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Gradska uprava Grada VrSca, Odeljenje za urbanistiCko-gradevinske i
imovinsko-pravne poslove na osnovu c¢lana 8., 8d.u vezi ¢l.53a.- 57. 1 130. 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, 132/2014 i
145/2014), ¢lan 7. i Clan 11. Pravilnika o postupku sprovodenja objedinjene
procedure elektronskim putem ("Sluzbeni glasnik RS", br.113/2015 i 96/2016), ¢l.1.,
2., 3. ic¢lan 7. Uredbe o lokacijskim uslovima ("Sluzbeni glasnik RS", br.35/2015 i
114/2015), Pravilnika o klasifikaciji objekata ("Sluzbeni glasnik RS", br.22/2015),
Generalnog plana VrSca ("Sluzbeni list opStine Vrsac”, br. 4/2007 i 6/2007) i
Generalnog urbanistiCkog plana Vrsca ("Sluzbeni list opStine VrSac”, br. 16/2015), ,
Clana 5. i ¢lana 8. Odluke o utvrdivanju organa grada VrSca ("Sluzbeni list grada
Vrsca" br.1/2016) i €l. 1. Odluke o izmenama statuta opsStine VrSac ("Sluzbeni list
grada VrSca" br.4/2016), na zahtev Danice Stojimirov, ul.Gavrila Principa br.18,
podnet dana 12.12.2016.godine, putem punomoc¢nika Ljiljane Barbulov iz VrSca,
ul.Zarka Zrenjanina br.49 izdaje

LOKACIJSKE USLOVE

za izgradnju porodi€énog stambenog-poslovnog objekta, spratnosti
P+1+Pk sa pomoénim objektom garazom, kategorije ,B* i A" Klasifikacioni broj
112221 i 127141, na kat.parc.br.4429 KO VrSac, povrSine 415,00 m?, upisane u
LN.br.3972 KO VrSac, u VrScu, ulici Gavrila Principa br.18.

Planski dokument na osnovu koga se izdaje lokacijska dozvola: Generalni
plan VrSca ("Sluzbeni list opstine Vrsac”, br. 4/2007 i 6/2007) i Generalni urbanisticki
plan VrSca ("Sluzbeni list opsStine VrSac”, br.16/2015).

Namena objekta: stambena-poslovna zgrada (Cetiri stambene jedinice i dva
lokala) i pomocni objekat-garaza.

Kategorija ,.B* i ,A"

Klasifikacioni broj: 112221 1127141

Ukupno bruto povrsina pod objektom: 213,02 m?i 35,04 m?.

Ukupno bruto izgradena povrsSina: 668,76 m?

Pristup objektu: direktan pristup sa javne saobracajnice, Gavrila Principa

ulice.

CELINA ODNOSNO ZONA: blok 53, zona 18 - Namenjen je meSovitom
stanovanju. Dalje uredenje vrSice se na osnovu uslova iz ovog Plana.



13.1. CELINA 1

Celina 1 obuhvata blokove (blokovi od bloka br. 1 do bloka br. 133) koji Cine
celinu naselja VrSac u kojoj su zastupljene sve naseljske funkcije.

Na prostoru Celine 1 planirane namene su: centralne aktivnosti (primarni naseljski
centar), specijalizovani centri, sekundarni centri, objekti od opsteg znacaja (kompleks
Skole i decCje ustanove, kompleks zdravstvene ustanove, kompleks socijalne
ustanove i kompleks verskog objekta), porodi€no stanovanje, viSeporodiéno
stanovanje, naseljsko zelenilo (park i skver i zastitho zelenilo) i turisticko-sportsko
rekreativne povrsSine, radne zone kao i komunalne povrSine (uredaj za precis¢avanje
otpadnih voda, kompleks trafostanice, kompleks GMRS, groblje, kompleks
komunalnog preduzeca, centar za integralno upravljanje otpadom i ostale komunalne
povrsine) i saobracajni terminali (stanice za snabdevanje gorivima i autobuska
stanica).

Deo povrSine u sklopu ove celine se nalazi u okviru zone zabranjene gradnje
(grafiCki prilozi br. 2.8. i1 2.9.) koja je definisana na osnovu uslova Direktorata civilnog
vazduhoplovstva RS, a koji su proistekli iz neposredne blizine aerodroma Vrsac.

U okviru celine 1 se kao primarne funkcije naselja izdvajaju tri podceline i to:
primarni naseljski centar, stanovanje i rad.

PRIMARNI NASELJSKI CENTAR (stanovanje, objekti od opsteg znacaja,
zelenilo, javne povrsine)

Staro gradsko jezgro VrSca sa zastiCenom okolinom je u istorijskom i
ambijentalnom smislu najvredniji prostor naselja u kome pri izgradnji novih objekata
treba posStovati uslove i smernice koje propisuje Zavod za zaStitu spomenika kulture.

U sklopu primarnog gradskog centra se izdvaja podzona starog gradskog jezgra,
kao ambijentalna celina, odnosno unikatna i potpuno uredena urbana matrica malih i
srednjinh kompaktnih blokova. Oc¢ekivane graditeljske intervencije ve¢eg obima su u
kompaktnim blokovima na lokacijama postojecih kompleksa koji bi potencijalno mogli
da podlezu promeni namene. (VrSaCka pivara i sl.), s obzirom na neophodnu
znacajniju remodelaciju i uredenje u slu¢aju promene namene kompleksa i objekata.
Ostale planske intervencije bi se svele na zamenu postojecih objekata stambeno-
poslovnim objektima tipa viSeporodi€nog stanovanja ili stanovanja sa poslovnim
delatnostima u prizemlju objekata.

Dozvoljene namene objekata su sve osim proizvodnih i ekonomskih objekata, s
tim Sto je preporucljivo prizemlje (ili deo prizemlja) stambenih objekata nameniti za
javni, komercijalni ili usluzni sadrzaj.

U sklopu primarnog centra locirano je mnogo reprezentativnih javnih objekata,
kao i slobodnostoje¢ih objekata sa znatnom spratnosSéu, okruZzenih javnim
povrSinama (trgovi, skverovi, parkovi), ¢ineéi istorijsko-kulturni, usluzni i
administrativno-poslovni centar grada. Dominiraju naglasene vertikale objekata
Hotela ,Srbija“, objekata viSeporodicnog stanovanja u kombinaciji sa objektima stare
i novije gradnje.

U ovoj podcelini ve€ina blokova je meSovite, privatno-javne namene sa znacajnim
neaktivnim povrSinama u unutrasnjosti blokova. Lokacijske karakteristike potenciraju
obavezuju¢u urbo-planersku reakciju na stanje neizgradenih, i devastiranih unutar-
blokovskih prostora u centru grada planiranjem primerenih sadrzaja javnog i
komercijalnog karaktera, u kombinaciji sa porodi¢nim i viseporodi¢nim stanovanjem.
Planskom razradom ¢e se za konkretan blok/lokaciju definisati unutar-blokovska
razdvajanja povrSina javne namene od ostalog gradevinskog zemljiSta, kao i
preovladuju¢a namena prostora (stanovanje - poslovanje - javne funkcije).

STANOVANJE je najzastupljenija pretezna namena unutar Celine 1.



Porodi¢no stanovanje karakteriSu blokovi formalnog (uredenog) i neformalnog
(neuredenog) porodi¢nog stanovanja. Planom generalne i planom detaljne regulacije
blokovi porodi¢nog stanovanja koji su neformalnog karaktera treba da se opredele za
preuredenje, te da se tim planovima definiSe tip porodi¢nog stanovanja, regulacija
javnih povrsina i pravila uredenja i gradenja.

U ovoj podcelini su zastuplieni blokovi sa ivicno postavljenim individualnim
stambenim i stambeno-poslovnim strukturama, dok su u unutrasSnjosti blokova
realizovani sadrzaji izrazito urbanog i javnog intenziteta (Skole i decije ustanove,
poslovne zgrade i sl). Takode, deo unutar-blokovskog prostora predstavljaju joS uvek
neaktivne povrsine: okuénice, baste i sl.

Ovu podcelinu karakteriSe postoje¢e i planirano viSeporodiéno stanovanje.
Postojece stanovanje je evidentirano u nekoliko blokova otvorenog tipa.

U ovoj podcelini su zastupljeni blokovi u kojima su ivi€no i slobodno postavljeni
viSeporodicni stambeni objekti dok su u unutrasnjosti blokova realizovani sadrzaji
izrazito urbanog i javnog znacaja (slobodne zelene povrsine, parking povrsine i sl.).
Slobodne povrsine u juznom delu Celine 1 su planirane za viSeporodi¢no stanovanje
i zelenilo i rekreaciju.

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 viseporodi¢no
stanovanje na zajedniCkom prostoru. U zavisnosti od pretezne zastupljenosti tipa
izgradnje, kvaliteta stambenog fonda i infrastrukture i moguénosti uredenja na
konkretnoj lokaciji, definisace se nacCin uredenja i gradenja u bloku (zoni).

Zona mesSovite stambene izgradnje/blokovi postojeéeg stanovanja
nastali do 1940. god.

U ovim zonama teZiti ujednalenoj spratnosti objekata porodicne i
viSeporodi¢ne stambene izgradnje.

Definisanjem gradevinske linile u odnosu na regulacionu i odredivanjem
spratnosti objekata, teZiti uspostavljanju ujednaenog volumena i kompaktnom
izgledu bloka.

U ovim zonama teziti:
e da se nova izgradnja prilagodi postoje¢oj ako se ¢uva uli¢ni niz,
e ili uspostaviti nov nacin gradenja.

6.1.3. ZONA MESOVITE STAMBENE IZGRADNJE

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

1. Zone postoje¢eg porodicnog stanovanja koje je nastalo do 1940. god.:
15,16,17,18,19 i 20 u kojima se regulacija koja je utvrdena i u kojima se uredenje se
vrSi na osnovu uslova iz ovog Plana, a za viSeporodi€no stanovanje na osnovu
Urbanistickog projekta, 2. Zone postojeceg porodi€nog stanovanja koje je nastalo
posle 1940. god.: 21, 22 | 23 u kojima je regulacija utvrdena ili 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; i na zonu planiranog mesSovitog stanovanja koja
je podeljena na podceline: Zone 24 i 25 u kojima nije definisana regulacija i koje se
ureduju na osnovu Plana detaljne regulacije.



OPSTI USLOVI ZA 1IZGRADNJU OBJEKATA U ZONI MESOVITE STAMBENE
IZGRADNJE

U okviru zone meSovitog stanovanja dozvoljena je izgradnja objekata
viseporodi¢nog i porodi¢nog stanovanja. U okviru ove zone dozvoljena je izgradnja
objekata i uredenje povrSina za sport i rekreaciju, odgoj i obrazovanje, zdravstvo,
socijalnu zastitu | poslovanje koje svojim kapacitetom i namenom ne remeti
stanovanje.

Zona meSovite stambene izgradnje obuhvata postojece blokove stambene
izgradnje:21,23,24,25,26,54,124,125,126,118,120,122,89,99,100,118,120,122,65,70,
49,53,85,86,67,68,27,51,35,50,48,117 i delovi bloka 87,88,64,66,71,63,62 u kojima
su prisutna oba tipa stanovanja i planirane blokove: 42 i 140 i delovi bloka 41,43 i
138.

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

Postojeéi blokovi stanovanja koji su nastali do 1940. godine i do danas
sacuvalisvoju originalnu morfologiju, kod planiranja novih objekata bilo kog tipa:

- saCuvati postojece oblike i dimenzije urbanih struktura-blokova;

- oCuvati zate€¢enu matricu:ulica, trgova i parkova;

- oCuvati postojeCe regulacino-gradevinske linije i ivicnu blokovsku izgradnju-
(izgradnja objekata u nizu kod nasledenog tipa gradenja nadovezivanjem na
postojeCe objekte koji se zadrzavaju), a unutar blokova formiranje unutrasnjih
dvoriSta.

U sluCaju promene vertikalne regulacije teziti visinskoj ujednacenosti ulicnog
fronta i o€uvanju proporcijskih odnosa.

U postojeéim blokovima koji ne podlezu zastiti urbanih struktura i
planiranim blokovima, kod planiranja novih objekata:

1. u blokovima gde su noviji objekti odredene spratnosti i opremljenosti novu
izgradnju prilagoditi postojecoj u pogledu spratnosti i nacina gradenja,

2. u blokovima gde su objekti male gradevinske i ambijentalne vrednosti uspostaviti
nov sistem gradenja (izrada detaljne urbanistiCke razrade)

- izgradnjom slobodnostojeCih objekata sa pove¢anom spratnoScu, ali manjom
gustoc¢om izgradnje i ve¢im slobodnim prostorima oko objekata

- izgradnjom objekata u prekinutom ili neprekinutom nizu i formiranjem blokova
zatvorenog tipa sa pove¢anom spratnoSc¢u i postizanjem srednjih gustina

U novim blokovima planiranim za meSovitu stambenu izgradnju pri planiranju
objekata detaljnom urbanistiCckom razradom definisati vrstu i namenu objekata, kao |
spratnost i regulacione i gradevinske linije.

Vrsta i namena objekata

Dozvoljena je izgradnja glavnog objekta: viseporodi¢nog ili porodi¢nog
objekta. U postoje¢im blokovima nastalim do 1940. koji podlezu merama oCuvanja
postojece regulacije glavni objekat moZe da se gradi kao objekat u neprekinutom ili u
prekinutom nizu, ili kao atrijumski objekat.

U postojecim blokovima koji ne podlezu merama ocuvanja 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 viSeporodi€énog stanovanja moze se planirati
izgradnja | drugog objekta ukoliko su ispunjeni svi drugi uslovi: poslovni objekat,
garaZza | ostave vece od 20 m2.



Na gradevinskoj parceli porodi€énog 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 vodonepropusha 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 mozZe da se
nameni za poslovni prostor koji svojom delatnoS¢u nece ugroziti primarnu funkciju -
stanovanje.

U zavisnosti od veli€ine 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 porodicnog stanovanja
moze se dozvoliti izgradnja maksimalno 4 stambene jedinice.

Uslovi za obrazovanje gradevinske parcele

Za izgradnju viSeporodiénog stambeno-poslovnog objekta, u zavisnosti od
vrste, uslovi za obrazovanje gradevinske parcele su slededi:

- za slobodnostojeci viSeporodicni 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 sve vrste viSeporodicnih stambenih objekata gradevinska parcela je minimalne
povrsine 500,0 m?,

Za izgradnju porodiénog stambenog, stambeno-poslovnog objekta
porodi¢nog tipa, u zavisnosti od vrste, uslovi za obrazovanje gradevinske parcele su
sledeci:

- za slobodnostojec¢i stambeni ili stambeno-poslovni objekat minimalna Sirina parcele
je 12,0 m, minimalna povrsina parcele je 300,0 m?,

- 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 m? (2 x 275,0 m?),

- za stambeni ili stambeno-poslovni objekat u nizu minimalna Sirina parcele je 5,0 m,
minimalna povrsina parcele je 150,0 m?.

Uslovi za ispravku granica gradevinskih parcela mogu se izdati u skladu sa
uslovimaiz ovog Plana.

Polozaj objekata na parceli

Utvrditi polozaj objekta na parceli u skladu sa polozajem vecine objekata u
uliécnom nizu, odnosno ocuvati postojeCe regulacino-gradevinske linije i ivicnu
blokovsku izgradnju.

Medusobna udaljenost planiranih viSeporodiénog objekta od drugih objekata
na parceli osim objekata koji ¢ine uli¢ni niz, je min. 5,00 m.

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 porodiénog 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 uli€nom
nizu, od pripadajuce granice susedne parcele je 0,0 m, a od nasuprotne granice
parcele je 4,0 m (rastojanje osnovnog gabarita bez ispada).

Obezbediti protivpozarni prolaz (ajnfort-ulaz) kroz objekat minimalne Sirine
3,00 m, a minimalne visine 3,50 m za sve tipove viSeporodi¢nog stanovanja i javnih
objekata Cija su dvorista vece povrSine od 400 m2.

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

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

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

Urbanisti€ki pokazatelji Gradske stambene i opste zone vecih gustina
ZONA GRADSKOG CENTRA

Gustina naseljenosti preko 150 st/ha
Indeks iskoriséenosti max 3,6

Stepen izgradenosti max 60%

% zelenila

- min 10% za kompaktne blokove
- min 20% za otvorene i poluotvorene blokove

Dozvoljena spratnost i visina objekata

Viseporodicno stanovanje podrazumeva izgradnju stambenih objekata za
stanovanje viSe porodica sa viSe od 4 stambene jedinice.

Spratnost viSeporodiénog objekta je od minimalno P+1+Pk (P+M) do
maksimalno P+4+Pk (P+3+M). Ukupna visina viseporodicnog objekta ne moze predi
24,0 m.



Parametri minimalne i maksimalne spratnosti:

Sirina regulacije Spratnost
do15m maks.P+2
od 15-20m maks.P+3
preko 20 m maks.P+4

Spratnost porodiénog objekta koji se gradi u blokovima meSovite stambene
gradnje je minimalno:
* P+1+Pk (prizemlje+jedna 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 porodicnog 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 hidrotehni¢ke prirode.

Obezbedivanje pristupa parceli i prostora za parkiranje vozila

U okviru ovih blokova za svaku gradevinsku parcelu mora se obezbediti
kolsko- pesSacki 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 70m2 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 pravilu minimalno jedno parking mesto na jedan stan, s tim da najmanje jedno
vozilo bude smesSteno u garazi.

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 vece povrSine
od 400 m2.

ZasStita susednih objekata

Izgradnja objekata u nizu - odnosno u prekinutom nizu (viSeporodi¢nih ili
porodi¢nih) mozZe 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 prec¢i gradevinsku liniju
(raCunajuci 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 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 nadstre$nice 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 pripadajuée granice parcele manje od 0,6
m, ali ukupna povrSina gradevinskih elemenata ne moze prec¢i 30% bocCne fasade
iznad prizemlja,

- na delu objekta prema bo€nom dvoristu nasuprotne strane parcele manje od 0,9 m,
ali ukupna povrsina gradevinskih elemenata ne moze preci 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 preci 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) 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
povrsSine 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
prostorijama na bocnim fasadama moze se dozvoliti ako je medusoban razmak
izmedu objekata (ukupno sa ispadima) jednak ili ve¢i 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 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 ili od
fasadne opeke.

Obavezna je izrada kosog krova sa nagibom krovne konstrukcije prema ulici, a
u skladu sa nagibom okolnih krovova. Krovni pokriva€ 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 tatke 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$¢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 postojeCih objekata sa ravnim krovom se moze vrSiti
nadogradnjom objekta do maks. dozvoljene spratnosti propisane ovim Planom.

U slu€aju kada postoje¢a spratnost premasuje maks. dozvoljenu spratnost
propisanu ovim Planom moguca je izrada kose krovne konstrukcije sa moguénoséu
koriS¢enja tavanskog prostora u svrhe stanovanja (stanovi, ateljei, pomoéne
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 ostecenja, zagadivanje ili na drugi nacin degradiranje Zivotne
sredine. Zastita zZivotne sredine obuhvata mere kojima ¢e se zastititi voda, vazduh
I zemljiSte od degradacije.

Na svakoj parceli viSeporodi¢nog stanovanja mora se obezbediti betonirani
proctor a postavljanje kontejnera (kanti) za komunalni otpad. Lociranje betoniranog
prostora za kontejnere na parceli mora da bude tako da se omogudéi lak pristup
nadlezne komunalne sluzbe.

Odvodenije 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 parcelama porodi¢nog stanovanja treba locirati minimalno 3,0
m od objekata i granice parcele.

Objekti viSeporoditnog stanovanja moraju se prikljuCiti na naseljsku
kanalizaciju.

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

Svi objekti moraju biti izgradeni (rekonstruisani) u skladu sa vazeéim
Zakonima i Pravilnicima koji reguliS8u 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 rauna o njihovoj otpornosti sa aspekta tehnicke |
protivpozarne zastite. Pri projektovanju i izgradnji viSeporodicnih stambenih objekata
moraju se obezbediti uslovi za sigurnu evakuaciju ljudi u slu€aju pozara | uredaji i
sredstva za gaSenje pozara.

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

6.1.3.4. Zona meSovite stambene izgradnje — Zona 18 (Delovi blokova br. 53, 64 i
66, i blokovi br. 49, 65, 69 i 70) i Zona 19 (Delovi blokova br. 62, 63 i 71 i blokovi br.
67, 68, 85 i 86)

Vrsta i namena objekata

Dozvoljena je izgradnja glavnog objekta: viSeporodicnog 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 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:
- za viSeporodi¢ni objekat u neprekinutom ili prekinutom nizu minimalna Sirina
parcele je 15,0 m,
- za sve vrste viSeporodi¢nih objekata gradevinska parcela je minimalne povrSine
500,0 m2.

Za izgradnju porodi¢nog objekta, u zavisnosti od vrste, uslovi za obrazovanje
gradevinske parcele su slededi:
- za objekat u neprekinutom nizu minimalna Sirina parcele je 5,0 m, minimalna
povrsina parcele je 150,0 m?,
- za objekat u prekinutom nizu minimalna Sirina parcele je 6,0 m, minimalna povrsina
parcele je 200,0 m2,

Parcela br.4429 KO VrSac ispunjava uslove za gradevinsku parcelu.

Urbanisti¢ki pokazatelji Gradska stambena i opsta zona vece
gustine

Gustina naseljenosti preko 150 st/ha

Indeks iskoriS¢enosti max 3,6

Stepen izgradenosti max 60%

% zelenila - min 10% za kompaktne blokove

- min 20% za otvorene i poluotvorene blokove

Dozvoljena spratnost i visina objekata

Viseporodi€no stanovanje podrazumeva izgradnju stambenih objekata za
stanovanije viSe porodica (vise od 4 stambene jedinice):
- spratnosti maksimalno P+4+Pk uz ulicu Drugog oktobra,
- spratnosti maksimalno P+2+Pk(P+3)u unutrasnjosti blokova.

Spratnost porodicnog objekta je maksimalno P+1+Pk(P+2) (prizemlje + dve
etaze).

PODACI O POSTOJECIM OBJEKTIMA NA PARCELI
Na parceli postoji objekat br.1 od 126,00 m?, objekat br. 2 od 42,00 m? i
objekat br. 3 od 23,00 m?.

USLOVI PRIKLJUCENJA OBJEKATA NA KOMUNALNU | OSTALU
INFRASTRUKTURU:

Vodovod i kanalizacija: PrikljuCke objekata na mrezu treba izvesti u
Sahtovima sa svim potrebnim armaturama.

Projekte fekalne kanalizacije i prikljucke objekata raditi u saradnji sa
nadleznim komunalnim preduze¢em. Nije dozvoljeno upustanje fekalne u kiSnu
kanalizaciju. Sve radove projektovati i izvoditi prema tehnickim uslovima JKP ,Drugi
oktobar® Vrsac br.46/2016, zavodni br:50/15 od 30.12.2016.godine, pribavljeni u
postupku elektronske procedure.

Elektroenergetska mreza i postrojenja: Sve radove projektovati i izvoditi
prema tehniCkim uslovima DOO «Elektrovojvodina», «Elektrodistribucija Pancevoy,
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br.8C.1.1.0.-D.07.15.-339619-16 od 28.12.2016. godine, pribavljeni u postupku
elektronske procedure.

TT mreza i postrojenja: Projekte TT mreze i prikljuCke objekata na TT
mrezu raditi u saradnji sa PT »Telekom Srbija« Pan€evo br:6995/504253/2-2016 od
28.12.2016.godine, pribavljeni u postupku elektronske procedure.

Gasifikacija: Gasna mreza izvodi se od P.E. cevi odgovarajuc¢eg prec¢nika,
dok se radni pritisak predvida od 1 bara kao i ostalom delu ovog podrucja. Sve
radove projektovati i izvoditi prema tehni¢kim uslovima JKP ,Drugi oktobar* VrSac
br.16/25, zavodni br.:42/2016 od 22.12.2016.godine, pribavljeni u postupku
elektronske procedure.

POSEBNI USLOVI
Sve radove projektovati i izvoditi prema ReSenju o ruSenju objekata br.351-
364/2016-1V-03 od 25.07.2016.godine.

Lokacijski uslovi su osnov za izradu projekta za gradevinsku dozvolu, odnosno
idejnog projekta za izvodenje radova po Clanu 145. Zakona o planiranju i izgradniji.

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 lokacijskin uslova, prilozena je sledeca
dokumentacija:
- lzvod iz katastra vodova (kopija.pdf), pribavljeno u postupku elektronske
procedure.

- Dokaz o uplati naknade za vodenje centralne evidencije za izdavanje
lokacijskih uslova (AGENCIJA ZA PRIVREDNE REGISTRE.pdf)

- Ostala dokumenta zahteva za izdavanje lokacijskih uslova (KOPIJA
PLANA.pdf)

- Idejno reSenje (GLAVNA SVESKA, br.tehn.dok:03/2016 IDR od 04.12.2016.
uradena od strane Studia “Ambijent” VrSac.pdf).

- Ostala dokumenta zahteva za izdavanje lokacijskin uslova (RESENJE O
RUSENJU.pdf)

- Ostala dokumenta zahteva za izdavanje lokacijskih uslova (PREPIS LISTA
NEPOKRETNOSTI.pdf)

- Ostala dokumenta zahteva za izdavanje lokacijskih uslova (BUDZET
OPSTINE.pdf)

- Punomodje (OVLASCENJE.pdf)

- Geodetski snimak postojeceg stanja na katastarskoj podlozi (KATASTARSKO
TOPOGRAFSKI PLAN.pdf)

- ldejno resenje (IDEJINO RESENJE.dwfx).

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

Odeljenje za urbanistiCko-gradevinske i imovinsko-pravne poslove Gradske
uprave Vrsac , je pribavilo po sluzbenoj duznosti tehni¢ke uslove od imaoca javnih
ovlascenja i RGZ Sluzbe za katastra nepokretnosti VrSac, u skladu sa clanom 54.
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,
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132/2014 i 145/2014) i ¢lanom 11. Pravilnika o postupku sprovodenja objedinjene
procedure elektronskim putem ("Sluzbeni glasnik RS", br.113/2015 i 96/2016), o
troSku investitora.

Obavezuje se podnosilac zahteva da reguliSe naknade za pribavljanje
tehnickih uslova od imaoca javnih ovlasc¢enja, i to od:

- Elektrodistribucija Pancevo, ul.MiloSa Obili¢a br.6, Pan€evo u iznosu od
11.230,80 dinara.

- ,Telekom Srbija“, ul.Svetog Save br.11 Pancevo u iznosu od 5.074,98
dinara.

- RGZ Sluzba za katastar nepokretnosti VrSac, u iznosu od 300,00 dinara i
723,00 dinara.

Opstinska administrativna taksa naplacena je u iznosu od 11.000,00 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 Gradskom vecu Grada VrSca.

Obradio: dia Monika Legan

Graficki prilozi:

- granica obuhvata plana

- podela prostora na urbanisticke celine

- podela stanovanja na urbane sredine
- saobracajne povrsine

Dostaviti: NACELNIK
1. Investitoru dipl.prav.Natasa Tadic
2. ED Pancevo, MiloSa Obrenovica br.6
Pancevo

3. ,Telekom Srbija“ Pancevo

4. RGZ Sluzbi za katastar nepokretnosti
Vrsac

5. Arhivi
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	Broj(ROP-VRS-33435-LOC-1/2016
	Zavodni broj: 353-215/2016-IV-03
	Dana( 04.01.2017.godine
	- Izvod iz katastra vodova (kopija.pdf), pribavljeno u postupku elektronske procedure.
	- Dokaz o uplati naknade za vođenje centralne evidencije za izdavanje lokacijskih uslova (AGENCIJA ZA PRIVREDNE REGISTRE.pdf)
	- Ostala dokumenta zahteva za izdavanje lokacijskih uslova (KOPIJA PLANA.pdf)
	- Idejno rešenje (GLAVNA SVESKA, br.tehn.dok:03/2016 IDR od 04.12.2016. urađena od strane Studia “Ambijent“ Vršac.pdf).
	- Ostala dokumenta zahteva za izdavanje lokacijskih uslova (REŠENJE O RUŠENJU.pdf)
	- Ostala dokumenta zahteva za izdavanje lokacijskih uslova (PREPIS LISTA NEPOKRETNOSTI.pdf)
	- Ostala dokumenta zahteva za izdavanje lokacijskih uslova (BUDŽET OPŠTINE.pdf)
	- Punomoćje (OVLAŠĆENJE.pdf)
	- Geodetski snimak postojećeg stanja na katastarskoj podlozi (KATASTARSKO TOPOGRAFSKI PLAN.pdf)
	- Idejno rešenje (IDEJNO REŠENJE.dwfx).
	Članom  53a. stav 5 Zakona o planiranju i izgradnji, propisano je da lokacijski uslovi za objekte koji nisu određeni u članu 133. i 134. istog zakona, izdaje nadležni organ jedinice lokalne samouprave.


