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Одељење за урбанизам, имовинско-правне, комуналне и грађевинске послове Општинске
управе Општине Владичин Хан, решавајући по захтеву Горана Ристића, ул. џџџџџџџџџџ,
џџџџџџџџџџџ, који је поднела пуномоћник Миљана Игњатовић из џџџџџџџ, а на основу
члана 53а. 54. 55. 56. и 57. Закона о планирању и изградњи РС, („Сл. Гласник РС“, број
72/09, 81/09, 24/2011, 121/2012, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019, 9/2020,
52/2021 и 62/2023), Правилника о класификацији објеката („Сл. Гласник РС“, број 22/2015),
Правилника о поступку спровођења обједињене процедуре електронским путем („Сл.
Гласник РС“, број 96/2023), Уредбе о локацијским условима („Сл. Гласник РС“, број
87/2023), Плана генералне регулације насеља Владичин Хан („Сл. гласник Града Врања број
11/2021, 35/2021 и 15/2023) и Урбанистичког пројекта од марта 2025.године са бројем
потврде IV 35-16/2025-05 од 23.05.2025.године, а по овлашћењу садржаном у Правилнику о
организацији и систематизацији радних места у Општинској управи општине Владичин
Хан, издаје

 

ЛОКАЦИЈСКЕ  УСЛОВЕ

за изградњу пословног објекта спратности П+0, БРГП 457,74 м2, објекат категорије В,
класификациони број 122012 – пословне зграде (100%) на кп.бр. 483/2 (2138м2) КО
Владичин Хан. На парцели нема изграђених објеката. Изградња објекта није могућа без
испуњења додатних услова од стране ЕДС.

Правила грађења се утврђују на основу Плана генералне регулације насеља Владичин Хан
(„Сл. гласник Града Врања број 11/2021, 35/2021 и 15/2023)  по коме се предметна локација
налази у зони 1 – Центар, ТЦ 7г – комерцијални садржаји, трговина, угоститељство, услуге,
пословање.

Планом су дефинисана општа правила грађења која су заједничка за све зоне и целине у
осталом грађевинском земљишту као и појединачна правила која су дефинисана за сваку
карактеристичну зону. Правила важе за изградњу објеката, замену, доградњу и
реконструкцију постојећих, односно приликом реконструкције и доградње постојећих
објеката не могу се прекорачити урбанистички параметри дефисани овим планом.

Предметна грађевинска парцела је намене ТЦ 7г - комерцијални садржаји, трговина,
угоститељство, услуге, пословање и директно је везана на постојећу улицу са западне



стране а према планском документу и условима управљача.

Правила грађења која важе за ТЦ 7г:

Индекс изграђености: максимум 1,0  ( 0,6 за парцеле преко 1000m²),

                                         максимум 2,0  (за појединачне парцеле у ужем центру)

Висина објеката:        максимум П+1 (у складу са зоном у којој се налази), осим за ТЦ 7г
где је максимална дозвољена спратност П+2+Пк
Најмања површина грађевинске парцеле за изградњу објекта: је 300,0m², а најмања 
ширина грађевинске парцеле је 10,0m.
Грађевинска линија на 25.оо м од осе колосека на западу према железничкој прузи,
односно на 5,оо м од регулационе линије на истоку према реци Ј.Морава,
Паркирање: паркинг према улици,
Број паркинг места:

- трговина - 1ПМ / 50,0m2 продајног простора,

- администрација и пословање - 1ПМ / 60,0m2 нето етажне  површине,

- угоститељски објекти – 1ПМ на два постављена стола,

Проценат озелењених површина на парцели (без паркинга): минимум 15%
Могуће организовати становање на парцели максимум 20%.

На грађевинским парцелама уз пословне и производне објекте (изузев ТЦ 7а)  могу се
градити помоћни објекти и то: гараже, оставе, портирнице и слично, који могу
појединачно бити корисне површине до 30,00m², као и настрешнице,   тремови и
слично.
Помоћни објекти се не обрачунавају у индексе, с тим да под помоћним објектима не
може бити више од 10% површине парцеле.
  Минимална комунална опремљеност грађевинске парцеле: електрична енергија, ТК
инсталације, водовод, канализација.

Нове објекте поставити у границама грађевинских  линија према правилима  Плана. Могућа
је фазна изградња на грађевинској парцели, тако да свака фаза представља грађевинску и
функционалну целину. С обзиром да је део блокова раеализован нове објекте градити на
грађевинској линији суседних објеката, тако да се од постојећих и нових објеката формира
уједначен улични фронт.

На графичким прилозима урбанистичких решења појединих комуналних инфраструктура су
приказане оријентационе трасе инфраструктура, јер не постоји израђен ажуран катастар
подземних водова, као ни тачно дефинисане трасе надземних водова. Стога ће положај
грађевинске линије у односу на инфраструктурне објекте и водове и њихове заштитне
појасеве бити одређен:

у складу са тачном позицијом траса инфраструктура из овереног ситуационог плана
(катастарско – топографске подлоге), који уз захтев доставља инвеститор;
у складу са условима надлежних комуналних организација које исте издају за потребе
издавања локацијских услова и информације о локацији за појединачне објекте.

Највећа висина надзитка поткровних етажа, при изградњи класичног крова је 1,6m, а нагиб
кровних равни највише 450. Предвидети кровне "баџе" на стамбеним просторијама. Није



дозвољена изградња мансардног крова са препустима,нити кровне етаже која својим
грабаритом на било који начин излази из грабарита објекта.

Уколико се предвиђају препусти на фасадним површинама у виду еркера или балкона, они
су могући на најмањој висини 3,0m изнад коте терена тако да препуст не буде већи и то:

на делу објекта према предњем дворишту - 1,2m, а највећа дозвољена површина ових
препуста 50% од површине фасаде изнад приземља;
на делу објекта према бочном дворишту претежно северне оријентације и најмање
удаљености 1,5m од границе грађевинске парцеле – 0,6m, тако да највећа дозвољена
површина ових препуста 30% од површине бочне фасаде изнад приземља;
на делу објекта према бочном дворишту претежно јужне оријентације и најмање
удаљености 2,5m од границе грађевинске парцеле – 0,9m, тако да највећа дозвољена
површина ових препуста 30% од површине бочне фасаде изнад приземља;
на делу објекта према задњем дворишту најмање удаљености 5,0m од задње границе
грађевинске парцеле - 1,2m, а највећа дозвољена површина ових препуста 30% од
површине задње фасаде изнад приземља.

Кота приземља објекта може да буде највише 1.2m виша од приступне саобраћајнице у
случају када се у приземљу предвиђа стамбена намена. Објекти могу имати подрум или
сутерен. Уколико се у оквиру објеката планира нестамбена намена – пословање, кота улаза
може бити највише 0,2m виша од нулте коте, при чему се висинска разлика савлађује
денивелацијом унутар објекта.

Грађевинску парцелу оградити искључиво транспарентном оградом највеће висине 1,5m,
тако да висина зиданог дела може бити највише 1,0m. Изузетак представљају објекти у
отвореним блоковима.

Урбанистичке параметре на парцели ускладити са Елаборатом о геотехничким и
геомеханичким истраживањима, уколико се парцела налази на теренима условно повољним
за грађење.

Спајање две или више постојећих катастарских парцела, ради формирања једне грађевинске
парцеле вршити искључиво у оквиру граница целих катастарских парцела. На овако
формираним грађевинским парцелама важе правила изградње за планирану намену односно
типичну целину и није могућа њихова промена, а капацитети се одређују на основу
површине новоформиране грађевинске парцеле.

Приступ грађевинским парцелама са јавне површине може се обезбедити и преко
сукорисничких површина, односно грађевинске парцеле интерног колског приступа. На
новоформираним грађевинским парцелама важе правила изградње за планирану намену и и
није могућа њихова промена, а капацитети се одређују на основу површине сваке
појединачне нове грађевинске парцеле.

 

Зелене површине на грађевинском земљишту остале намене

Без обзира на разноликост по квалитету и   декоративно-естетској вредности, све заједно
заузимају значајно место у целокупном фонду градског зеленила. Едуковањем, разним
облицима такмичења за најлепше уређене окућнице и доделом адекватних награда у виду
садног материјала, ове површине могу добити нови изглед и постати  значајан  чинилац  у
стварању хуманијих и лепших амбијенталних целина града.



 

На источној страни парцеле је планирано зеленило уз реку Јужну Мораву.

Према режиму коришћења и намени површина планиране категорије зелених површина су
груписане у следеће категорије:

парковске површине,
блоковско зеленило,
зеленило на појединачним парцелама јавне намене,
линијско зеленило - дрвореди - у регулацији колских и пешачких саобраћајница,
зелене површине у регулацији саобраћајница,
заштитне зелене површине уз железничку пругу, канале и остало водно земљиште.

Зелене површине планирати тако да буду у функцији простора у коме се налазе, како би се остварила
задовољавајућа функционално-просторна организација насеља као целине. Систем зеленила, треба
да прати организацију урбаног система са акцентом на спровођењу принципа повезаности и
непрекидности. У том смислу, посебан значај имају дрвореди који  зелене површине града повезују у
јединствен систем градског зеленила.

Уз поштовање основних принципа озелењавања вршити реконструкцију и уређење постојећих
парковских површина и слободних неуређених површина у отвореним блоковима. Извршити
снимање постојећег стања објеката и анализу потреба корисника, како би се адекватном наменом и
организацијом простора,   обезбедили оптимални услови корисницима различитих категорија (деца
различитог узраста, радно активно становништво,пензионери). Посебну пажњу усмерити према
уређењу и заштити зелених површина и постојеће вегетације у центру насеља.       

Основне мере за повећање о обезбеђење енергетске ефикасности се односе на правилан
избор омотача зграде (кров, зидови, прозори), грејање објеката (котларница, подстаница),
регулацију-положај објекта и осветљење и слично.

Попречни профили постојеће примарне мреже саобраћајница остају као у постојећем
стању, са обавезном реконструкцијом коловозног застора на местима где је то
потребно. Приликом изградње новопланираних саобраћајница, поштовати одређене
стандарде по питању попречног профила.
У постојећим, изграђеним насељима, регулација улица остаје непромењена, осим ако
постоји потреба за њеном изменом, односно побољшањем саобраћајног решења,
нивелације, стварање нове јавне површине и друго.
Код интервенција које имају за циљ проширење саобраћајница потребно је да се
израде идејни пројекти саобраћајница којима би се прецизно сагледао простор и сви
елементи за планиране интервенције.

Ограде, дрвеће и засаде поред јавних путева подизати тако да не ометају прегледност
јавног пута и не угрожавају безбедност одвијања саобраћаја.                      
                                                                 

Израда урбанистичког пројекта и потврђивање на Комисији за планове, је обавезна за
свако одступање од Планом задатих урбанистичких параметара (изграђеност, висина,
величина парцеле, ширина фронта и друго). Дозвољено је одступање 10% - максимум
20% у односу на Планом дефинисане параметре, које ће бити прецизно одређено кроз
сагледавање микро локације у оквиру израде, јавне презентације и верификације
урбанистичког пројекта.



За интервенције на локацијама на којима није дефинисана зона градње, које се налазе у зони
железничке пруге, неопходна је сарадња   и сагласност „Инфраструктура железнице Србије“ АД.
Ограничена изградња, што подразумева реконструкцију, адаптацију и санацију на постојећим
објектима који чине градско језгро насеља (улице Светосавска и Слободана Пенезића,  је дозвољена
на удаљености   минимум 6,0m од осе колосека, уз претходно прибављену сагласност
“Инфраструктура железнице Србије“ АД, кроз локацијске услове. У појасу ограничене градње могу
се планирати градске саобраћајнице, уз претходно прибављену сагласност “Инфраструктура
железнице Србије“ АД.

За изградњу нових објеката, на удаљености мањој од 25,0m, а већој од 6,0m, од осовине пруге,
неопходно је обезбедити сагласност “Инфраструктура железнице Србије“ АД.

Израда урбанистичког пројекта је обавезна за све локације на којима се планира
изградња вишепородичних стамбених објеката (ТЦ5) и комерцијалних садржаја (ТЦ7).

Потребе за паркирањем решити по правилу у оквиру грађевинске парцеле, у гаражи у
објекту или на грађевинској парцели.

Уколико се приликом спровођења Плана генералне регулације покаже да   Просторним
планом или Планом генералне регулације није дефинисан неки битан параметар, исти се 
може дефинисати приликом израде урбанистичког пројекта или приликом издавања
локацијских услова на основу општих правила парцелације и регулације.

 

Услови за пројектовање и прикључење од имаоца јавних овлашћења:

ЈП за водоснабдевање и канализацију Водовод, Владичин Хан, Услови за пројектовање
и прикључење број 816/25-858 од 26.03.2025.године,
Телеком Србија – Дирекција за технику Ниш, Технички услови за пројектовање и
извођење радова, број Д211-133865/3-2025 од 28.03.2025.године,
Електродистрибуција Србије - Огранак Врање, Услови за пројектовање и прикључење
бр. 8Т.1.1.0-Д-07.06-242561-25 од   20.06.2025. године са констатацијом да изградња
објекта није могућа без испуњења додатних услова – изградити нисконапонски
кабловски вод типа РР00-А 4x50мм2 од ТС Ерозија до KПK на фасади објекта са
реконструкцијом ТС,
ЈП за комунално уређење Владичин Хан,Услови за пројектовање број 464 од
31.03.2025.године,
МУП РС – Сектор за ванредне ситуације – Одељење у Врању, Услови у погледу мера
заштите од пожара 07.10.1 број 217-5345/25-1 од 08.07.2025.године – применити мере
заштите од пожара и експлозија утврђене законима, техничким прописима,
стандардима и другим актима којима је уређена ова област,
Министарство заштите животне средине РС – Обавештење број 002720368 2025 од
19.06.2025.године, да не постоји обавеза покретања процедуре процене утицаја на
животну средину за наведени објекат,

Сви напред побројани услови саставни су део локацијских услова и морају бити
испоштовани по сваком наводу приликом пројектовања   и извођења радова. За све
настале штете због непоштовања неког од издатих услова од стране јавних предузећа,
трошкове сноси инвеститор.

 

ПОСЕБНИ УСЛОВИ:



Инвеститор је дужан да приликом извођења радова не оштети суседне објекте, а ако дође до
оштећења  да евентуалну штету надокнади.

Инвеститор је у обавези да изради пројектно-техничку документацију у складу са Законом о
планирању и изградњи РС („Сл. Гласник РС“, број 72/09, 81/09, 24/2011, 121/2012, 132/2014,
145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019, 9/2020, 52/2021 и 62/2023) и Правилником којим се
уређује садржина техничке документације.

Инвеститор је у обавези да прибави техничку документацију и да се посебним
електронским захтевом обрати овом одељењу преко Система електронске обједињене
процедуре за добијање грађевинске дозволе, а у складу са чл. 135. Закона о планирању и
изградњи РС („Сл. Гласник РС“, број 72/09, 81/09, 24/2011, 121/2012, 132/2014, 145/2014,
83/2018, 31/2019, 37/2019, 9/2020, 52/2021 и 62/2023).

Локацијски услови важе две године од дана издавања или до истека важења грађевинске
дозволе издате у складу са тим условима, за катастарску парцелу за коју је поднет захтев.

Подносилац захтева може поднети захтев за измену једног или више услова за пројектовање,
односно прикључење објекта на инфраструктурну мрежу у ком случају се врши измена
локацијских услова.

Уз захтев за издавање локацијских услова је приложено идејно решење планиране изградње
израђено од стране „ТЕКИНГ“ доо џџџџ, џџџџџџџџџџџџџ, џџџџџџџџџџџ под бр. 010/25-
ИДР/0 од јуна 2025.године (главна свеска) и бр. 010/25-ИДР/1 од јуна 2025.године (пројекат
архитектуре).

У оквиру обједињене процедуре надлежни орган је по службеној дужности прибавио горе
наведене услове за пројектовање од стране имаоца јавних овлашћења,  копију плана водова
Службе за катастар водова Врање под бр. 952-308-14220/2025 од 06.06.2025.године и копију
плана издату од Службе за катастар непокретности Владичин Хан бр. 952-04-074-11442/2025
од 11.06.2025.године.

 

Одељење за урбанизам, имовинско-правне, комуналне и грађевинске послове Општинске
управе Општине Владичин Хан је ценило приложене доказе, па је на основу члана 53а. 54.
55. 56. и 57. Закона о планирању и изградњи РС („Сл. Гласник РС“, број 72/09, 81/09,
24/2011, 121/2012, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019, 9/2020, 52/2021 и 62/2023),
Правилника о класификацији објеката („Сл. Гласник РС“, број 22/2015), Правилника о
поступку спровођења обједињене процедуре електронским путем („Сл. Гласник РС“, број
96/2023), Плана генералне регулације насеља Владичин Хан („Сл. гласник Града Врања број
11/2021, 35/2021 и 15/2023) и Урбанистичког пројекта од марта 2025.године са бројем
потврде IV 35-16/2025-05 од 23.05.2025.године, а по овлашћењу садржаном у Правилнику о
организацији и систематизацији радних места у Општинској управи општине Владичин
Хан, одлучено као у диспозитиву локацијских услова.

УПУТСТВО О ПРАВНОМ СРЕДСТВУ: На издате локацијске услове се може поднети
приговор надлежном општинском већу у року од три дана од дана достављања локацијских
услова.                                                             

          САМОСТАЛНИ САВЕТНИК                           

                                                                            Милош Јовановић, д.и.а.       


