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Opstinska uprava OpsStine 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),
¢l.10. Pravilnika o postupku sprovodenja objedinjene procedure("Sluzbeni glasnik
RS", br.22/2015), Generalnog plana VrSca ("Sluzbeni list opstine Vrsac", br. 4/2007 i
6/2007), ¢lana 16. Odluke o organizacije OpStinske uprave ("Sluzbeni list opstine
Vrsac" br. 2/2009) i ¢lana 192. Zakona o opstem upravnom postupku ("Sl. list SRJ",
br. 33/97 i 31/2001) na zahtev Vukojevi¢ Milana iz Vrsca, ul.Crnog Jovana br.3A,
podnet dana 13.02.2015.godine i dopunjen dana 11.03.2015.godine, izdaje

LOKACIJSKE USLOVE

za izgradnju porodiénog stambenog objekta, spratnosti P+0, na
kat.parc.br.5552/1 povr§ine 265 m? upisanoj u LN.pr.br.14553 KO Vr8ac i
kat.parc.br.5553/1 povrsine 317 m? upisanoj u LN.pr.br.14554 KO Vr8ac, u ul.
Topovski put br.2, u Vrscu.

Obavezuje se investitor da pre izdavanje upotrebne dozvole izvrSi spajanje
kat.parc.br.5552/1 i kat.parc.br.5553/1 prema Zakona o planiranju i izgradniji.

Planski dokument na osnovu koga se izdaju lokacijski uslovi: Generalni plan
Vrsca ("Sluzbeni list opStine Vrsac", br. 4/2007 i 6/2007).

Zona izgradnje: br.7, blok 6 - koji je namenjen porodi¢nom stanovanju .

e Pristup objektu: direktan pristup sa javne saobracajnice, Licke i Topovskki
put ulice.

Planski dokument na osnovu koga se izdaje lokacijska dozvola: Generalni
plan Vrsca ("Sluzbeni list opS$tine VrSac", br. 4/2007 i 6/2007).

OPIS BLOKOVA

6.1.1. ZONA PORODICNE STAMBENE IZGRADNJE

U odnosu na osnovne karakteristike i tipologiju gradnje u okviru ove zone moze se
izvesti podela na zonu postojeceg porodicnog stanovanja koja je podeljena na
podceline:



-Zone 1, 2,3,4,6,7,9,i 11 u kojima se regulacija koja je utvrdena ne menja i koje
se ureduju na osnovu uslova iz ovog Plana),

- Zone 5, 8 i 10 u kojima je regulacija delimi¢no utvrdena i koje se ureduju na osnovu
uslova iz ovog Plana za delove zona - blokova u kojima je definisana regulacija ili na
osnovu Plana detaljne regulacije za delove zona - blokova u kojima nije definisana
regulacija.

PRAVILA GRADENJA:

OPSTI USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA U ZONI PORODICNE STAMBENE
IZGRADNJE

Vrsta i namena objekata

Na gradevinskoj parceli namenjenoj porodicnom stanovanju mogu se graditi: glavni
objekat, drugi objekat i pomoc¢ni objekat.

Drugi objekat se moze graditi ukoliko veli€ina i polozaj parcele to omogucavaju.
Namena glavnog objekta: porodi€¢ni stambeni objekat, stambeno-poslovni objekat,
poslovno-stambeni objekat koji ne ugrozava stanovanje.

Vrsta glavnog objekta: slobodnostojeci, u neprekinutom nizu, u prekinutom nizu |
poluatrijumski.

Vrsta drugog objekta: poslovni objekat, stambeni objekat, letnja kuhinja, garaza |
ostave vece od 20 m2.

Vrsta pomocnih objekata: ostava manje od 20 m2, ograde, bunari i septicka jama
(prelazno redenje do prikljuéenja na naseljsku kanalizacionu mrezu).

Prostorije (ostave za ogrev, garaza, letnja kuhinja) mogu se planirati i u sastavu
osnovnog objekta ili drugog objekta na parceli.

Na gradevinskoj parceli u zonama porodiCne gradnje manjih gustina u izuzetnim
slu€ajevima moZe se dozvoliti gradnja dva stambena objekta, pod uslovima da su
ispunjeni urbanisticki kriterijumi koji su utvrdeni po zonama:

- zauzetost gradevinske parcele stambenim, poslovnim i pomoénim objektima moze
biti do 40%,

- rastojanje izmedu dva susedna stambena objekta na istoj gradevinskoj parceli
iznosi min. 4,0 m za prizemne i 4,5 m za spratne objekte,

- stambene objekte postaviti tako da u slu€aju podele parcele na dve nove parcele
svaka od njih ima obezbeden direktan ili indirektan pristup na javni put,

— porodi¢ni stambeni objekat mozZe da ima maksimalno do Cetiri stambene jedinice,

- U zoni namenjenoj porodiCnom stanovanju gde postoje prostorni i tehnicki uslovi,a
pre svega u zoni rezidencijalnog stanovanja, mogu se graditi bazeni, venjaci, pergole
itd., prema osuncCanim prostorima, istaknutim prirodnim sadrzZajima, vidikovcima (te
povrsine ukoliko nisu zastakljene ne ulaze u sastav dozvoljene povrsine objekta).

U zoni porodi¢nog stanovanja u stambenom delu parcele poslovne delatnosti koje se
mogu dozvoliti su iz oblasti: trgovine na malo, ugostiteljstva, usluznih i zanatskih
delatnosti.

U okviru poslovnog dela parcele poslovna delatnost koja se moze dozvoliti pored
napred navedenih je i trgovina na veliko, s tim da se obavljanjem te delatnosti ne
sme narusiti zona stanovanja.

U okviru poslovnog dela parcele daje se moguénost izgradnje sledecih objekata:

— proizvodnog odnosno poslovnog objekta (koji zadovoljava uslove zastite Zivotne
sredine, tj. koji svojim delovanjem - bukom, gasovima, otpadnim materijama - nece



negativno uticati na primarnu funkciju - stanovanje). Objekat se moze graditi kao
slobodnostojeci.

U slu€aju da se poslovanje planira u osnovnom (porodi¢nom) objektu deo objekta
koji se namenjuju za poslovne sadrzaje ne moze preci polovinu bruto povrsine.

U zoni porodi¢ne stambene izgradnje nije dozvoljena izgradnja ekonomskih objekata:
sto¢nih staja,ispusta za stoku,dubriSnih jama-dubrista,poljskih klozeta, pusnica,
susnica, koSeva, ambara, nadstreSnica za masine i vozila, skladiSta hrane | objekata
namenjenih ishrani stoke.

Dozvoljeni indeks (stepen) izgradenosti i indeks (stepen) iskoriSéenosti

Urbanisticki Gradske stambene Opste stambene Zone retkih

pokazatelji i opSte zone vecih zone srednjih naselja malih
gustina gustina gustina

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

naseljenosti

Indeks 3,6 2,0 1,6

iskoris¢enosti

Stepen max 60% max 50% max 40%

izgradenosti

% Zelenila min 30% min 30% min 30%

Stanovanje uopstom stambenim zonama srednjih gustina podrazumeva parcele
namenjene izgradnji objekata stanovanja gradskog tipa na manjim parcelama.
Stanovanje u zonama retkih naselja malih gustina podrazumeva parcele namenjene
izgradnji objekata stanovanja na vecim parcelama i stanovanja sa delatnostima male
privrede i rezidencijalnim stanovanjem.

Dozvoljena spratnost i visina objekta

Spratnost glavnog objekta porodi¢nog stanovanija:

1. od P (prizemlje) do maksimalno P+2+Pk ili P+1+M (prizemlje + dve etaze +
potkrovlje ili prizemlje + jedna etaza + mansarda),

2. od P (prizemlje) do maksimalno P+1+Pk ili P+M (prizemlje + jedna etaza +
potkrovlje ili prizemlje + mansarda).

Dozvoljena je izgradnja podrumske, odnosno suterenske etaZze ako ne postoje
smetnje geotehnicke i hidrotehnike prirode.

Visina glavnog porodi¢nog objekta je maksimalno 9,0 m od kote zastitnog trotoara
objekta do venca, odnosno od kote zastitnog trotoara objekta do slemena
maksimalno 12,0 m.

Parametri minimalne i maksimalne spratnosti:

Sirina regulacije Spratnost

do 15 m maks. P+2

od 15-20 m maks. P+3

preko 20 m maks. P+4
Spratnost poslovnog objekta uz glavni stambeni objekat je maksimalno P+1
(prizemlje+jedna etaza) (dozvoljena je izgradnja podrumske etaze ako postoje uslovi
za to). Visina objekta je maksimalno 7,50 m od kote zastitnog trotoara objekta do
venca.



Pomocni objekti na parceli (ostava, letnja kuhinja i garaza) maksimalne spratnosti P
(prizemlje) a maksimalne visine do 3,0 m od kote zastitnog trotoara objekta do
venca.
Visina drugih i pomocnih objekata na parceli ne moze da prelazi visinu glavnog
objekta.

Uslovi za izgradnju drugih objekata na istoj gradevinskoj parceli

Ako se gradevinska parcele u okviru zone stanovanja namenjuje za Cisto poslovanje,
odnosno proizodnju, obavezna ja izrada UrbanistiCkog projekta uz uslov da objekat
svojom delatnoséu ne ugrozava zivotnu sredinu. Uslovi za izgradnju objekata na
parceli su uslovi dati ovim Planom za pojedinaCne blokove, uz napomenu da su
dozvoljeni urbanistiCki pokazatelji stepen zauzetosti maksimalno 50%,a indeks
izgradenosti maksimalno 1,6. Gradevinska parcela mozZe da se ogradi ogradom do
visine maksimalno 2,0 m uz uslov da je ograda transparentna.

Obezbedivanje pristupa parceli i prostora za parkiranje vozila

Za svaku gradevinsku parcelu u okviru zone porodicnog stanovanja mora se
obezbediti kolsko-pesacki prilaz Sirine min 2,5 m. Za gradevinsku parcelu namenjenu
porodiChom stanovanju sa delatnostima male privrede kolsko-peSacki prilaz je
minimalne Sirine 4,0 m.

Za parkiranje vozila za sopstvene potrebe u okviru gradevinske parcele mora se
obezbediti parking mesto tj. prostor za parkiranje vozila po pravilu jedan stan jedno
parking mesto.

Pristup na grad. parceli: direktan pristup, sa Li¢ke i Topovski put ulice.

Zastita susednih objekata

Izgradnja objekata 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.

U zoni porodi€nog stanovanja u prekinutom nizu (tradicionalni oblik) obezbediti
uslove privatnosti na parceli:

- projektovati lode, a ne balkone,

- orijentisati otvore prema sopstvenoj parcel,

- ograda izmedu parcela min. visine 2,0 m, od neprovidnog materijala.

Ispadi na objektu ne mogu prelaziti gradevinsku liniju viSe od 1,6 m odnosno
regulacionu liniju viSe od 1,2 m i to na delu objekta viSem od 3,0 m. Ako je
horizontalna projekcija ispada vec¢a od 1,2 m onda se ona postavlja na gradevinsku
odnosno regulacionu liniju.

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

- transparentne bravarske konzolne nadstreSnice u zoni prizemne etaze manje od
2,0 m po celoj Sirini objekta s visinom iznad 3,0 m,

- platnene nadstreSnice sa masivhom bravarskom konstrukcijom manje od 1,0 m od
spoljne ivice trotoara na visinu iznad 3,0 m,

- konzolne reklame manje od 1,2 m na visini iznad 3,0 m.

Gradevinski elementi kao erkeri, doksati, balkoni, ulazne nadstreSnice bez stubova,
na nivou prvog sprata mogu da predu gradevinsku liniju (raCunajuc¢i 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 dvorisStu (najmanje rastojanja od 0,5 m) - 0,5 m, ali
ukupna povrsina gradevinskih elemenata ne moze precéi 30% boc¢ne fasade iznad
prizemlja,

- na delu objekta prema bo¢nom dvoristu (najmanjeg rastojanja od 2,5 m) - 0,9 m, ali
ukupna povrsina gradevinskih elemenata ne moze preéi 30% boc¢ne fasade iznad
prizemlja,

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

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 bocnim fasadama moze se dozvoliti ako je medusobni 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 postavlja otvor bude jednaka
ili viSe od 1,8 m.

Izgradnjom krova ne sme se narusiti vazduSna linija 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 pokrivaé u zavisnosti od nagiba krovne
konstrukcije.

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.

Moguca je izgradnja mansardnog krova sa odgovaraju¢im nagibima konstrukcije.
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 postojeéeg objekta novim objektom mozZe se dozvoliti u okviru uslova datih

ovim Pravilima,

- rekonstrukcija postojecih objekata moze se dozvoliti ako se izvodenjem radova na

objektu nece narusiti uslovi dati ovim Pravilima,

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

- adaptacija postoje¢ih objekata se moze dozvoliti u okviru namena datih ovim

Planom,



— na ugaonim parcelama povrSine 100 — 300 m2 na kojima su prekoraceni postojeci
urbanisticki parametri moguée je pri obnovi i rekonstrukciji dosti¢i postojecu
izgradenost.

Uslovi zastite zivotne sredine, tehnic¢ke, 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 nacin degradiranje Zivotne sredine.
Zastita Zivotne sredine obuhvata mere kojima Ce 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 mreze, dozvoljena je izgradnja betonskih vodonepropusnih
septiCkih jama, koje na parceli treba locirati minimalno 3,0 m od svih objekata |
granica 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 koriScenja, odrzavanja, odnosno obezbedivanja sanitarno-higijenskih
uslova.

Izborom materijala voditi raCuna o njihovoj otpornosti sa aspekta tehniCke |
protivpozarne zastite.

Poslovni objekti (odnosno poslovni prostori) namenjeni javhom korisc¢enju kao |
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.

6.1.1.4. Zona stambene izgradnje — Zona 5 (blok br.134, 135, 136, 137 i 137a),
Zona 6 (blok br.15, 16, 17,118) i Zona 7 (blok br.1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8 10)

Na gradevinskoj parceli namenjenoj porodicnom stanovanju mogu se graditi:
glavni, drugi i pomo¢ni objekti.
-OONamena glavnog objekta: porodi¢no stambeni objekat, stambeno-poslovni
objekat, poslovno-stambeni objekat koji ne ugrozava stanovanje;
—-[Vrsta glavnog objekta porodi¢nog stanovanja: slobodnostojeéi, dvojni;
—-ONamena drugog objekta na istoj gradevinskoj parceli: poslovni objekat, stambeni
objekat, letnja kuhinja, garaza i ostave vece od 20 m2
-[Namena pomoénog objekta: ostava manje od 20 m2, ograde, bunari i septicka
jama (prelazno reSenje do priklju¢enja na naseljsku kanalizacionu mrezu);

U zoni porodi¢nog stanovanja u stambenom delu parcele poslovne delatnosti
koje se mogu dozvoliti su iz oblasti: trgovine na malo, ugostiteljstva, usluznih i
zanatskih delatnosti.

U okviru poslovnog dela parcele poslovna delatnost koja se moze dozvoliti
pored napred navedenih je i trgovina na veliko, s tim da se obavljanjem te delatnosti
ne sme narusiti zona stanovanja.

U okviru poslovnog dela parcele daje se mogucnost izgradnje sledecih
objekata:



- proizvodnog odnosno poslovnog objekta (koji zadovoljava uslove zastite Zivotne
sredine, tj. koji svojim delovanjem - bukom, gasovima, otpadnim materijama - nece
negativno uticati na primarnu funkciju - stanovanje). Objekat se moze graditi kao
slobodnostojeci.

U slu€aju da se poslovanje planira u osnovnom (porodi€nom) objektu deo
objekta koji se namenjuju za poslovne sadrZaje ne mozZe preci polovinu bruto
povrsine.

U zoni porodicne stambene izgradnje nije dozvoljena izgradnja ekonomskih
objekata: stoCnih staja,ispusta za stoku,dubriSnih jama-dubrista,poljskih klozeta,
pusnica, susnica, koSeva, ambara, nadstreSnica za masine i vozila, skladista hrane |
objekata namenjenih ishrani stoke.

Uslovi za obrazovanje gradevinske parcele

Uslovi za obrazovanje novih gradevinske parcele namenjene porodi¢nom
stanovanju su sledeci:

-[za slobodnostojeci objekat minimalna Sirina parcele je 12,0 m (izuzetno 10,0 m),
minimalna povrsina parcele je 300,0 m2,

—-[za dvojni objekat minimalna $irina parcele je 10,0 m (2 x 5,0 m), minimalna
povrsina je 500,00 m2 (2 x 250,00 m2), a samo u izuzetnim slu¢ajevima 400 m2 (2 x
200,00 m2).

Kat.parc.br.5552/17 KO Vrsac ne ispunjava uslove za gradevinsku parcelu.

Kat.parc.br.5553/7 KO Vrsac ispunjava uslove za gradevinsku parcelu.

Za izgradnju planiranog objekta neophodan je projekat preparcelacije i
parcelacije, ¢lan 65. stav 1. 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).

Obavezuje se investitor da pre izdavanje upotrebne dozvole izvrSi spajanje
kat.parc.br.5552/1 i kat.parc.br.5553/1 prema Zakona o planiranju i izgradniji.

Polozaj objekta na parceli

Objekti se grade na gradevinskoj liniji ili unutar povrSine ograniCene
gradevinskim linijjama.

Gradevinska linija novog objekta u zoni postoje¢eg stanovanja se odreduje na
osnovu pozicije vecine izgradenih objekata. Gradevinska linija novog objekta u zoni
planiranog stanovanja se odreduje na osnovu Plana detaljne regulacije.

Gradevinska linija moze biti uvu¢ena u odnosu na regulacionu liniju minimalno
3,00 m.

Glavni objekat se na parceli gradi uz granicu parcele pretezne pozicije vecine
izgradenih objekata. lzgradnja objekta na parceli moze se dozvoliti pod sledecim
uslovima:

—-osnovni gabarit glavnog slobodnostoje¢eg objekta sa ispadima moze da se
dozvoli

na minimalno 0,5 m od pripadajuce granice parcele;

—-osnovni gabarit glavnog slobodnostojeéeg objekta (bez ispada) moze da se
dozvoli na minimalno 3,0 m od nasuprotne granice parcele, odnosno na 2,5 m (sa
ispadom);

—-[1Osnovni gabarit dvojnog objekta (bez ispada) moze da se dozvoli na minimalno
4,0 m od granice parcele;



—-[J1Osnovni gabarit glavnog objekta u prekinutom nizu od pripadajuée granice parcele
je 0,0 m, a od nasuprotne granice parcele je 3,0 m (rastojanje osnovnog gabarita bez
ispada), odnosno na 2,5 m (sa ispadom).

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

Urbanisticki Opste stambene

pokazatelji zone srednjih
gustina

Gustina 100-150 st/ha

naseljenosti

Indeks 2,0

iskoris¢enosti

Stepen max 50%

izgradenosti

% Zelenila min 30%

Dozvoljena spratnost i visina objekta

Parametri minimalne i maksimalne spratnosti:

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

Spratnost poslovnog objekta uz glavni stambeni objekat je maksimalno P+1
(prizemljetjedna etaza) (dozvoljena je izgradnja podrumske etaze ako postoje uslovi
za to). Visina objekta je maksimalno 7,50 m od kote zastitnog trotoara objekta do
venca.

Pomo¢ni objekti na parceli (ostava, letnja kuhinja i garaza) maksimalne
spratnosti P (prizemlje) a maksimalne visine do 3,0 m od kote zastithog trotoara
objekta do venca.

Visina drugih i pomocnih objekata na parceli ne moze da prelazi visinu
glavnog objekta.

Spratnost glavnog objekta je od P (prizemlje) do maksimalno P+2+Pk ili
P+1+M (prizemlje+dve etaze+potkrovlje ili prizemlje + jedna etaza + mansarda).

Dozvoljena je izgradnja podrumske, odnosno suterenske etaze ako ne postoje
smetnje geotehniCke i hidrotehniCke prirode. Visina glavnog objekta je maksimalno
9,0 m od kote zastitnog trotoara objekta do venca, odnosno maksimalno 12,0 m od
kote zastitnog trotoara objekta do slemena.

Spratnost poslovnog objekta uz glavni objekat je maksimalno P+Pk (prizemlje
+ potkrovlje) (dozvoljena je izgradnja podrumske etaze ako postoje uslovi za to).
Visina objekta je maksimalno 7,50 m od kote zastitnog trotoara objekta do venca.

Pomocéni objekti na parceli (ostava, letnja kuhinja i garaza) maksimalne
spratnosti P (prizemlje) a maksimalne visine do 5,0 m od kote zastitnog trotoara
objekta do venca.

Na strmom, terenu sa nagibom prema ulici (naviSe), kad je rastojanje od nulte
kote do kote nivelete javnog ili pristupnog puta manje ili jednako 2,00 m - visina je
rastojanje od nulte kote do kote slemena, odnosno venca. Kada je rastojanje od nulte
kote do kote nivelete javnog ili pristupnog puta vece od 2,00 m - visina je rastojanje
od kote nivelete javnog puta do kote slemena (venca) umanjeno za razliku visine
preko 2,00 m.



Na strmom terenu sa nagibom od ulice (nanize), kad je nulta kota objekta niza
od kote javnog ili pristupnog puta visina objekta je rastojanje od kote nivelete puta do
kote slemena (venca).

Medusobna udaljenost objekata

Udaljenost izmedu glavnog i drugog ili pomoénog objekta, uz glavni objekat
moze biti min. 4,0 m, ukoliko postoje otvori na nasuprotnim stranama, odnosno 2,5
m, ukoliko ne postoje otvori na nasuprotnim stranama.

Udaljenost izmedu glavnog i drugog objekta, udaljenost izmedu glavnog i
pomoc¢nog objekta uz glavni objekat moze biti min. 4,0 m.

Drugi objekat i pomo¢éni objekat mogu da se grade na medusobnom razmaku
od 0,0 m, ako su zadovoljeni sanitarni, protivpozarni i drugi tehnicki uslovi.

Uslovi za izgradnju drugih objekata na istoj gradevinskoj parceli

Drugi i pomocéni objekat uz glavni objekat i poslovni objekat se grade u istoj
liniji na delu bo¢nog dvorista pripadaju¢e granice parcele kao i glavni objekat, uz
uslov da se objekat od granice parcele gradi na minimalno 0,5 m odstojanja od
granice parcele.

Drugi i pomocni objekat uz glavni objekat na parceli gde je dvojni objekat se
gradi na 0,0 m od zajedniCke granice parcele.

Izgradnjom objekata na parceli ne sme se narusiti granica parcele, a odvodnja
atmosferskih padavina sa krovnih povrSina mora se reSiti u okviru parcele na kojoj se
gradi objekat.

Ograde na regulacionoj liniji mogu biti transparentne ili kombinacija zidane |
transparentne ograde s tim da ukupna visina ograde od kote trotoara ne sme preci
visinu od h=2,0 m.

Transparentna ograda se postavlja na podzid visine maksimalno 0,2 m a kod
kombinacije zidani deo ograde moze ici do visine od 0,9 m.

Kapije na regulacionoj liniji se ne mogu otvarati van regulacione linije. Ograda,
stubovi ograde i kapije moraju biti na gradevinskoj parceli koja se ograduje.

BocCne strane i zadnja strana gradevinske parcele moze se ogradivati zivom
zelenom ogradom, transparentnom ogradom ili zidanom ogradom do visine
maksimalno h=2,0 m.

Dozvoljeno je pregradivanje funkcionalnih celina u okviru gradevinske parcele
(razgraniCenje stambenog i poslovnog/proizvodnog dela parcele) uz uslov da visina
te ograde ne moze biti ve¢a od visine spoljne ograde.

Obezbedivanje pristupa parceli i prostora za parkiranje vozila

Za svaku gradevinsku parcelu u okviru zone porodicnog stanovanja mora se
obezbediti kolsko-peSacki prilaz Sirine min 2,5 m. Za gradevinsku parcelu namenjenu
porodichom stanovanju sa delatnostima male privrede kolsko-peSacki prilaz je
minimalne Sirine 4,0 m.

Za parkiranje vozila za sopstvene potrebe u okviru gradevinske parcele mora
se obezbediti parking mesto tj. prostor za parkiranje vozila po pravilu jedan stan
jedno parking mesto.

Uslovi za obnovu i rekonstrukciju objekata

Obnova i rekonstrukcija postojecCih objekata mozZe se dozvoliti pod sledec¢im
uslovima:

—-[zamena postojeCeg objekta novim objektom moze se dozvoliti u okviru uslova
datih ovim Pravilima,

-[Orekonstrukcija postojecih objekata moze se dozvoliti ako se izvodenjem radova na
objektu neée narusiti uslovi dati ovim Pravilima,



-Oako gradevinska parcela svojom izgradenoSc¢u ne zadovoljava uslove iz ovih
Pravila rekonstrukcijom se ne mozZe dozvoliti dogradnja postojeceg objekta,
—-Oadaptacija postoje¢ih objekata se moze dozvoliti u okviru namena datih ovim
Planom,

-[na ugaonim parcelama povrsine 100 — 300 m2 na kojima su prekoraceni postojeci
urbanisticki parametri moguée je pri obnovi i rekonstrukciji dosti¢i postojecu
izgradenost.

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 najvisSe 2,2 m racunajuci od
kote poda potkrovne etaze do tacke preloma krovne visine, a odreduje se prema
konkretnom slucaju.

Moguéa je izgradnja mansardnog krova sa odgovaraju¢im nagibima
konstrukcije.

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

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 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 koiji ¢e se
prikljuciti na naseljsku kanalizacionu mrezu. Kao prelazno reSenje, do izgradnje
naseljske kanalizacione mreze, dozvoljena je izgradnja betonskih vodonepropusnih
septiCkih jama, koje na parceli treba locirati minimalno 3,0 m od svih objekata |
granica parcele.

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

Svi objekti moraju biti izgradeni (rekonstruisani) u skladu sa vazecéim
Zakonima | Pravilnicima koji reguliSu konkretnu oblast. Pri projektovanju i izvodenju
radova na objektima imati u vidu specifi¢nost 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.

Poslovni objekti (odnosno poslovni prostori) namenjeni javhom koris¢éenju kao
| 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.

USLOVI PRIKLJUCENJA OBJEKATA NA KOMUNALNU | OSTALU
INFRASTRUKTURU:

Vodovod: Priklju¢ke objekata na mrezu treba izvesti u Sahtovima sa svim
potrebnim armaturama.Projekte vodovodne mreze i prikljuCke objekata na
vodovodnu mreZzu raditi u saradnji sa nadleznim komunalnim preduzecem.
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Kanalizacija: Objekat prikljuiti na fekalnu kanalizacionu mrezu
prematehniCkim propisima i standardima.Projekte fekalne kanalizacije i prikljuCke
objekata raditi u saradnji sa nadleznim komunalnim preduze¢em.Nije dozvoljeno
upustanje fekalne u kiSnu kanalizaciju.

Elektroenergetska mreza i postrojenja: Projekte elektrodistributivne mreze i
prikljucke objekata na elektrodistributivnu mrezu raditi u saradnji sa
JP«Elektrovojvodina«, Elektrodistribucija »PanCevo«.

TT mreza i postrojenja: Projekte TT mrezZe i prikljucke objekata na TT
mrezu raditi u saradnji sa PT »Telekom Srbija« Pancevo.

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 preduzeéem.

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:
- dopuna zahteva od 11.03.2015.godine
- kopiju plana od 11.03.2015.godine.
- prepis lista nepokretnosti br.14553 KO VrSac od 02.02.2015.godine
- list nepokretnosti za kat.parc.br.5553/1 KO VrSac, br.14554 KO VrSac
(Www.rgz.gov.rs)
- Idejno reSenje, br.tehn.dn.4/G/15 od februara 2015.godine, uraden od strane DOO
»Dijoma« Vr8ac.

Clanom 53a. stav 5 Zakona o planiranju i izgradnji, propisano je da
lokacijski uslovi za objekte koji nisu odredeni u ¢lanu 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 pefatom
licne licence od strane glavnog projektanta.
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 zaklju¢en u skladu
sa posebnim zakonom.;
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6) dokaz o uredivanju odnosa u pogledu placanja naknade za uredenje
gradevinskog zemljista (JP ,Varos® Vrac).

Opstinska administrativna taksa naplacena je u iznosu od 4.250,00 dinara u
skladu sa Odlukom o opstinskim administrativnim taksama ("Sl. list opstine Vrsac",
br.13/2009)

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 moze se izjaviti prigovor u roku od 3 dana od
dana prijema istog, nadleznom opstinskom vecu OpStine VrSac.

Obradio: dia Monika Legan

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