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РЕПУБЛИКА СРБИЈА 

АУТОНОМНА ПОКРАЈИНА ВОЈВОДИНЕ 

ОПШТИНА АДА 

ОПШТИНСКА УПРАВА АДА 

Одељење за комуналне послове, урбанизам, 
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Датум: 07.06.2019. године.           

 

           

Одељење за комуналне послове, урбанизам, грађевинарство и заштиту животне средине 

Општинске управе општине Ада поступајући по захтеву Јавног предузећа за Рекреацију 

АДИЦА (МБ: 08681350) из Аде, улица Змај Јовина 25/б, под бројем предмета АПР: 

ROP-ADA-9666-LOCH-2/2019 и под заводним бројем 353-10/2019-05 од 15.04.2019. године 

поднето путем пуномоћника Елеонора Апро дипл.инж.арх. (ЈМБГ: 0407964825109) из 

Аде, улица 9.Мај број 8  за израду Локацијских услова за изградњу Welnes Centra  у Ади 

на кат.парцелама број 3343 К.О.Ада на основу члана 53а,54,55,56 и 57 Закона о 

планирању и изградњи („Службени гласник РС” бр. 72/2009 и 81/2009 - испр. 64/2010- 

одлука УС, 24/2011, 121/2012 и 42/2013- одлука УС 50/2013- одлука УС, 98/2013 одлука УС 

132/2014, 145/2014, 83/2018 и 31/2019) и на основу Просторног плана Општине Ада 

(“Службени лист Општине Ада, број 12/2009), План генералне регулације за насеље Ада и 

Мол (“Службени лист Општине Ада“, број 13/2016), и члана 12. Одлуке о општинској 

управи општине Ада (”Службени лист општине Ада”, број 40/16,9/2017 и 15/2018), 

Правилника о класификацији објеката (”Службени гласник РС”, број 1/2015), Правилника о 

поступку спровођења обједињене процедуре електронским путем (”Службени гласник РС”, 

број 113/2015,96/2016 и 120/2017), доноси следеће:   

 

 

ЛОКАЦИЈСКЕ УСЛОВЕ 

 
ИЗДАЈУ СЕ ЛОКАЦИЈСКИ УСЛОВИ којим се утврђују сви услови и подаци 

потребни за израду техничке документације за изградњу Welnes Centra  у Ади на 

кат.парцелама број 3343 К.О.Ада, на земљишту у грађевинском подручју. 

 

1. Услови за локацију и правила грађења 

 

1.1. Врста и намена објекта 
 

-   Предметна локација се налази у Ади  на кат. парцели бр. 3343 К.О.Ада површине 

57257 m
2
. 

-  Локација предметног објекта се налази у блоку 25 према графичком прилогу ПГР 

насеља Аде и Мол.  

 

 

 

 

 



353-10/2019-05 2

 

ЗОНЕ СПОРТА И РЕКРЕАЦИЈЕ 
 

Врста и намена објеката 
 

Главни објекти: објекти намењени за спорт и рекреацију (отворени и затворени спортско-

рекреативни терени и објекти), туристички и угоститељски објекти (за пружање услуге пића, 

исхране и, евентуално, смештаја), пословни објекти (продавнице, агенције, салони и други 

услужни садржаји компатибилне намене) и у комбинацијама. 

 

Други објекти на парцели: гараже, оставе, гардеробе и свлачионице, купатила и тоалети, 

трибине и надстрешнице, водонепропусне бетонске септичке јаме (као прелазно решење до 

прикључења на несељску канализациону мрежу), бунари, ограде, трафо станице и сл. 

 

Пословне делатности које се могу дозволити у овој зони су из области: спорта и 

рекреације, трговине на мало, угоститељства и услужних делатности, које су компатибилне 

спорту, рекреацији и туризму и не нарушавају животну средину. Трговине на велико, 

производне и складишне делатности у оквиру ове зоне нису дозвољене. 

 

Врста објеката: објекти могу бити слободностојећи и објекти у прекинутом низу. 

 

Услови за парцелацију, препарцелацију и формирање грађевинске парцеле 
 

Величина парцеле у зони спорта, рекреације и туризма мора бити довољна да прими све 

планиране садржаје основне намене, као и пратеће садржаје, у склопу једне функционалне 

целине, уз обезбеђење дозвољеног индекса заузетости или индекса изграђености, при чему 

поједини комплекси могу бити на једној или више грађевинских парцела. 

Површина грађевинске парцеле износи минимално 500 m
2
, са ширином уличног фронта од 

минимално 10,0 m. Максимална величина парцеле у овој зони није лимитирана. 

 

Положај објеката у односу на регулацију и у односу на границе парцеле 
 

Објекти се граде до грађевинске линије или унутар површине ограничене грађевинским 

линијама. Предња грађевинска линија је увучена у односу на регулациону линију улице за 

мин. 5,0 m, с тим да изузетно, за портирнице, продавнице и сличне објекте, ово растојање 

може бити и мање, односно грађевинска линија се може поклопити са регулационом. 

 

Грађевинска линија у односу на остале границе парцеле са суседима је увучена за мин. 3,0 

m. Изузетно, и уз сагласност суседа, ово растојање може бити и мање, односно објекат се 

може поставити на заједничку међу (до границе парцеле), под условом да међусобни 

размак између објеката на две суседне парцеле буде већи од половине висине вишег 

објекта и да су задовољени услови противпожарне заштите. 

 

Највећи дозвољени индекс заузетости парцеле 
 

У овој зони треба испоштовати максимални индекс заузетости парцеле или максимални 

индекс изграђености парцеле: 

- индекс заузетости парцеле је максимално 40%;  

- у склопу парцеле обезбедити мин. 40% зелених површинa 
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Највећа дозвољена спратност или висина објеката 

 

За објекте у овој зони испоштовати максималну дозвољену спратност или максималну 

висину објеката, које за одрeђену намену објеката износе: 

- објекти у функцији спорта и рекреације су спратности макс. П+1 или укупне висине
 

макс. 9,0 m, с тим да могу бити и виши, ако то изискују функционални захтеви (спортска 

сала, базен и сл.), али не виши од 12,0 m; 

- угоститељски, услужни и пословни објекти су спратности макс. П+1+Пк или укупне 

висине макс. 12,0 m; 

- помоћни објекти су макс. спратности П (приземље) или макс. висине 6,0 m.    

 

За све врсте објеката дозвољена је изградња подрумске или сутеренске етаже, ако не 

постоје сметње геотехничке и хидротехничке природе.  

 

Кота приземља објекта одређује се у односу на коту нивелете јавног или приступног пута, 

односно према нултој коти објекта и то:  

- кота приземља нових објеката на равном терену не може бити нижа од коте нивелете 

јавног или приступног пута; 

- кота приземља може бити највише 1,2 m виша од коте нивелете јавног или приступног 

пута. 

 

Висина назитка поткровне етаже износи највише 1,6 m рачунајући од коте пода поткровне 

етаже до тачке прелома кровне косине. 

  

Услови за изградњу других објеката на истој грађевинској парцели 

 

На истој грађевинској парцели може бити изграђено више од једног објекта за спорт и 

рекреацију, угоститељске, услужне и друге компатибилне делатности, са одређеном 

наменом и по правилима грађења из овог Плана. 

 

Такође, се могу градити помоћни и инфраструктурни објекти, који су у функцији 

главног/главних објеката. 

Објекти (у оквиру парцеле) могу да се граде као слободностојећи и у прекинутом низу, у 

зависности од функционалних захтева и задовољавања прописаних услова заштите. 

 

Међусобна удаљеност два слободностојећа објекта и објеката у прекинутом низу је 

минимално половина висине вишег објекта, с тим да међусобни размак не може бити 

мањи од 4,0 m.  

 

Бетонске водонепропусне септичке јаме (као прелазно решење до изградње јавне 

канализационе мреже, односно прикључења на исту), треба лоцирати на парцели, удаљене 

минимално 3,0 m од свих објеката и граница парцеле. 

 

Трафостанице за сопствене потребе градити као монтажно-бетонске, зидане или узидане, 

за рад на 20 kV напонском нивоу. Минимална површина за изградњу трафостанице треба 

да буде 5,0 m х 6,0 m, а минимална удаљеност од других објеката је 3,0 m. Сагласност за 

прикључење на јавну дистрибутивну мрежу затражити од надлежног предузећа.  

 

Објекти за смештај електронских комуникационих уређаја мобилне комуникационе мреже 

и опреме за РТВ и КДС, мобилних централа и базних радио станица, могу се поставити у 
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зони спорта, рекреације и туризма, у оквиру главних објеката (у или на објекту), у складу са 

условима надлежног предузећа.  

 

Парцеле, односно комплекси, се могу ограђивати пуном (зиданом), живом зеленом, 

транспарентном или комбинованом оградом, максималне висине до 2,0 m, с тим да ограде 

на регулационој линији могу бити искључиво транспарентне или комбинација пуне и 

транспарентне ограде. Транспарентна ограда се поставља на подзид висине максимално 

0,2 m, а код комбинације, пуни део ограде не може бити виши од 0,9 m. 

 

Ограда, стубови ограде и капије морају бити на грађевинској парцели која се ограђује или 

на граници парцеле у договору са суседима. Врата и капије на уличној огради не могу се 

отварати ван регулационе линије. 

 

Дозвољено је преграђивање функционалних целина у оквиру грађевинске парцеле или 

комплекса, уз услов да висина те ограде не може бити већа од висине спољне ограде и да 

су обезбеђени проточност саобраћаја и услови противпожарне заштите.  

 

Такође, дозвољено је и засебно ограђивање спортских терена заштитном транспаретном 

оградом, уколико то захтева врста спортских активности, које се на њима одвијају, у складу 

са нормативима за конкретни спорт. 

 

Обезбеђивање приступа парцели и простора за паркирање возила 

 

Приступ свакој грађевинској парцели мора бити решен са јавног пута - улице. За сваку 

грађевинску парцелу у оквиру ове зоне мора се обезбедити колски и пешачки прилаз. 

Колски прилаз парцели је минималне ширине 3,0 m са минималним унутрашњим 

радијусом кривине од 7,0 m. Пешачки прилаз парцели је минималне ширине 1,2 m. 

 

Интерне саобраћајнице, саобраћајно-манипулативне и пешачке површине унутар 

парцела/комплекса извести у зависности од функције, врсте очекиваних возила и 

расположивог простора и са свим  потребним елементима за комфорно кретање.  

 

У оквиру грађевинске парцеле ширина пешачке стазе је мин. 1,0 m, а ширина колске 

саобраћајнице мин. 3,0 m, са унутрашњим радијусом кривине мин. 5,0 m, односно мин. 7,0 

m, тамо где се обезбеђује проточност саобраћаја ради противпожарне заштите. Коловозну 

конструкцију интерних саобраћајница и платоа димензионисати у зависности од врсте 

возила која се очекују. 

 

 

За паркирање возила за сопствене потребе (за запослене, госте и посетиоце) мора се, у 

складу са потребама, обезбедити одговарајући паркинг простор за путничка и евентуално 

друга очекивана возила у оквиру сопствене парцеле/комплекса. Уколико се паркирање не 

може у потпуности решити на припадајућој парцели, може се у уличном коридору, у 

ширини парцеле, одобрити изградња паркинг простора, уколико се тиме не ремете 

коришћење јавне површине, функционисање саобраћаја и услови окружења.  

 

Оквирно се рачуна једно паркинг место на 70 m
2
 пословног простора, односно једно 

паркинг место на 100 m
2
 корисног простора за трговине на мало, за угоститељски објекат 

једно паркинг место на користан простор за 8 столица, односно једно паркинг место на 

користан простор за 10 кревета, а за спортски објекат (халу) једно паркинг место на 

користан простор за 40 гледалаца, али се за конкретне случајеве паркинзи димензионишу у 
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зависности од изабраног система паркирања, врсте и величине очекиваних возила, 

претпостављеног броја корисника и расположивог простора, као и у складу са важећим 

прописима, који уређују конкретни спортско-рекреативни, угоститељско-туристички или 

пословни садржај.  

 

Величина једног паркинг места за путничко возило је мин. 2,5 m х 5,0 m, а за аутобус мин. 

3,5 m х 10,0 m. Паркинге за бицикле изводити по потреби, са обезбеђивањем засебне 

површине мин. 1,0 m
2
 по бициклу. 

 

Архитектонско и естетско обликовање појединих елемената објеката 

 

Објекти могу бити грађени од сваког чврстог материјала, који је у употреби, на 

традиционалан начин (зидани објекти) или савремнији начин (од префабрикованих 

елемената). При обликовању објеката тежити ка савременом архитектонском изразу, који 

задовољава критеријуме функционалности и естетског изгледа, при чему треба 

успоставити хармоничан однос са објектима у окружењу. 

 

Фасаде објеката могу бити слободно третиране, али у погледу архитетонског обликовања, 

као и при избору боја и материјала, пожељно је да сви објекти у овој зони, а обавезно сви 

објекти у склопу појединих просторних и функционалних целина, буду међусобно 

усаглашени, тако да са објектима у окружењу и уз одговарајуће партерно решење 

(поплочавање, озелењавање и урбани мобилијар) чине привлачну, атрактивну и 

хармоничну целину.  

 

Потенцира се израда косог крова, а кровови могу бити једноводни, двоводни и кровови са 

више кровних равни. Врсту кровне конструкције и нагиб крова треба ускладити са врстом 

кровног покривача. 

 

Сви објекти морају бити изграђени у складу са важећом законском регулативом, која 

уређује конкретну област/садржај, а избор материјала вршити имајући у виду конкретну 

намену објекта, уз обезбеђивање техничких, санитарно-хигијенских и противпожарних 

услова. 

 

Испред главне фасаде објеката (према јавној површини) могуће је постављати јарболе и 

рекламне тотеме у оквиру зелене или поплочане површине, тако да не ометају саобраћај, а 

висине макс. 10,0 m. За постављање истих на јавној површини потребна је посебна дозвола 

надлежних служби Општине. 

 

Остали услови (за испаде на објекту, отворене спољне степенице и друге грађевинске 

елементе објекта) су исти као у оквиру зоне становања. 

 

Заштита суседних објеката  

 

Изградњом објеката и планираном делатношћу у оквиру парцеле не сме се нарушити 

животна средина, нити на било који начин угрозити објекти на суседним парцелама и 

њихово нормално функционисање.  

 

Стопе темеља не могу прелазити границу суседне парцеле, осим уз сагласност власника 

или корисника парцеле. 
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Ако се поставља на заједничку међу (границу парцеле) не може се објектом или делом 

објекта угрозити ваздушни простор суседа преко међе (решење може бити калкански зид, 

двоводни или четвороводни кров са атиком и лежећим олуком или једноводни кров са 

падом у сопствено двориште).  

 

Одвођење атмосферских падавина са кровних површина мора се решити у оквиру 

грађевинске парцеле на којој се гради објекат.  

 

На зиду који је лоциран на заједничкој међи не могу се постављати отвори према суседној 

парцели, изузев фиксних отвора – светларника и отвора који су искључиво у функцији 

вентилационог отвора и осветљења помоћних просторија, висине парапета од мин. 1,8 m, а 

површине до макс. 0,8 m². 

 

Изградњом крова не сме се нарушити ваздушна линија суседне парцеле, а одвођење 

атмосферских падавина са кровних површина мора се решити у оквиру грађевинске 

парцеле на којој се гради објекат. 

 

Површинске воде са једне грађевинске парцеле не могу се усмеравати према другој 

парцели. Површинске воде са парцеле одводити слободним падом, према риголама, 

односно према улици. 

 

За предметну локацију израђен је урбанистички пројекат број: Е-10/15-UP од 

дана 02.08.2018.godine 

 

1.2. Архитектура 

 

-   Инвеститор на предметном простору планира: 

 Изградњу Welnes Centra  

-   Објекат је категорије Г, класификациони број 241221 

-   Изградњу објекта изводити у целини 

-   Спратност објекта је Под+П+1 

- Укупна БРГП објекта износи: 3132,95 м2 

- На предметној парцели постоје изграђени објекти 

-   Саставни део предметног услова је и графички прилог -Ситуациони план. 

- Приликом израде пројектно-техничке документације и изградње објекта треба 

преузети све мере безбедности суседних објеката. 

- Приликом пројектовања и изградње објекта морају се поштовати важећи технички 

прописи, а конструкцију објеката прилагодити осцилацијама изазваним 

земљотресом јачине до 8º МЦС. 

- Приликом пројектовања и изградње објекта морају се поштовати најмање 

удаљености објеката у складу са важећим правилницима и сви важећи прописи из 

области заштите животне средине, заштите од пожара, санитарне заштите, 

безбедности и других прописаних услова. 
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1.3. Посебни услови 

1. Инвеститор за време градње је обавезан да обезбеди несметани колски и пешачки 

пролаз и лагеровање грађевинског материјала на сопствену парцелу. 

2. Предвидети све мере заштите од пожара према важећим прописима. 

3. За време градње Инвеститор треба да преузме све мере безбедности суседних 

објеката. Ако дође до оштећења објеката на суседним парцелама због извођења 

радова Инвеститор је дужан отклонити недостатке по свом трошку.  

4. Износ доприноса за уређивање грађевинског земљишта утврђује надлежно одељење 

општинске управе на основу извршеног обрачуна, у складу са законом и важећом 

одлуком. 

1.4. Општи услови 

 

1. Изградња објеката треба да се врши на основу :  

 Закона  о планирању и изградњи („Службени гласник РС” бр. 72/2009 

и 81/2009 - испр. 64/2010- одлука УС, 24/2011, 121/2012 и 42/2013- одлука УС 

50/2013- одлука УС, 98/2013 одлука УС 132/2014, 145/2014, 83/2018 и 31/2019)  

2. Правоснажни Локацијски услови су основ за израду пројекта за грађевинску 

дозволу. 

3. Изградњу вршити на основу пројекта за извођење усклађених са овим условима. 

4. Локацијски услови важе 24 месеци од дана издавања или до истека важења 

грађевинске дозволе издате у скалду са тим условима, за катастарску парцелу за коју 

је поднет захтев. 

5. На издате локацијске услове може се поднети приговор надлежном општинском, 

односно градском већу у року од три дана од дана достављања локацијских услова 

1.5. Уз захтев за издавање локацијских услова приложено је: 

 

 ИДР ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ израђен од стране пројектант 

 

1.6. Прибављени су подаци од органа надлежног за послове државног премера и 

катастра од стране надлежног органа: 

 

 Копија плана број 952-04-217-5325/2019 од дана 30.04.2019. године. 

 Копија плана водова број 956-01-303-3306/2019 од дана 25.04.2019. 

године. 

 Препис листа непокретности број: 7310 КО Ада, број 952-04-217-

5325/2019 од дана 30.04.2019. године. 
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1.7. Прибавњени су услови имаоца јавних овлашћења: 

 

 Услови за водовод, канализацију и гас број 128/ЈКП-006-1/2019 од 

дана 07.06.2019. године издати од стране ЈКП Стандард Ада 

 Услови број 87.1.0.0.-D.07.09.-162285-19 од дана 28.05.2019.године 

издати од стране ЕПС Дистрибуција Огранак Електродистрибуција 

Суботица 

 Урбанистичко-технички услови заштите од пожара број 09/15 број: 

217-7118/19 од дана 13.05.2019.године издат од стране 

МИНИСТАРСТВА УНУТРАШЊИХ ПОСЛОВА, Сектор за ванредне 

ситуације, Одељење за ванредне ситуације у Кикинди, Одсек за 

превентивну заштиту 

Наведено идејно решење је саставни део ових локацијских услова. 

Одговорни пројектант је обавезан да пројекат за грађевинску дозволу и пројекат за 

извођење изради у складу са правилима грађења, условима имаоца јавних овлашћења и 

свим осталим посебним условима садржаним у локацијским условима. 

 

                                                                                                      Шеф Одељења : 
 

                                                                                                  ____________________ 

                                                                                                        Волфорд Атила   

                                                                                                            дипл. инг. 




