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MATERIJAL ZA RANI JAVNI UVID

| TEKSTUALNI DEO
uvoD

Izradi 1zmena i dopuna dela Plana generalne regulacije za deo centra neseljenog
mesta grada Novog Pazara koji obuhvata naselja: Cukovac, Gradski centar, Gornji i Donji
Lug, Parice, Poila, Donji i Gornji Selakovac, naselje iznad Velikog Groblja, Bukres$, Potok,
deo naselja Semenjace, naselje Varo$ mahala, Sestovo i Jalija, na potesu naselja ,,Erozija,,
pristupilo se na osnovu Odluke o izradi Izmena i dopuna dela Plana generalne regulacije
na potesu naselja ,,Erozija,,) ("SL. List Grada Novog Pazara ", 6poj 6/18).

Clan 10. Odluke o izmenama i dopuna dela Plana generalne regulacije na potesu
naselja Potok, odreduje da se ne pristupa izradi strateSke procene uticaja na Zivotnu
sredinu.

Osnovni cilj izrade lzmena i dopuna dela Plana generalne regulacije na potesu
naselja ,, Erozija,, jeste stvaranje planskog osnova za utvrdivanje dugorocne projekcije
razvoja i prostorne organizacije naselja, te zastite, uredenja i namenskog koris¢enja
prostora, kao i stvaranje uslova za regulaciju, uredenje i izgradnju naselja.

Nosilac izrade izmena i dopuna dela Plana generalne regulacije na potesu naselja
Erozija, je grad Novi Pazar, a obradivaC Plana je “Zavod za urbanizam Grada Novog
Pazara”.

Plan se donosi za gradevinsko podrucje naselja Erozija, u skladu sa ¢l. 25. Zakona o
planiranju i izgradnji  ("Sluzbeni glasnik RS", 6p. 72/09, 81/09-ispravka, 64/10-YC,
24/11,121/12, 42/13-YC, 50/13-YC, 54/13-YC, 98/13-YC, 132/2014 v 145/2014).

Konceptualni okvir planiranja predstavlja gradevinsko podrucje naselja Erozija, u
okviru koga treba definisti preteznu planiranu namenu povrsina: za stanovanje, za javne
potrebe, komunalnu infrastrukturu i ostale namene na nacin koji istovremeno obezbeduje
javni interes i odrzivi ekonomsko demografski razvoj.

Na osnhovu Zakona o planiranju i izgradniji, radi upoznavanja javnosti sa opstim ciljevima i
svrhom izrade izmena i dopuna dela Plana generalne regulacije, na potesu naselja Erozija,
moguéim reSenjima za razvoj prostornih celina i efektima planiranja, nakon donoSenja
Odluke o izradi izmena i dopuna dela PGR-a na potesu naselja Erozija pristupilo se izradi
materijala za rani javni uvid.

Planska reSenja ¢e biti uskladena sa propisima, koji posredno ili neposredno reguliSu

ovu oblast.
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1. GRANICA PLANA

Granica obuhvata izmene PGR-a na potesu naselja Erozija je:
Sa juga granica ide delom ulice Gornji Aleksinac-kp.br.1559 KO Novi Pazar, deo ul.
Kolubarske,deo ul. PBurdevi stupvi, zatim nastavlja kat.parcelama 1229/1, 1229/2, 1295/1,
1294/2, 1295/2, deo 1302, 1528, KO Novi Pazar deo ul. Gornji Aleksinac, kat parcelama
1578, deo 1576/1, 1575, 1592, 1591, 1590, 1589,deo 1559(ul.G.Aleksinac)1594, deo 1559
KO N.Pazar i deo planirane ul. Kp.br.24964 KO N.Pazar.
Sa zapada granica ide kat parcelama 23515/2, 23515/5, 23516/6, 23515/7, 23515/8,
23515/9,deo 23509/1 KO N.Pazar.
Sa severa granica ide kat. Parcelama 23507, 23505, 23504, 23503, 24984/1, deo 23406,
23414,23415,23419,23421 KO N.Pazar.
Sa istoka granica ide delom kat. Parcele 24981, KO N.Pazar,kp.1225/1 KO.N.Pazar i delom
ulice Purdevi stupovi.
Okvirna povrsina obuhvata je oko 28,00 ha a precizna povrSina bi¢e definisana prilikom
izrade i verifikacije Nacrta izmene i dopune Plana.
Za izradu materijala Plana za fazu ranog javnog uvida koriS¢ene su sledecée podloge:
- Orto foto snimak;
- Raspolozivi digitalni katastarski plan u R 1:1000
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2.1ZVOD IZ PLANA VISEG REDA

Planski osnov za izradu Odluke o izradi izmena i dopuna dela Plana generalne
regulacije na potesu naselja EROZIJA je:

- Prostorni plan Republike Srbije od 2010. do 2020. godine ("Sluzbeni glasnik
RS", br. 72/09, 81/09-ispr., 64/10-odluka us i 24/11)

- Prostorni plan grada Novi Pazar (Sllist grada Novog Pazara 2/2012 od
09.03.2012)

- Generalni urbanisti€ki plan Novi Pazar 2020 (Sluzbeni list grada Novog Pazara
br.2/2014).

- Vazeéi plan - PGR za deo centra neseljenog mesta grada Novog Pazara koji
obuhvata naselja: Cukovac, Gradski centar, Gornji i Donji Lug, Parice, Poila, Donji i Gornji
Selakovac, naselje iznad Velikog Groblja, Bukre§, Potok, deo naselja SemenjaCe, naselje
Varo$ mahala, Sestovo i Jalija.

PROSTORNI PLAN GRADA NOVIPAZAR 2020
(Sl.gl.grada Novog Pazara 2/2012 od 09.03.2012)

Vizija i principi prostornog razvoja

Vizija prostornog razvoja grada Novog Pazar, je da bude ravnomernije razvijen,
konkurentan i integrisan sa okruZenjem (svojim funkcionalnim podrugjem i regijom Sumadija
i Zapadna Srbija), atraktivan za investiranje, $to podrazumeva aktiviranje i mobiliziranje
teritorijalnog kapitala, odrzivo koris¢enje prirodnih i stvorenih resursa, dugoro¢nu obnovu i
razvoj ljudskih resursa, saobracajnu pristupacnost prema koridoru Beograd-Juzni Jadran i
drugim panevropskim i drzavnim saobraéajnim koridorima, kao i infrastrukturnu
opremljenost, razvoj privrede i institucija, zaStitu Zivotne sredine, prirodnog i kulturnog
nasleda kao faktora razvoja.

Teritorija grada Novog Pazara raspolaze znacajnim ali nedovoljno aktiviranim prirodnim
potencijalima i teritorijalnim kapitalom.
Opsti i posebni ciljevi prostornog razvoja su:

1) odgovorno upravljanje razvojem, uredenjem i zastitom prostora u skladu sa realnim
potencijalima i ograniCenjima prirodnih i stvorenih vrednosti i dugoro¢nim potrebama
ekonomskog i socijalnog razvoja i zastite Zivotne sredine;

2) uravnoteZeniji razvoj teritorije grada i funkcionalnog podrucja Novog Pazara, ja¢anjem
funkcija centra drzavnog znacaja, opstinskih centara i subcentara, podsticanjem razvoja
trziSno konkurentnih sektora privrede (industrije, turizma, poljoprivrede, usluga i
infrastrukture);

3) povecanje dostupnosti podrucja i razvoj transnacionalnih programa sa drzavama sa
kojima grad ima tradicionalno razvijene ekonomske i kulturne veze;

4) unapredenje kvaliteta Zivota i stvaranje uslova za demografsku obnovu ruralnog dela
teritorije grada Novog Pazara, investiranjem u razvoj multifunkcionalnih ruralnih podrucja,
pre svega u obnavljanje i razvoj infrastrukture, javnih sluzbi i usluga, oCuvanje i uredenje
turistiCkih prostora sa prirodnim i kulturnim nasledem, razvoj ekonomski isplativih i statusno
privlanih aktivnosti.
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GENERALNI URBANISTICKI PLAN NOVI PAZAR 2020
(Sluzbeni list grada Novog Pazara 2014.god. br. 2/2014)

Ciljevi izrade Generalnog urbanisti¢kog plana 2020 :
1. Uskladjivanje sa novim Zakonom o planiranju i izgradnji (Sl. Glasnik RS br.
72/2009 i 81/09-ispravka, 64/10-US i 24/2011)

2. Odredjivanje obuhvata gradevinskog podrucja

3. Granice obuhvata planova Generalne regulacije za celo gradevinsko podrucje

4. Generalne namene povrSina koje su pretezno planirane u gradevinskom

podrucju, na nivou urbanistiCkih zona i celina

5. Generalne pravce i koridore za saobracajnu, energetsku, vodoprivrednu,

komunalnu i drugu infrastrukturu.

Jedan od osnovnih ciljeva planiranja i uredenja naselja zasniva se pre svega na
kvalitetnoj prostornoj organizaciji Novog Pazara kao regionalnog grada u kome se stvaraju i
obezbeduju dobri uslovi zivota i rada i vrSi pozitivan uticaj na Sire okruzenje. To
podrazumeva:

1. OcCuvanje i unapredenje ukupnog graditeljskog nasleda Novog Pazara, graditeljske
tradicije i stvorenih vrednosti naselja koje su stvarane vekovima, pre svega od nastanka
Stare CarSije-kulturno istorijskog jezgra, odakle se S$iri grad i stvaraju nove vrednosti,

2. Dopuna postojecih, podizanje i stvaranje novih urbanih vrednosti

3. Obnova i rekonstrukcija bogatog kulturno-istorijskog nasleda i ambijentalnih celina

4. Uskladenost izgradnje infrastrukture i drugog javnog gradevinskog zemljista

5. Ocuvanje zemljiSta od erozije, oCuvanje poljoprivrednog zemljiSta na Sirem

podrucju Generalnog urbanistickog plana i zastita zivotne sredine Novog Pazara.

Generalni urbanistiCki plan sagledava potencijale grada, definiSe pravce razvoja

javnih sluzbi, saobrac¢aja, infrastrukture, poslovnih i privrednih zona, stanovanja i turizma,
uz utvrdivanje mera zastite prostora i zivotne sredine.

Namena prostora u zahvatu GUP-a, zasnovana je na dugoroCnoj projekciji
demografskog i drusStveno-ekonomskog razvoja, mogucnostima koje pruzaju prirodni i
stvoreni Cinioci prostora i potrebama naselja Novog Pazara, kao regionalnog centra.
Teritoriju Generalnog urbanistickog plana Cini: Gradevinsko podrucje.

Gradevinsko podrugje podeljeno je na URBANISTICKE CELINE i ZONE . U okviru
ovih celina i zona, GUP-om se propisuju PRAVILA UREDENJA.Gradevinsko podrucje
podeljeno je na:

JAVNE POVRSNE

Javne povrSine (obrazovanje, zdravstvo, decija i socijalna =zastita, kultura,
informisanje, uprava, administrcija, posebne namene, komunalni objekti, zelenilo, sport i
rekreacija, saobracéajni objekti, kao i mreza saobracajne i komunalne infrastrukture).
OSTALE POVRSINE (stanovanje, privredivanje, centri svih nivoa i verski objekti).

Prostorni razmestaj zone stanovanja zasniva se na razliCitim gustinama stanovanja
Sto omogucava racionalnije koriS¢enje gradjevinskog zemljiSta u urbanisticki organizovanim
zonama, zonama pogusc¢avanja, rekonstrukcije i u zonama retkih gustina u obodnim
delovima podrucja GUP-a.

Zone najvisih gustina zastupljene su u zoni gradskog centra, u celinama Stara Carsija
i Centar grada. Gustine postepeno opadaju prema perifernim zonama podruc¢ja GUP-a.

Planirane su zone stanovanja sa sledec¢im gustinama:

A - VISOKE GUSTINE STANOVANJA
B - SREDNJE GUSTINE STANOVANJA
C - RETKE GUSTINE STANOVANJA



IZMENA | DOPUNA DELA PLANA GENERALNE REGULACIE ZA DEO CENTRA NASELJENOG MESTA GRADA NOVOG PAZARA KOJI OBUHVATA
NASELJA CUKOVAC, GRADSKI CENTAR, GORNJI I DONJI LUG, PARICE, POILA, DONJI | GORNJI SELAKOVAC, NASELJE IZNAD VELIKOG GROBLIJA,
BUKRES, POTOK, DEO NASELJA SEMENJACA, NASELJE VAROS MAHALA, SESTOVO | JALIJA, NA POTESU NASELJA ,EROZIJA,,

3. OPIS POSTOJECEG STANJA, NACIN KORISCENJA
PROSTORA | OSNOVNA OGRANICENJA

Prostor unutar obuhvata Plana je delimi¢no izgraden. Evidentna je tendencija Sirenja
podrucja stanovanja u zapadnom delu Plana.

4. OPSTI CILJEVI IZRADE PLANA

Cilj izrade plana je oCuvanje i dopuna postojecih i stvaranje novih urbanih vrednosti i
racionalnije koriS¢enje prostora.Prilokom izrade Izmena i dopuna Plana generalne
regulacije za deo centra naseljenog mesta grada Novog Pazara koji obuhvata deo naselja
Cukovac,Gradski centar, gorniji i donji Lug, Parice, Poila, donji i gornji Selakovac, naselje
iznad velikog groblja, Bukre$, Potok, deo naselja Semenjaca,naselje Varo§ mahala,Sestovo
i Jalija na potesu naselja ,, EROZIJA,, izvrSi¢e se izmena prethodnog planskog reSenja u
skladu sa potrebama eksploatacije prostora u delu planirane regulacije i pravila uredenja i
gradenja.

5. PREDLOG PLANSKOG RESENJA

5.1 PREDLOG PLANIRANE PRETEZNE NAMENE i REGULACIJE

Na prostoru Izmene Plana zadrzava se pretezna planirana namena koja je u skladu sa
Generalnim urbanistiCkim planom kao i kompatibilne namene uz mogucnost pratecih
sadrzaja.
Planirane namene povrSina u obuhvatu granice Izmene i dopune dela PGR-a na potesu
naselja Erozija su :
Planirane povrsine javhe namene:

- osnovno obrazovanje

- decije ustanove-obdaniste

- socijalna zastita-gerontolo$ki centar

- socijalna zastita-socijalno stanovanje

- sport i rekreacija
- zelenilo.
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Planirane povrsine ostalih namena:

- ,,Bm,, meSovito stanovanje srednjih gustina (Gs= 20-40 stanova /ha)
- ,,Bo,, opste stambene zone srednjih gustina (Gs= 20-40 stanova /ha)
- ,,C,, zone retkih naselja i porodicne gradnje (Gs= 10 - 25 stanova /ha)

- Lokalni centri - usluzne delatnosti i odredene objekti javnih funkcija: zdravstne
stanice i ambulante, odredene prostore namenjene kulturi, upravi i
administraciji, verske objekte i odgovaraju¢e komercijalne delatnosti sa
stanovanjem.

Planirana preteZzna namena Izmene i dopune dela PGR-a na potesu naselja
Erozija je stanovanje srednjih gustina. Porodi¢no stanovanje je osnovni vid stanovanja, ali
je mogucée poguscavanje postojeéih zona porodi¢nog stanovanja unutar postojecih blokova.

Planom se predvida mogucénost da se, u sklopu postojece i planirane pretezne
namene, ostvare odredeni sadrZaji poslovanja, koji su u sluzbi zadovoljenja potreba
stanovnistva.

Izmena namene povrsina koja se odnosi se na KP 23424 izvrSena je na osnovu

zaklju¢aka komisije od 07.04.2017.g. i 04.10.2018.g.
- Namena se menja iz postoje¢e namene prema GUPuU - zelenilo-javne povrSine
u stanovanje niskih gustina.
Izmena namene povrsina koja se odnosi se na KP 23418/2 izvrSena je na osnovu
naloga glavnog urbaniste E.Hamidovi¢a od 21.12.2018.g.
- Namena se menja iz postoje¢e namene prema GUPu - zelenilo-javne povrSine
u stanovanije niskih gustina.

PredloZzene planirane namene povrSina prikazane su na grafickom prilogu br.2 Planirane
namene povrsina i regulacija( R 1: 2500)

lzmena saobracajnog reSenja se odnosi na ispravke regulacionih linija znacajnih za
sprovodenja plana. Prema predloZenoj izmeni i dopuni dodaju se i ukidaju saobracajnice u
skladu sa potrebama kvalitetne realizacije planskog reSenja. Ispravka regulacije
saobracajnica uslovljava i ispravku gradevinskih linija.

lzmena regulacije koja se odnosi se na KP 1589 i 1590 izvrSena je na osnovu
zaklju¢aka komisije od 15.05.2017.g.

- Regulacija se odnosi na ukidanje dva kraka planiranih ulica(pe$ackih) Cija

realizacija nije izvodljiva zbog konfiguracije terena i ozakonjenja objekata.

Predlog izmene planskog reSenja u smislu ukidanja prethodno planiranih saobracéajnica
tj.potvrdivanja fakti¢kog stanja, dat je na grafickom prilogu br.2 Plan regulacije

Sve navedene izmene su na nivou predloga i uslovlene su Saglasnostima nadleznih
institucija.
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URBANISTICKI PARAMETRI

Gradevinsko podrucje Izmena i dopuna plana ,,Erozija,, koje podleze obuhvata

povrsinu od oko 28.00ha.
Bilans povrSina iskazan je kroz planiranu preteznu namenu, a odgovara

grafickom prikazu za rani javni uvid.
Najvece dozvoljene spratnosti odnosno visine objekata na podrucju Izmene Plana

16,0m - ,,Bm,, meSovito stanovanje srednjih gustina Gs= 20-40 stanova /ha)
16,0m - ,,Bo,, meSovito stanovanje srednjih gustina Gs= 20-40 stanova /ha)
12,0m - ,,C,, zone retkih naselja i porodicne gradnje (Gs= 10 - 25 stanova /ha)

- Lokalni centri - Pravila gradenja vaZze ista kao za zonu Bm-mesSovite zone
Srednjih gustina.Visinska regulacija za planirane namene u zahvatu
centara definisana je pravilima gradenja i uredenja za pojedinatne namene.
Za objekte javne namene spratnost objekata se prilagodava tipu i normativima
za konkretni objekat i karakteristikama lokacije.

Najveci dozvoljeni indeksi zauzetosti na podrucju Izmene Plana

- ,,Bm,, - mesSovito stanovanje srednjih gustina - 70% za nove objekte
- ,,B0,, - meSovito stanovanje srednjih gustina - 60% za nove objekte
.,C,, - zone retkih naselja i porodicne gradnje - 40% za nove objekte

- Lokalni centri - Pravila gradenja,ista su kao za zonu Bm-mesovite zone
srednjih gustina.Indeksi zauzetost parcele za planirane namene u zahvatu
centara, definisani su pravilima gradenja i uredenja za pojedinaéne namene.
Za objekte javne namene indeks zauzetosti se prilagodava tipu i normativima
za konkretni objekat i karakteristikama lokacije.
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BILANS POVRSINA

NAMENA ZEMLJISTA POVRSINA ZEMLJISTA m2 (ha)

Povrsine javne namene 76484,36 m2 (7,6ha)
saobracajne povrsine m? (ha)

Povrsine javne namene

2
-socijalna zastita-gerontologki centar 12472,40 m* (1,4ha)

PovrSine javne namene 45018,30 m2 (4,5ha)
-sport i rekreacija, zelenilo.

Lokalni centri 5610,00 m? (0,5ha)
Povrsine ostalih namena - stanovanje

mesSovito stanovanje srednjih gustina gustina 139513,24 m2 (14,0ha)

(B mi Bo) i stanovanje niskih gustinam? (ha);

Ukupna povrsina plana: 280098 m2 ~ 28,00 ha.

6. OCEKIVANI EFEKTI PLANIRANJA

Planskim reSenjem se utvrduje koriséenje, uredenje i zastita prostora na podrucju
obuhvata plana uz postovanje postojece izgradenosti prostora i lokalnih interesa.

Predlozenim reSenjem i unapredenjem postojeceg stanja sprovode se smernice i
ciljevi razvoja utvrdeni u planovima viSeg reda.

Efekti planiranih reSenja imaju za cilj preduzimanje mera koje ¢e kao rezultat dati
unapredenje funkcionalne i komunalne opremljenosti kao i podsticaj potencijala planiranog
prostora.

Odgovorni urbanista:
Jasmina BiSevac,d.i.a.
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