Natasa Tadi¢
2. Arhivi.

Prilozi:

- namena prostora

- graficki prilozi iz urbanisti¢kog projekta del.br.56.6/2015
od 07.2015. ( situacioni plan, osnova prizemlja, osnova sprata,
osnova potkrovlja, osnova krova, karakteristiCan presek A-A,
uliéni izgled)
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