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Odgovornog urbaniste o primeni važećeg Zakona o planiranju i izgradnji, propisa i 
pravilnika donetih na osnovu pomenutog Zakona 
 
 
Ovim izjavljujem da je elaborat za rani javni uvid - Plan detaljne regulacije za  izgradnju 
objekata  turističke  namene  na  kp  br  877KO  Gornje  Lopiže na teritoriji opštine Sjenice, 
primpremljen  u skladu sa Zakonom o planiranju i izgradnji ("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 
9/2020 i 52/2021), propisima i pravilnicima donetim na osnovu važećeg Zakona. 
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Plan detaljne regulacije za izgradnju 
kp br 877 KO Gornje Lopiže, 
na teritoriji opštine Sjenica 

 
- MATERIJAL ZA RANI JAVNI UVID– 

 
A. TEKSTUALNI DEO 

 
UVOD 
 
Na sednici Skupštine opštine Sjenica održanoj dana 15.12.2022.godine doneta je Odluka o 
izradi Plana detaljne regulacije za kp br 877KO Gornje Lopiže br:06-37/2022-41 u daljem 
tekstu: Plan 
   
Članom 9. Odluke je definisana obavezna izrada strateške procene uticaja Plana na životnu 
sredinu. 
   
Nosilac izrade Plana je Opštinska uprava opštine Sjenica, Odeljenje za urbanizam, 
imovinsko-pravne poslove i zaštitu životne sredine. 

 
Planski osnov za izradu PDR-a je: 

- Prostorni plan Republike Srbije od 2010. do 2020. god. („Službeni glasnik 
Republike Srbije“, br. 88/10) 

- Prostorni plan Opštine Sjenica (“Opštinski službeni glasnik Sjenica”, br. 7/2013) 
 

Na osnovu čl. 45. Zakona o planiranju i izgradnji(„Službeni glasnik RS”, br. 72/09, 
81/09-ispr., 64/10-US, 24/11, 121/12, 42/13-US, 50/13-US, 98/13-US, 132/14, 145/14, 
83/2018, 31/2019 i 37/2019- dr. Zakon, 9/20 i 52/21),i člana 37. Pravilnika o sadržini, 
načinu i postupku izrade dokumenata prostornog i urbanističkog planiranja 
(„SlužbeniglasnikRS“, broj32/19) nakon donošenja Odluke o izradi Plana pristupilo se izradi 
materijala za rani javni uvid, radi upoznavanja javnosti sa opštim ciljevima i svrhom izrade 
Plana, planirano mpretežnom namenom površina i očekivanim efektima planiranja. 
 

Materijal za ranijavniuvidPlanasadržitekstualniigrafičkideo. 
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1. OPISGRANICEPLANSKOGDOKUMENTA 
 

Odlukom o izradi Plana detaljne regulacije definisana je okvirna granica planskog područja 
dok će se konačna granica definisati prilikom pripreme Nacrta plana. 
Okvirnom granicom Planskog područja obuhvaćen je deo teritorije administrativnog područja 
Opštine Sjenica u površini od oko 7,06 ha i to u katastarskoj opštini: Gornje Lopiže. 
Granica Plana kreće se zapadno, opštinskim putem O-13, na severnoj strani do kat. parcela; 
873 i 874, sa istočne strane do kat parc; 875,876, 885, 881/1 i do južne strane do kat parc; 
878/1. Konačna granica Plana detaljne regulacije utvrdiće se prilikom izrade verifikacije  
Nacrta plana. Predložena granica Plana prikazana je u grafičkom prilogu, koji se predaje uz 
ovaj materijal. 
Za izradu elaborata Plana za fazu ranog javnog uvida korišćene su sledeće podloge: 
•Orto-foto snimak; 
•Raspoloživi katastarsko-topografski plan u R 1:1000; 
 

2. IZVODI IZPLANSKIHDOKUMENATAVIŠEGREDA 
 

Planski osnov za izradu PDR-a je: 
- Prostorni plan Republike Srbije od 2010. do 2020. god. („Službeni glasnik 

Republike Srbije“, br. 88/10) 
- Prostorni plan Opštine Sjenica (“Opštinski službeni glasnik Sjenica”, br. 7/2013) 

 
Na osnovu Zakona o zaštiti životne sredine (čl. 35. i 36), Zakona o strateškoj proceni uticaja 
na životnu sredinu i Zakona o proceni uticaja na životnu sredinu, u toku implementacije 
Prostornog plana preporučuje se izrada strateških procena uticaja na životnu sredinu za 
određene urbanističke planove, dok se za ostale urbanističke planove odluka o pristupanju ili 
ne pristupanju izradi strateške procene donosi se u skladu sa odredbama iz članova 5, 6. i 9. 
Zakona o strateškoj proceni uticaja.  
 
Osnovni ciljevi i zadaci ovog Plana su: 

•  Razrada predmetnog područja u nivelaciono regulacionom smislu, kao i analiza 
kapaciteta, mogućnosti i ograničenja, prostornih i prirodnih uslova (meteorološke 
pogodnosti, morfologija terena, postojeća infrastrukturna opremljenost prostora i dr.), 
da se stvore pravni i planski preduslovi za izgradnju i unapređenje ruralnog 
stanovanja i turističkog poslovanja 

 
•  Definisanje i usklađivanje regionalnih i lokalnih razvojnih potencijala u odnosu na 

postavke i rešenja infrastrukturnih sistema koridora. 
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3. OPIS POSTOJEĆEG STANjA, NAČINA KORIŠĆENjA PROSTORA I 
OSNOVNIH OGRANIČENjA- OCENA POSTOJEĆEG STANjA 

 
ANALIZAPOSTOJEĆEGSTANjA 
 
LOKACIJSKE KARAKTERISTIKE PROSTORA 
Prostorkojijepredmetanalizenalaziseuseverozapadnom delu opštine Sjenica, , odnosno 
severozapadno od naseljenog mesta Gornje Lopiže , potes Matijevina i delom se oslanja na 
opštinski put O-13,   
Zemljište koje je predmet analize, je pretežno poljoprivredno zemljište u privatnoj  svojini 
investitora, koje je okruženo zemljištem u državnoj svojini sa izgrađenom mrežom opštinskih 
i atarskih puteva. 
 
 
PRIRODNE KARAKTERISTIKE PROSTORA 
 
GEOLOŠKA GRAĐA I GEOTEHNIČKI PROFIL TLA 
Reljef područja ima uglavnom brdskoplaninske odlike. U geološkoj građi se očituje velika 
heterogenost. Javljaju se skoro sve litološke formacije i stratigrafske jedinice od paleozoika 
do kvartara. Njihovo rasprostranjenje je različito. 
Dominiraju nadmorske visine od 1260 do 1280 m 
 
SEIZMIČKEODLIKETERENA 
Prema karti seizmičke regionalizacije SR Srbije, područje opštine Sjenica prema intenzitetu 
zemljotresa spada u VIII stepen Merkali-Kankani-Zibergove skale (MCS). Urbanističke mere 
zaštite, za vrstu objekata, čija se uzgradnja planira u obuhvatu ovog PDR-a, se odnose na 
poštovanje, sistema izgradnje, spratnosti objekata i mreža neizgrađenih površina, 
obezbeđenje slobodnih površina i prohodnosti. 

 
Tehničke mere zaštite ogledaju se u poštovanju propisa za projektovanje i izgradnju objekata 
u seizmičkim područjima. 
 
TOPOGRAFIJA 
U području koje je obuhvaćeno ovom urbanističkom analizom, nalazi se  blago zatalasani 
reljef koji je prema jugu sve izraženiji.Dominiraju nadmorske visine od 1260 do 1280 mnm. 
 
ZELENILO 
Preovlađujuća namena predmetnog prostora je poljoprivredno zemljište – pašnjaci 4. klase 
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KLIMA 
Okviru obuhvata PDR-a izdvaja se prelazna klimatska zona koja je inače zastupljena na 
nadmorskim visinama 700 do 1300m.U ovoj klimatskoj zoni javlja se modifikovana 
planinska klima, koja je sličnija planinskoj nego dolinskoj, ali ima blažu klimu od planinske, 
što se odražava na tip vegetacije i mogućnost gajenja nekih poljoprivrednih kultura 
 
POSOJEĆA NAMENA I NAČIN KORIŠĆENjA ZEMLjIŠTA 
 
Sva analizirana područja sa zonama uticaja namenjena su poljoprivredi, a delom se nalaze i u 
šumama ili dodiru sa njima. 
Veći deo zemljišta u okviru obuhvata je pod pašnjacima četvrte i pete klase.  
Manji deo prostora obuhvata saobraćajne površine u smislu lokalnih i poljskih puteva. 
 
Saobraćaj 
Prostor obuhvaćen PDR-om obuhvata i deo mreže opštinskog i nekategorisanih puteva. 
Prekonavedenih i drugih saobraćajnica lokalnog karaktera prostor je povezan sa državnim 
putem IB-13, tj. DP II 117). Predmetno područje je ispresecano sa još nekoliko, opštinskih 
puteva kojma je moguće obezbediti pristup analiziranom području. 
 
Infrastruktura 
Obzirom da je status zemljišta obuhvaćenog PDR-om, uglavnom poljoprivredno zemljište u 
svojini Investitora, kao i atarski i poljski putevi u javnoj svojini, parcele u obuhvatu pretežno 
nisu komunalno opremljene. 
 

3.1 ZONE ZAŠTITE POSEBNO VAŽNIH DELOVA PRIRODE 
 
Na prostoru obuhvata Plana nema posebno zaštićenih područja, ni ostalih prostornih celina od 
značaja za očuvanje biodiverziteta, dok će mikrolokacije koje je potrebno zaštititi od 
izgradnje koja bi ih mogla ugroziti, biti definisane u fazi Nacrta Plana. 

3.2 NEPOKRETNA KULTURNA DOBRA 
 
Na prostoru u predloženom obuhvatu Plana nema evidentiranih niti predloženih za zaštitu 
kulturnih dobara. 
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4. OPŠTI CILjEVI IZRADE PLANA 
 
Osnovni Cilj izrade ovog Plana jeste analiza predmetne lokacije u arhitektonsko-
urbanističkom smislu i preispitivanje mogućnosti i ograničenja za izgradnju željenih sadržaja 
–objekata turističke namene  i to: 

 
- da se kroz analizu prostornih i prirodnih potencijala (meteorološke pogodnosti, 

morfologija terena, postojeća saobraćajna i infrastrukturna opremljenost lokacije) 
stvore planski i pravni preduslovi za izgradnju objekata 

- definisanje sistema prenosa, način i tehničke karakteristike priključenja na elektro-
energetski sistem Srbije; 

- definisanje uticaja planiranog sistema na prirodnu sredinu, naseljena mesta u bližem i 
daljem okruženju, postojeću putnu mrežu i ukupnu infrastrukturu; 

- definisanje pravila građenja u obuhvatu PDR. 
 

5. PLANIRANA PRETEŽNA NAMENA POVRŠINA 
 
U okviru analiziranog obuhvata planom se definišu osnovne namene površina u okviru kojih 
se definišu pravila za izgradnju objekata u funkciji turističke namene i infrastrukturnih 
objekata u okviru površina javne i ostale namene. 
 
Planirane namene površina u obuhvatu Plana su: 
površine javne namene: 

 javne saobraćajne površine 
 površine za javne infrastrukturne objekte 

 
površine ostalih namena: 

 površine za objekte turističke namene 
 
Površine javne namene 
 
Javne saobraćajne površine 
U okviru prostora sa namenom za saobraćaj i manipulativne površine, pored postojećih i 
planiranih koridora državnih i opštinskih puteva, planirana je izgradnja novih saobraćajnica, 
ojačanje ili rekonstrukcija postojećih nekategorisanih puteva, sa koridorima za planirane 
infrastrukturne sisteme i prostor potreban za tehnologiju izgradnje. 
Podzemna energetska i telekomunikaciona kablovska mreža koja međusobno povezuje 
solarna polja i čitav kompleks povezuje sa mestom za isporuku proizvedene energije u 
elektroenergetsku mrežu, a u skladu sa tehnologijomi na telekomunikacioni sistem i 
omogućava upravljanje solarnom elektranom takođe se pretežno proteže u granicama 
postojećih katastarskih parcela nekategorisanih puteva a po potrebi i preko ostalih parcela. 
 
Površine za javne infrastrukturne objekte 
U okviru ove površine PDR-a nalazi se parcela za izgradnju buduće trafostanice  na koju se 
planira priključenje budućih objekata turističke namene u skladu sa proračunatim 
kapacitetom i tehničkim uslovima Elektromreže Srbije.  
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Vodno zemljište u okviru obuhvata PDR-a, nema evidentiranih vodotokova i vodnih kanala. 
U širem reonu lokaliteta nalaze se lokalni karstni izvori sa kojeg će se ostvarivati napajanje 
vodom objekata turističke namene u skladu sa uslovima nadležnih institucija   
Izgradnja sadržaja planiranih ovim PDR-om nema značajnog uticaja na postojeće zemljište, a  
njegova zaštita odvijace se primenom principa ruralne sanitacije; izgradnjom vododrživih 
septickih jama i basena s osokom 

 
Površine ostalih namena-površine turističkih namena: 
 

Objekti turisticke namene mogu da se grade u novim zonama turisticke namene u 
turistickim naseljima, kompleksima i punktovima utvrdenim u delu II 1.4.4. Prostornog 
plana, na osnovu odgovarajuceg urbanistickog plana. 

Objekti turisticke namene mogu da se grade na osnovu odgovarajuceg urbanistickog 
plana u zonama sa turistickom namenom i sa pretežno stambenom i poslovnom namenom 
utvrdenom šematskim prikazom uredenja naselja. 

Objekti u funkciji ruralnog turizma na parceli porodicnog gazdinstva sa cisto 
poljoprivrednim izvorima prihoda mogu da se grade u zoni direktne primene Prostornog 
plana na osnovu pravila uredenja i izgradnje utvrdenih u narednom stavu. 

Pravila uredenja i izgradnje objekata u funkciji ruralnog turizma na postojecem i 
planiranom gradevinskom podrucju turistickih naselja i naselja sa specificnim turistickim 
funkcijama, utvrdenih u delu II 1.3.2. i 1.4.4. Prostornog plana, i na gradevinskoj katastarskoj 
parceli porodicnog gazdinstva sa cisto poljoprivrednim izvorima prihoda u ili izvan 
postojeceg i planiranog građevinskog podrucja naselja, jesu: 

• prioritet ima adaptacija/rekonstrukcija postojecih kuca sa okucnicom i pratecim       
objektima(vajati, mlekare, koševi i dr.) i izgradnja novih objekata na temeljima i u 
gabaritu postojecih ili napuštenih objekata u funkciji ruralnog turizma; 
• minimalna površina gradevinske parcele je 8,0 ari; 
• maksimalni indeks zauzetosti iznosi 40% i maksimalni indeks izgradenosti 0,4; 
• gradevinska linija objekta je na minimum 5,0 m od regulacione linije, a najmanja 
udaljenost od granica parcele iznosi 2,5 m; 
• preporucuje se izgradnja dva tipa novih objekata u funkciji ruralnog turizma: „gostinske 
smeštajne jedinice” kao osavremenjeni oblik vajata (optimalno 38 m2 za dve 
sobe sa po tri ležaja i zajednickim kupatilom i, po mogucnosti, sa zasebnim ulazom) 
i „gostinske kuce” (optimalno 50–60 m2 za objekat sa dve sobe sa po tri ležaja, dnevnim 
boravkom i kupatilom); 
• primenjuju se pravila za spoljni izgled objekta utvrdena u 2.1.4.9;PPO Sjenice 
• maksimalna visina novog i rekonstruisanog objekta je 7,0 m (od kote prizemlja do 
slemena); 
• ogradivanje gradevinske parcele se ne preporucuje, a može se dozvoliti najviše do 1,2 m 
visine; 
• pristup parceli se obezbeduje direktnim izlazom na javni put, ili preko privatnih prolaza 
ili putem ugovora o službenosti, minimalne širine prolaza 5,0 m; 
• parkiranje i garažiranje vozila obezbeduje se na sopstvenoj gradevinskoj parceli (po 

        pravilu jedno parking mesto na dve smeštajne jedinice), izvan površine javnog puta. 
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6. OČEKIVANI EFEKTI PLANIRANjA U POGLEDU UNAPREĐENjA NAČINA 
KORIŠĆENjA PROSTORA 

 
Planiranje, korišćenje i uređenje prostora se zasniva na ciljevima razvoja turističke 

ponude i usluge kroz integralni pristup planiranju, sa akcentom na obezbeđenje ravnomernog 
teritorijalnog razvoja, racionalno korišćenje zemljišta, usaglašenost sa evropskim propisima i 
standardima iz oblasti planiranja i uređenja prostora, primenu pozitivnih propisa i principa na 
smanjenju zagađenja životne sredine i degradacije predmetnog prostora, uz obezbeđenje 
učešća javnosti u procesu planiranja i uređenja  prostora koji će omogućiti uticaj na kreiranje 
životnog prostora neposrednih korisnika i time doprineti uklapanju novih sadržaja u urbanu 
memoriju prostora.  

 
Očekivani efekti planiranja, tj. izrade Plana  su:  
- stvaranje uslova za izgradnju objekata pretežne i kompatibilne namene, u skladu sa 

stvarnim prostornim mogućnostima tretiranog područja; 
- olakšavanje i ubrzavanje procesa realizacije planiranih sadržaja; 
- adekvatno infrastrukturno opremanje predmetnog prostora, uz mogućnost fazne izgradnje. 
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br.predmeta. 952-148-99060/2022
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elektro mreža

OP

KP

OP

KP

KP

OP

11,208 m2UP

S

TRAFO STANICA

REZERVOAR

ТS

КОМУНАЛНЕ ДЕЛАТНОСТИ

LEGENDA-saobraćajne infrastr.

RZ

OBUHVAT PLANA

REGULACIONA LINIJA

GRAĐEVINSKA LINIJA

OSOVINA SAOBRAĆAJNICE

KOLOVOZ OPŠTINSKOG PUTA

KOLOVOZ KOLSKOPEŠAČKE SAOBR.

GRANICA GRAĐEVINSKE PARCELE

7

ORTOFOTO SNIMAK LOKACIJE

LIST BR.  2

7
OPŠTINA SJENICA

NARUČILAC PLANA

OBRADJIVAČ PLANA

mart 2023. 1:1000

Crtež:

Odgovorni urbanista:

Saradnik:

Potpis:

Datum: Razmera:

VUJICA TRMČIĆ, SJENICA

Potpis:

REJHAN TANDIROVIĆ dipl.inž.arh
lic br 200 21151 09

BIRO ZA PROJEKTOVANJE I PLANIRANJE, SJENICA

BIRO ZA PROJEKTOVANJE I

PLANIRANJE URBICO, SJENICA

OPŠTINSKI PUT  O-13

KOLSKOPEŠAČKA SAOBRAĆ.

OP O-13

KP

PLANIRANO RURALNO STANOVANJE

OSTALO GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE

ZELENE POVRŠINE

LEGENDA-namene površina

IZRADA URB. PROJEKTAUP

 PLAN DETALJNE REGULACIJE
KP BR 877 KO GORNJE LOPIŽE



7

 IZVOD IZ PPO SJENICE

LIST BR.  3

7

NARUČILAC PLANA

OBRADJIVAČ PLANA

mart 2023. 1:1000

Crtež:

Odgovorni urbanista:

Saradnik:

Potpis:

Datum: Razmera:

VUJICA TRMČIĆ, SJENICA

Potpis:

REJHAN TANDIROVIĆ dipl.inž.arh
lic br 200 21151 09

BIRO ZA PROJEKTOVANJE I PLANIRANJE, SJENICA

BIRO ZA PROJEKTOVANJE

I PLANIRANJE, SJENICA

 PLAN DETALJNE REGULACIJE
KP BR 877 KO GORNJE LOPIŽE



7

LIST BR.  4

7

NARUČILAC PLANA

OBRADJIVAČ PLANA

mart 2023. 1:1000

Crtež:

Odgovorni urbanista:

Saradnik:

Potpis:

Datum: Razmera:

VUJICA TRMČIĆ, SJENICA

Potpis:

REJHAN TANDIROVIĆ dipl.inž.arh
lic br 200 21151 09

BIRO ZA PROJEKTOVANJE I PLANIRANJE, SJENICA

BIRO ZA PROJEKTOVANJE

I PLANIRANJE, SJENICA

 IZVOD IZ PPO SJENICE

 PLAN DETALJNE REGULACIJE
KP BR 877 KO GORNJE LOPIŽE

1. Story (2) 1:10000
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4/8/23, 4:07 PM еКатастар непокретности: Подаци о непокретности

https://katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic/NepokretnostProperties.aspx?nepID=GurGAJog8oQ1PdWeCvR9YQ== 1/1

Република Србија
Републички геодетски завод
Геодетско-катастарски информациони систем

* Број листа непокретности: 121

katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic | 8.4.2023. 16:07:18

Подаци катастра непокретности
Подаци о непокретности e63150cb-63cc-491c-b69c-07be15ed1ee6
Матични број општине: 71072

Општина: СЈЕНИЦА

Матични број катастарске општине: 739375

Катастарска општина: ГОРЊЕ ЛОПИЖЕ

Датум ажурности: 07.04.2023. 14:31

Служба: СЈЕНИЦА

1. Подаци о парцели - А лист
Потес / Улица: МАТИЈЕВИНА

Број парцеле: 877

Површина m²: 70622

Број листа непокретности: 121

Подаци о делу парцеле  
Број дела: 1

Врста земљишта: ПОЉОПРИВРЕДНО ЗЕМЉИШТЕ

Култура: ПАШЊАК 4. КЛАСЕ

Површина m²: 70622

Имаоци права на парцели - Б лист  

Назив: ТРМЧИЋ (ДРАГИША) ВУЈИЦА

Лице уписано са матичним бројем:
                            ДА
                        

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 1/1

Терети на парцели - Г лист  
*** Нема терета ***

Забележба парцеле  
*** Нема забележбе ***

* Извод из базе података катастра непокретности.
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