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I. OPŠTI DEO 

 

1. Opis okvirne granice obuhvata plana 

   Plan generalne regulacije Bajevica i Lukare obuhvata kat. parcele KO Bajevica i KO Lukare u površini od 
78 ha.  

   Opis granice područja odnosi se na granične parcele unutar obuhvata Plana.  

Opis  predložene  granice obuhvata plana  sa proširenjem:  

-  SEVERA  KP  br: 

170/1, 170/7, 171/2, 171/1 deo, 158/4, 158/1, 152/1, 152/2, 161, 160, 149 860 prati granicu i preseca put, 
149 deo puta, 146  KO Bajevica 145, 140, 141, 136, 132/3, 132/2, 115, 116 put, 120, 119, 127, 126, 245, 
240, 242/2, 242/1, 255 deo puta, 238, 236, 263 put, 262, 274/2, 274/1, 273/4, 281/2, 284, 295, 298, 297, 
302/1, 301, 309/1, 312 deo, 308, 309/1, 309/2, 860 preseca put, 865 potok, 866/1 preseca reku Josanicu, 
540/1, 868/3, 866/4, 868/2, 868/1 preseca put Novi Pazar-Tutin, 328/1. 

-  ISTOKA  KP br: 

328/1, 329,  331/1, 332/1, 335, 337/1, deo 341, deo 342, deo 343, 344/1 deo puta, deo 353/1, 357, deo 396, 
395, 394, 397, 401, 351, 350, 348/3, 868/1 Put Novi Pazar-Tutin, 358/1 put, 357, 358/1 deo puta, 394, 397, 
401, 403, 405, 404, 412, 358/1 put, 393/1, 423, 429/4, 429/1, 429/3, 868/1 Put Novi Pazar-Tutin, 436/3, 
436/1, 436/4, 434/5 deo, 438/1, 438/4, 438/3, 868/1 Put Novi Pazar-Tutin, 443/1. 

-  JUGO-ZAPADA KP br: 

 867 - Reka Josanica prelazi reku i prati granicu do KP br: 346 Ko Lukare, 465/2, 465/1, 467, 474/1, 483/2, 
483/1, 484, 485, 486/2, 486/1, 488, 509, 510/1, 511, 512, 510/1, 867 Reka Josanica, 515, 559, 558, 556, 555, 
554, 549, 546/3, 546/2, 546/1, 546/4, 541/2, 562 put, 565, 566, 569, 573, 572, 865 prati granicu potoka, 602, 
603, 112, 107, 106,99/2, 98, 93, deo puta 862, 78,  860 put, 77, 168 put, 167, 169 potok. 

Predlog dopune Plana  odnosi se na jugo zapadnu  i istočnu stranu Plana:  

  -Proširenje sa jugo zapadne strane  kat  br: 112, 107, 106, 992/2, 98, 93, deo puta 862, 78,  860 put, 77, 168 
put, 167, 169, 170/1, 170/7, 171/2, 171/1 deo, 158/4, 158/1, 152/1, 152/2, 161, 160, 149 put Ko Bajevica. 

Proširenje sa  istočne strane  kat. par. 357, 395, KO Bajevica. 
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2. Planski osnov za izradu Plana i smernice iz planskih dokumenata višeg reda 

2.1.  Planski osnov za  izradu Plana 

     Planovi od uticaja na prostor  Plan generalne regulacije za potes Bajevica i Lukare je: 

-  Prostorni plan Republike Srbije (2010-2014-2021god. Sl.gl. RS br.88/10). 

-  Prostorni plan grada Novog Pazara (2020 Sl.gl.grada Novog Pazara 2/2012 od 09.03.2012), kojim je 
obuhvaćeni prostor plana prepoznat kao seosko naselje prikazan kroz šematskih prikaza  uređenja naselja, na 
kome je data okvirna granica građevinskog zemljišta sa namenama zemljišta. Namena koja je zastupljena 
kroz šematski prikaz su porodično stanovanje, poslovanje, verski objekat, kao i poljoprivredno zemjište. 
Javno zemljište je zastupljeno je u vidu saobraćajnica: držanog puta IB reda broj 22,  lokalih puteva, sabirnih 
saobraćajnica,  Jošaničke reke i Bajevičkog potka. 

 

2.2.  Smernice iz Prostornog  plan grada Novog Pazara 

-Uvod 

         Smernice za izradu  Plana   date su kroz Prostorni plan grada Novog Pazara (2020 Sl.gl.grada Novog 
Pazara 2/2012 od 09.03.2012) .   
       Na osnovu (REFERALNE KARTE 5 - Sprovođenje Prostornog plana), prostor Plana planiran za dalju 
razradu kroz izradu Plana generalne regulacije, a na  osnovu    šematskih prikaza  uređenja naselja u 
razmeri 1:5000 za centralne delove 12 naselja na ruralnom području grada: Bajevica, Lukare, Kruševo, 
Požega, Sitniče, Rajčinoviće, Bele Vode, Šaronje, Deževa, Miščiće, Hotkovo i Trnava- (Knjiga 2.).   
         Kroz testualni deo PPNP date su smernice za izgradnju i uređene građevinskog zemljišta, a odnose se 
na javnu  namenu  (infrastrukturu, rečna korita i groblje),  i na ostalu namenu (stambenu, poslovnu, privedu 
–mala i srednja preduzeća, ekonomske objekte , poljoprivredna domaćinstava izvan postojećeg i planiranog 
građevinskog područja.)  
 

2.2.1.  Smernice za javne namene (saobraćajnica, rečna korita i groblje): 

- Širina pojaseva regulacije 

     Državni put II reda širine oko 20.0 m (minimalna širina kolovoza je 7,10 m bez izdignutih ivičnjaka, 
odnosno 6,50 m sa izdignutim ivičnjacima); 

-Pravila uređenja i građenja javnih površina za naseljsku mrežu saobraćajnica 

Na građevinskom području naselja razvija se naseljska mreža saobraćajnica koja se, u skladu sa funkcijama 
i razvojnim potrebama naselja, segregira po sledećim kategorijama: sabirne ulice, stambene ulice i 
kolskopešačke ulice. 

Širina regulacije za sabirne ulice iznosi najmanje 9 m (1.5+6+1,5), a za stambene ulice najmanje 7 m 
(1+5+1). 

Nivelacija, primenjeni radijusi krivina i padovi se usaglašavaju sa standardima i propisima za ovu vrstu 
saobraćajnica. Maksimalni podužni nagib za sve ulice iznosi 12%. Minimalna širina trotoara je jedan metar. 
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Odvodnjavanje se rešava gravitacionim oticanjem površinskih voda (podužnim i poprečnim padom 
saobraćajnica). 

Naseljske saobraćajnice i druge javne površine moraju biti pristupačne osobama sa invaliditetom i otežanim 
kretanjem. 

- Vrste i širine zaštitnih pojaseva 

Širina zaštitnih pojaseva trasa i objekata u koridorima (linijskih i komunalnih) infrastrukturnih sistema 
utvrđena je na osnovu odredbi zakona i propisa donetih na osnovu zakona1 i primenom sledećih kriterijuma: 

1) utvrđivanja bezbedonosnog rastojanja od trase i objekata infrastrukturnog sistema radi zaštite okruženja 
od negativnih uticaja na životnu sredinu, u prvom redu od buke, aerozagađenja i akcidenata; i 

2) obezbeđenje zaštite osnovnih funkcija u eksploataciji trase i objekata infrastrukturnog sistema od 
negativnih uticaja iz okruženja, u prvom redu od neplanske izgradnje, nekontrolisanog odlaganja otpada 
i drugih aktivnosti koje mogu da ugroze bezbednost, funkcionisanje i održavanje infrastrukturnog 
sistema. 

Ustanovljavaju se sledeći obostrani zaštitni pojasevi trasa i objekata postojećih i planiranih infrastrukturnih 
sistema na području Prostornog plana: 

1) neposredni pojas zaštite – prostor zaštitnog pojasa od: 

 ivice pojasa regulacije puta širine 20.0 m za državni put I reda, 10.0 m za državni put II reda, 5.0 m 
za javni lokalni i nekategorisan put; 

 ose železničkog koloseka širine 25.0 m; 

 ose dalekovoda od 110 kV i 35 kV širine 15.0 m i nižeg napona širine 6.0 m; i 

 ose optičkog kabla širine jedan metar; 

3) širi pojas zaštite – prostor kontrolisane izgradnje od granice neposrednog pojasa zaštite/zaštitnog 
pojasa: 

 širine 20.0 m za državni put I reda, 10.0 m za državni put II reda i 5.0 m za javni lokalni; i 

 širine 175 m za železničku prugu; 

4) pojasevi zaštite životne sredine od uticaja infrastrukturnog sistema: 

 pojas I stepena zagađenja – sa veoma velikim ekološkim opterećenjem životne sredine, zbog emisija 
aerozagađenja, povećane buke i zagađivanja zemljišta, poklapa se sa neposrednim pojasima zaštite 
infrastrukturnih sistema; 

 pojas II stepena zagađenja – sa velikim ekološkim opterećenjem životne sredine zbog povećane buke 
i zagađivanja zemljišta poklapa se sa širim pojasima zaštite javnih puteva. 

Širina zaštitnih pojaseva javnih puteva usklađivaće se sa njihovom kategorizacijom u državne i lokalne 
puteve. 

Širina zaštitnih pojaseva infrastrukturnih sistema je obavezna do njihovog redefinisanja izradom 
odgovarajućeg urbanističkog plana. 

 

                                                           
1 
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-Rečna korita 

Za VZ duž vodotoka utvrđuju se sledeća pravila uređenja i izgradnje prostora: 

1) zabranjena je gradnja bilo kakvih stalnih objekata i legalizacija postojećih objekata, osim 
hidrotehničkih objekata, ali se može koristiti za poljoprivrednu proizvodnju, plantažne zasade (šume, 
voćnjaci, vinogradi) i sportsko-rekreativne otvorene površine; 

2) ne dozvoljava se podužno vođenje saobraćajnih i infrastrukturnih sistema; u slučaju da je neophodna 
izgradnja pojedinih deonica infrastrukturnih sistema sa podužnim položajem trase ista se uslovljava 
izvođenjem linijskih odbrambenih sistema za zaštitu od poplavnih voda verovatnoće 0,5%; 

3) na prelasku plavnih zona objekti linijskih i komunalnih infrastrukturnih sistema (saobraćajnice, objekti 
za prenos energije, cevovodi) moraju se visinski izdići i dispoziciono tako rešiti da budu zaštićeni od 
poplavnih voda verovatnoće 0,5% (tzv. dvestogodišnja velika voda); 

4) regulaciju reka u zoni naselja pored funkcionalnih kriterijuma treba primeriti i urbanim, estetskim i 
drugim uslovima, koji omogućavaju skladno povezivanje naselja sa akvatorijom; duž obala reka se 
mora ostaviti slobodan prostor od najmanje 7 m širine; 

5) zbog fenomena stvaranja erozione jame u koritu pri prolasku povodnja, svi stubovi na mostovima i 
drugim građevinama, krilni i potporni zidovi duž puteva u rekama moraju da budu fundirani na 
stenskoj masi, ispod rečnog nanosa; i 

eksploatacija građevinskog materijala iz vodotoka dozvoljena je samo uz odgovarajuću projektnu 
dokumentaciju kojom se projekat eksploatacije potpuno usaglašava sa projektima regulacije reka na širim 
potezima, i uz obavljanje striktnog nadzora po principima kao da se izvode radovi na regulaciji reke 

 

2.2.2.  Pravila uređenja i građenja objekata  stambene i poslovne namene 

      Pravila uređenja i građenja odnose se na formiranje građevinskih parcela i izgradnju novih objekata. 
Objekti poslovne namene su kompatibilni sa stanovanjem i mogu se graditi u zonama pretežno stambene 
namene.  

       Pravila parcelacije i izgradnje, indeks zauzetosti, indeks izgrađenosti i visinska regulacija važe za svaku 
pojedinačnu građevinsku parcelu.  

a) Veličina i oblik parcele 

    Oblik i veličina parcele za postojeće izgrađene objekte, nove objekte i objekte za dogradnju ili 
rekonstrukciju određuje se tako da se na njima mogu izgraditi objekti u skladu sa pravilima parcelacije i 
izgradnje. 

Tabela 17. Veličina građevinske parcele 

 
Namena i tipologija izgradnje 

Minimalna 
površina 
parcele 

Optimalna 
površina 
parcele 

3. Stanovanje – poljoprivredno domaćinstvo 8.0 a 20.0 a 
3.1 Postojeće stanovanje – poljoprivredno domaćinstvo postojeća 20.0 a 
4. Poslovna namena 8.0 a 20.0 a 
4.1 Stambeno-poslovna namena (70%:30%) 6.0 a 15.0 a 
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b)  Indeks zauzetosti 

Dozvoljena je izgradnja do indeksa zauzetosti datog u tabeli 18. 

Tabela 18. Maksimalan indeks zauzetosti građevinske parcele 

 Namena i tipologija izgradnje Maksimalni indeks 
zauzetosti 

3. Stanovanje – poljoprivredno domaćinstvo 50% 
3.1 Postojeće stanovanje – poljoprivredno domaćinstvo 50% ili postojeći* 
4. Poslovna namena 80% 
4.1 Stambeno-poslovna namena (70%:30%) 60% 

* ukoliko je veća od planirane 

c) Indeks izgrađenosti 

Dozvoljena je izgradnja do indeksa izgrađenosti utvrđenog u tabeli 19. 

Tabela 19. Maksimalan indeks izgrađenosti parcele 

 Namena i tipologija izgradnje  Maksimalni indeks 
izgrađenosti 

3. Stanovanje - poljoprivredno domaćinstvo 1.0 
3.1 Postojeće stanovanje – poljoprivredno domaćinstvo 1.0 ili postojeći* 
4. Poslovna namena 1.0 
4.1 Stambeno-poslovna namena (70%:30%) 1.0 

* ukoliko je veća od planirane 

d) Građevinska linija 

Rastojanje građevinske linije od regulacione linije iznosi 5.0 m, osim na delu državnog puta I reda kada 
iznosi 20.0 m, odnosno II reda 10.0 m, osim ukoliko je predmetni put proglašen naseljskom saobraćajnicom 
od strane nadležnog organa. 

Ukoliko se novi objekat gradi kao zamena za postojeći objekat, postavlja se u skladu sa planiranim 
građevinskim linijama, odnosno pravilima izgradnje ovog Prostornog plana. 

Dozvoljeno je odstupanje od građevinske linije u sledećim slučajevima: 

 kada je postojeći objekat već zatečen sa odstupanjem od građevinske linije; 

 kada pozicija novog objekta nije u skladu sa već postojećim objektima, ili zaklanja vizure. 

e) Regulaciona linija 

Nije dozvoljeno građenje između regulacione i građevinske linije. 

Sve objekte zatečene u pojasu između dve regulacione linije ili na površinama za javne namene gde ovim 
Prostornim planom nije dozvoljeno građenje (javne površine i javne zelene površine) prilikom realizacije 
plana, odnosno primenom pravila izgradnje iz ovog plana, porušiti u cilju zaštite javnog interesa. 
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f) Visina objekata 

Visina objekta se ovim prostornim planom utvrđuje u metrima (od kote prizemlja do kote slemena) i ne može 
da bude veća od 12.0 m za objekte stambene i stambeno-poslovne namene. 

Visina objekta za poslovne namene ne može da bude veća od 16.0 m. 

g)  Pristup parceli 

Pristup parceli se obavezno obezbeđuje na jedan od tri načina, prema mogućnostima na svakoj pojedinačnoj 
postojećoj i planiranoj parceli, i to: 

 direktnim izlazom na naseljsku saobraćajnicu ili javni put; ili 

 preko privatnih prilaza; ili 

 putem ugovora o službenosti. 

Pravo privatnih prilaza ili putem ugovora o službenosti (druga i treća alineja prethodnog stava) mogu se 
primenjivati i odnositi, po potrebi, na više parcela. 

Kod formiranja novih parcela obavezno je formiranje direktnih izlaza na javni put. Minimalna širina 
pristupa za parcelu stambene namene iznosi 3.5 m, a za parcelu stambeno-poslovne i poslovne namene 
iznosi 5.0 m. 

h)  Ekonomski objekti poljoprivrednih i mešovitih domaćinstava 

Ekonomski objekti poljoprivrednih i mešovitih domaćinstava su: 

 stočne staje (živinarnici, svinjci, govedarnici, ovčarnici, kozarnici), ispusti za stoku, jame za osoku, 
đubrišta, poljski klozeti i dr; 

 uz stambeni objekat: letnja kuhinja, mlekara, sanitarni propusnik, magacini hrane za sopstvene potrebe i 
dr; 

 pušnice, sušnice, koš, ambar, nadstrešnica za mašine i vozila, magacini hrane i objekti namenjeni 
ishrani stoke i dr. 

Međusobno rastojanje stambenog objekta i stočne staje je 15.0 m. 

Đubrište i poljski klozeti moraju biti udaljeni od stambenog objekta, bunara, odnosno izvora vode, najmanje 
20.0 m, i to samo na nižoj koti. 

Međusobna rastojanja ekonomskih objekata iz prvog stava 2.1.4.12. zavisi od organizacije ekonomskog 
dvorišta, s tim da se prljavi objekti mogu postavljati samo niz vetar u odnosu na čiste objekte. 

Pozicija objekta iz prvog stava 2.1.4.12. u odnosu na građevinsku liniju utvrđuje se lokacijskom dozvolom na 
osnovu uvida u situacioni plan, i to primenom dozvoljenih rastojanja utvrđenih ovim pravilima. 

Ako se ekonomski delovi susednih parcela neposredno graniče, rastojanje novih ekonomskih objekata od 
granice parcele ne može biti manje od 2.5 m. 

Ako se ekonomski deo jedne parcele graniči sa stambenim delom susedne parcele, rastojanje novih 
ekonomskih objekata utvrđuje se primenom pravila iz drugog stava 2.1.4.12. 
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Na parceli sa nagibom terena od javnog puta (naniže), u slučaju nove izgradnje, stambeno dvorište se 
postavlja na najvišoj koti uz javni put na građevinskoj liniji. Najmanja širina pristupnog puta na parceli 
iznosi 3.00 m. Ekonomsko dvorište se postavlja iza stambenog dvorišta (naniže). 

Na parceli sa nagibom terena od javnog puta (naviše), u slučaju nove izgradnje, stambeno dvorište se 
postavlja na najvišoj koti. Najmanja širina pristupnog stambenog puta je 2.5 m. Ekonomsko dvorište se 
postavlja iza stambenog dvorišta (naniže). 

i) Izgradnja stambenih i ekonomskih objekata 
poljoprivrednih domaćinstava izvan postojećeg i 
planiranog građevinskog područja  

Može da se dozvoli rekonstrukcija, dogradnja i izgradnja stambenog (maksimalne površine do 200 m2) i 
ekonomskih objekata poljoprivrednog domaćinstva izvan postojećeg građevinskog područja naselja i 
planiranog građevinskog područja utvrđenog šematskim prikazima uređenja naselja u skladu sa članom 26. 
Zakona o poljoprivrednom zemljištu („Službeni glasnik RS”, br. 62/06 i 41/09), na katastarskoj parceli koja 
ispunjava uslove propisane u delu 2.1.4.1. i po predviđenim parametrima i uslovima ovog Prostornog plana. 

 

j) Pravila uređenja i građenja za objekte privredne namene 

Proizvodni objekti se grade u kompleksima i lokalitetima za MSP utvrđenim šematskim prikazima uređenja 
naselja . 

Pravila uređenja i građenja za objekte privredne namene jesu: 

1) minimalna veličina građevinske parcele je 15.0 ari; 

2) minimalna širina građevinske parcele je 20.0 m za jedan proizvodni objekat na parceli, odnosno 30.0 m 
za više proizvodnih objekata na parceli; 

3) maksimalan indeks zauzetosti građevinske parcele je 50%; 

4) minimalno rastojanje osnovnog gabarita objekta privredne namene od granice susedne parcele iste ili 
druge namene je 5.0 m za objekte koji nemaju uticaja na životnu sredinu, odnosno ne podležu obavezi 
procene uticaja i ne zahteva se procena uticaja na životnu sredinu; 

5) obavezna je primena zaštitnih rastojanja od objekata u okruženju i preduzimanje mera zaštite životne 
sredine za objekat privredne namene na osnovu procene uticaja na životnu sredinu, a za skupne 
lokacije proizvodnih kapaciteta (lokalitet i komplekse) na osnovu strateške procene uticaja na životnu 
sredinu u skladu sa Uredbom o utvrđivanju Liste I projekata za koje je obavezna procena uticaja i Liste 
II projekata za koje se može zahtevati procena uticaja na životnu sredinu („Službeni glasnik RS”, broj 
84/2005); 

6) minimum 25% ukupne površine parcele zauzimaju zelene površine, uključujući i zaštitne zelene 
pojaseve prema zonama i susednim parcelama sa stambenom i javnom namenom; 

7) pristupni put za vezu sa javnim putem je minimalne širine 5.0 m s radijusom krivine priključka od 
minimum 10.0–12.0 m, s tim da se pristup parceli postavlja s jednim ulazom-izlazom; 

8) u granicama sopstvene građevinske parcele obezbeđuje se parkiranje svih putničkih (po pravilu se 
obezbeđuje jedno parking mesto na 60 m2 korisne površine) i teretnih vozila, potreban manipulativni 
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prostor i skladišta za one delatnosti i MSP koja imaju veće transportne zahteve i materijalne inpute 
(sirovine, repromaterijale i gotove proizvode); 

9) minimalno opremanje građevinske parcele, lokaliteta i kompleksa privredne namene podrazumeva 
obezbeđenje sledećih infrastrukturnih objekata: pristupni put, vodosnabdevanje, prikupljanje i 
prečišćavanje otpadnih voda, priključak na elektroenergetsku i telekomunikacionu mrežu; uređenje 
manipulativnog prostora, parkinga za različite vrste vozila; i posebne prostorije ili ograđenog prostora 
sa posudama za prikupljanje otpada; 

10) za skupne lokacije (kompleksi i lokaliteti) mogu se predvideti zajednički servisi kao što su: tehničko 
održavanje i opsluživanje infrastrukturnih, skladišnih i proizvodnih objekata, služba obezbeđenja i 
nadzora, logistička podrška i dr. 

        Izgradnja objekata u funkciji poljoprivredne proizvodnje, čuvanja, prerade i plasmana poljoprivrednih 
proizvoda (magacini repromaterijala, objekti za proizvodnju gljiva, ribnjaci, sušare za voće i povrće, 
hladnjače, objekti za finalnu preradu poljoprivrednih proizvoda i objekti namenjeni za intenzivan uzgoj 
stoke, peradi i krznaša i sl.) može da se dozvoli izvan postojećeg građevinskog područja naselja i planiranog 
građevinskog područja utvrđenog šematskim prikazima uređenja naselja u skladu sa članom 26. Zakona o 
poljoprivrednom zemljištu („Službeni glasnik RS”, br. 62/06 i 41/09), a na osnovu plana detaljne regulacije 
za katastarsku ili građevinsku parcelu, ili građevinski kompleks. 

 

3. Postojeće stanje prostora, način koriščenja prostora i ograničenja 

 

3.1. Ocena stanja 

    Prostor Plana obuhvata deo državnog puta IB22, koji omogućava saobraćajno povezivanje jugozapadni 
deo  Srbije i Novog Pazara  sa Crnom Gorom i Kosovom i Metohijom. Njeno stanje takvo da zahteva 
rekonstrukciju puta. Zbog blizine grada, ovaj deo puta ugrožen je  neplanskom izgradnjom, i priključcima na 
koridor puta. Na prostoru Plana zabeležana je velika usitnjenost mreže naselja, koja je slabo funkcijski 
umrežena i otežava racionalno infrastrukturno opremanje naselja (loš kvalitet javnih lokalnih puteva (92% 
bez asfaltnog kolovoznog zastora i nejednakih profila) , neadekvatno vodosnabdevanje, problem evakuacije 
otpadnih voda, nestabilnost u snabdevanju električnom energijom, nerešeno pitanje evakuacije komunalnog i 
industrijskog otpada); 

Ugrožavanje životne sredine usled neadekvatno rešenih komunalnih i saobraćajnih problema i nesprovođenja 
mera zaštite okoline, naročito u agroindustriji, MSPP u periurbanoj zoni Novog Pazara i dr; 

      U poslednje vreme javio se efekat nekontrolisanog širenja rubne zone urbanog centra na uništavanje 
pedološkog sloja i ugrožavanje kulturnog predela izgradnjom velikog broj stambenih, poslovnih objekata. 

 

3.2. Potencijali i ograničenja 

       Prostora Plana se nalazi na rubnoj granici grada, a sa gradom je povezan državnim putem i  državnim 
putem lokalnim centrom u Lukarima u kojem se nalaze javne službe.  

    Geomorfološki posmatrano  veći deo zemljišta je zapadni deo prostora  je šeste kategrije, deo uz lokalni 
put i Dolački  potok, dok obala Jošaničke reke, južni deo prostora je uglavnog druge kategorije zemljišta. 
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Kroz ceo prostorom protiče reka Jošanica i Dolački potok koji izvire iz obližnjih šuma. Tako da ceo prostor 
je povoljan za razvoj poljoprivrede. Prostor Plana kroz PPGN prepoznatljiv je kao seosko naselje iz čega je i 
proisteklo građevinsko zemljište koje je obuhvatilo postojeće stanje i širenje naročito prema zapadnoj strani 
gde je zemljište šeste kategorije. 

 

4. OPŠTI CILJEVI IZRADE PLANA 

     Opšti ciljevi izrade plana je kontrolisano širenja građevinskog zemljišta radi  očuvanja kulturnog 
predela sa  uvažavanjem ekoloških kriterijuma u razvoju privrede i očuvanje  poljoprivrednog zemljišta. 
Stvaranje uslova za urbanizaciju seoskih naselje u okviru građevinsko zemljište.  

 

4.1. Planirna pretežna namena površina 

          Namena površina u okviru prostora Plana deli se na gradsko građevinsko zemljište i van građevinsko 
zemljište. 

          Planirana pretežna namena u okviru građevinskog zemljišta deli se na javnu i ostalu namenu. 

-Javnoj nameni pripadaju: saobraćajnice, groblje i korita reke Jošanice i potoka. 

a ostaloj nameni pripadaju: ruralnom stanovanju, poslovanju i objektima privredne namene.  

-Kompatibilna namena 

     Pretežna stambena namena na postojećem i planiranom građevinskom području naselja može se 
prenameniti za kompatibilnu javnu i poslovnu namenu. Kompatibilne namene stanovanju su: javne 
službe, javno zelenilo, komunalne površine ,usluge i turistički sadržaji, kao i poslovanje koje nema 
negativnih uticaja na životnu sredinu. Kompatibilne namene se mogu naći kao prateće i dopunske u 
okviru pretežne stambene namene. 

           Površine javne namene na postojećim i planiranim građevinskim područjima utvrđuju se za: objekte 
linijskih i komunalnih infrastrukturnih sistema, objekte javne namene, otvorene javne površine (skverovi, 
zelenilo i sl.), komunalne objekte (groblja, pijace i sl.). 

Van građevinskog područja: poljoprivredno zemljiste, reke, šume.  
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4.2.Predlog osnovnih urbanističkih parametara  

    Na osnovu PPGNP date su smernice za urbanističke parametare vezane za uređenje i  izgradnju na 
građevinskom zemljištu i izvan njega. 

  Osnovni urbanistički parametri za objekte namenjene: 

4.2. 1. Stanovanju i poslovanju: 

a) Veličina i oblik parcele 

Tabela 1. Veličina  građevinske  parcele 

 
Namena i tipologija izgradnje 

Minimalna 
površina 
parcele 

Optimalna 
površina 
parcele 

3. Stanovanje – poljoprivredno domaćinstvo 8.0 a 20.0 a 
3.1 Postojeće stanovanje – poljoprivredno domaćinstvo postojeća 20.0 a 
4. Poslovna namena 8.0 a 20.0 a 
4.1 Stambeno-poslovna namena (70%:30%) 6.0 a 15.0 a 

b)  Indeks zauzetosti 

Dozvoljena je izgradnja do indeksa zauzetosti datog u tabeli 2 

Tabela 2. Maksimalan indeks zauzetosti građevinske parcele 

 Namena i tipologija izgradnje Maksimalni indeks 
zauzetosti 

3. Stanovanje – poljoprivredno domaćinstvo 50% 
3.1 Postojeće stanovanje – poljoprivredno domaćinstvo 50% ili postojeći* 
4. Poslovna namena 80% 
4.1 Stambeno-poslovna namena (70%:30%) 60% 

* ukoliko je veća od planirane 

c) Indeks izgrađenosti 

Dozvoljena je izgradnja do indeksa izgrađenosti utvrđenog u tabeli 3. 

Tabela 3. Maksimalan indeks izgrađenosti parcele 

 Namena i tipologija izgradnje  Maksimalni indeks 
izgrađenosti 

3. Stanovanje - poljoprivredno domaćinstvo 1.0 
3.1 Postojeće stanovanje – poljoprivredno domaćinstvo 1.0 ili postojeći* 
4. Poslovna namena 1.0 
4.1 Stambeno-poslovna namena (70%:30%) 1.0 

* ukoliko je veća od planirane 
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d) Izgradnja stambenih i ekonomskih objekata poljoprivrednih domaćinstava izvan postojećeg i 
planiranog građevinskog područja  

      Može da se dozvoli rekonstrukcija, dogradnja i izgradnja stambenog (maksimalne površine do 200 m2) i 
ekonomskih objekata poljoprivrednog domaćinstva izvan postojećeg građevinskog područja, na katastarskoj 
parceli koja ispunjava uslove po predviđenim parametrima i uslovima ovog Prostornog plana. 

 

4.2.2. Privreda : 

a) Pravila uređenja i građenja za objekte privredne namene 

Tabela 4. Veličina građevinske parcele 

Namena i tipologija izgradnje 
Minimalna 
površina 
parcele 

Optimalna 
površina 
parcele 

3.1 Privredna namena postojeća 15a  

 

b) indeks zauzetosti građevinske parcele 

Tabela 5. Maksimalan indeks zauzetosti građevinske parcele 

 Namena i tipologija izgradnje Maksimalni indeks 
zauzetosti 

3. Privredna namena 50% 
3.1 Privredna namena 50% ili postojeći* 

    

4.2.3. Kompatibilna namena u okvru ostale namene 

     Pretežna stambena namena na postojećem i planiranom građevinskom području naselja može se 
prenameniti za kompatibilnu javnu i poslovnu namenu. Kompatibilne namene stanovanju su: javne 
službe, javno zelenilo, usluge i turistički sadržaji, kao i poslovanje koje nema negativnih uticaja na 
životnu sredinu. Kompatibilne namene se mogu naći kao prateće i dopunske u okviru pretežne stambene 
namene. 

  Osnovni urbanistički parametri vezani za kompatibilnu namenu na  parceli  biće određeni na osnovu pravila 
uređenja i građenja objekata za konkretnu namenu.   
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4.2.4.  Javne namene u okviru ostale namene : 

a) Veličina i oblik parcele 

Tabela 6. Veličina građevinske parcele 

 
Namena i tipologija izgradnje 

Minimalna 
površina 
parcele 

Optimalna 
površina 
parcele 

3. Javne namene u oblasti predškolskog vaspitanja i 
obrazovanja, obrazovanja, zdravstvene i socijalne zaštite 
i kulture. 

4.0 a Određena na 
osnovu 
standardi o 
planiranju 
kapaciteta 

b)  Indeks zauzetosti 

Dozvoljena je izgradnja do indeksa zauzetosti datog u tabeli 7. 

Tabela 7. Maksimalan indeks zauzetosti građevinske parcele 

 Namena i tipologija izgradnje Min indeks zauzetosti 
1. Javne namene u oblasti predškolskog vaspitanja i 

obrazovanja, obrazovanja, zdravstvene i socijalne zaštite i 
kulture. 

30% 

* ukoliko je veća od planirane 

c) Indeks izgrađenosti 

Dozvoljena je izgradnja do indeksa izgrađenosti utvrđenog u tabeli 8 

Tabela 8. Maksimalan indeks izgrađenosti parcele 

 Namena i tipologija izgradnje  Maksimalni indeks 
izgrađenosti 

1 Javne namene u oblasti predškolskog vaspitanja i 
obrazovanja, obrazovanja, zdravstvene i socijalne zaštite i 
kulture. 

1.0 

* ukoliko je veća od planirane 

-kvantaška pijaca može se locirati  u pojasu kontrolisane izgradnje državnih puteva . 

            Za izgradnju svih novih, dogradnju i rekonstrukciju postojećih objekata javne namene obavezna je 
izrada urbanističkog projekta. U slučaju fazne izgradnje urbanistički projekat se radi za celinu kompleksa sa 
jasno naznačenim fazama izgradnje koje se mogu realizovati na način da svaka faza može da funkcioniše 
samostalno i kao deo celine.  
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4.2.5.. Procena bruto razvijene građevinske površine u okviru Plana 

Tabela 9. Bilans planirane namene površina na građevinskom području  

 
Namena površina 

Građevinsko područje (ha) 
Postojeća površina  Planirana površina  Ukupna površina  

Građevinsko 
područje 

26,73 
(34,69%) 

15,5 42,23 
(54,14%) 

Stanovanje 19,50 11.15 30,65 
Poslovanje 0.65 3.35 4.00 

Kompleks/lokalitet 
MSP 

0,28 0 0,28 

Javna namena/ulice 5,95 1 6,95 

Groblje 0,35 0 0,35 

 
Namena 
površina/unutar 
Plana 

Van  građevinsko područje (ha) 
Postojeća površina  Planirana površina  Ukupna površina  

Van građevinsko 
područje 

51,27 
(65,73%) 

35,77 
(45,86%) 

-15,5           
( 19,87%) 

Poljoprivredno 
zemljište 

43,66 28,16 -15,5  

Šuma 3,83 3,83  

Reke 3,43 3,43  
Grobje 0,35 0,35  
  Povšina 

Plana 
78,00  
( 100%) 

 

Na osnovu tabele bilansa površina zaključak da je planirano građevinsko zemljište   uvećano za  oko 20% , 
u odnosu na postojeće stanje.  

5. Očekivani efekti planiranja u pogledu unapređenja načina korišćenja prostora 

      Očekivani efekti planiranja u pogledu unapređenja načina korišćenja prostora kontrolisanog širenja 
građevinskog zemljišta, odnosno prevazilaženja usitnjenosti mreže seoskih naselja,  zaštitu  pedološkog 
sloja i očuvanje kulturnog predela, uvažavanje ekoloških kriterijuma u razvoju privrede, očuvanja 
poljoprivrednog zemljišta koji su izloženi prekomernoj deagrarizaciji, uz puno uvažavanje povezanosti i 
razvojnih interakcija između urbanog centra i ruralnog zaleđa. 

                                                                     Uradila: 

                                                                                                     Jasmina Škrijelj, dipl.ing. arh. 
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214.  

Na osnovu člana 46. Zakona o planiranju i izgradnji („Službeni glasnik RS“, broj 72/09, 

81/09 ispravka, 64/10–US, 24/11, 121/12, 42/13-Odluka US, 50/13-Odluka US, 98/13-Odluka 

US 132/14, 145/14,83/18, 31/19, 37/19-dr.zakon, 9/20, 52/21, 62/23 i 91/25), člana 46. stav 1. 

tačka 6. Statuta grada Novog Pazara („Službeni list grada Novog Pazara“, broj 6/19), po 

pribavljenom mišljenju od Komisije za planove grada Novog Pazara broj 06- 692/2022 od 27. 

decembra 2022. godine, Skupština grada Novog Pazara na sednici održanoj 24. decembra 2025. 

godine, donosi   

 

ODLUKU O PRISTUPANjU IZRADI PLANA GENERALNE REGULACIJE ZA 

POTES BAJEVICA-LUKARE 

                        

Član 1. 

Ovom odlukom pristupa se izradi plana generalne regulacije za potes Bajevica- Lukare 

(u daljem tekstu: plan generalne regulacije). 

 

Član 2. 

Okvirna granica obuhvata plana generalne regulacije su sledeće katastarske parcele u 

KO Bajevica i KO Lukare. 

Sa severne strane: (328/1, deo 868/1, 868/2, 866/4, 868/3, 540/1, 866/1 reka Jošanica, 

865, 309/2, 309/1, 308, 309/1, 301, 302/1, 297, 298, 295, 284, 281/1, 273/4, 274/1, 274/2, 262, 

236, 238, 242/1, 240, 245, 126, 127, 119, 120, 116, 115, 132/2, 132/3, 136, 141, 140, 145) KO 

Bajevica, 

Sa zapadne: (149, deo 860) KO Bajevica.  

Sa juga: (603, 602, 865, 572, 573, 569, 565, deo 562, 541/2, 546/4, 546/1, 546/2, 546/3, 

549, 554, 555, 556, 558, 559, 515, 866/1, 510/1, 512, 511, 488, 486/1, 486/2 485, 484, 483/1, 

483/2, 483/1, 474/1, 467, 465/2) KO Bajevica, 346 KO Lukare, 2369 KO Lukare, reka 

Jošanica, (443/1, 868/1 državni put) KO Bajevica. 

Sa Istoka: 438/3, 438/4, deo 438/1, deo 434/5, 436/4, 436/1, 436/3, deo 868/1 drzavni 

put, 429/3, 429/1, 429/4, 423, 393/1, deo 358/1, 412, 405, 403, 401, 397, 394, deo 358/1, 357, 

358/1, 359, 361/3, deo drzavnog puta 868/1, 348/3, 350, 351, deo 344/1, 337/1, 335, 332/1, 

331/1, 328/1, 329) KO Bajevica. 

Granica obuhvata plana je okvirna dok će se precizna granica obuhvata plana definisati 

nacrtom plana. 

Ukoliko dođe do neslaganja između pobrojanih parcela i grafičkog priloga merodavan 

je grafički prilog. 

Površina obuhvata plana iznosi oko 71,5 ha. 

Grafički prikaz obuhvata plana je sastavni deo ove odluke. 

       

Član 3. 

 Uslovi i smernice se preuzimaju iz donetih planskih dokumenata višeg hijerarhijskog 

nivoa - Prostornog plana grada Novog Pazara, u okviru šematskog prikaza uređenja naselja 

Bajevica, Lukare, Lukarsko Goševo.  
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Član 4. 

    Principi planiranja, korišćenja, uređenja i zaštite planskog područja, definisaće se 

nacrtom Plana u skladu sa donetim planskim dokumentima višeg hijerarhijskog nivoa, u skladu 

sa Zakonom o planiranju i izgradnji, podzakonskim propisima i posebnim Zakonima.  

 

Član 5. 

 Cilj izrade plana generalne regulacije je implementacija i sprovođenje prostornog plana 

grada,a u cilju da se odgovori na zahteve građenja i na uočenu bespravnu gradnju na potesu 

Bajevica-Lukare. 

Član 6. 

Konceptualni okvir planiranja, korišćenja, uređenja i zaštita planskog područja sa 

strukturom osnovnih namena prostora i korišćenja zemljišta definisaće se u skladu sa 

Prostornim planom grada Novog Pazara. 

  

Član 7. 

Rok za izradu planskog dokumenta je 12 meseci, računajući od dana stupanja na snagu 

ove odluke. 

Član 8. 

 Izradu plana finansiraće grad Novi Pazar. 

Izrada plana se poverava JP „Zavod za urbanizam grada Novog Pazara“. 

 

Član 9. 

Rani javni uvid i javni uvid o nacrtu plana generalne regulacije objavljuje se i na sajtu 

grada Novog Pazara. 

Nacrt plana izložiće se na javni uvid u zgradi Gradske uprave grada Novog Pazara u 

skladu sa Zakonom.  

Član 10. 

Ne pristupa se izradi strateške procene uticaja plana generalne regulacije na životnu 

sredinu. 

Član 11. 

Ova odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u „Službenom listu grada 

Novog Pazara“.  

 

Broj: 350-455/22  

U Novom Pazaru, 24. decembra 2025. godine 

 

 

SKUPŠTINA GRADA NOVOG PAZARA 

 

PREDSEDNIK 

Samir Lekić 
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220.  

Odeljenje za urbanizam i izgradnju Gradske uprave za izvorne i poverene poslove grada 

Novog Pazara, na osnovu člana 39. Zakona o strateškoj proceni uticaja na životnu sredinu 

(„Službeni glasnik RS“, broj 94/24) člana 9 stava 3. Zakona o strateškoj proceni uticaja na 

životnu sredinu („Službeni glasnik RS“, broj 135/04, 88/10), a u vezi sa članom 46. Zakona o 

planiranju i izgradnji („Službeni glasnik RS“, broj 72/09, 81/2009 ispravka, 64/10 –US, 24/11, 

121/12, 42/13-Odluka US, 50/13-Odluka US, 98/13-Odluka US 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 

37/19-dr.zakon, 9/20, 52/21, 62/23 i 91/25), po prethodno pribavljenom mišljenju od strane 

Odeljenja za zaštitu životne sredine, bezbednosti i zdravlje na radu Gradske uprave za izvorne 

i poverene poslove grada Novog Pazara broj 501-276/22 od 28. decembra 2022. godine, donelo 

je  

 

 

REŠENjE O NEPRISTUPANjU IZRADE STRATEŠKE PROCENE UTICAJA 

PLANA GENERALNE REGULACIJE ZA POTES BAJEVICA-LUKARE 

 

            

1. Ne pristupa se izradi strateške procene uticaja plana generalne regulacije za potes 

Bajevica Lukare (u daljem tekstu: strateška procena uticaja na životnu sredinu). 

2. Sa severne strane: (328/1, deo 868/1, 868/2, 866/4, 868/3, 540/1, 866/1 reka Jošanica, 

865, 309/2, 309/1, 308, 309/1, 301, 302/1, 297, 298, 295, 284, 281/1, 273/4, 274/1, 

274/2, 262, 236, 238, 242/1, 240, 245, 126, 127, 119, 120, 116, 115, 132/2, 132/3, 136, 

141, 140, 145) KO Bajevica, 

Sa zapadne: (149, deo 860) KO Bajevica.  

Sa juga: (603, 602,865, 572, 573, 569, 565, deo 562, 541/2, 546/4, 546/1, 546/2, 546/3, 549, 

554, 555, 556, 558, 559, 515, 866/1, 510/1, 512, 511, 488, 486/1, 486/2 485, 484, 483/1, 483/2, 

483/1, 474/1, 467, 465/2) KO Bajevica, 346 KO Lukare, 2369 KO Lukare, reka Jošanica, 

(443/1, 868/1 drzavni put) KO Bajevica, 

Sa Istoka: 438/3, 438/4, deo 438/1, deo 434/5, 436/4, 436/1, 436/3,deo 868/1 drzavni put, 

429/3, 429/1, 429/4, 423, 393/1, deo 358/1, 412, 405, 403, 401, 397, 394, deo 358/1, 357, 

358/1, 359, 361/3,deo drzavnog puta 868/1, 348/3, 350, 351, deo 344/1, 337/1, 335, 332/1, 

331/1, 328/1, 329) KO Bajevica, okvirne površine od oko 71,5 ha. 

 

3. Razlozi zbog kojih se ne pristupa izradi strateške procene uticaja plana generalne 

regulacije na životnu sredinu, sadržani su u činjenici što se ovim planom razrađuje samo 

deo prostora u naselju Miščiće. Na prostoru ovog plana nema postojećih ni planiranih 

objekata koji bi ugrozili životnu sredinu na ovom prostoru, a uzimajući u obzir 

činjenicu da su izrađene strateške procene uticaja na životnu sredinu za Prostorni plan 

grada Novog Pazara (donet 2012. godine), za koje su pribavljene saglasnosti od strane 

nadležnih organa, odlučeno je da se za izradu plana detaljne regulacije ne izrađuje 

strateška procena uticaja na životnu sredinu.    

4. Odeljenje za urbanizam i izgradnju kao organ nadležan za pripremu Plana, uzimajući u 

obzir razloge navedene u tački 3. ovog rešenja, a po prethodno pribavljenom mišljenju 

od strane Odeljenja za zaštitu životne sredine, bezbednosti i zdravlje na radu Gradske 
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uprave za izvorne i poverene poslove grada Novog Pazara broj 501-10/2020 od 

05.02.2020. godine, odlučilo je da se ne pristupa izradi strateške procene uticaja ovog 

plana na životnu sredinu.  

 

5. Sa napred iznetog, odlučeno je kao u dispozitivu rešenja.  

 

6. Ovo rešenje se objavljuje u „Sl. listu grada Novog Pazara“.  

 

    

Grad Novi Pazar – Gradska uprava za izvorne i poverene poslove – Odeljenje za 

urbanizam i izgradnju IV -07 broj 350-455 /2022 od 19.12.2025. godine 

 

   

OBRAĐIVAČ     

Enis Zeković, dipl. pravnik   

RUKOVODILAC 

Nihat Crnovršanin dipl. inž. građ. 
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