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Na osnovu .Zakona o planiranju i izgradnji ("Sluzbeni glasnik RS", br. 72/09, 81/09-ispravka, 64/10
odluka US, 24/11 i 121/12, 42/13-odluka US, 50/2013—odluka US, 98/2013—odluka US, 132/14, 145/14, 83/18,
31/19, 37/19, 9/20, 52/21 i 62/23) , pravilnika o sadrzini, nacinu i postupku izrade dokumenata prostornog i
urrbanistickog planiranja (,,S1.gl.RS* br. 32/2019). donosim sledece resenje:

RESENJE O ODREBIVANJU ODGOVORNOG URBANISTE

ODGOVORNI URBANISTA

Za izradu tehni¢ke dokumentacije: URBANISTICKI PROJEKAT ZA UREDENJE KAT.PARCELE 1601,
KO.MASOVICE, SJENICA, za izgradnju poslovnog objekta odreduje se :

Hankija Ganié d.i.a.

Broj licence:
200 073504

Odgovorni urbanista ¢e prilikom izrade dokumentacije Urbanisti¢kog projekta postupati u svemu po
odredbama navedenog zakona. Sva imenovana lica ispunjavaju propisane uslove prema odredbama Zakona o
planiranju i izgradnji objekata za izradu urbanisti¢ko-tehnicke dokumentacije iz oblasti za koju su odredeni
reSenjem, kao i uslove propisane Pravilnikom.

Naziv i adresa preduze¢a : Smart projekt Novi Pazar, ul. Sedmog jula 62, Novi Pazar
Odgovorno lice/zastupnik: Edin Mustafi¢

Pecat: Potpis:

Broj tehnicke dokumentacije:
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IZIAVA

Ovim se potvrduje da je urbanisti¢ko - tehnicka dokumentacija:

URBANISTICKI PROJEKAT ZA UREDENIJE 1 PREPARCELACIJU K.p. br.1601, KO
Masovice, opstina Sjenica za izgradnju kompleksa Etno selo

Izradena u svim primercima identi¢no i u skladu sa:

- Clanom 65 i 68 Zakona o planiranju i izgradnji ("SluZzbeni glasnik RS", br. 72/09, 81/09-ispravka,
64/10 odluka US, 24/11 i 121/12, 42/13-odluka US, 50/2013—-odluka US, 98/2013-odluka US,
132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19, 9/20, 52/21 i 62/23)

- Vazeéim tehnickim propisima i pravilnicima

Odgovorni urbanista: Hankija Gani¢ d.i.a.
Broj licence: 200 0735 04
Li¢ni pecat: Potpis:

Broj tehnicke dokumentacije:

Dec., 2023., Sjenica



| URBANISTICKI PROJEKAT | UP

PROJEKTNI ZADATAK

Na katastarskoj parceli 1601, K.O. Masovice, Sjenica, urediti parcelu za potrebe
izgradnje Etno sela sa svim prate¢im elementima. Parcelu urediti u skladu sa
arhitektonskim reSenjem objekta i prema konfiguraciji terena na osnovu postojecih
zakonskih regulativa.

Potrebno je da Etno selo sadrzi sedam bungalova (vikendica za boravak i
spavanje), zatim sportske terene, parking i djeéije sadrzaje, kao i jedan ugostiteljski
objekat u kojem ¢e se nalaziti veci restoran sa terasom u prizemlju, dok ¢e dio
smjeStajnih kapaciteta — apartmani biti smjeSteni na spratu ugostiteljskog objekta.

Ostalo sve prema normativima za ovu vrstu objekata.

Narucilac projekta:

Almav Biberovié

Dec., 2023., Sjenica
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investitor

B - TEKSTUALNI DEO URBANISTICKOG PROJEKTA
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1. UVODNI PODACI

1.1. Pravni osnov:

Izradi Urbanistickog projekta pristupa se na osnovu inicijative narucioca projekta, koji je
ujedno i investitor projekta a za potrebe izgradnje kompleksa ETNO SELO na kp.br. 1601, KO
Masovice, opstina Sjenica na zahva¢enom podruciju Projekta.

Urbanistickim projektom zahvacena je cijela katastarska parcela kp.br. 1601, KO Masovice, na
kojoj je nosilac prava na zemljistu Alma Biberovi¢.

Nosilac prava na zemljistu koji je ujedno i investitor Urbanistickog projekta, podneo je zahtev
Opstinskoj upravi (Odeljenje za URBANIZAM, imovinsko - pravne poslove i zastitu zivotne sredine,
opstine Sjenica) za izdavanje Informacije o lokaciji za kp.br. 1601, KO Masoviée, opstina Sjenica.

Izradi Urbanisti¢kog projekta za izgradnju turistickog kompleksa — Etno sela, na kp.br. 1601,
KO Masovice, pristupa se na osnovu izdate Informacije o lokaciji o nameni parcele od strane
Odeljenja za URBANIZAM, imovinsko - pravne poslove i zastitu Zivotne sredine, opStine Sjenica
(broj: 07-353-156/23 od 06.09.2023.god.)

Urbanisticki projekat izraduje se u skladu sa ¢1.60,61,62 i 63 Zakona o planiranju i izgradnji
("Sluzbeni glasnik RS", br. 72/09, 81/09-ispravka, 64/10 odluka US, 24/11 i 121/12, 42/13—odluka US,
50/2013-odluka US, 98/2013—odluka US, 132/14 i 145/14) kao i u skladu sa Prostornim Planom
opstine Sjenice, (usvojen 08.11.2013.god, “Opst.sl.gl.” br. 7/2013).

1.1. Planski osnov:

Urbanisticki projekat predstavlja urbanisticko - tehni¢ki dokument za sprovodenje tj. dalju
razradu postojecih vazecih planova Sire prostorne celine u ¢ijem se obuhvatu nalazi zahvaceno
podrucije Urbanisti¢kog projekta.

U konkretnom sluéaju za predmetnu lokaciju (k.p.br. 1601, K.O. Masovice, Sjenica ) planski
osnov predstavljaju:

- Prostorni plan opStine Sjenica (“Opstinski sluzbeni glasnik Sjenice”, br. 7/2013);
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1.2. Povod i cilj izrade Urbanistickog projekta:

Povod - za izradu Urbanistickog projekta je pokrenuta inicijativa od strane investitora za izgradnju
kompleksa Etno selo sa prate¢im sadrzajem, na k.p.br. 1601, K.O. Masovice, opstina Sjenica.

Na predmetnoj lokaciji zahvac¢enoj Urbanistickim projektom investotor ima potrebu da uredi
prostor prema potrebama i zahtevima jednog Etno sela sa svim prate¢im sadrzajima koji ¢e ¢initi
cjelinu sa okolinom odnosno prirodnim ambientom. Katastarsko-topogrfski plan, KTP, je izraden u
razmjeri 1:500 od strane “Geo-Map” Sjenica. Kao §to je pomenuto u projektnom zadatku, potrebno je
urediti prostor da bude kompaktan odnosno da ima sadrzaje koje jedno Etno selo treba imati:
vikendice planinskog karaktera shodno prostoru i klimatskim uslovima, odgovarajuéi restoran sa
apartmanima, sportske terene za koSarku i tenis, prilaze, izlaze, saobracajnice kao i ve¢i parking za
potrebe kompleksa.

Cilj - izrade Urbanistickog projekta je urbanisticko - arhitektonska razrada lokacije i privodenje
predmetnog prostora planiranoj namjeni, a u skladu sa gore navedenim planskim dokumentima Sire
prostorne cjeline, tj. Sireg podru¢ja. Urbanistickim projektom u cilju urbanisticko - arhitektonske
razrade lokacije, utvrduju se promjene na parceli i precizno se definiSu pravila uredenja i gradenja.
Konkretan cilj izrade Urbanisti¢kog projekta je izgradnja kompleksa Etno selo na k.p.br. 1601, K.O.
Masovice, a sve u cilju racionalnijeg i kvalitetnijeg iskoriS¢enja prostora i estetskog oblikovanja
pomenute parcele. To podrazumjeva urbanisticko - arhitektonsko rjesenje planiranog kompleksa na
datoj lokaciji tj. plansko uredenje zahvacenog podrucja Urbanistickog projekta i blize utvrdivanje
urbanisti¢ko tehnickih uslova za lociranje, oblikovanje i izgradnju planiranih sadrzaja, kao i njihovo
povezivanje sa Sirim okruZenjem.

1.3. Granice zahvadenog podrucja Urbanistickog projekta:

Granica zahvacéenog podrucja Urbanistickog projekta koji se radi ¢ini cijela k.p.1601,K.0. Masovice,
opstina Sjenica i to ¢e biti granice gradevinske parcele za izgradnju kompleksa Etno selo. Zahvaceno
podrugje Urbanisti¢kog projekta ima nepravilnu vieugaonu geometrijsku formu povrsine 8157 m?

Granice zahvata Urbanistickog projekta su sledece :

- na jugu granicu formira seoska saobracajnica, k.p.2436, k.o. Masovice
- na zapadu granicu formira k.p.1602

- na istoku granicu formira k.p.1600

- na severu granicu formira k.p.1593

Povrsina lokacije - predstavlja povrsinu k.p.br.1601 K.O. Masovice, koja iznosi P=8157 m?. Granice
zahvacenog podrucja Urbanistickog projekta detaljno su obradene u grafickom prilogu br. 5

Lokacija - zahvacenog podrucja Urbanistickog projekta ¢ini parcela k.p.br. 1601 K.O. MasSovice.
Predmetna lokacija se nalazi u granicama Prostornog plana opstine Sjenica. Teren je u blagom padu
pravcem severo-zapad / jugo-istok, tj.od krajnje granice susjedne parcele 1593, pa prema ulici,
odnosno na rastojanju od cca 70m visinska razlika terena iznosi 5m. Obzirom da ne postoje prirodni
ograniCavajuci faktori, (vodene povrsine, visoke stijene ili uvale), teren, odnosno planirani objekti ¢e
se prilagodavati uslovima prilikom realizacije sadrzaja na parceli. Pristup parceli je direktan sa
postojece pristupne saobracajnice.

Zahvacena parcela po vrsti zemljista spada u kategoriju poljoprivredno zemljiste izvan
gradevinskog podrucja. Namjena povrsine u kojoj se nalazi predmetna lokacija je postojece zelenilo.
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Elektromreza i vodovododna mreZa biée uredena prema uslovima koje su izdali EPS Cadak i
Seoski vodovod — a u skladu sa uslovima i propisima.

1.4. Stecene urbanisti¢ke obaveze:

Stecenom urbanistickom obavezom za zahvaéeno podru¢je Urbanistickog projekta smatra se
vazeci urbanisticki planovi Sireg podrucja :

- Prostorni plan opstine Sjenica (“Opstinski sluzbeni glasnik Sjenica”, br. 7/2013);

1.5. Programske postavke:

Osnovne smernice za izradu Urbanistickog projekta date su od strane investitora, a u okviru
projektnog zadatka, kao i kroz Informaciju o lokaciji koja je izdata u skladu sa postoje¢im vazeéim
planovima Sire prostorne jceline tj. Sireg podrucja.

Buduéi da navedeni Urbanisti¢ki planovi Sireg podrucja za predmetnu lokaciju, ne definisu
konkretna pravila uredenja i gradenja za predvidenu gradevinsku parcelu, kao i za eventualne
promjene, za zahvaceno podrucje radi se Urbanisti¢ki projekat, a u skladu sa Pravilnikom o opS§tim
uslovima za parcelaciju, regulaciju i izgradnju (“Sl.glasnik RS 22/2015)

Kao $to je ve¢ naprijed receno, cilj izrade Urbanisti¢kog projekta je obezbedivanje planskog
osnova za dobijanje lokacijskih uslova, zbog planirane izgradnje novog kompleksa - Etno selo, a kroz
urbanistic¢ko - arhitektonsku razradu lokacije, gde se utvrduju promjene i precizno definisu pravila
uredenja i gradenja za lokaciju. U koknkretnom slucaju to podrazumjeva:

Izgradnja objekata - 7 vikendica (bungalova) dimenzija 10,20 x 5,65m.

Izgradnja sportskih terena / kosarkaski, teniski i de¢je igraliste;

Izgradnja restorana sa apartmanima, dim.24x12m (dio za goste) + 9x7m (ekonomski dio).
Obezbjedivanje pristupne saobracajnice, kao i parking mjesta na samoj parceli.

el N =

1.5.1. Uslovi za lokaciju preuzeti iz Informacije o lokaciji :

Potencijali za razvoj celogodisnje turisticke ponude na podrucju opstine Sjenica i
susednih opStina/grada su: skijaliSta; jezera s priobaljem; urbani centri; tranzitne
saobracajnice; kulturno-istorijski spomenici; reke — kao ribolovni vodotoci; zastiena prirodna
dobra, pecine i klisure — kao prirodne retkosti i atrakcije; Sumsko-lovni kompleksi — lovista;
etno lokaliteti, saboriSta 1 drugi dogadaji.

Posebni ciljevi razvoja turizma jesu:

1) razvoj celogodi$nje turisti¢ke ponude opstine u sklopu turistickog klastera srediSnja 1
zapadna Srbija i primarnih turisti¢kih destinacija Zlatar-Pester i Golija, koja je uskladena
sa zahtevima ocuvanja 1 unapredenja kvaliteta Zivotne sredine, prirodnih 1 kulturnih
vrednosti i dobara;

2) organizacija turistiCkog prostora, prema prirodnim i stvorenim uslovima i resursima, na
celovite 1 integrisane komplekse turisticke ponude sa kvalitetnim i1 raznovrsnim turisti¢kim
proizvodima;

3) iniciranje i stimulisanje razvoja aktivnosti komplementarnih turizmu;

4) aktiviranje lokalnog stanovni$tva na ruralnom podrucju i njegovog stambenog fonda za
razvoj ruralnog turizma, proizvodnju organske hrane, etno-proizvoda i prezentaciju obicaja
1 nacina zivota;
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5) povecanje saobracajne dostupnosti i uredenosti turistickih prostora, blagovremenim
rezervisanjem prostora za novu turistiCku ponudu izradom odgovarajuce planske,
programske i investiciono-tehnicke dokumentacije, pribavljanjem i uredenjem zemljista za
potrebe razvoja turizma.

1.4.4.1. Prostorni razvoj turizma

Prema Prostornom planu Republike Srbije teritorija opStine Sjenica obuhvacena je primarnim
turistickim destinacijama Zlatar-PesSter i Golija. Osnovna planska postavka je da opStina Sjenica 1
njeno regionalno okruzenje (opstine Nova Varos, Prijepolje, Ivanjica, Tutin i grad Novi Pazar) mogu
da formiraju celovitu turistiCku ponudu s jedinstvenim prirodnim, kulturoloskim, etni¢kim i
etnografskim odlikama, medunarodnog i nacionalnog znacaja, koje ¢e se razvijati u sklopu dve
primarne turisticke destinacije 1 turistickog klastera SrediSnja i Zapadna Srbija.

Prema prirodnim i1 antropogenim turistiCkim resursima i kriterijumima turisticke traznje
turisticke 1 rekreativne
klijentele, ponuda podru¢ja opstine Sjenica i susjednih opstina/grada zasnivace se na sjledeéim
turistickim proizvodima:

1) planine i jezera — sa raznovrsnom cjelogodisnjom ponudom alpskog, nordijskog, bijatlon i turno
skijanja, skijeringa, ski-safari, snou-bord i drugih rekreativnih zimskih aktivnosti; planinarskih i
izletni¢kih tura, jahanja, planinskog biciklizma, letenja zmajem i paraglajdinga, bas-safarija,
dzipniga, akvatickih programa na jezerima (postojeim i planiranim), sportsko-rekreativnih
programa u priobalju jezera i drugih letnjih aktivnosti;

2) gradski turizam — s celogodi$njom ponudom i akcentom na letnjoj sezoni, kulturoloskom,
manifestacionom, verskom i etnoloskom turizmu;

3) turing — na planiranoj ivanji¢koj varijanti autoputa Beograd-Juzni Jadran, drzavnim putevima I reda
na pravcu Raska — Novi Pazar — Sjenica — Prijepolje (IB-26, tj. DPI 8) i na pravcu Novi Sad —
Pozega — Ivanjica — Sjenica — granica Crne Gore (I1B-13, tj. DPII 117), kao i na pojedinim drzavnim
putevima II reda, lokalnim putnim pravcima i peSackim stazama koje povezuju turisticku ponudu u
prostoru opstine i s regionalnim okruZenjem;

4) turizam specijalnih interesa — s celogodisnjom ponudom i akcentom na lovnom, ribolovnom i
speleoloskom turizmu (dominantno na podrucju PeSterske povrsi);

5) ruralni turizam — s celogodi$njom ponudom i akcentom na eko i etno turizmu; i
6) zdravstveni turizam — s celogodi$njom ponudom zdravstvenih i velnes programa.

Ruralni/domacdinski turizam predstavljace osnovni vid organizacije turistickih smestajnih
kapaciteta, narocito:

e na ruralnom podrucju — u kontaktnim zonama zastic¢enih 1 predvidenih za zaStitu prirodnih
vrednosti, skijalista, akvatorija, speleoloskih i etno lokaliteta i Sumsko-lovnih kompleksa; i
e U urbanom centru.

Time ¢e se omoguciti 1 stimulisati zapoSljavanje i aktiviranje lokalnog stanovnistva kroz
porodi¢ne biznis programe u
poljoprivredi 1 turizmu, naro€ito zadrzavanje mladeg, radnosposobnog stanovnistva i aktiviranje
zenskog dela radnog
kontingenta na ruralnom podrucju (eko-etno proizvodi, gastronomske, vodicke 1 druge usluge u
turizmu).

2.1.6. Pravila uredenja i gradenja za objekte turisticke namjene

Za izgradnju 1 rekonstrukciju objekata turisticke namene u uzoj zoni sanitarne zaStite (zona II)
Sjenickog jezera 1 u zoni sa rezimom zaStite II stepena Specijalnog rezervata prirode ,,Uvac”
primenjuju se rezimi zaStite i pravila izgradnje i uredenja utvrdena Prostornim planom podrucja
posebne namene Specijalnog rezervata prirode ,,Uvac”, a na preostalom podru¢ju Prostornog plana
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podrucja posebne namene Specijalnog rezervata prirode ,,Uvac” pravila utvrdena ovim Prostornim
planom.

Objekti turisticke namene mogu da se grade u novim zonama turisticke namene u
turistickim naseljima, kompleksima i1 punktovima utvrdenim u dijelu II 1.4.4. Prostornog
plana, na osnovu odgovaraju¢eg urbanistickog plana.

Van granica zasSti¢enih 1 planiranih za zastitu podruc¢ja prirodnih vrednosti, zona I 1 II
sanitarne zastite izvoriSta voda, zona I-III zastite nepokretnih kulturnih dobara i sekundarnih
turistickih prostora utvrdenih ovim Prostornim planom moZe da se na osnovu odgovarajuceg
urbanistiCkog plana dozvoli kontrolisana 1 ograniCena izgradnja novih i komercijalizacija
postojec¢ih kuca za odmor (vikend kuca) u turizmu (uz mogucu adaptaciju i1 rekonstrukciju),
pod uslovom da ispunjavaju propisane sanitarno-higijenske i druge komunalne uslove, da nisu
U suprotnosti sa rezimima zastite uspostavljenim u delu II Prostornog plana i da ne narusavaju
sliku predela.

U naseljima sa specificnom turistickom funkcijom 1 novim komercijalnim turistickim
zonama, dozvoljava se izgradnja turistickih kapaciteta u nizu, homogenih urbanih
struktura (pansiona i apartmana) i izgradnja kompleksa kao jedinstvene urbane celine
klupskog apartmanskog tipa. Pravila uredenja i izgradnje ova dva tipa objekata turisticke
namene su:

« turisti¢ki kapaciteti u nizu, homogenih urbanih struktura (pansiona i apartmana) grade se sa
internim saobrac¢ajnicama i trgom i prethodnim opremanjem komunalnom infrastrukturom;

« kompleks kao jedinstvena urbana cjeline klupskog apartmanskog tipa gradi se sa baznim
objektom (sa recepcijom, restoranom, garazom 1 dodatnim sadrzajima) sa maksimalnom
visinom objekta do 16,0 m i nizom malih individualnih prizemnih objekata (jedan apartman
jedan objekat) postavljenih oko zajednickog centralnog prostora, sa maksimalnom visinom
objekata do 7,0 m;

minimalna povrSina parcele 50,0 a;

gradevinska linija objekata je na 10 m od regulacione linije; najmanja udaljenost od susednog
objekta iznosi 10 m;

maksimalan indeks zauzetosti je 30% i maksimalan indeks izgradenosti 0,3;

na istoj parceli mogu se graditi drugi objekti: bazeni, sportski tereni, senici potporni zidovi i
objekti sli¢nog tipa;

primenjuju se pravila za spoljni izgled objekata utvrdena u delu 2.1.4.9;

ogradivanje gradevinske parcele se ne preporucuje, a moze se dozvoliti najvise do 1,2 m
visine;

pristup parceli obezbeduje se direktnim izlazom na javni put, minimalne §irine prilaza 5,0 m;

u granicama sopstvene gradevinske parcele obezbeduje se parkiranje (broj parking mesta
60% od broja apartmana) i garaziranje vozila (u podzemnim etazama objekta).

Prostor u obuhvatu postojec¢ih granica SRP ,,Uvac” predstavalja zonu direktne primene
Prostornog plana podrucja posebne namene Specijalnog rezervata prirode ,,Uvac” (Referalna
karta 5. Prostornog plana).

2.1.4.9. Spoljni izgled objekta

Spoljni izgled svih postojecih i novih objekata usaglaSava se sa arhitekturom
tradicionalnog narodnog graditeljstva na podrucju opstine. Posebni zahtevi gradnje su:
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« postavljanje objekta u skladu sa morfologijom terena, koja ne remeti drasti¢no postojecu
nivelaciju;

o volumen 1 gabarit objekta prilagoditi uslovima okruzenja, vode¢i racuna o ocuvanju
autenti¢nosti predela u kojem se objekat gradi;

. primenjeni materijali za obradu fasade moraju biti prirodni i mogu se primeniti: drvo,
malterisana fasada i kamen;

« preporucuje se Cetvorovodan krov sa nagibom do 45%, a najmanji dozvoljeni ugao je 25
stepeni. Preporucuje se crep za krovni pokrivac. NaroCito se preporucuje upotreba
nadstreSnica u funkciji naglaSavanja autohtone arhitekture. Ispadi streha treba da budu
najmanje 1,0 m, zbog zastite objekta od snegova;

« maksimalni erkeri i ispadi na objektima mogu da budu do 1,20 m, na visini od minimum 3,0
m od terena. Ukoliko je erker vec¢i od ove dimenzije, uskladuje se prema gradevinskoj liniji,
odnosno granici parcele;

o zidovi podrumskih etaza, suterena ili podzida koji su vidni, obraduju se oblogom od
kamena. Nije dozvoljena upotreba betonskih zidova kao zavrsne obloge;

o obavezna je toplotna izolacija novih 1 rekonstruisanih objekata po spoljnjem omotacu
(fasada, pod 1 krov) i unutra$nje stepeniste u spratnim objektima;

. svaka afirmacija stvaranja arhitektonske autenticnosti, bazirane na gradevinskoj tradiciji
podneblja je preporucljiva.

6) USLOVIPRIKLJUCENJA NA INFRASTRUKTURU:

- Uslovi za saobracajne povrSine: Pristup parceli se obavezno obezbeduje na jedan od tri
nac¢ina, prema moguénostima na svakoj pojedina¢noj postojecoj i planiranoj parceli i to:
o+ direktnim izlazom na naseljsku saobracajnicu ili javni put; ili
« preko privatnih prilaza; ili
o putem ugovora o sluzbenosti.

Pravo privatnih prilaza ili putem ugovora o sluzbenosti (druga i tre¢a alineja prethodnog stava)
mogu se primenjivati i odnositi, po potrebi, na vise parcela.

K.P.1601, K.O. Masovic¢e ima direktan pristup na javnu saobracajnu povrsinu, K.P. 2436,
k.o. Masovice koja predstavlja seosku saobrac¢ajnicu u svojini opStine Sjenica.

U konkretnom slucaju prilikom izrade URBANISTICKOG PROJEKTA pristup kompleksu ¢e se
ostvarivati direktno sa K.P. 2436, dok ¢e se unutar kompleksa slobodno formirati interna
saobracajnica sa parking prostorima i centralnim trgom. Pristup na put, odnosno deo parcele koji ¢e
se 1zdvojiti za put, MORA biti jasno definisan u okviru Urbanisti¢kog projekta.

Objekti koji se predvidaju na parceli priklju¢i¢e se na komunalnu infrastrukturu prema uslovima
nadleZnih institucija i to:

- elektro mreza, prema uslovima ETD ,,Cacak®, pogon Sjenica;
- vodovodna 1 kanalizaciona mreZa prema uslovima JKP ,,.Seoski vodovod* ili na septicku jamu u
okviru parcela, kako ¢e se to regulisati izradom urbanisti¢kog projekta;

7) POTREBA IZRADE PLANA DETALJNE REGULACIJE ILI URB.PROJEKTA:

Pravila gradenja su definisana za sve povrSine koje se nalaze u zahvatu Prostornog plana
opStine Sjenica, a nisu istim predvidena za razradu planovima detaljne 1 generalne regulacije. Granice
ovih planova definisane su u grafickom prilogu ,,Sprovodenje prostornog plana- Referalna karta 5.
PPO-om se predvida izrada 14 Planova (PGR-ova i PDR-ova), ali za prostornu celinu kojoj pripada
predmetna parcela nije predvidena izrada PDR-a, niti UP-a. Moguce je razradivati i povr$ine koje nisu
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predvidene ovim planom ukoliko se prilikom sprovodenja Prostornih i drugih planova javi potreba za
tim.

Prema ¢1.60 Zakona o planiranju i izgradnji i ¢l. 76 Pravilnika o sadrzini, nacinu i postupku
izrade dokumenata prostornog i urbanistickog planiranja (,,S1.gl.RS*, br. 32/19) Urbanisticki projekat
se izraduje kada je to predvideno planskim dokumentom ili na zahtev investitora, za potrebe
urbanisticko-arhitektonskog oblikovanja povrsina javne namene i urbanisticko-arhitektonske razrade
lokacija.

Urbanisticki projekat moze se izraditi i za objekte koji su u funkciji seoskog turizma,
nauti¢kog ili lovnog turizma na podrucju koje nije u obuhvatu planskog dokumenta koji se moze
direktno primeniti. Urb.projekat moze se raditi za jednu ili viSe katastarskih parcela ili za delove
katastarskih parcela i u tom slu¢aju OBAVEZNO sadrzi planiranu parcelaciju.

NAPOMENA: Za konkretnu lokaciju nije predvideno izdvajanje posebne parcele unutar K.P.
1601, ve¢ je cijela predmet Urbanistickog projekta, te ne sadrzi Plan parcelacije.

Urbanistickim projektom odreduje se 1 stepen infrastrukturne 1 komunalne opremljenosti
(¢1.76 Pravilnika).

Ovo je neophodno kako bi se stvorili uslovi za gradevinsku parcelu i za izdavanje
lokacijskih uslova i gradevinske dozvole za izgradnju novih objekata. Prilikom izrade
urbanisti¢kog projekta NEOPHODNO JE PRIBAVITI SVE USLOVE OD NADLEZNIH INSTITUCIJA za
prikljucenje objekata na komunalnu infrastrukturu, kao i na EDT 1 TT mreZu 1 oni su satavni deo
urbanistickog projekta.

Urbanisti¢ki parametri:
Dozvoljena zauzetost i izgradenost gradevinske parcele

- Maksimalna povrS$ina parcele za izgradnju kompleksa apartmanskog tipa je 50 ari. Predmetna parcela
ispunjava uslove za izgradnju turistickog kompleksa, svojom povriinom od 8157 m?.

- Najveci dozvoljeni indeks izgradenosti za:
- urbanu cjelinu klupskog apartmanskog tipa iznosi 0,3.

Najveci dozvoljeni indeks zauzetosti po zonama izgradnje je za:
- urbanu cjelinu klupskog apartmanskog tipa - 30%o;

Urbanisti¢ka analiza:
IZRACUNAVANIE KOEFICIJENTA ZAUZETOSTI:

Pparc.: 8157 mz;

Pvik.. = 7 X (5,65x10,20) = 7x 57,63 m?= 403,41m?; (povrsina pod objektom)

Pugost. obj. = (24,25 m X 12,55m) + (9,25m X 7,45m) = 304,3375 m? + 68,9125 m? = 373,25 m?.(pod obj.)
Ukupna povrsina pod objektima na cijeloj parcel iznosi: 403,41 + 379,25 = 776,66 m?
Koeficijent zauzetosti parcele: K ; = Ppod obj / P parc X 100% = 776,66 / 8157 x100 = 0,09x100= 9 %.
IZRACUNAVANJE KOEFICIJENTA IZGRADENOSTI:

Pyikendice=Pr+Pk=57,63+10,24=67,87 m? (7 vikendica ukupno 7 x 67,87 m?= 475,09 m?);
P ugostit.objektazp'}'l: 373,25+380,125:753,375 m2

Ukupna bruto povrsina svih objekata na cijeloj parceli iznosi: 475,09 + 753,375 = 1228,465 m2.
Koeficijent izgradenosti: Kizg = Pobj / P parc. = 1228,465 / 8157 = 0,15;

Kao $to se i vidi iz analize, svi ostvareni koeficijenti su u granicama dozvoljenih.
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1.5.3. Funkcionalna koncepcija Urbanisti¢kog projekta :

Prilikom formiranja koncepcije Urbanistickog projekta poslo se od cinjenice da je potrebno
urbanisticki i arhitektonski usaglasiti sa predhodno navedenim zahtjevima. 1z svih navedenih zahtjeva
i na osnovu analize podataka iz postojece namenske i fizicke strukture lokacije, proizasla je sljedeca
funkcionalna koncepcija projekta:

- Na zahva¢enom podru¢ju Urbanisti¢kog projekta, na K.P.1601, K.O. Masovice, formirace se jedna
urbanisticko - arhitektnska cjelina - gradevinska parcela za izgradnju turistickog kompleksa
apartmanskog tipa sa pansionskim smjestajem unutar centralnog ugostiteljskog objekta-restorana.

- Postojeca regulaciona linija prema ulici sa jugo-isto¢ne strane, predstavlja granicu seoske
saobracajnice, tj. K.P. 2436, k.o. Masovice.

- Gradevinska linija data je prema Prostornom Planu opstine Sjenica za seoske saobracajnice je 5m.
Individualni objekti vikendice postavice se na vise od 15 m od regulacione, (isto¢ne vikendice) kao i
na vise od 50m, (najudaljenija tri objekta vikendice i ugostiteljski objekat).

- Namena planiranog objekta: ugostiteljsko-smjestajni objekti.

- Klasifikacione oznake:

111011 A Izdvojene kuce za stanovanje ili povremeni boravak,
kao S$to su porodi¢ne kuce, vile, vikendice, letnjikovci,
planinske kolibe, lovacke kuée - do 400 m? i P+1+Pk;

-121 112 V 61,32% ..o Hoteli, moteli, gostionice sa sobama, pansioni i slicne zgrade

za noéenje gostiju, s restoranom ili bez njega-preko 400 m? ili P+2.

- Spratnost novoplaniranih objekata:
Individualni vikend-0bJekti:.........ccooeiiiiiiiiiice P+Pk (prizemlje i potktovlje);
Pansion za nocenje sa reStOranom: ..........cecverueerierierieeiuenieneenieneenieeeeeieenieene P+1 (prizemlje i sprat).

- Krov: Vikendice, dvovodni, nagib krova — 65°;

Ugostiteljski objekat - pansion s restoranom: dvovodni, nagib krova 9°, pad 17%j;
- Krov projektovati i izvjesti sa svim neophodnim slojevima, u skladu sa propisima o hidro i termo
izolaciji.
- U pogledu arhitektonskog oblikovanja, projektovanje objekta vrSiti u skladu sa planiranom
namjenom uz primjenu boja, arhitektonskih i dekorativnih elemenata oblikovanja fasada, na nacin
kojim ¢e objekat u prostoru i okruzenju obrazovati usaglasenu, estetski oblikovanu cjelinu.

- Za izgradnju objekta Koristiti atestirane gradevinske materijale, s tim da se preporucuje primjena
savremenih gradevinskih materijala, u skladu sa namjenom objekta.

- Obrada fasada je od savremenih materijala, pravilnih geometrijskih form ii oblika, koji se u finalnoj
obradi naglasavaju bojenjem.

- Glavni kolski i peSacki prilaz obezbijeden je sa ul.sa jugoistocne strane.

1.6. Podloge za izradu Urbanisti¢kog projekta :

Prilikom izrade Urbanisti¢kog projekta na raspolaganju je bila slede¢a dokumentacija i podloge:

1. Katastarsko topografski plan - Ovjerena geodetska podloga zahvacenog podruéja plana, k.p.1601,
K.O. Masovice, koji je izradio geodetski biro ,,Geo Map* Sjenica;

2. ORTO - FOTO snimak zahva¢enog podrucja Urbanistickog projekta;

3. Izvod iz Prostornog plana opstine Sjenica (“Opstinski sluzbeni glasnik Sjenica”, br. 7/2013).
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2. PRAVILA UREDENJA

2.1. Rezim koriSéenja zemljiSta:

Lokacija planiranog kompleksa tj. planirana gradevinska parcela obuhvata cijelu K.P 1601, k.o.
Masovice, Opstina Sjenica.

- Katatarska parcela 1601 po planskom dokumentu predstavlja zemljiste izvan gradevinskog podrucja
naselja, u svojini Biberovi¢ Alme, nosioca izrade Urbanistickog projekta.

- Ukupna povrsina parcele (GP 1) je : P= 8157 m2. (GP je u granicama K.P.)

- Urbanisticki projekat predstavlja urbanisticko - tehnicki document na osnovu koga ¢e se zahvaceno
podrucje graditi i uredivati.

Teren je u blagom padu, ali sa veoma lijepim vizurama prema jugu i obliznjem vodotoku.
Zemljiste je potrebno o€istiti, djelimi¢no poravnati, dopremiti vodu sa obliznjih izvorista (Koji su
prepoznati u blizini), iskopati septicku jamu i §to viSe je udaljiti od planiranih objekata, u nagnutom
terenu, zbog oceditosti.

2.2. Namena i karakter prostora:

U predhodnom tekstu ve¢ je detaljno objasnjena namjena i karakter obuhvata Urbanisti¢kog
projekta ( poglavlje 1.5.- “Programske postavke projekta”)

Na osnovu usvojene koncepcije projekta, na zahvadenom podru¢ju, formira se jedna
urbanisticka cjelina - gradevinska parcela za izgradnju ugostiteljskih objekata sa svim prate¢im
sardzajima.

Kao $to je naprijed receno, na inicijativu investitora Biberovi¢ Alme iz Sjenice, Urbanistickim
projektom se planira priprema i uredenje katastarske parcele i pretvaranje iste u gradevinsku, a sve u
cilju oplemenivanja prostora, obogacivanja sadrzaja 1 pruzanje kvalitetnog boravka u prirodi.

- Projektom su na gradevinskoj parceli (radno GP 1) planirani isklju¢ivo slobodnostojeci objekti.

- Tabelarni prikaz zahvaéenih povrSina Urbanistickog projekta:

A) — povriina postojede K.P. 1601 ..........oiviiiiiiiiiiie e, 8157 m?

B) - planirana izgradenost u okviru gradevinske parcele (radno GP 1)
1. ukupna povrsina novoformirane grad.parcele................oevvvinnin.... 8157 m? (100%);
2. povrSina pod objektom - Ppryto prizemnih etaza ............................. 776,66 m? (9 %);
3. povrsina pod zelenilom.............oooiiiiiiiii i 2909 m? (35,66%);
4. kolovozni zastori, parking prostori i povrSine pod trotoarima........... 2736 m? (34,08 %),
5. terase I SPOrtSKi tereNi. ... ..ouineit ittt 1735 m? (21,26 %),

2.3.0pis potrebnih radova na postoje¢im objektima i gradevinama:

Na parceli nema izgradenih objekata I cijela parcela je slobodna za uredenje i gradnju.
Pripremanje zemljiSta obuhvata istrazne i1 pripremne radove, a opremanje zemljiSta obuhvata
povezivanje planiranih objekata na mrezu infrastrukture (u ovom slucaju do septicke jame, i
eventualnog bunara koji treba predvidjeti u skladu sa konsultacijama nadleznih iz JKP ,,Seoski
vodovodi‘.)

Pripremanje zemljista obuhvata istrazne i pripremne radove, a opremanje zemljiSta obuhvata
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izgradnju objekata komunalne infrastructure. tj. povezivanje planiranih objekata na seosku
vodovodnu mrezu ukoliko u ovom dijelu naselja postoji.

2.4. Etapno reSenje privodenja prostora nameni:

Sama realizacija Urbanistickog projekta za izgradnju turistickih sadrzaja vrSi¢e se u jednom
zahvatu, tj. nije predvidena fazna realizacija projekta. Medutim, do trenutka ishodovanja lokacijskih
uslova, fazna izgradnja se moze predvidjeti, ukolko to potrebe investitora budu zahtjevale. (finansijki
aspekt).

2.5. Pravila uredenja neizgradenih i zelenih povrsina:

Uredenje neizgradenih i zelenih povrSina obuhvata:
a) - uredenje zastrtih povrSina
b) - uredenje zelenih povrsina

a) Nacin obrade zastrtih povrSina

- Manipulativne saobrac¢ajne povrsine - kolski prilazi i manipulativne saobrac¢ajne povrsine rade se po
izboru projektanta i investitora, od betona ili se obraduju poplo¢avanjem od prirodnog ili vjestackog
kamena.

- Pjesacke povrsine, trotoari, pjeSacke staze oko objekta i platoi, rade se od betona ili se obraduju
poplo¢avanjem od prirodnog ili vjestackog kamena.

- Svi vertikalni elementi parternog uredenja radi¢e se u skladu sa parterom, zidani, od kamena ili
betona (moguce je oblaganje kamenim plocama, vjeStackim ili prirodnim kamenom).

- Glavnim projektom objekta 1 eventualno projektom spoljasnjeg uredena terena, detaljnije Ce se
definisati nacin poplocavanja, na¢in obrade zardinjera, fontane, ruzi¢njaka, potpornih zidova, ograda,
sve to sa jedinstvenom obradom i materijalima.

b) Ozelenjavanje

- Urbanisti¢kim projektom data su pravila ozelenjavanja i pejzaZznog uredenja, na novoformiranu
gradevinsku parcelu tj. kompleksa. Minimalni stepen zelenih povr$ina na nivou gradevinske parcele je
10% od povrsine parcele, a projektom je postignut stepen zelenih povrSina od 35,66 %.

- Zelenilo ¢e se formirati kao travnati parter.

- Zelenilo u okviru uredenog travnatog partera ¢e se formirati kao visoko zelenilo (grupa liS¢ara 1
niskih Cetinara uz ogradu partcele) i kao nisko parterno zelenilo (Zardinjere i slobodne, zelene, travnate
I cvjetne povrsine).

2.6. Odredbe 0 postrojenjima, objektima i mreZama saobracajne i energetske, PTT,
vodoprivredne i komunalne infrastrukture:

Sama lokacija (novoformirana parcela radno nazvana GP 1 pozicionirana je uz samu
saobracajnicu, sa desne strane, kad se dolazi iz pravca Sjenice. Ne postoji izgradena komunalna
infrstruktura. Odvodenje otpadnih voda rjeSavaée se izgradnjom vododrzive septicke jame, a
snabdjevanje vodom c¢e investitor obzbijediti sa okolnih izvora, a o svom trosku.

2.6.1. Saobracajna mreza - interni saobracaj:

- Objektu se pristupa sa saobracajnice, formirane ovim projektom za tu svrhu, ali koja ostaje 1 kao
pristupna saobracajnica kompleksu farme. Sa ove saobracajnice, sjeverno se pristupa komplaksu
autoperionice, a zapadno ostaje slobodna za dalji pristup.

2.6.2. Elektroenergetska mreza :

- Za potrebe prikljucenja planiranih sadrzaja na elektroenergetsku mrezu potrebno je pribaviri
Tehnicke uslove za prikljuenje na distributivni elektro energetski system, a u skladu sa uslovima
priklju¢enja EPS - a, Elektrodistribucije Cagak. Prema nagelno dobijenim uslovima za potrebe izrade
ovog Urbanistickog projekta, novoplanirani objekti se mogu prikljuciti na obliznju niskonaponsku
mrezu, koja se nalazi na cca 150 m od parcele, a u neposrednoj blizini je i1 postoje¢a TS 10/0,4 kV,
Miliki¢i. Blize uslove o priklju¢enju svakog od planiranih objekata, investitor ¢e ishodovati kroz
pribavljanje lokacijskih uslova u okviru objedinjene procedure.
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2.6.3. Telekomunikaciona mreza :
- Nije predvideno prikljucenje objekata na telekomunikacionu mrezu.

2.6.4. Vodovodna i kanalizaciona mreza :

- Za potrebe priklju¢enja planiranog novog objekta na komunalnu infrastrukturnu mrezu potrebno je
pribaviri Tehnicke uslove za prikljucenje na ViK mrezu prema vazeéim propisima i normativima za
ovu vrstu mreze (ranije JKP “Pesterski vodovod”, a sada pod ingerencijom JKP “Seoski vodovdi”).

2.6.5. Toplifikacija :

- Na predmetnoj lokaciji ne postoji moguénost prikljucenja na gradski toplovodni sistem. Grijanje ¢e
se rjeSavati za svaki objekat pojedinacno I to na Cvrsto gorivo, dok ¢e se ugostiteljski objekat sa
restoranom ¢e obezbedivati grijanje na elektri¢nu energiju.

2.6.6. Atmosferska kanalizacija:

- Atmosferske vode sa uslovno ¢istih povrsina-krovova, nadstres$nica, i peSackih povrSina preko
separatora ispustati u okolni teren.Odvodenje atmosferskih voda sa manipulativnih povrSina, kao i
vode od pranja i odrzavanja tih povrSina, predvideti njihovo kanalisane i sprovodenje kroz taloznik za
mehanicke necistoce, do rigole,od koje se dalje propisanim padom vodi do separatora ulja, benzina i
masti, proracunatog kapaciteta, za predvidenu povrSinu objekta i platoa. Dalje se vodi do bioloSke
septicke jame 1 pre¢iS¢enu vodu u poniruéi bunar.

- Zahvaceno podru¢je Urbanistickog projekta nalazi se u okviru gradevinskog bloka koji jo§ nema
reSenu atmosfersku kanalizaciju. Dok se ne budu stekli uslovi da se planirana gradevinska parcela
prikljuci na uli¢nu mrezu atmosferske kanalizacije, dotle ¢e se odvodnjavanje gradevinske parcele kao
privtemeno reSenje, vrSiti nivelacijom povrSina, sakupljanjem atmosferskih voda 1 njenim
kanalisanjem i odvodenjem ka zelenim povr§inama u okolni teren.

2.7. Opéti i posebni uslovi o zastiti Zivotne sredine:

Podrugje koje se obraduje Urbanistickim projektom, na osnovu planirane namene prostora, ne
spada u kategoriju ,,potencijalno ugrozenih delova Zivotne sredine®. Zakljucak je da se izgradnjom i
koriS¢enjem istog, ne ugrozava zZivotna sredina, tako da investitor mora da zadovolji samo opste uslove
zivotne sredine, a nema posebnih obaveza u pogledu zaStite. Obaveza investitora odnosi se na opste
mjere zasStite prirodne i zivotnr sredine od posledica neadekvatnog koris¢enja.

2.8. Sistem prikupljanja i evakuacije otpada:

- Sa ciljem zaStite zemljiSta i podzemnih voda od zagadenja potrebno je resiti sistem prikupljanja i
evakuacije otpada sa gradevinske parcele.

Za skupljanje otpada postaviti adekvatne sudove - kante za smece i obavezno kontejnere.

Neophodno je obezbediti na lokaciji nesmetano praznjenje sudova za smece tj. potrebno je obezbediti
direktan i neometan prilaz za komunalno vozilo i radnike ¢istoce, pri cemu ruc¢no guranje sudova ne
sme biti duze od 15m, po ravnoj podlozi bez ijednog stepenika (trotoar se obavezno gradi sa
zakoSenjem).

Evakuacija otpadaka rjesava se saglasno sa uslovima nadleZznog komunalnog preduzec¢a JKP - ,,Seoski
vodovodi®, planiranjem potrebne zapremine i vrste sudova, kao i vremena njihovog praznjenja.

2.9. Posebni uslovi kojima se javne povrSine i javni objekti od opSteg interesa ¢ine pristupa¢nim
osobama sa invaliditetom u skladu sa standardima pristpac¢nosti:

U reSavanju saobracajnih povrSina, prilaza objektima 1 drugih elemenata uredenja i izgradnje
prostora i objekata, primenjuju se odredbe Pravilnika o tehnickim standardima planiranja,
projektovanja u objektima u kojima se osigurava nesmetano kretanje i pristup osoba sa invaliditetom,
decu i starim osobama (,,Sl,glasnik RS br.22/2015)
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2.10. Protivpozarni uslovi:

Gradenje objekta i uredenje gradevinske parcele, u skladu sa vrstom i namjenom, vrsiti uz
posStovanje svih vaze¢ih propisa 1 normativa iz oblasti zaztite od pozara. U daljoj fazi razrade
urbanistickog projekta, kod izrade Glavnig projekata za izvodenje, obavezno se pridrzavati Zakona o
zastiti od pozara.

Zastitu od pozara predvideti i sprovesti u skladu sa vazecim propisima iz te oblasti i sa
Zakonom o zastiti od pozara ( ,,SL.glasnik RS* br.111/2010 1 20/2015)

3. PRAVILA GRADENJA

3.0. Opsti uslovi - pravila gradenja:

Pravila gradenja utvrdena Urbanisti¢kim projektom za izgradnju turisti¢kih objekata (P+Pk) na
kp.br. 1601, k.o. Masovice, baziran je na pravilima uredenja i gradnje iz informacije o lokaciji koja je
izdata u skladu sa postoje¢im vazeéim planovima $ire prostorne celine tj. Sireg podrucja a to je:

- Prostorni plan opstine Sjenica (“Opstinski sluzbeni glasnik Sjenica”, br. 7/2013)
- Budu¢i da navedeni Urbanisticki planovi Sireg podrucja za predmetnu lokaciju, ne definiSu konkretna
pravila uredenja i gradenja za predvidenu gradevinsku parcelu, kao i za eventualne promjene za

zahvaceno podrucje, radi se Urbanisti¢ki projekat, a u skladu sa Pravilnikom o opstim uslovima za

parcelaciju, regulaciju i izgradnju (“Sl.glasnik RS” 22/2015).

3.1. Pravila Urbanisti¢ke parcelacije:

Formirati jednu gradevinsku parcelu koja ¢e imati minimalnu potrebnu povrsinu za izgradnju
ove vrste objekata, kao i pristup javnoj saobracajnoj povrsini, planiranoj ili postojecoj. Novoformirana
gradevinska parcela (radon nazvana GP 1), poklapa se s katastarskom parcelom K.P. 1601, k.o.
Masovice i predstavljena na:

- Grafickom prilogu projekta, list br.2 ....... R=1:750

3.2. Pravila Urbanisticke regulacije:
3.2.1. Urbanisti¢ki pokazatelji:
3.2.1-1 Vrsta i namena objekta:

Urbanistickim projektom definisana je konkretna planirana namena lokacije, a to je turisticko-
rekreativni sadrzaji; prenocista u planinskim kuc¢icama, sa ili bez pripreme hrane.

- Tip izgradnje: slobodnostoje¢i stambeni objekti za povremeni boravak (P+Pk), slobodnostojeci
ugostiteljski objekat pansonskog tipa sa restoranom (P+1).

3.2.1-2 Zadati urbanisticki parametri:

- Za objekte turisticke namjene minimalana povrsina parcele iznosi 50 ari.

- maksimalan indeks zauzetosti gradevinske parcele je 30% (ostvareno 9%o);

- maksimalni indeks izgradenosti je 0.3 (ostvareno 0,15);

- minimum 25% ukupne povrS§ine parcele zauzimaju zelene povrsine. (Ostavreno 35,66%b);

3.2.2. Urbanisti¢cka mreza linija:

a) Regulacionoi nivelaciono resenje:
Urbanistickim projektom definise se regulaciono i nivelaciono resenje planirane gradevinske
parcele, odn. definisane su granice zahvata projekta tj. granice planirane gradevinske parcele.
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- regulaciona linija novoformirane gradevinske parcele (radno GP 1) zadrzava postojec¢e katastarske
mede prema saobracajnicama, dok promena katastarskih meda je predvidena Urbanistickim projektom
prema juznoj granici parcele radi definisanja granica i pravno imovinskih odnosa.

- Gradevinska linija planiranog objekta na novoformiranoj parceli prema pomenutim saobrac¢ajnicama
se formira u odnosu na postojecu regulacionu liniju saobracajnice, rastojanje izmedu gredevinskih i
regulacionih linija je definisano Projektom, kao i gradevinske linije prema susednim parcelama.

b) Polozaj objekta u odnosu na regulaciju i u odnosu na granice gradevinske parcele:

Urbanistickim projektom definisan je polozaj objekta gradevinskom linjjom u odnosu na
regulacionu liniju susjedne saobracajnice, kao i u odnosu na postojece susjedne parcele, a u skladu sa
Pravilnikom o opsStim pravilima za parcelaciju, regulaciju i izgradnju.

Pravilnikom je dato minimalno rastojanje izmedu regulacione i gradevinske linije, kao i minimalno
rastojanje gradevinskih linija prema susednim gradevinskim parcelama i ta rastojanja iznose:

- rastojanje novih objekata od opstinskih i pristupnih puteva iznosi min 5m.

- najmanje dozvoljeno rastojanje objekata i linije susednih gradevinskih parcela je 2,0 m, kojim se
obezbeduje medusobna udaljenost objekata.

c) Nivelacioni elementi:

Nivelacioni elementi uredenog prostora definisani su u odnosu na nivelete i nagibe susedne
saobracajnice- Kao polazna tacka kota (0,00 , 1077.50 ) uzeta je kao kota poda prizemlja restorana.
Sve ostale visinske kote racunate su u odnosu na ovu polaznu kotu.

- Graficki prilog u projektu (7) - “Planirano saobrac¢ajno nivelaciono resenje”.

NAPOMENA:

Objekti su definisani gradevinskim linijama sa predpostavljenim gabaritima - u toku izrade
glavnih projekata mogu¢a su odstupanja, (povlacenja) gabarita unutar gradevinskih linija, do
propisanog minimuma udaljenja, a u skladu sa propisanim indeksima iskori$¢enosti i izgradenosti za
datu lokaciju.

3.2.3. Pravila - uslovi izqgradnje objekta na parceli:

a) Pravila postavljanja objekta:

Planirani objekat u okviru kompleksa postavljen je unutar prostora oivicenog gradevinskim
linijjama i pravilima udaljenja od granice susednih parcela. Gradevinske linije objekata nisu
obavezujuce i objekti se mogu eventualno smicati prema jugu, u zavisnosti od konfiguracije terena.
Gradevinska linija data po planskom dokumentu obavezujuca je.

- Graficki prilog u projektu (5) - “Planirano situaciono reSenje sa elementima regulacije, nivelacije i
saobracaja”.
b) Gabariti objekta:

Gabariti planiranih objekata ¢ine pravilne pravougaone forme dimenzija 7 x (10,20m x 5,65m)
za planinske vikendice i dim 24,25*12,55 + 9,25*7,45 za ugostiteljski objekat sa restoranom.

Planirani gabarit dat Urbanistickim projektom je predpostavljeni, orjentacioni gabarit u skladu
sa Projektnim zadatkom investitora.

c) Spratnost objekta:
- Maksimalna dozvoljena spratnost objekata u seoskim zonama je P+1+P il itri nadzemne etaze.

d) Visina objekta:

Visina novog objekta na gradevinskoj parceli utvrduje se primenom pravila o visinskoj
regulaciji, odnosno dozvoljenom visinom objekta propisanom Pravilnikom i izdatom informacijom o
lokaciji.
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- maksimalna visina novog i rekonstruisanog objekta je 7,0 m (od kote prizemlja do sljemena);

e) Obezbedenje pristupa parceli, polozaj ulaza i parkiranje:
Planirana gradevinska parcela ima direktan priStup na postojecu opstinsku saobracajnicu sa juzne
strane. Parking prostor obezbijeden je za 27 vozila, kao i dva ve¢a PM za autobuse.

f) Nacin povezivanja sa susednim objektima i parcelama:

Kolski pristup je, striktno je odvojen od pristupnih kolskih saobracajnica, dok se vozila za
dopremu hrane i odvozenje smeca potpuno funkcionalno i vizuelno odvajau od povrsina kojim se sluze
gosti.(pjeSacke staze, djecija igraliSta i rekreativne povrSine-tereni za sport).

g) Nacdin zastite susjednih objekata:
Svi planirani objekti su propisno udaljeni jedni od drugih. Izmedu individualnih vikend-objekata
ova udaljenost se krece od 7,5 — 10m, dok su sami bungalovi od pansiona udaljeni 14-23m.

h) Planirana namjena objekta na gradevinskoj parceli:

Prema Planu planirana namena na parceli je zelene povrsine. Medutim izradom ovog
urbanisti¢kog projekta, definisana je dominantna namjena- turizam - povremeni boravak - turisticki
sadrzaji.

i) Ogradivanje gradevinske parcele:

Imajuéi u vidu namenu planiranih sadrzaja, Urbanistickim projektom se predvida fizi¢ko
ogradivanje parcele prema saobracéajnici i susjednim parcelama.

Ograda moze biti zidana do visine 0.90m (rac¢unajuci od kote trotoara) ili transparentna do
visine 1.40 m.

Prilikom formiranja gradiliSta za planirani objekat potrebno je obezbijediti sve objekte na
parceli, kao 1 susedne objekte u pogledu staticke stabilnosti.

J) Materijali za spoljasnju obradu:

U izgradnji objekta, obradi fasada i parternog uredenja slobodnih i neizgradenih povrSina
sugeriSe se primena savremenih materijala.

Predlozena konstrukcija objekta restorana je ab skeletna konstrukcija, nosivih zidova od
blokova 25 x 20 | pregradnih zidova od opeke.

Vanjsku 1 unutra$nju stolariju svih objekata uraditi po Zelji.

k) Oblik krova i krovni pokriva¢:
Konstrukcija i oblik krova u skladu sa namenom objekta i projektnim zadatkom.
Krovna konstrukcija je drvena od Cetinara II klase, na dve vode sa nagibom krova 15°, odnosno 65°.
Pokrivanje je planirano sa TR limom (restoran) i crijepom (vikendice).

I) Arhitektonsko - estetsko oblokovanje:

Objekti su oblikovani u skladu sa normativima i standardima za ovu vrstu objekata i njihovu
kategoriju. Objekti su sa svojim oblikom, volumenom i izgledom u skladu sa svojim neposrednim
okruzenjem 1 namenom koju imaju.

Gradenje objekta u pogledu arhitektonskog oblikovanja vrsiti u skladu sa planiranom
namjenom, uz primenu boja, arhitektonskih dekorativnih elemenata u oblikovanju fasada, na nacin
kojim ¢e objekat u prostoru 1 okruzenju obrazovati usaglasenu, estetski oblikovanu celinu.

3.3. Uslovi za uredenje slobodnih i neizgradenih povrsina:

Ovi uslovi ve¢ su objasnjeni i definisani u predhodnom tekstu, poglavlje 2.5. “Pravila uredenja
neizgradenih 1 zelenih povrSina”.

Radi unapredenja kvaliteta zivotne sredine za datu lokaciju, u daljem postupku realizacije
Urbanistickog projekta pozeljno je uraditi 1 Projekat spoljnjeg uredenja terena (parter). Ovim

Dec., 2023., Sjenica



| URBANISTICKI PROJEKAT | up

projektom c¢e se definisati parterno uredenje slobodnih 1 neizgradenih povrsina, predvidece se elementi
urbane opreme i dati Plan ozelenjavanja povrsina, a po Smjernicama Urbanistickog projekta.

Minimalni stepen zelenih povrSina na nivou gradevinske parcele je 10% od ukupne povrSine
parcele, a projektom je ostvaren stepen zelenih povrSina 38,8 %.

3.4. Uslovi zStite i mere njihove primene:

a) Uslovi zastite nepokretnih kulturnih dobara i njihove zasti¢ene okoline:
Na zahvaéenom podruc¢ju Urbanisti¢kog projekta nema kulturnih dobara koja podlezu zastiti.

b) Uslovi zastite i unapredenje Zivotne sredine:

Podrucje koje se obraduje Urbanistickim projektom, na osnovu planirane namene prostora, ne
spada u kategoriju “potencijalno ugrozenih dijelova sredine”. Zakljucak je da se izgradnjim i
koris¢enjem istog, ne ugrozava zivotna sredina, tako da investitor mora da zadovolji samo opste uslove
zaStite zivotne sredine,a nema posebnih obaveza u pogledu zastite. Obaveza investitora odnosi se na
opSte mere zastite prirode 1 zivotne sredine od posledica neadekvatnog koris¢enja. Ove mere ugradene
su u daljem tekstu UrbanisticCkog projekta, a u daljem postupku i u buduée Glavne projekte i
urbanisti¢ke dozvole.

Zahvaéeno podrucje Urb.Projektom po svom polozaju pripada zoni naselja koje nije
optere¢eno povecanim saobracajem. Radi ublazavanja svih ovih prate¢ih negativnih faktora koji uticu
na zivotnu sredinu, date su Smjernice za ozelenjavanje i uredenje ovog prostora, ¢ijom realizacijom ée
se smanyjiti uticaj buke i zagadenja vazduha.

¢) Oc¢uvanje prirodnih vrednosti - uslovi za zastitu prirode:

Predmetno podrucje nije u zoni posebne zastite, medutim ove mere se odnose na zastitu od
potencijalnih zagadenja i to:
- Urbanisti¢ckim projektom se postavlja planski zahtev da je u podzemne i tekué¢e vode zabranjeno
ispustanje otpadnih voda. Planskim reSavanjem vodovoda, planskim reSavanjem separatnih
kanalizacionih sistema precis¢avanjem otpadnih voda, prije nego Sto se ispuste u vodene tokove,
izgradnjom objekata po propisima za njihovim redovnim odrzavanjem treba posti¢i mjere zastite voda,
kao dio mjere zastite zivotne sredine.
- zaStita zemljSta - zemljiSte se takode mora zastititi od zagadenih voda, kao i od nepropisnog
odlaganja Cvrstih otpadnih materijala. U tom cilju se Planskim projektom uredenja terena mora
predvideti dovoljan broj kontejnera i korpi za otpad.
- Zastita vazduha - Planirani sadrZaji 1 objekti nemaju Stetnog uticaja na zagadenje vazduha, izuzev
izduvnih gasova motornih vozila korisnika kompleksa.
- Zastita biljnog i Zivotinjskog svijeta nije obuhvacena Urbanisti¢kim projektom.
- Zastita od prekograni¢nih zagadenja - ukoliko do njih dode (aerozagadenja, radijacija i dr.)
podrazumevaju se mjere zastite adekvatno problemu.
-Zastita od buke - Urbanisti¢kim projektom se na zahva¢enom podrucju ne predvidaju sadrzaji koji bi
izazvali prekomernu buku.

d) Uslovi zastite od elementarnih nepogoda:

Zemljotresi, poplave pozari, vjetrovi, klizanje terena su naj¢esci vid elementarnih nepogoda za
koje bi trebal oobezbediti preventivnu i operativnu zastitu. Pri projektovanju i izgradnji objekta
pridrzavati se u svemu vazecih propisa i normativa.

-Uslovi zaStite od zemljotresa - Za zadovoljavanje uslova za zaStitu od zemljotresa potrebno je
primjeniti tokom izrade tehni¢ke dokumentacije u smislu primjene vazeCih propisa i normativa.
Podruc¢je Opstine Sjenica prema karti seizmicke regionalizacije SR Srbije u pogledu intenziteta
zemljotresa nalazi se u VIII — zoni seizmi¢nosti, MCS skale (seizmolo§ka karta SeizmoloSkog zavoda
Srbije 1987.god.). Zastitu od potresa izvesti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehnickim
normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmickim podrucjima (“SL.list SFRJ br.
31/81,49/82,29/83,21/88 i 52/90).
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-Zastita od prirodnih razaranja - Sa aspekta zaStite od mogucih prirodnih razaranja (zemljotresi,
vjetrovi, snijeg i dr.) planiranom dispozicijom objekta - slobodnostojeé¢i objejat, odnosno disperzijom
izgradnje, spratnoscu objekta 1 optimalnim regulacionim Sirinama ulica i planiranim povrSinama za
javno zelenilo, umanjuje se ugrozenost ljudi i dobara u slucaju bilo kavih razaranja.
Prilikom utvrdivanja regulacije saobracajnica, gradevinskih linija objekata, obezbedeni su

osnovni uslovi prohodnosti u slu¢aju zarusavanja objekata.

U cilju zastite udara od groma na buducen objektu obavezno je postavljanje gromobranskih
instalacija.

-Zastita od pozara - Gradenje objekta, u skladu sa vrstom i namenom, vrSiti uz postovanje svih
vazeéih propisa i normativa iz oblasti zaztite od pozara. Pri projektovanju i gradenju obavezno se
pridrzavati Zakona o zastiti od pozara.Zastitu od pozara predvideti i sprovesti u skladu sa vaze¢im
propisima iz te oblasti i sa Zakonom o zastiti od pozara ( ,,SL.glasnig+k RS* br.111/2010 i 20/2015)
kao i u skladu sa protiv - pozarnim uslovima/misljnjem nadlezne sluzbe.

- Objekat mora biti realizovan u skladu sa Pravilnikom o Tehni¢kim Normativima za Elektri¢ne
Instalacije (,,SL.list SFRJ* br.53/88, 1 28/95).

- Pravilnik o Tehnickim Normativima za zaStitu objekata od atmosferskog praznjenja (,,SL.list SFRJ*
br.11/96).

-Uslovi zaStite od poplava - Mogu¢nost plavljenja lokacije ne postoji.

-Vjetrovi - Pri dispoziciji objekta i ulaza voditi racuna, da ne budu izloZeni direktnom udaru jakih
vjetrova. U dopunske mere zaZtite primenjuje se sistem zastitnog zelenog pojasa.

-Klizanje terena - Pri izradi Glavnih projekata objekta, koristiti geomehanicke elaborate i mjere i
uslove koji proisticu iz njih. Za podrucja za koja ne postoji dovoljno podataka o geotehnickim,
geomehanickim i hidroloskim karakteristikama tla neophodno je za potrebe gradnje izvrsiti potrebna
istrazivanja u skladu sa zakonskim propisima.

Mjere zastite u slucaju elementarnih nepogoda uglavnom se svode na operativne, a to su
organizacija spasavanja, raskr¢ivanje, zbrinjavanje 1 sanacija.

¢) Uslovi zastite od ratnih razaranja:

U skladu sa Zakonom o vanrednim situacijama (“SL.glasnik RS” br. 111/2009) propisuje se da
Urbanisticki projekat obuhvata mjere zastite, spasavanja i izrade sklonista.

Radi zastite od elementarnih nepogoda i drugih nesreca, organi drzavne uprave, organi lokalne
samouprave 1 privredna druStva i1 druga pravna lica, u okviru svojih prava i duznosti, duzna su da
obezbede da se stanovnistvo, odnosno zaposleni sklone u sklonista i druge objekte pogodne za zastitu.

Kao drugi zastitni objekti koriste se podrumske i dr. podzemne prostorije u stambenim i

poslovnim zdradama, prilagodene za sklanjanje ljudi i materijalnih dobara, napusteni tuneli, pecine 1
dr. prirodni objekti. Kao javna skloniSta mogu se koristiti 1 postoje¢i komunalni, saobracajni 1 dr.
infrastrukturni objekti ispod povrsine tla, prilagodeni za sklanjanje.
Sklanjanje ljudi, materijalnih 1 kulturnih dobara obuhvata planiranje i koriS¢enje postojecih sklonista,
drugih zaStitnih objekata, prilagodavanje novih i1 postoje¢ih komunalnih objekata i podzemnih
Saobracajnica, kao 1 objekata pogodnih za zaStitu i1 slanjanje, njihovo odrzavanje 1 koriS¢enje za zastitu
ljudi od prirodnih i dr. nesreca.

Za potrebe dalje razrade Urbanisti¢kog projekta, kroz izradu tehnicke dokumentacije (Glavnih
projekata objekta), investitor je u obavezi da pribavi misljenja nadlezne sluzbe, kojima ¢e se definisati
posebni uslovi i zahtjevi za prilagodavanje buducih objekata i sadrzaja, potrebama odbrane zemlje.

BliZe propise o nafinimu odrzavanja sklonista i prilagodavanje komunalnih i saobracajnih
objekata za sklanjanje stanovnis$tva donosi ministar.

3.5. Energetska efikasnost objekata i predvidene mere za unapredenje energetske efikasnosti:
Gradenje objekata, planirano Urbanistickim projektom, a u skladu sa vrstom i namenom, vr$iti
uz poStovanje svih vazecih propisa iz oblasti Energetske Efikasnosti objekata.

Dec., 2023., Sjenica
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Pri projektovanju 1 gradenju planiranih objekata obavezno se pridrzavati odredbi Zakona o
efikasnom koris¢enju energije (“SL.glasnik RS” 25/2013), i u skladu sa Pravilnikom o energetskoj
efikasnosti objekata (“SL.glasnik RS” br. 61/11).

- Pravilnik o energetskoj efikasnosti objekata:

Pravilnikom o energetskoj efikasnosti objekata (,,SL.glsnik RS“ br.61/11) blize se propisuju
energetska svojstva i nacin izraCunavanja toplotnih svojstava objekta visokogradnje, kao i energetski
zahvati za nove 1 postojece objekte.

Energetska svojsktva zgrada i nacin izracunavanja toplotnih svojstava utvrduju se na osnovu
kategorizacije zgrada, koja je data Pravilnikom.

Utvrdivanje ispunjenosti uslova energetske sfikasnosti vrsi se izradom elaborata EE, koji je
sastavni dio tehni¢ke dokumentacije, koja se prilaze uz Zahtev za izdavanje gradevinske dozvole.

Prema ¢l. 7, tac. 4) i 8), Pravilnika o uslovima, sadrzini i na¢inu izdavanja sertifikata o
energetskim svojstvima zgrada (Sl. glasnik RS", br. 69/2012, 44/2018 - dr. zakon i 111/2022),
elaborat energetske efikasnosti NE RADI SE za objekte kao §to su radionice, ili neke druge otvorene
zgrade, koje se, u skladu sa svojom namjenom, moraju drzati otvorenima vise od polovine radnog
vremena, ako nemaju ugradene vazduSne zavjese, kao 1 zgrade koje se ne griju ili se griju na
temperaturu do +12°C.

Sastavila:
Odgovorni urbanista: Hankija Gani¢ d.i.a.
Broj licence: 200 0735 04
Li¢ni pecat: Potpis:

Broj tehnicke dokumentacije:

Dec., 2023., Sjenica
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4. Uslovi i mere za realizaciju Urbanistickog projekta

Ovaj Urbanisticki projekat je urbanisticko - tehnicki dokument, koji predstavlja pravni i
urbanisti¢ki osnov za parcelaciju dijela K.P. 95/4 i izgradnju poslovnog objekta- samousluzne
autoperionice na izdvojenom dijelu kp.br. 95/4 K.O. Ugao (radno nazvane GP 1), a saglasno
odredbama ¢l. 60, 61 i1 65, Zakona o planiranju i izgradnji (“SL.glasnik RS” br. br. 72/09, 81/09-
ispravka, 64/10 odluka US, 24/11 i 121/12, 42/13—-odluka US, 50/2013—-odluka US, 98/2013-odluka
US, 132/14, 83/18, 31/19, 37/19, 9/20, 52/21 i 62/23).

Organ jedinice lokalne samouprave nadlezan za poslove urbanizma potvrduje da Urbanisticki
projekat nije u suprotnosti sa urbanistickim planom viSeg reda, prostornim planom jedinice lokalne
samouprave odnosno - Prostornim planom opstine Sjenica (“Opst. SI. Gl. Sjenice”, br. 7/2013)

Urbanisti¢ki projekat je ovjeren potpisom Rukovodioca odeljenja za urbanizam, imovinsko
pravne poslove i zaStitu Zivotne sredine, opStine Sjenica i uraden je u u tri istovjetna primjerka, od
kojih se jedan primjerak zadrzava u Opstini Sjenica, jedan ostaje investitoru i jedan se dostavlja RGZ
SKN Sjenica, radi uknjizbe u bazu podataka katastra nepokretnosti.

Pravo na neposredni uvid u doneti Urbanisticki projekat imaju pravna i fizicka lica na nacin i
pod uslovima koje blize propisuje ministar nadleZan za poslove urbanizma.

Projekat stupa na snagu posle potvrdivanja i potpisivanja od strane lokalne samouprave
Opstine Sjenica.

Broj:

Dana:

u Sjenici

OPSTINA SJENICA

Rukovodilac odeljenja za urbanizam, imovinsko
pravne poslove 1 zastitu Zivotne sredine

M.P.

Dec., 2023., Sjenica
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4128023 Moaaumn o HenoKpeTHOCTH

Penybnuka Cpbuja
Penyb6/inMuykn reoleTCKM 3aBO/
Meopercko-Karactapcku MHGOPMaLMOHM CUCTEM

* Bpoj IMCTa HENOKpPEeTHOCTU: 252

katastar.rgz.gov.rs/eKatastar | 04.12.2023. 09:48:59

MNogaum KaTaCTpa HeNnoKpeTHOCTH

Moaauun o HENOKPETHOCTH G4ecdf20-78bf-463¢-8b9 %}wtﬁzﬁéﬁﬁamf%{
MaTuuHu 6poj onwruHe: 71072

OonwruHa: CJEHMUA

MaTuuHM 6poj KaTacTapcke OnwTUHE: 739626

KaTtacTtapcka onwruHa: MALLOBURE

AaTtyM axypHocCTK: 01.12.2023. 14:33

Cnyx6a: CJEHMLA

U3BOp nopartka: CJEHUUA, JE

1. Noaauwu o napuenu - A nucr

Morec / Ynuuya: NOJbE
Bpoj napuene: 1601
MoBpwmHa m?2: 8157
Bpoj nucta HENOKpPEeTHOCTU: 252

Mopgaum o peny napuene

Bbpoj aena: 1

Bpcra 3eM/buwiTa: NOJ/bOMNPUBPEAHO 3EM/BULLTE
Kynrypa: NMUBAJA 5. KJTACE

MoBpwmHa m?2: 8157

WMmaoumu npasa Ha napuyenu - b nucr

Ha3us: BUBEPOBUR (MEXMEL) AJIMA
Appeca: CJEHUUA, JE3OAMMUPA JTOBURA BB
Bpcra npaBa: CBOJUHA

061K cBOjuHeE: NMPUBATHA

Yneo: 1/1

Tepern Ha napuenun - I nucr

***x Hema TepeTta ***

lTocTojn pewere Ha napuyesn Koje HUje KOHa4yHo.

HanomeHa (TepeTt napuena)

AaTtym: 27:11,2023.
Bpoj npeameTa: 952-02-4-148-156149/2023
Onwuc: 3ABEJIEXXBA JA NPBOCTENEHA OAJTYKA BP0OJ 952-02-4-148-

156149/2023 HUIE KOHAYHA.

* N3Boa 13 H6a3e nogaTtaka KaTacTpa HEMOKPETHOCTH.

HANMOMEHA: CxoaHo 4naHy 18. 3akoHa o peny6/M4YKUM ag MUHUCTPATUBHUM TaKcaMa U unaHy 6.
Ypepnb6e o ycnosvma uspaBara M3sBoa M3 JIMCTAa HEMOKPETHOCTU U iucTa Boaa us NKUC-a, 6es
HakKHajae ce n3faje u3Boa M3 INCTAa HENOKPETHOCTU: OPraHuMa, oprauuaauujalvla " nucrm‘yun]ana

hitps://katastar.rgz.gov.rs/eKatastar/NepokretnostProperties.aspx?neplD=dqybLLER5cE1PdWeCVROYQ== 1/2




REPUBLIKA SRBIJA

OPSTINA SJENICA

ODELJENJE ZA URBANIZAM, IMOVINSKO-PRAVNE
POSLOVE | ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

BROJ: 07-353-156/2023

06.09.2023. god

SJENICA

Na osnovu €l. 53 Zakona o planiranju i izgradnji ("S. 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, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19, 9/20i 52/21), €l.4i 5
Pravilnika o sadrZini informacije o lokaciji i o sadrZini lokacijske dozvole (,Sl.gl. RS, br. 3/2010), kao i na osnovu Pravilnika o
opstim pravilima za parcelaciju, regulaciju i izgradnju (,SI.G.RS* br.22/15), Odjelienje za urbanizam i imovinsko-pravne poslove i
zastitu Zivotne sredine, opstine Sjenica, izdaje

INFORMACIJU O LOKACIJI
SA MOGUCNOSTIMA | OGRANICENJIMA PARCELACIJE IZGRADNJE
TURISTICKOG NASELJA SA VIKEND-OBJEKTIMA U K.O. MASOVICE

PODNOSILAC ZAHTEVA: - BIBEROVIC HARIZ;
BROJ KATASTARSKE PARCELE: - K.P. 1601, K.0.MASOVICE;
MJESTO: - Cesovi¢ Polje, selo MaSovice, opstina Sjenica;
1) PLANSKI DOKUMENT na osnovu kojeg se - PROSTORNI PLAN OPSTINE Sjenica,
izdaje Informacija o lokaciji: (Opst.sl.gl. 772013, usvojen 08.11.2013.)
2) CELINA, ODNOSNO ZONA u kojoj se nalazi parcela: - REZIM ZASTITTE PRIRODNIH VREDNOSTI Il STEPENA
- PASNJACKI REJON NEZNATAN STEPEN ZAGADENOSTI;
3) NAMENA ZEMLJISTA: - GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA;
4) REGULACIONA | GRADEVINSKA LINIJA: - Definisaée se urbanistiCkom razradom lokacije;

5) PRAVILA GRADENJA | PARCELACIJE: 1ZVOD IZ PPO-a Sjenica:

1.4.2.4. Privreda - Turizam

Potencijali za razvoj celogodisnje turistiCke ponude na podrucju opstine Sjenica i susednih opstina/grada su:
skijaliSta; jezera s priobaljem; urbani centri; tranzitne saobracajnice; kulturno-istorijski spomenici; reke — kao
ribolovni vodotoci; zasticena prirodna dobra, pecine i klisure — kao prirodne retkosti i atrakcije; Sumsko-lovni
kompleksi — loviSta; etno lokaliteti, saborista i drugi dogadaji.

Posebni ciljevi razvoja turizma jesu:

1) razvoj celogodisnje turistiCke ponude opstine u sklopu turistiCkog klastera sredidnja i zapadna Srbija i primarnih
turisti¢kih destinacija Zlatar-Pester i Golija, koja je uskladena sa zahtevima o¢uvanja i unapredenja kvaliteta
Zivotne sredine, prirodnih i kulturnih vrednosti i dobara;

2) organizacija turistickog prostora, prema prirodnim i stvorenim uslovima i resursima, na celovite i integrisane
komplekse turisticke ponude sa kvalitetnim i raznovrsnim turistickim proizvodima;

3) iniciranje i stimulisanje razvoja aktivnosti komplementarnih turizmu;

4) aktiviranje lokalnog stanovnitva na ruralnom podrucju i njegovog stambenog fonda za razvoj ruralnog turizma,
proizvodnju organske hrane, etno-proizvoda i prezentaciju obi¢aja i nagina Zivota;

5) povecanje saobracajne dostupnosti i uredenosti turistickih prostora, blagovremenim rezervisanjem prostora za
novu turisticku ponudu izradom odgovarajuce planske, programske i investiciono-tehnicke dokumentacije,
pribavljanjem i uredenjem zemljiSta za potrebe razvoja turizma.



1.4.4.1. Prostorni razvoj turizma

Prema Prostornom planu Republike Srbije teritorija opstine Sjenica obuhvacena je primarnim turistickim destinacijama
Zlatar-Pester i Golija. Osnovna planska postavka je da opstina Sjenica i njeno regionalno okruzenje (opstine Nova Varos,
Prijepolje, Ivanjica, Tutin i grad Novi Pazar) mogu da formiraju celovitu turisticku ponudu s jedinstvenim prirodnim,
kulturoloskim, etnickim i etnografskim odlikama, medunarodnog i nacionalnog znacaja, koje ¢e se razvijati u sklopu dve
primarne turistiCke destinacije i turistickog klastera SrediSnja i Zapadna Srbija.

Prema prirodnim i antropogenim turistiCkim resursima i kriterijumima turistiCke traznje turistike i rekreativne
klijentele, ponuda podrucja opstine Sjenica i susjednih opstina/grada zasnivace se na sjledecim turistickim proizvodima:

1) planine i jezera — sa raznovrsnom cjelogodisnjom ponudom alpskog, nordijskog, bijatlon i turno skijanja, skijeringa, ski-
safari, snou-bord i drugih rekreativnih zimskih aktivnosti; planinarskih i izletnickih tura, jahanja, planinskog biciklizma,
letenja zmajem i paraglajdinga, bas-safarija, dZipniga, akvatickih programa na jezerima (postoje¢im i planiranim),
sportsko-rekreativnih programa u priobalju jezera i drugih letnjih aktivnosti;

2) gradski turizam — s celogodi$njom ponudom i akcentom na letnjoj sezoni, kulturoloSkom, manifestacionom, verskom i
etnoloskom turizmu;

3) turing — na planiranoj ivanji¢koj varijanti autoputa Beograd-Juzni Jadran, drzavnim putevima | reda na pravcu Raska —
Novi Pazar — Sjenica — Prijepolje (IB-26, tj. DPI 8) i na pravcu Novi Sad — PoZega — Ivanjica — Sjenica — granica Crne
Gore (IB-13, tj. DPII 117), kao i na pojedinim drzavnim putevima Il reda, lokalnim putnim pravcima i peSackim stazama
koje povezuju turisticku ponudu u prostoru opstine i s regionalnim okruzenjem;

4) turizam specijalnih interesa — s celogodiSnjom ponudom i akcentom na lovnom, ribolovnom i speleoloSkom turizmu
(dominantno na podrucju Pesterske povrsi);

5) ruralni turizam - s celogodi$njom ponudom i akcentom na eko i etno turizmu; i
6) zdravstveni turizam — s celogodisnjom ponudom zdravstvenih i velnes programa.
Ruralni/domacinski turizam predstavljace osnovni vid organizacije turistickih smestajnih kapaciteta, narocito:

¢ na ruralnom podrucju — u kontaktnim zonama zasticenih i predvidenih za zastitu prirodnih vrednosti, skijalista,
akvatorija, speleoloskih i etno lokaliteta i Sumsko-lovnih kompleksa; i
e U urbanom centru.

Time Ce se omoguciti i stimulisati zaposljavanije i aktiviranje lokalnog stanovnistva kroz porodi¢ne biznis programe u
poljoprivredi i turizmu, narocito zadrzavanje mladeg, radnosposobnog stanovnistva i aktiviranje Zenskog dela radnog
kontingenta na ruralnom podrucju (eko-etno proizvodi, gastronomske, vodicke i druge usluge u turizmu).

2.1.6. Pravila uredenja i gradenja za objekte turistiCke namjene

Za izgradnju i rekonstrukciju objekata turisticke namene u uzoj zoni sanitarne zastite (zona Il) Sjeni¢kog jezera i u zoni
sa rezimom zastite |l stepena Specijalnog rezervata prirode ,Uvac” primenjuju se rezimi zastite i pravila izgradnje i uredenja
utvrdena Prostornim planom podru¢ja posebne namene Specijalnog rezervata prirode ,Uvac’, a na preostalom podrucju
Prostornog plana podrucja posebne namene Specijalnog rezervata prirode ,Uvac” pravila utvrdena ovim Prostornim planom.

Objekti turistiCke namene mogu da se grade u novim zonama turistiCke namene u turistickim naseljima,
kompleksima i punktovima utvrdenim u dijelu Il 1.4.4. Prostornog plana, na osnovu odgovaraju¢eg urbanistickog

plana.

Van granica zasti¢enih i planiranih za zastitu podrucja prirodnih vrednosti, zona | i Il sanitarne zastite izvorista
voda, zona |-l zastite nepokretnih kulturnih dobara i sekundarnih turistiGkin prostora utvrdenih ovim Prostornim
planom moZe da se na osnovu odgovarajuéeq urbanistickog plana dozvoli kontrolisana i ograni¢ena izgradnja novih
i_komercijalizacija postoje¢ih ku¢a za odmor (vikend kuca) u turizmu (uz mogucu adaptaciju i rekonstrukciju), pod
uslovom da ispunjavaju propisane sanitarno-higijenske i druge komunalne uslove, da nisu u suprotnosti sa
rezimima zastite uspostavljenim u delu Il Prostornog plana i da ne naruavaju sliku predela.




U naseljima sa specificnom turistickom funkcijom i novim komercijalnim turistickim zonama, dozvoljava se
izgradnja turistickih kapaciteta u nizu, homogenih urbanih struktura (pansiona i apartmana) i izgradnja
kompleksa kao jedinstvene urbane celine klupskog apartmanskog tipa. Pravila uredenja i izgradnje ova dva
tipa objekata turisticke namene su:

« turistiCki kapaciteti u nizu, homogenih urbanih struktura (pansiona i apartmana) grade se sa internim
saobracajnicama i trgom i prethodnim opremanjem komunalnom infrastrukturom;

« kompleks kao jedinstvena urbana celine klupskog apartmanskog tipa gradi se sa baznim objektom (sa
recepcijom, restoranom, garazom i dodatnim sadrZajima) sa maksimalnom visinom objekta do 16,0 m i nizom malih
individualnih prizemnih objekata (jedan apartman jedan objekat) postavljenih oko zajedni¢kog centralnog prostora,
sa maksimalnom visinom objekata do 7,0 m;

minimalna povrSina parcele 50,0 a;

gradevinska linija objekata je na 10 m od regulacione linije; najmanja udaljenost od susednog objekta iznosi 10 m;
maksimalan indeks zauzetosti je 30% i maksimalan indeks izgradenosti 0,3;

na istoj parceli mogu se graditi drugi objekti: bazeni, sportski tereni, senici potporni zidovi i objekti slicnog tipa;
primenjuju se pravila za spoljni izgled objekata utvrdena u delu 2.1.4.9;

ogradivanje gradevinske parcele se ne preporucuje, a moze se dozvoliti najvise do 1,2 m visine;

pristup parceli obezbeduje se direktnim izlazom na javni put, minimalne Sirine prilaza 5,0 m;

u granicama sopstvene gradevinske parcele obezbeduje se parkiranje (broj parking mesta 60% od broja
apartmana) i garaZiranje vozila (u podzemnim etazama objekta).

Prostor u obuhvatu postojecih granica SRP ,Uvac” predstavalja zonu direktne primene Prostornog plana podrucja
posebne namene Specijalnog rezervata prirode ,Uvac” (Referalna karta 5. Prostornog plana).

2.1.4.9. Spoljni izgled objekta

Spoljni izgled svih postoje¢ih i novih objekata usaglasava se sa arhitekturom tradicionalnog narodnog
graditeljstva na podrucju opstine. Posebni zahtevi gradnje su:

- postavljanje objekta u skladu sa morfologijom terena, koja ne remeti drasti¢no postojecu nivelaciju;

« Vvolumen i gabarit objekta prilagoditi uslovima okruzenja, vodeci racuna o o€uvanju autenti¢nosti predela u kojem
se objekat gradi;

« primenjeni materijali za obradu fasade moraju biti prirodni i mogu se primeniti: drvo, malterisana fasada i kamen;

« preporucuje se Cetvorovodan krov sa nagibom do 45%, a najmanji dozvoljeni ugao je 25 stepeni. Preporucuje se
crep za krovni pokriva¢. NaroCito se preporucuje upotreba nadstre$nica u funkciji naglaSavanja autohtone
arhitekture. Ispadi streha treba da budu najmanje 1,0 m, zbog zastite objekta od snegova;

« maksimalni erkeri i ispadi na objektima mogu da budu do 1,20 m, na visini od minimum 3,0 m od terena. Ukoliko
je erker veci od ove dimenzije, uskladuje se prema gradevinskoj liniji, odnosno granici parcele;

« zidovi podrumskih etaza, suterena ili podzida koji su vidni, obraduju se oblogom od kamena. Nije dozvoljena
upotreba betonskih zidova kao zavrsne obloge;

« obavezna je toplotna izolacija novih i rekonstruisanih objekata po spoljnjem omotacu (fasada, pod i krov) i
unutrasnje stepeniste u spratnim objektima;

. svaka afirmacija stvaranja arhitektonske autenti¢nosti, bazirane na gradevinskoj tradiciji podneblja je
preporucljiva.



6)  USLOVIPRIKLJUCENJA NA INFRASTRUKTURU:

- Uslovi za saobracajne povrSine: Pristup parceli se obavezno obezbeduje na jedan od tri nacina, prema
mogucnostima na svakoj pojedinacnoj postojecoj i planiranoj parceli i to:

. direktnim izlazom na naseljsku saobracajnicu ili javni put; ili
. preko privatnih prilaza; ili
. putem ugovora o sluzbenosti.

Pravo privatnih prilaza ili putem ugovora o sluzbenosti (druga i treca alineja prethodnog stava) mogu se primenjivati i
odnositi, po potrebi, na vise parcela.

K.P.1601, K.O. MaSovice ima direktan pristup na javnu saobracajnu povrSinu, K.P. 2436, k.0. Masovice koja
predstavlja seosku saobracajnicu u svojini opstine Sjenica.

U konkretnom sluéaju prilikom izrade URBANISTICKOG PROJEKTA pristup kompleksu ée se ostvarivati direktno sa K.P.
2436, dok ¢e se unutar kompleksa slobodno formirati interna saobracajnica sa parking prostorima i centralnim trgom.
Pristup na put, odnosno deo parcele koji ¢e se izdvojiti za put, MORA biti jasno definisan u okviru Urbanistickog projekta.

Objekti koji se predvidaju na parceli prikljuice se na komunalnu infrastrukturu prema uslovima nadleznih institucija i to:

- elektro mreza, prema uslovima ETD ,Cacak*, pogon Sjenica;
- vodovodna i kanalizaciona mreZa prema uslovima JKP ,Seoski vodovod® ili na septi¢ku jamu u okviru parcela, kako ¢e
se to regulisati izradom urbanistickog projekta;

7)  POTREBA IZRADE PLANA DETALJNE REGULACIJE ILI URB.PROJEKTA:

Pravila gradenja su definisana za sve povrSine koje se nalaze u zahvatu Prostornog plana opstine Sjenica, a nisu
istim predvidena za razradu planovima detaljne i generalne regulacije. Granice ovih planova definisane su u grafickom
prilogu ,Sprovodenje prostornog plana- Referalna karta 5. PPO-om se predvida izrada 14 Planova (PGR-ova i PDR-ova), ali
za prostornu celinu kojoj pripada predmetna parcela nije predvidena izrada PDR-a, niti UP-a. Moguce je razradivati i povrSine
koje nisu predvidene ovim planom ukoliko se prilikom sprovodenja Prostornih i drugih planova javi potreba za tim.

Prema ¢l.60 Zakona o planiranju i izgradnji i ¢l. 76 Pravilnika o sadrZini, nacinu i postupku izrade dokumenata
prostornog i urbanisti¢kog planiranja (,SI.gl.RS", br. 32/19) Urbanisticki projekat se izraduje kada je to predvideno planskim
dokumentom ili na zahtev investitora, za potrebe urbanisticko-arhitektonskog oblikovanja povrSina javne namene i
urbanisticko-arhitektonske razrade lokacija.

Urbanisticki projekat moze se izraditi i za objekte koji su u funkciji seoskog turizma, nauti¢kog ili lovnog turizma na
podrucju koje nije u obuhvatu planskog dokumenta koji se moze direktno primeniti. Urb.projekat moze se raditi za jednu
ili viSe katastarskih parcela ili za delove katastarskih parcela i u tom slu¢aju OBAVEZNO sadrZi planiranu parcelaciju.

Urbanistickim projektom odreduje se i stepen infrastrukturne i komunalne opremljenosti (¢1.76 Pravilnika).

U slu¢aju kada se urb.projekat izraduje za objekte javne namene za potrebe utvrdivanja javnog interesa, nadleZni organ za
potvrdivanje urb.projekta obavezno obavestava sve vlasnike, odnosno korisnike nepokretnosti u neposrednom susedstvu, kao i imaoce
javnih ovlas¢enja o izradi urbanistickog projekta i javnoj prezentaciji.

Ovo je neophodno kako bi se stvorili uslovi za gradevinsku parcelu i za izdavanje lokacijskih uslova i gradevinske dozvole za
izgradnju novih objekata. Prilikom izrade urbanistickog projekta NEOPHODNO JE PRIBAVITI SVE USLOVE OD NADLEZNIH
INSTITUCIJA za priklju¢enje objekata na komunalnu infrastrukturu, kao i na EDT i TT mrezu i oni su satavni deo urbanisti¢kog projekta.

NAPOMENA: Ova Informacija o lokaciji NIJE OSNQV za izdavanje gradevinske dozvole. Na osnovu nje, upu€ujete se
na izradu odgovarajuceg URBANISTICKOG PROJEKTA ZA UREBENJE | IZGRADNJU TURISTICKIH SADRZAJA, VIKEND-OBJEKATA | SL.

prilog: - graficki dio — 1ZvOD 1Z VAZECEG PLANSKOG DOKUMENTA - PROSTORNOG PLANA OPSTINE SJENICA

Dostaviti: - podnosiocu zahtjeva;
- arhivi

OBRABIVAC PREDMETA:

Avdic¢ %dipl.ini.arh
C U~

AC ODJELJENJA:
sman, dipl.prav
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REPUBLIKA SRBIJA INFORMACIJA O LOKACIJI- graficki prilog
OPSTINA SJENICA ZA KAT.PARCELU 1601, k.o. MASOVICE

ODJELJENJE ZA IMOVINSKO-PRAVNE,
URBANISTICKE | INSPEKCIJSKE POSLOVE

DATUM: 06.09.2023. god
SJENICA

- Informacija o lokaciji izdaje se na osnovu PROSTORNOG PLANA OPSTINE SJENICA (Opst.sl.gl. 7/2013, usvojen 08.11.2013.)

IZVOD 1Z PPO Sjenica—NAMJENA POVRSINA
R =1:250 000
T . i-"i

% N
(2

fvﬂmwmmf'

KATEGORIZACIJA PUTEVA NA ORTOFOTO PODLOZI:
—~ DRZAVNIPUT | REDA, br. 29
DRZAVNI PUTEVI Il REDA
—~ OPSTINSKI PUTEVI,

~—~ KATASTARSKE OPSTINE
=g PREDMETNA PARCELA

[] KATASTARSKE PARCELE
PREDMETNA K.P.u k.0. MaSovice

— RJECNI TOK
PRISTUPNI PUT

1602

Za predmetnu parcelu moze se raditi arhitektonsko-urbanisticka
razrada lokacije - Urbanisticki projekat u svemu prema
pravilima izgradnje datim u ovoj Informaciji o lokaciji.

Dostaviti: - podnosiocu zahtjeva;
- arhivi
OBRADIVAC PREDMETA:
Avdi¢ Adelina,dipl.inz.arh

( oy L=

PODNOSILAC ZAHTEVA: BIBEROVIC HARIZ
BROJ: 07-353-156/2023 MJESTO: Cesovié Polje, Masovice, opétina Sjenica

LEGENDA:

GRANICA PROSTORNOG PLANA
GRANICA OPSTINE

POVEZANOST SA GRADSKIM CENTROM
FREJON PASNJACKOG GOVEDARSTVA

FEJON INTENZIVNOG MESOVITOG STOCARSTVA

SUME

POSTOJECE SUME

PLANIRANE SUME

OSTALE POVRSINE

GRABEVINSKO PODRUCJE NASELJA
PRIVREDNO-INDUSTAWSKI KOMPLEKS! | LOKALITETI
KOMPLEKS! | LOKALITET) EKSPLOATAGIE 1L OBRAL
EKSPLOATACUA MINERALNIH SIROVINA
REZERVE MINERALNIH SIROVINA
GEOLOSKA ISTRAZIVANJA
SAOBRACAJNA INFRASTRUKTURA

AUTOPUT BEDGRAD - JUZNI JADRAN - VARIJANTA ISTOK
DRZAVNI PUT | REDA
OBILAZNICA SJENICE
DRZAVNI PUT Il REDA

OPSTINSKI PUT

E

p




JKP SEOSKI VODOVODI SJENICA

Hariz Biberovic iz Gonja (Masovice) opstina Sjenica je podneo zahtev za

prikljucenje na vodovodnu i kanalizacionu mrezu objekta turisticke namene na

kp.br 1601 KO Masovice.

Na navedenoj katastarskoj parceli br.1601 KO Masovice , JKP“ Seoski vodovodi

nemaju vodovodnu | kanalizacionu mrezu,medutim u selu Gonje 'zaseok
e samo pojedinacni vodovodi na kojima JKP Seoski vodovodi

Masovice,posto]
k nije u sistemu ,tako da nismo u mogucnosti

nemaju nadleznost i selo jos uve
da vam izdamo prikljucenje na vodovodnu mrezu .
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