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Одељење за просторно планирање, урбанизам и грађевинарство Градске управе 

Града Вршца на основу  члана 53а – 57 Закона о планирању и изградњи ("Службени 
гласник РС", бр. 72/2009, 81/2009, 64/2010 - одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - 
одлука УС, 50/2013 - одлука УС, 98/2013 - одлука УС,  132/2014 и 145/2014), Уредбе о 
локацијским условима ("Службени гласник РС", број  35/2015, 114/2015 и 117/2017), 
Правилника о поступку спровођења обједињене процедуре електронским путем 
("Службени гласник РС", број 113/2015, 96/2016 и 120/2017), Генералног плана Вршца 
("Службени лист општине Вршац", бр. 4/2007 и 6/2007), Генералног урбанистичког 
плана Вршца ("Службени лист општине Вршац", бр. 16/2015) и чл. 17 Одлуке о 
организацији Градске управе (“Службени лист општине Вршац“ 20/2016) по захтеву 
Славице Гроздановић из Вршца, ул. Дечанска бр.19, поднетом 24.08.2018. године, 
путем пуномоћника Александра Радуловића из Алибунара, ул.Жарка Зрењанина бр.11, 
издаје, 

Л О К А Ц И Ј С К Е    У С Л О В Е 
I. За доградњу и адаптацију стана бр.4 у вишепородичној стамбеној згради, 
спратности По+П+4, категорије В, класификациони број 112 222, бруто развијене 
грађевинске површине после доградње и адаптације 48,47м2, на кат.парц.бр.3347/3 
КО Вршац, на Тргу Андрије Лукића бр.1 у блоку бр.84 у зони вишепородичног 
становања у Вршцу. 

II. ПЛАНСКИ ОСНОВ 
Ови локацијски услови издају се на основу Генералног плана Вршца ("Службени 

лист општине Вршац", бр. 4/2007 и 6/2007) и Генералног урбанистичког плана Вршца 
("Службени лист општине Вршац", бр. 16/2015 и 17/2015). 

III. ПРАВИЛА УРЕЂЕЊА И ГРАЂЕЊА 

ОПШТИ УСЛОВИ ЗА ИЗГРАДЊУ ОБЈЕКАТА У ЗОНИ ВИШЕПОРОДИЧНЕ 
СТАМБЕНЕ ИЗГРАДЊЕ 
 

ВРСТА И НАМЕНА ОБЈЕКАТА 
У оквиру зоне вишепородичне градње дозвољена је изградња главног 

објекта: вишепородичног стамбеног објекта и вишепородичног стамбено-пословног 
објекта. 
 У зависности од величине парцеле, у оквиру ове зоне, дозвољена је 
изградња и пословног објекта. Пословне делатности које се могу дозволити су из 
домена трговине на мало, угоститељства и услужне делатности, тј. оне делатности које 
својим радом не угрожавају примарну функцију зоне - становање. 

У оквиру главног објекта део приземља или цела приземна етажа може да се 
намени за пословни простор са пословањем које својом делатношћу неће 
угрозити примарну функцију - становање. Део објекта који се намењује за пословне 
намене не може прећи половину бруто развијене површине главног објекта. 

Вишепородични стамбено-пословни објекат може да се гради као: 
слободностојећи, у непрекинутом низу и у прекинутом низу. 
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За изградњу објеката вишепородичног становања неопходна је израда 
детаљне урбанистичке разраде: Урбанистичког пројекта за све  објекте 
(комплексе), односно Плана детаљне регулације за објекте (комплексе) где је 
неопходно дефинисати јавно и остало грађевинско земљиште. 
 

ПОЛОЖАЈ ОБЈЕКАТА НА ПАРЦЕЛИ 

За вишепородичне стамбено-пословне објекте у непрекинутом и у 
прекинутом низу грађевинска линија се поклапа са регулационом линијом. 

Растојање грађевинске линије од регулационе линије за слободностојеће 
вишепородичне стамбено-пословне објекте је од 0,0 m до 5,0 m; за све врсте са 
гаражом у подземној или приземној етажи од 0,0 м до 10,0 м, с тим да се за објекте код 
којих се регулациона и грађевинска линија поклапа, приступ подземној или приземној 
гаражи мора остварити у оквиру сопствене парцеле (приступна рампа у оквиру 
габарита објекта). 
 Предњом фасадом објекат се мора поставити на грађевинску линију. 

Растојање основног габарита (без испада) вишепородичног стамбено-пословног 
објекта и границе суседне грађевинске парцеле је: 
 
− за слободностојећи објекат је минимално 2,5 m, 
− за објекат у непрекинутом низу је 0,0 m, 
− за објекат у прекинутом низу је 4,0 m. 

 
Код издавања услова за реконструкцију за изграђене објекте чије је 

растојање од грађевинске парцеле мање од вредности датих у овом Плану не могу 
се на суседним странама планирати отвори стамбених просторија. 
 
ДОЗВОЉЕНИ ИНДЕКС (СТЕПЕН) ИЗГРАЂЕНОСТИ И ИНДЕКС (СТЕПЕН) 
ИСКОРИШЋЕНОСТИ 
 

Урбанистички показатељи Зоне средњих густина  
ЗОНЕ МЕШОВИТЕ ГРАДЊЕ 

Густина насељености 100-150 ст/ha 

Индекс искоришћености мах 3,0 

Степен изграђености мах 50% 
 

% зеленила 
- мин 10% за компактне блокове 
- мин 20% за отворене и полуотворене блокове 

 
 
 Градске стамбене и опште зоне већих 

густина 
ЗОНА ПРИМАРНОГ ГРАДСКОГ ЦЕНТРА 

Густина насељености преко 150 ст/ha 
Индекс искоришћености мах 4,2 

Степен изграђености мах 70% 
 

% зеленила 
- мин 10% за компактне блокове 
- мин 20% за отворене и полуотворене блокове 

 
ДОЗВОЉЕНА СПРАТНОСТ И ВИСИНА 

ОБЈЕКАТА 
 

Под овим видом становања подразумева се изградња стамбених објеката за 
становање више породица (више од 4 стамбене јединице). 
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Спратност објекта вишепородичног становања од минимално П+1+Пк, П+2 или 
П+1+М (приземље+једна етажа+поткровље или приземље +две етаже или 
приземље+једна етажа+ мансарда) до максимално П+4+Пк, П+5 или П+4+М 
(приземље+четири етаже+поткровље или приземље+пет етажа или приземље+четири 
етаже+мансарда). 

Висина главног вишепородичног објекта је максимално 19,0 m од коте 
заштитног тротоара објекта до венца, односно максимално 24,0 m од коте 
заштитног тротоара објекта до слемена. 
 За остваривање садржаја пословања намењује се приземље. Вишепородични 
стамбени објекти могу имати подрумске или сутеренске  просторије, ако не постоје 
сметње геотехничке и хидротехничке природе. 
 

Параметри минималне и максималне спратности: 
 

Ширина регулације Спратност 
до 15 м макс. П+2 
од 15 – 20 м макс. П+3 
преко 20 м макс. П+4 

 
МЕЂУСОБНА УДАЉЕНОСТ ОБЈЕКАТА 

 
Међусобна удаљеност планираних вишепородичних стамбено-пословних 

објеката је: 
− међусобна удаљеност између слободностојећих објеката је минимално 5,0 m, а 

објеката у прекинутом низу је минимално 4,0 m тј. минимално половина 
висине вишег објекта, 

− за изграђене објекте који су међусобно удаљени мање од 3,0 m при издавању услова 
за реконструкцију не могу се на суседним странама предвиђати отвори 
стамбених просторија, 

− удаљеност вишепородичног стамбено-пословног објекта од другог објекта било 
које изградње је пола висине вишег објекта а минимално 4,0 m. Међусобна 
удаљеност може да се смањи на четвртину висине вишег објекта с тим да се 
на суседним странама не могу предвиђати отвори стамбених просторија и да та 
међусобна удаљеност није мања од 4,0 m. 

 
УСЛОВИ ЗА ИЗГРАДЊУ ДРУГИХ ОБЈЕКАТА НА ИСТОЈ 

ГРАЂЕВИНСКОЈ ПАРЦЕЛИ 
 

На грађевинској парцели дозвољена је изградња помоћног објекта уз 
вишепородични објекат - гаража, ограда и евентуално пословног објекта, ако 
услови на парцели то дозвољавају. 
 
• на грађевинској парцели намењеној изградњи вишепородичног стамбено-

пословног објекта морају се обезбедити услови за изградњу помоћног објекта 
- гаража са обезбеђивањем минимално гаражних места 1/2 броја у односу 
на број станова планираних у главном објекту. Услови за изградњу помоћног 
објекта - гаража не морају да се обезбеде ако се у оквиру сутеренске или 
приземне етаже главног објекта обезбеђује просторија за гаражирање возила 
минимално 1/2 броја у односу на број планираних станова; 

• изградња пословног  објекта  на грађевинској  парцели намењеној изградњи 
вишепородичног стамбено-пословног објекта се може дозволити ако су 
обезбеђени просторни услови наведени у предходним ставкама уз сагласност 
власника станова, односно пословног простора у оквиру главног објекта. 

 
ОБЕЗБЕЂИВАЊЕ ПРИСТУПА ПАРЦЕЛИ И ПРОСТОРА ЗА 

ПАРКИРАЊЕ ВОЗИЛА 
У оквиру ове зоне за сваку грађевинску парцелу мора се обезбедити колско-

пешачки прилаз ширине мин. 3,0 m. 
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 Обезбедити противпожарни пролаз (ајнфорт-улаз) кроз објекте 
вишепородичног становања и јавних објеката минималне ширине 3,00 m и минималне 
висине 3,50 m за све типове вишепородичног становања и јавних објеката чија су 
дворишта веће површине од 400 m2. 

За паркирање возила за сопствене потребе у оквиру грађевинске парцеле 
намењене изградњи вишепородичног стамбено-пословног објекта мора се 
обезбедити паркинг простор за паркирање возила по правилу - један стан једно 
паркинг место, односно једно паркинг или гаражно место на 70,00 m2 корисног 
простора. 
 

ЗАШТИТА СУСЕДНИХ ОБЈЕКАТА 
 

Изградња вишепородичних објеката у низу - односно у прекинутом низу 
може се дозволити уз услов да се не наруши граница парцеле до које се гради 
објекат. Стопе темеља не могу прелазити границу суседне парцеле. 
 Испади на објекту не могу прелазити грађевинску линију више од 1,2 m и то 
на делу објекта вишем од 2,5 m. Ако је хоризонтална пројекција испада већа од 1,2 m 
онда се она поставља на грађевинску линију. 

Грађевински елементи на нивоу приземља могу прећи грађевинску линију 
(рачунајући од основног габарита објекта до хоризонталне пројекције испада) и то: 
 
− транспарентне браварске конзолне надстрешнице у зони приземне етаже мање од 

2,0 m по целој ширини објекта са висином изнад 2,5 m, 
− платнене надстрешнице са масивном браварском конструкцијом мање од 1,0 m 

од спољне ивице тротоара на висину изнад 2,5 m, 
− конзолне рекламе мање од 1,2 m на висини изнад 2,5 m. 

 
Грађевински елементи као еркери, доксати, балкони, улазне надстрешнице 

без стубова, на нивоу првог спрата могу да пређу грађевинску линију (рачунајући 
од основног габарита објекта до хоризонталне пројекције испада) и то: 
 
− на делу објекта према предњем дворишту мање од 1,2 m, али укупна 

површина грађевинских елемената не може прећи 50% уличне фасаде изнад 
приземља, 

− на делу објекта према бочном дворишту мање од 0,6 m, али укупна 
површина грађевинских елемената не може прећи 30% бочне фасаде изнад 
приземља, 

− на делу објекта према задњем дворишту (најмањег растојања од стражње линије 
суседне грађевинске парцеле од 5,0 m) мање од 1,2 m, али укупна површина 
грађевинских елемената не може прећи 30% стражње фасаде изнад приземља. 

 
Отворене спољне степенице могу се постављати на предњи део објекта ако је 

грађевинска линија увучена у односу на регулациону линију за 5,0 m и ако те 
степенице савлађају висину од 0,9 m. 

Степенице које савлађују висину вишу од 0,9 м улазе у основни габарит објекта. 
 Изградњом степеница до висине од 0,9 m не сме се ометати пролаз и друге 
функције дворишта. 

Грађевински елементи испод коте тротоара - подрумске етаже могу прећи 
грађевинску (односно регулациону линију) рачунајући од основног габарита објекта 
до хоризонталне пројекције испада и то: 
 
− стопе темеља и подрумски зидови мање од 0,15 m до дубине од 2,6 m 

испод површине тротоара, а испод те дубине мање од 0,5 m, 
− шахтови подрумских просторија до нивоа коте тротоара мање од 1,0 m. 

 
Вишеспратни слободностојећи стамбени објекат не може заклањати директно 

осунчање другом објекту више од половине трајања директног осунчања. 
 Отварање отвора на просторијама за становање као и атељеима и пословним 
просторијама на бочним фасадама може се дозволити ако је међусобан размак између 
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објеката (укупно са испадима) једнак или већи од 4,0 m. Ако је међусобни размак од 
3,0 m до 4,0 m дозвољено је отварање отвора на просторијама нестамбене намене уз 
услов да доња кота на коју се оставља отвор буде једнака или виша од 1,8 m. 

Изградњом крова не сме се нарушити ваздушна линија суседне парцеле, а 
одводња атмосферских падавина са кровних површина мора се решити у оквиру 
грађевинске парцеле на којој се гради објекат. 
 

АРХИТЕКТОНСКО, ОДНОСНО ЕСТЕТСКО ОБЛИКОВАЊЕ 
ПОЈЕДИНИХ ЕЛЕМЕНАТА ОБЈЕКТА 

Фасаде објеката могу бити малтерисане у боји по избору пројектанта, од 
фасадне опеке, природног или вештачког камена итд. 
 Обавезна је израда косог крова. Кровни покривач у зависности од нагиба 
кровне конструкције. 

Висина надзитка стамбене поткровне етаже износи највише 2,2 m рачунајући 
од коте пода поткровне етаже до тачке прелома кровне висине, а одређује се 
према конкретном случају. 
 Могућа је изградња мансардног крова са одговарајућим нагибима конструкције. 

Архитектонским облицима, употребљеним материјалима и бојама мора се 
тежити ка успостављању јединствене естетски визуелне целине објекта. 
 Архитектонским облицима, употребљеним материјалима и бојама мора се 
тежити ка успостављању јединствене естетски визуелне целине свих објеката у оквиру 
грађевинске парцеле. 
 

УСЛОВИ ЗА ОБНОВУ И РЕКОНСТРУКЦИЈУ ОБЈЕКАТА 
 

Обнова и реконструкција постојећих објеката може се дозволити под 
следећим условима: 
 
− замена постојећег објекта новим објектом може се дозволити у оквиру услова 

датих овим Планом, 
− реконструкција постојећих објеката може се дозволити ако се извођењем радова на 

објекту неће нарушити услови дати овим Планом, 
− ако грађевинска парцела својом изграђеношћу не задовољава услове из овог Плана 

реконструкцијом се не може дозволити доградња постојећег објекта, 
− адаптација постојећих објеката се може дозволити у оквиру намена датих 

овим Планом. 
 

Реконструкција постојећих вишепородичних објеката са равним кровом се може 
вршити надоградњом објекта до макс. дозвољене спратности прописане овим Планом. 

У случају када постојећа спратност премашује макс. дозвољену спратност 
прописану овим Планом могућа је израда косе кровне конструкције са могућношћу 
коришћења таванског простора у сврхе становања (станови, атељеи, помоћне 
просторије), а на основу Идејног пројекта уз обавезну израду Урбанистичког пројекта. 

Услови заштите животне средине, техничке, хигијенске, заштите од пожара, 
безбедносне и друге услове 
 Изградња објеката, односно извођење радова може се вршити под условом да 
се не изазову трајна оштећења, загађивање или на други начин деградирање животне 
средине. Заштита животне средине обухвата мере којима ће се заштитити вода, ваздух 
и земљиште од деградације. 

Одвођење фекалних вода решити затвореним канализационим системом, који 
ће се прикључити на насељску канализациону мрежу. 

Није дозвољена је изградња бетонских водонепропусних септичких јама. 
 На свакој грађевинској парцели мора се обезбедити минимално 30% озелењених 
површина. 

На свакој парцели вишепородичног становања мора се обезбедити бетонирани 
простор за постављање контејнера (канти) за комунални отпад. Лоцирање 
бетонираног простора за контејнере на парцели мора да буде тако да се омогући 
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лак приступ надлежне комуналне службе, односно удаљеност од других објеката и 
међа мора бити мин. 2,0 м. 

Сви објекти морају бити изграђени (реконструисани) у складу са важећим 
Законима и Правилницима који регулишу конкретну област. При пројектовању и 
извођењу радова на објектима имати у виду специфичност функционалне намене 
објекта (простора) са становишта коришћења, одржавања, односно обезбеђивања 
санитарно-хигијенских услова. 
 Избором материјала водити рачуна о њиховој отпорности са аспекта техничке и 
противпожарне заштите. При пројектовању и изградњи вишепородичних стамбених 
објеката морају се обезбедити услови за сигурну евакуацију људи у случају пожара и 
уређаји и средства за гашење пожара. 

Пословни простори у склопу вишепородичног стамбеног објекта намењени 
јавном коришћењу, као и прилази до истих морају бити урађени у складу са 
Правилником о условима за планирање и пројектовање објеката у вези са 
несметаним кретањем деце, старих, хендикепираних и инвалидних лица. 

IV. ОВИ ЛОКАЦИЈСКИ УСЛОВИ СУ ОСНОВ ЗА ИЗРАДУ ПРОЈЕКТА ЗА 
ГРАЂЕВИНСКУ ДОЗВОЛУ. 
V. ЛОКАЦИЈСКИ УСЛОВИ ВАЖЕ 12 МЕСЕЦИ ОД ДАНА ИЗДАВАЊА 
ИЛИ ДО ИСТЕКА ВАЖЕЊА ГРАЂЕВИНСКЕ ДОЗВОЛЕ ИЗДАТЕ У СКЛАДУ 
СА ТИМ УСЛОВИМА, ЗА КАТАСТАРСКУ ПАРЦЕЛУ ЗА КОЈУ ЈЕ ПОДНЕТ 
ЗАХТЕВ.  
  

Славица Гроздановић из Вршца, ул. Дечанска бр.19, поднела је захтев овом 
Одељењу 24.08.2018.године, заведен под бр. ROP- VRS-22203-LOCН-2/2018, заводни 
број 353-163/2018-IV-03, за издавање локацијских услова за доградњу и адаптацију 
стана бр.4 у вишепородичној стамбеној згради, спратности По+П+4, категорије В, 
класификациони број 112 222, на кат.парц.бр.3347/3 КО Вршац, у Вршцу, на Тргу 
Андрије Лукића бр.1. 

 
Уз захтев за издавање локацијских услова на основу усаглашеног захтева, 

приложена је следећа документација: 
- идејно решење бр. 0821/18-Р од 21.08.2018. године, израђено од стране „АРХИ – 

ПРОЈЕКАТ'' из Алибунара, Жарка Зрењанина 11-13; 
- пуномоћ за поступке у спровођењу обједињене процедуре електронским путем; 
- Решење РГЗ СКН Вршац бр.952-02-6-305/2017 од 28.03.2018. године; 
- Копију плана парцеле од 16.08.2018. године; 
- Сагласности власника станова бр.3, 5, 7, 8, 9, 11, 12, 13, 17, 18, 19, 20, 21, 22 и 23 за 

планиране радове; 
- доказ о уплати накнаде за вођење централне евиденције за издавање локацијских 

услова, у износу од 2.000,00 динара; 

 Чланом  53а став 5 Закона о планирању и изградњи, прописано је да локацијске 
услове за објекте који нису одређени у члану 133 и 134 истог закона, издаје надлежни 
орган јединице локалне самоуправе. 

 Градска административна такса у износу од 4.000,00 динара наплаћена је у 
складу са Одлуком о измени одлуке о општинским административним таксама 
("Сл.лист општине Вршац", бр. 13/2009). 

Републичка административна такса за захтев наплаћена је у износу од 310,00 
динара по тар.бр.1. Закона о републичким административним таксама ("Сл. гласник 
РС", бр. 43/2003, 51/2003 - испр., 61/2005, 101/2005 - др. закон, 5/2009, 54/2009, 50/2011, 
70/2011 - усклађени дин. изн., 55/2012 - усклађени дин. изн., 93/2012, 47/2013 - 
усклађени дин. изн., 65/2013 - др. закон, 57/2014 - усклађени дин. изн., 45/2015 - 
усклађени дин. изн., 83/2015, 112/2015 и 50/2016 - усклађени дин. изн.). 

 На ове услове може се поднети приговор градском већу Града Вршца у року 
од три дана од пријема истих. 
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Обрадио: дипл.инж.арх. Дамир Средић 

 
Доставити: 
1. Подносиоцу захтева, путем 

пуномоћника, 
2. Грађевинској инспекцији; 
3. Архиви. 

  Н А Ч Е Л Н И К 
дипл.грађ.инж. Зорица Поповић 
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