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Op{tinska uprava op{tine Aleksandrovac - Odeqewe za urbanizam i izgradwu
re{avaju}i po zahtevu VINARIJA MANASTIRA STUDENICA DOO Aleksandrovac,
ul. Kru{eva~ka br.36,op{tina Aleksandrovac, pod brojem 350-92/2020-04 od 04.12.2020.god.,
za izdavawe lokacijskih uslova na osnovu: ~lana 53a Zakona o planirawu i izgradwi
("Sl. glasnik RS", br. 72/2009, 81/2009 - ispr., 64/2010 - odluka US, 24/2011, 121/2012,
42/2013 - odluka US, 50/2013 - odluka US, 98/2013 - odluka US, 132/2014, 145/2014,
83/2018, 31/2019, 37/2019 - dr. zakon i 9/2020),Uredbe o lokacijskim uslovima ("Sl.
glasnik RS", br. 115/2020), Pravilnika o postupku sprovo|ewa objediwene procedure
elektronskim putem (Slu�beni glasnik RS br. 68/2019) i Plana generalne regulacije
Aleksandrovac ("Sl.list op{tine Aleksandrovac" br.1/2012), izdaje:

LOKACIJSKE USLOVE

Za izgradwu vinskog podruma sa stambenim prostorom, spratnosti Po+P na k.p.
br. 937/1 K.O. Stawevo. Kategorija objekta A i B je klasifikacione oznake 127 122
i 111 011.Objekat ima dve funkcionale jedinice: i to vinski podrum klasifikacije
127122, kat B sa u~e{}em od 84,70%, neto povr{ine 916,10m2 i stambeni deo objekta
klasifikacije 111011, kat A sa u~e{}em od 15,30%,neto povr{ine stambenog dela
186,59m2.Povr{ina objekta u osnovi 660m2, ukupna bruto povr{ina objekta je 1320
m2, visina objekta 8,26m. Povr{ina kat. parcele je 67397,00m2.

1.PLANSKI OSNOV

Planski osnov za izdavawe lokacijskih uslova je: Plana Generalne regulacije
op{tine Aleksandrovac ("Sl. list op{tine Aleksandrovac" br. 1/2012); zoni 4,u
tipi~nim celinama TC6 komercijalne i poslovne funkcije i TC5 zona {ume i
visokog rastiwa.
Prema planu generalne regulacije op{tine Aleksandrovac, KP br. 937/1 KO

Stawevo, nalazi se jednim delom u zoni 4 i drugim delom zoni 5. Deo predmetne
parcele koji se nalazi u zoni 4 -TC6, je predvi|en za komercijalne i poslovne
delatnosti, dok je deo parcele koji se nalazi u zoni 5, {ume i visoko rastiwe. Ova
dva dela parcele KP br. 937/1 KO Stawevo odvaja predvi|ena saobra}ajnica.

2.LOKACIJA I NAMENA:
Parcela na kojoj se planira izgradwa vinarije se nalazi u blizini leve obale

Ko�etinske reke. Izgradwa objekta se namerava u podru~ju obuhva}enom PGR-om
Aleksandrovac ( Sl.list op{tine Aleksandrovac, br.1/2012), u tipi~nim celinama
TC6 komercijalne i poslovne funkcije zona 4 i zona 5 -zona {ume i visokog
rastiwa. Predvi|ena je izgradwa objekta vinskog podruma sa stambenim prostorom,
spratnosti Po+P, koji ima povr{inu u osnovi 660 m2, a ukupna povr{ina je 1320m2.
U podrumskom delu gra|evine nalaze se prostorije za prijem i muqawe gro�|a,
degustaciona sala, prostorija sa inox tankovima gde se ~uva vino, mawa prostorija
za arhivska vina, ostava sa kuhiwom i mokri ~vorovi. U stambenom delu nalaze se
kuhiwa, dnevni boravak, dve spava}e sobe, mokri ~vor, ostava i terasa.
Obodne dimenzija objekta -gabari oko :18h32 +19,55h4
-Ukupna bruto povr{ina prizemqa je 660m2;
-Ukupna bruto povr{ina 1320m2;
-spratnost Po+P (podrum+prizemqe) ;



-Visina objekta je 8,26m.
- Indeks zauzetosti parcele: 0,98%
- Indeks izgra|enosti: 0,02
Neto korisna povr{ina 1102, 69m2
3.REGULACIONA I GRA� EVINSKA LINIJA
-Udaqenost od susednih parcela:- 201,43m-zapadna orjentacija;- 14,37 m- isto~na

orjentacija
14,3 m- severna orjentacija; - 144,22m- ju�na orjentacija
Prilaz objektu je sa severne strane parcele sa nekategorisanog puta.
Na parceli ne postoje izgra|eni objekti.

4. PRAVILA URE� EWA I GRA� EWA:

PLANSKI OSNOV: Kat. parcela br. 937/1 KO Stawevo, se nalazi u obuhvatu
Plana generalne regulacije Aleksandrovac ("Sl. list op{tine Aleksandrovac" br.
1/2012).
Prema planu generalne regulacije op{tine Aleksandrovac, KP br. 937/1 KO

Stawevo, nalazi se jednim delom u zoni 4 i drugim delom zoni 5. Deo predmetne
parcele koji se nalazi u zoni 4 je predvi|en za komercijalne i poslovne delatnosti
TC6, dok je deo parcele koji se nalazi u zoni 5, {ume i visoko rastiwe. Ova dva
dela parcele KP br. 937/1 KO Stawevo odvaja predvi|ena saobra}ajnica.

Tipi~na celina 6 (TC-6) poslovni i komercijalni objekti
Namena i na~in kori{}ewa gra|evinske parcele
Dozvoqena namena u ovoj tipi~noj celini su kompatibilne namene, komercijalne

delatnosti trgovine i prodaje, ugostiteqstva i administrativnog poslovawa, ostale
delatnosti koji pru�aju savremene usluge za potrebe stanovnika naseqa u funkciji
snabdevawa, slobodnog vremena, kulture, zabave, rekreacije i dr. i koje ne ugro�avaju
�ivotnu sredinu. Tako|e je dozvoqena i namena stanovawe kao kompatibilna
namena. Odnos stanovawa i delatnosti za gra|evinske parcele je stanovawe 0-20% :
delatnosti 80-100%.
Urbanisti~ki parametri
Poslovne i komercijalne delatnosti u stambenom tkivu (zone 2, 3 i 4)
- spratnost : P+2+Pk** (11,5m do kote venca, 15,0m do kote slemena)*
- slobodne i zel.povr{ine : min. 30% bez parkinga
- indeks izgra|enosti : maks. 2,0 maks. 2,2 (za ugaone parcele)
- indeks zauzetosti : maks. 60% (za ugaone parcele 70%)
- tipologija objekata : a) slobodnostoje}i b) u nizu
- parkirawe : 1PM/1 stan, 1PM/80m2 BGP poslovawa i trgovine
* Maksimalni nagib krovnih ravni 33 stepena.
** P+3(Ps) kod objekata sa ravnim krovom - povu~ena najvi{a eta�a (maks. 80%

povr{ine eta�e ispod), visina objekta 14,5m)

Polo�aj objekta na gra|evinskoj parceli
- Polo�aj objekta na gra|evinskoj parceli odre|en je gra|evinskom linijom

prema povr{ini za javne namene i prema granicama susednih gra|evinskih parcela.
Obavezno je postavqawe najisturenijeg dela objekta na gra|evinsku liniju prema
javnoj saobra}ajnoj povr{ini.
- Kota prizemqa najvi{e 0,2m vi{a od kote trotoara,
- Obavezno je postavqawe najisturenijeg dela objekta na gra|evinsku liniju

prema javnoj saobra}ajnoj povr{ini
- Podzemna gra|evinska linija se mo�e poklapati sa granicama parcele, ali je

po�eqno da povr{ina podzemnih eta�a ne bude ve}a od 90% povr{ine parcele,
odnosno da minimalno 10% povr{ine parcele bude nezastrto.
- Podzemna gra|evinska linija mo�e pre}i nadzemnu odnosno regulacionu liniju

- 0,15m za stope temeqa i podrumske zidove na dubini do 2,6m ispod povr{ine
trotoara odnosno 0,50m ispod te dubine kao i -1,0m {ahtovi podrumskih prostorija
do nivoa kote trotoara



- Udaqenost objekta od bo~nih granica parcele, odnosno bo~nog susednog objekta
u neprekinutim nizu iznosi 0,0m,
- Udaqenost objekta od zadwe granica parcele - najmawe 1/3h, (ali ne mawa od

5,0m, ukoliko je 1/3h mawa od 5,0m ).
- Gra|evinski elementi (erkeri, doksati, balkoni, ulazne nadstre{nice sa i bez

stubova, nadstre{nica i sl.) na uli~noj fasadi mogu da pre|u gra|evinsku odnosno
regulacionu liniju za 1,0m, tako {to ukupna povr{ina gra|evinskih elemenata ne
mo�e pre}i 50% uli~ne fasade i na minimalnoj visini od 4,0m iznad trotoara.
- Dvostrano uzidani objekat mora da se naslawa na kalkan susednog objekta u

punoj {irini kalkana i ne sme biti ve}i od postoje}eg gabarita kalkana, a izuzetno
ova {irina mo�e biti ve}a uz saglasnost vlasnika postoje}eg objekta.
- Za udaqenost pomo}nih objekata na gra|evinskoj parceli va�e ista pravila

kao i za glavne objekte. Dozvoqeno je postavqawe pomo}nih objekata na granicu
susednih gra|evinskih parcela uz obaveznu prethodnu saglasnost suseda.
Urbanisti~ki pokazateqi za parcele za nove objekte na parceli:
- Dozvoqava se izgradwa na parceli koja ima najmawu povr{inu - 600m2 i
- Najmawe {irine fronta gra|evinske parcele -15,0m
- Mogu}e korekcije datih vrednosti +/- 15%.
Intervencije na postoje}im objektima: Na postoje}im objektima dozvoqena je

rekonstrukcija i nadogradwa u skladu sa parametrima i pravilima ovog plana
za ovu tipi~nu celinu. U slu~aju pretvarawa podrumskih prostorija u poslovni
prostor, stapeni{ta za pristup poslovnim prostorijama organizovati iskqu~ivo
izvan regulacije saobra}ajnice. Postoje}i objekti koji poseduju gra|evinsku dozvolu
koja nije privremena ~iji su parametri ve}i od parametara definisanih ovim
planom, zadr�avaju postoje}e parametre.

Namena i na~in kori{}ewa gra|evinske parcele
- Poslovno - komercijalni sadr�aji razli~ite veli~ine kompleksa sa dominantnom

komercijalnom namenom: veletr�nice, skladi{ta, distributivni centri, servisi
itd, su predvi|eni kao zone du� primarnih saobra}ajnica, u okviru ostalih
kompatibilnih namena, ali i u sklopu privredne zone. U privrednoj zoni se
mogu organizovati vi{efunkcionalni me{oviti proizvodno-komercijalni sadr�aji
i kompleksi posebne namene. Dozvoqene su sve grupe delatnosti osim onih koje
ugro�avaju qude i �ivotnu sredinu (zemqi{te, vazduh i vodu). Dozvoqeno je
organizovati stanovawe na parceli, odnos delatnosti : stanovawe: 80% : 20%.
Minimalna komunalna opremqenost gra|evinske parcele: elektri~ka energija,

TK instalacije, vodovod, kanalizacija i centralno grajawe (za a.1), odnosno
elektri~ka energija, TK instalacije, vodovod i kanalizacija (za a.2).

Na podru~ju {umskog zemqi{ta nije dozvoqena promena sastava {umskih
sastojina i wihova eksploatacija, suprotno op{tim i posebnim {umskim osnovama.
Za formirawe vetroza{titnih pojaseva u koridorima saobra}ajnica i poqoza{titnih
pojaseva na poqoprivrednom zemqi{tu, preporu~uje se minimalna {irina od 10m na
ugro�enim lokalitetima. Za formirawe za{titnih {umskih pojaseva na kontaktu:
- izgra|enih stambenih zona i planiranih privrednih zona;
- zona planiranih za stambenu izgradwu i planiranih privrednih zona; i
- kanala i planiranih privrednih zona
odre|uje se minimalna {irina od 10m i to uvek u okviru privrednih zona.
Objekti koji mogu da se grade su:
- objekti za turisti~ko-rekreativne svrhe;
- prate}i objekti ({ank-barovi, nastre{nice, odmori{ta, prostorije za opremu

i sl.); i
- parterno ure|ewe (odmori{ta, staze i sl.).
Za formirawe vetroza{titnih pojaseva u koridorima saobra}ajnica i poqoza{titnih

pojaseva na poqoprivrednom zemqi{tu, preporu~uje se minimalna {irina od
10m na ugro�enim lokalitetima. Za formirawe za{titnih {umskih pojaseva na
kontaktu:- izgra|enih stambenih zona i planiranih privrednih zona;-zona planiranih
za stambenu izgradwu i planiranih privrednih zona; i - kanala i planiranih



privrednih zona odre|uje se minimalna {irina od 10m i to uvek u okviru privrednih
zona.
Objekti ne smeju da se grade od betona, ve} je obavezna upotreba prirodnih

materijala (drvo, kamen, {indra) i tradicionalnih formi. Prate}i objekti ({ank-
barovi, odmori{ta, prostorije za opremu i sl.) mogu biti povr{ine do 40m2,
maksimalne spratnosti P+Pk. Najve}e dozvoqene visine nastre{nica su 7m.
Maksimalna visina nadzitka potkrovne eta�e pri izgradwi klasi~nog krova je

1,6m, odnosno 2,2m od kote poda potkrovqa do preloma kosine mansardnog krova. Za
osvetqewe novog korisnog prostora u Tavanima ili potkrovqima koristiti prozore
postavqene u ravni krova, ili postavqawem vertikalnih krovnih prozora - krovnih
"baxa" i to tako da na jednom objektu mo�e biti samo jedan red krovnih baxa na
istoj visini. Maksimalna dozvoqena ~ista visina krovne "baxe" je 2,60m od kote
poda. Najve}a dozvoqena ukupna povr{ina osnove krovnih "baxa" je 30% povr{ine
osnove krova. Oblik i {irina "baxe" moraju biti uskla|eni sa elementima fasade
i pratiti ritam otvora na dowim eta�ama.

Radovi na postoje}em objektu, {to va�i i za izgradwu novih objekata ne smeju:
ugroziti na~in kori{}ewa predmetnog i susednih objekata, ugroziti stabilnost
objekta na kome se izvode radovi, kao ni susednih objekata, sa aspekta geotehni~kih,
geolo{kih i seizmi~kih karakteristika tla i stati~kih i konstruktivnih karakteristika
objekta, u svemu prema propisima za izgradwu objakata,ugroziti �ivotnu sredinu,
prirodna i kulturna dobra.
Uslovi za sve intervencije na ugaonim objektima i objektima koji su reperi u

prostoru moraju biti visokog standarda u pogledu oblikovawa, volumena, sadr�aja
i materijalizacije. Odgovaraju}im intervencijama na novim i postoje}im objektima
treba obezbediti da se atmosferske padavine odvode sa zgrade i drugih nepropusnih
povr{ina na sopstvenu ili javnu gra|evinsku parcelu, a ne na susedne gra|evinske
parcele. U slu~aju nove izgradwe ili intervencija na postoje}im objektima
maksimalne urbanisti~ke parametre uskladiti sa parametrima definisanim ovim
Planom.
Prema referentnoj karti 3b na ju�nom delu parcele planirana je saobra}ajnica,

profil 6a-6a (1+2,75+2,75+1) m sa regulacionom pojasom od 7,5 m . Na severoistoku
i severozapadu regulacioni pojas je 7,5m.
5. USLOVI PROJEKTOVAWA I PRIKQU^EWA
- Elektri~na mre�a: Uslovi za projektovawe i prikqu~ewe br: 8H.1.1.0-D07.06-

367791-20, od 15.12.2020.god., izdati od EPS Distibucije, DOO Beograd, Ogranak
Elektrodistribucija Kru{evac, sa ugovorom o pru�awu usluge za prikqu~ewe na
distributivni sistem el.energije
- Tehni~ki uslovi za ukr{tawe i paralelno vo|ewe br: D0911-367869/2, od

21.12.2020.god., izdati od strane "EPS-a Distribucija d.o.o. Beograd ODS- Ogranak
Kru{evac",
- Vodovod i kanalizacija: Tehni~ki uslovi izdati od JKSP Aleksandrovac , br.

4255/20-U od 25.12.2020.godine. Uslovi prikqu~ewa postoje. *Za raskopavawe javnih
povr{ina potrebno je pribaviti saglasnost.
- Vodni uslovi broj: 9848/1 od 21.12. 2020. godine izdati od Javnog vodoprivredno

preduze}a Srbijavode Beograd Vodoprivredni centar Morava Ni{, RJ Zapadna
Morava ^a~ak:Po zavr{etku izgradwe objekta i tehni~kog pregleda objekta, investitor
je u obavezi da se obrati Javnom vodoprivrednom preduze}u sa zahtevom za izdavawe
vodne dozvole.
- Tehni~ki uslovi TELEKOM AD Beograd broj 384380/2-2020 od 16.12.2020.godine.
Uslovi za{tita kulturnih dobara: ako se u toku izvo|ewa gra|evinskih i

drugih radova nai|e na arheolo{ka nalazi{ta ili arheolo{ke predmete (dobra
koja u�ivaju prethodnu za{titu zakona), izvo|a~ radova je du�an da odmah, bez
odlagawa prekine radove i obavesti Zavod za za{titu spomenika kulture Kraqevo
i da preduzme mere da se nalaz ne uni{ti i ne o{teti i da se sa~uva na mestu i
polo�aju u kome je otkriven - ~lan 109. Zakona o kulturnim dobrima (Sl. glasnik
RS broj 71/94).
6. Na parceli ne postoje objekti koje je potrebno ukloniti,



7. SASTAVNI DEO OVIH LOKACIJSKIH USLOVA JE:
IDR - Glavna Sveska 0 i Sveska 1 - Projekat arhitekture Izgradwa vinskog

podruma sa stambenim prostorom, spratnosti/Po+P/ Vinski podrum klasifikacije
127122, kat B sa u~e{}em od 84,70% Stambeni objekat klasifikacije 111011,
kat A sa u~e{}em od 15,30% na kat.parceli br 937/1 KO Stawevo, op{tina
Aleksandrovac br. IDR-112/20 od decembar 2020 god. - projektanta GR Savi} N&ND
In�ewering, ul.Ja{e Petrovi}a br.18/36, Aleksandrovac; Grafi~ka dokumentacija
idejnog re{ewa u dwg i pdf - formatu. Situacioni plan za kat.par.br.937/1 KO
Stawevo, decembar 2020.god., GRSavi} N&ND In�ewering;Katastarsko topografski
plan februar 2019.god., Geodetska radwa Piramida;
Informacija o lokaciji br.350-26/2019-04 od 25.03.2019.godine, ovog Odeqewa.
Kopija plana vodova br.956-01-306-19524/2020 od 09.12.2020.god., RGZ SKN Odeqewe

za katastar vodova; Kopija katastarskog plana br.952-04-21100/2020 od 08.12.2020.godine
za kat.par.br.937/1 Ko Stawevo, RGZ, SKN Aleksandrovac; Ovla{}ewe za Lidiju
Savi} od Vinarije manastira Studenica doo, od 17.09.2020.godine;
- Tehni~ki uslovi za prikqu~ewe 8H.1.1.0-D07.06-367791-20, od 15.12.2020.god.,

izdati od EPS Distibucije, DOO Beograd, ODS- Ogranak Kru{evac.
- Tehni~ki uslovi za ukr{tawe i paralelno vo|ewe br: D0911-367869/2, od

21.12.2020.god., izdati od strane "EPS-a Distribucija d.o.o.Beograd ODS- Ogranak
Kru{evac",
- Tehni~ki uslovi za prikqu~ewe na postoje}u vodovodnu i kanalizacionu mre�u

izdati od JKSP "Aleksandrovac", br. 4255/20-U od 25.12.2020.godine.
- Vodni uslovi broj: 9848/1 od 21.12.2020. godine, izdati od Javnog vodoprivredno

preduze}a Srbijavode Beograd Vodoprivredni centar Morava Ni{, RJ Zapadna
Morava ^a~ak.
- Tehni~ki uslovi TELEKOM AD Beograd broj 384380/2-2020 od 16.12.2020.godine.

8. Lokacijski uslovi va�e 24 meseci od dana izdavawa ili do isteka va�ewa
gra|evinske dozvole izdate u skladu sa tim uslovima, za katastarsku parcelu za koju
je podnet zahtev;
9. U skladu sa odlukom o op{tinskim administrativnim taksama (Slu�beni list

op{tine Aleksandrovac, br. 1/2009 ), Lokacijski uslovi- izdaju se uz naplatu takse
u iznosu od 4500,00dinara, shodno tarifnom broju 9. Lokacijski uslovi- izdaju se uz
naplatu takse centralnog registra u iznosu od 1.000,00dinara ("Sl. glasnik RS",br.
106/2015).
10. Na izdate Lokacijske uslove mo�e se podneti prigovor nadle�nom

op{tinskom, ve}u, u roku od 3 dana od dana dostavqawa lokacijskih uslova shodno
~l. 13. Pravilnika o postupku sprovo|ewa objediwene procedure (Slu�beni glasnik
RS br.68/2019).

NA^ELNIK OP[TINSKE UPRAVE
Milan Mini}, dipl. pravnik


