REPUBLIKA SRBIJA

OPSTINA SJENICA, OPSTINSKA UPRAVA
Odeljenje za urbanizam, imovnisko pravne poslove i
zaStitu Zivotne sredine

Broj predmeta: ROP-SJE-37911-LOC-1/2023
Zavodni broj: 353-218/2023-07

Datum: 01.12.2023.godine

Postupaju¢i po zahtevu podnosioca Svetlane Trmci¢ iz Sjenice, koji je podnet preko punomocénika
Rejhana Tandirovica iz Sjenice, za izdavanje lokacijskih uslova na osnovu ¢l. ¢lana 7. Zakona o
ministarstvima (Sl.glasnik RS br.128/2020), ¢lana 23. Zakona o drzavnoj upravi (,,Sl. glasnik RS”, broj
79/05, 101/07 1 95/10), ¢l. 8d. 53a.-57 Zakona o planiranju i izgradnji (,,SI. glasnik RS, broj: 72/2009,
81/09-ispr, 64/2010-odluka US, 24/2011, 121/12, 42/2013-odlika US, 50/2013-odlukaUS, 54/13, 98/13-
odluke US, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19, 9/20, 52/21 i 62/23), Pravilnika o postupku sprovodenja
objedinjene procedure elektronskim putem (“Sl.glasnik RS”, br.68/2019), Uredbe o lokacijskim uslovima
(“Sl.glasnik RS>, br.115/20) i Prostornim planom opstine Sjenica (“Opstinski sluzbeni glasnik Sjenica®,
broj:7/2013), Urbanistickog projekta za izgradnju objekata turistiCke namene na kp.broj 1148 K.O.Gornje
Lopize, Odeljenje za urbanizam, imovinsko pravne poslove i zastitu zivotne sredine, izdaje:

LOKACIJSKE USLOVE
za izgradnju kompleksa turisticke namene — sedam (7) vikend kuéa, na katastarskoj parceli broj 1148
KO Gornje LopiZe, opStina Sjenica, kategorije A i klasifikacione oznake 111011.
Ukupna bruto povrsina svih objekata za koje se izdaju uslovi iznosi 236,78 m?2:
3 vikendice prizemne spratnosti, Tip 1- dimenzija 5,5mx5,7m, povrsine od po 31,35m2
3 vikendice prizemne spratnosti Tip 2-dimenzija 4,8mx5,8m, povrsine od po 27,85m2
1 vikendica spratnosti prizemlje i potkrovljeTip 3-dimenzija 4,8mx7,2povrsine od 58,73m2

PODACI O LOKACHJI I PLANSKOJ DOKUMENTACIJI

Predmetna kat.parcela se nalazi u granicama Prostornog plana opstine Sjenica, (“Opstinski sluzbeni glasnik
Sjenica®, broj: 7/2013).

Za predmetnu lokaciju je izraden Urbanisticki projekat za izgradnju objekata turisticke namene na kat.
parceli broj: 1148 K.O.Gornje Lopize, koji je nakon zakonom sprovedene procedure overen, broj: 350-
3/2023-07 od 07.07.2023.god. Teren je u blagom padu prema putu i ne postoje prirodni ogranicavajuci
faktori. Na parceli postoji izgraden jedan objekat- vikendica. Pristup parceli je direktan sa opstinskog puta.

PRAVILA UREDENJA 1 GRADENJA IZ PLANA

Katastarska parcela broj: 1148 K.O.Gornje Lopize ispunjava uslove za gradevinsku parcelu.

Ukupna povrsine gradevinske parcele je 5870 m2.

Navedena katastarska parcela nalazi se u zoni sa rezimom zaStite prirodnih vrednosti III stepena, u
gradevinskom podrucju naselja.

Tip objekta: slobodnostojeci objekti



Vrsta i namena objekata: Objekti turisticke namene koji se grade u novim zonama turistiCke namene u
turistickim naseljima, kompleksima i punktovima utvrdenim u delu II 1.4.4. Prostornog plana Sjenice, na
osnovu odgovarajuceg urbanistickog plana.

e minimalna povrsina gradevinske parcele je 10,0 ari;
e preporucuje se izgradnja dva tipa novih objekata u funkciji ruralnog turizma: ,,gostinske smestajne

jedinice” kao osavremenjeni oblik vajata (optimalno 38 m? za dve sobe sa po tri lezaja i1 zajedni¢kim

kupatilom i, po moguénosti, sa zasebnim ulazom) i ,,gostinske kuée” (optimalno 50-60 m? za
objekat sa dve sobe sa po tri lezaja, dnevnim boravkom i kupatilom);

e Van granica zasti¢enih i planiranih za zastitu podrucja prirodnih vrednosti, zona I i 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 i ograni¢ena izgradnja novih i komercijalizacija postoje¢ih ku¢a za odmor (vikend kuca)
u turizmu (uz moguéu adaptaciju i 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.

Spoljni izgled objekta: Spoljni izgled svih postojecih i novih objekata usaglasava se sa arhitekturom
tradicionalnog narodnog graditeljstva na podruc¢ju opstine. Posebni zahtevi gradnje su:

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

¢ volumen i gabarit objekta prilagoditi uslovima okruzenja, vodec¢i racuna

e 0 oCuvanju autenti¢nosti predela u kojem se objekat gradi;

e primenjeni materijali za obradu fasade moraju biti prirodni i mogu se primeniti: drvo, malterisana
fasada 1 kamen;

e preporucuje se kosi krov (Cetvorovodni) sa nagibom do 45%, a najmanji dozvoljeni ugao je 25
stepeni. Preporucuje se crep za krovni pokrivac. Naroc€ito se preporucuje upotreba nadstresnica u
funkciji naglaSavanja autohtone arhitekture. Ispadi streha treba da budu najmanje 1,0 m, zbog zastite
objekta od snegova;

e 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;

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

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

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

¢ maksimalna visina novog i rekonstruisanog objekta je 7,0 m (od kote prizemlja do slemena);

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

e pristup parceli se obezbeduje direktnim izlazom na javni put, ili preko privatnih prolaza ili putem
ugovora o sluzbenosti, minimalne Sirine prolaza 5,0 m;

e parkiranje i garaziranje vozila obezbeduje se na sopstvenoj gradevinskoj parceli (po pravilu jedno
parking mesto na dve smestajne jedinice), izvan povrsine javnog puta.

Gradevinska linija: Gradevinska linija je na 5,0m od opstinskog puta a kako parcelom prolazi dalekovod
visokog napona, gradevinske linije su na 25m obostrano od istog, ostale gradevinske linije prema grafickom
prilogu i potvrdenom urbanistiCkom projektu, koji su sastavni deo ovih lokacijskih uslova.

Dozvoljena zauzetost i izgradenosti gradevinske parcele- objekti turisticke namene

e maksimalni indeks zauzetosti iznosi 40% i1 maksimalni indeks izgradenosti 0,4; (prema priloZenom
idejnom resenju indeks zauzetosti je 10% a izgradenosti 0,1; zelenilo 90%).



Gabariti objekata- na osnovu potvrdenog Urbanistickog projekta

Bruto povrSine pod objektima su sledeée:

Objekat broj 1 —Tip 1 — bruto povrSine 31,35m2 — prizemne spratnosti

Objekat broj 2- Tip 1 — bruto povrsSine 31,35m’- prizemne spratnosti

Objekat broj 3 -Tip 1 — bruto povrSine 31,35m2— prizemne spratnosti

Objekat broj 4- Tip 2 — bruto povrsine 27,85m2— prizemne spratnosti

Objekat broj 5- Tip 2 — bruto povrSine 27,85m’- prizemne spratnosti

Objekat broj 6 -Tip 2 — bruto povrSine 27,85m2— prizemne spratnosti

Objekat broj 7-_Tip 3 — bruto povrsine 58, 73m2;s’pratnosti: prizemlje i potkrovije

Ukupna bruto povr§ina svih objekata — 236, 78m?
Usvojena spratnost i visina objekata- Prema potvrdenom urbanistiCkom projektu.

Najmanja medusobna udaljenost objekata- prema grafickom prilogu i potvrdenom urbanistickom projektu.
Objekti su predvideni kao slobodnostoje¢i sa medusobnim rastojanjem datim u grafickom prilogu koji je
sastavni deo ovih lokacijskih uslova.

Uslovi za ogradivanje- Ogradivanje kompleksa je moguce i to transparentnom ogradom do 1,4m visine ili
zidanom ogradom do visine od 0,9m. Ograde se postavljaju na granicu parcele tako da stubovi ograde i
kapije budu na zemljistu vlasnika ograde. Parcele se mogu ogradivati i Zivom zelenom ogradom koja se sadi
u osovini granice gradevinske parcele.

Obezbedivanje pristupa parceli i prostora za parkiranje vozila- Pristup gradevinskoj parceli je sa
opstinskog puta. Unutar kompleksa predvidena je peSacka staza i pristup apartmanima, koje mogu pozluziti
za protivpozarna vozila, kako je dato u Urbanistickom projektu. Nivelaciono resenje saobracajnih povrsina
prilagoditi kotama terena. Parkiranje i garaziranje je planirano u okviru parcele i to jedno parking mesto po
jednoj stambenoj jedinici.

Ozelenjavanje: U okviru kompleksa predvideti podizanje pojasa zasStitnog zelenila sastavljenog od
kompaktnih zasada listopadne i Cetinarske vegetacije. Zastitno zelenilo postaviti izmedu kompleksa i
saobracajnice.

Uslovi za zasStitu susednih objekata- Prilikom izgradnje novih objekata, neovisno od njihove namene, voditi
racuna o zastiti susednih objekata u konstruktivnom smislu, i u smislu ne ugrozavanja uslova zivljenja na
susednim parcelama, i parcelama u neposrednom okruzenju. Gradenje novih objekata svih vrsta i namena
planirati na udaljenostima od susednih objekata kojima se ne ugrozava njihova funkcija, zate¢eni nacin i
uslovi koris¢enja, kao ni dnevno osvetljenje prostorija postoje¢ih objekata putem otvora orijentisanih prema
parceli na kojoj je planirana gradnja. U cilju zastite susednih objekata, gledano i1 kroz odnos prema prostoru
susednih parcela, planirani objekti, niti njihovi najistureniji delovi svojim polozajem (racunajuci i vazdusni
i podzemni prostor) ne smeju prelaziti granicu susednih parcela.

Uslovi za arhitektonsko i estetsko oblikovanje objekata- Gradenje objekata u pogledu arhitektonskog
oblikovanja vrsiti u skladu sa planiranom namenom, uz primenu boja, arhitektonskih i dekorativnih
elemenata u oblikovanju fasada na nacin kojim ¢e objekat u prostoru i okruzenju obrazovati usaglaSenu,
estetski oblikovanu celinu. Za gradenje objekata koristiti atestirane gradevinske materijale. Izgradnja
objekata sa ravnim krovom nije dozvoljena. Na objektima izvesti krovne konstrukcije koje obrazuju kose
krovne ravni—kosi krov. Krovne ravni oblikovati u skladu sa proporcijama objekta. Fasade treba da su
malterisane i bojene odgovaraju¢om bojom, ili od fasadne opeke ili kombinovane obrade, sa upotrebom
stakla, drveta, raznih fasadnih obloga.

Uslovi za povecéanje energetske efikasnosti i kori§c¢enje obnovljivih izvora energije- U cilju energetske i
ekoloski odrzive izgradnje objekata treba teziti: smanjenju gubitaka toplote iz objekta poboljSanjem



toplotne zastite spoljnih elemenata i povoljnim odnosom osnove i volumena zgrade, povoljnom
orijentacijom zgrade i kori$¢enjem.

Pri izgradnji objekata koristiti savremene termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potro$nja toplotne
energije. Predvideti moguénost koriS¢enja solarne energije. Kao sistem protiv preterane insolacije koristiti
odrzive sisteme (gradevinskim elementima, zelenilom i sl.) kako bi se smanjila potroSnja energije za
vestacku klimatizaciju. Pri proracunu koeficijenta prolaza toplote objekata uzeti vrednosti za 20-25% nize
od maksimalnih dozvoljenih vrednosti za ovu klimatsku zonu. Objekat mora biti izgraden u skladu sa
pravilnikom o energetskoj efikasnosti zgrada ("SI1.GL.RS", br. 61/2011) i Pravilnikom o uslovima, sadrzini i
nacinu izdavanja sertifikata o energetskim svojstvima zgrada (“Sl.glasnik RS”,broj 69/12). Elaborat
energetske efikasnosti je satavni deo tehnicke dokumentacije koja se prilaze uz zahtev za izdavanje
gradevinske dozvole.

USLOVI ZA PROJEKTOVANJE I PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU:

uslovi za vodovodnu mreZu- Investitor je u obavezi da izgradi vodovodnu mrezu u okviru kompleksa prema
urbanistickom projektu i izdatim tehnickim uslovima. U okviru parcele postoji ve¢ izgraden vodovodni Saht
u kojem c¢e se ugraditi mera¢ protoka-vodomer sa propusnim ventilima ispred i iza vodomera. Vodovodni
$aht mora biti vodonepropusan min dimenzija 100/100/120cm sa standardnim $aht poklopcem. Minimalna
dubina postavljanja vodovodne mreze je 1,00m radi zastite od smrzavanja. U svemu ostalom prema
tehnickim uslovima JKP ,,.Seoski vodovod broj: 1249/23 od 18.01.2023.god. (Uslovi iz Urbanistickog
projekta).

uslovi za kanalizacionu mreZu-Novoplanirani objekti ¢e se prikljuciti na novo izgradenu kanalizacionu
mrezu ¢160, koja je planirana u okviru kompleksa, do vodonepropusne septicke jame ili biojame kako je
dato u grafickom prilogu. Pre prikljucka na kanalizacionu mrezu investitor je u obavezi da izradi revizioni
Saht za svaki objekat u okviru gradevinske parcele, gde ¢e se izvrsiti povezivanje kanalizacije sa izvodom
kanalizacione mreze kompleksa. U svemu ostalom prema tehnickim uslovima JKP ,,Seoski vodovod* broj:
1249/23 od 18.01.2023.god. (Uslovi iz Urbanistickog projekta).

uslovi za atmosfersku kanalizacionu mreZu- odvodenje atmosferskih voda je slobodnim padom u okolni
teren. Zabranjeno je upustanje atsmorverskih voda, odvodnih oli¢nih cevi i drenaza u fekalnu kanalizaciju.

uslovi za elektroenergetsku mrefu- Prema uslovima, EPS-a, Elektrodistribucije Cadak, broj: 8E.1.1.0-
D.07.06-516312-23 od 29.11.2023 objekti ¢e se prikljuciti sa postojeceg NN stuba na parceli podnosioca
zahteva, iz TS 10/0,4 kV/kV “Gornje Lopize” Sifra 2214. Na postojec¢i NN stub postaviti IMO MO-1 sa

mernim uredajem. Od vrha stuba do mernog ormana postaviti provodnik tipa X00-A4x16mm?.

U svemu ostalom prema navedenim uslovima za projektovanje i prikljucenje, koji su u celosti, u istovetnoj i
identi¢noj sadrzini, sastavni deo izdatih lokacijskih uslova. Procenjena naknada za prikljucenje iznosi
89.350,56 RSD bez obracunatog PDV-a.

uslovi za tt mreZu-Objekat se prikljucuje na TT mrezu prema vaze¢im propisima i normativima za ovu vrstu
radova a sve prema uslovima Preduzeca za telekomunikacije “Telekom Srbija” a.d. Beograd.

URBANISTCKE MERE ZASTITE:

Mere zastite od potresa: Radi zastite od potresa objekti moraju biti realizovani i kategorisani prema
Pravilniku o tehnickim normativima za izgradnju objekta visokogradnje u seizmic¢kim podrucjima. (”’SI.List
SFRJ” br.31/81, 49/82, 29/83, 21/88 i 52/90).

Mere zastite od poZara: Objekti sa svim pripadaju¢im instalacijama, opremom i uredajima, moraju biti
projektovani i izgradeni prema odgovarajuc¢im tehni¢kim protivpozarnim propisima, standardima i
normativima u skladu sa Zakonom o zastiti od pozara (“S1.Glasnik RS”,br.111/2009 i 20/2015).



Nisu predvidene faze u realizaciji projekta.

Vlasnik katasterske parcele duzan je da plati naknadu za promenu namene zemljiSta iz poljoprivrednog u
gradevinsko zemljiSte pre izdavanja gradevinske dozvole, u skladu sa Zakonom kojim se ureduje
poljoprivredno zemljiSte, ¢lan 88.stav 5 Zakona o planiranju i izgradnji.

Idejno reSenje- broj: 01/2023, uradeno januara 2023. godine, od strane Biroa za projektovanje i
planiranje “URBICO*“iz Sjenice, odgovorno lice projektanta i glavni projektant Rejhan Tandirovi¢,
diplLinZ.arh. licenca InZenjerske komore Srbije br. 300F58807 je u skladu sa potvrdenim
Urbanistickim projektom broj: 350-3/2023-07 od 07.07.2023.god.

Navedeno idejno reSenje i uslovi za projektovanje i prikljucenje objekta izdati od imaoca javnih ovlas¢enja
su sastavni deo ovih lokacijskih uslova a to su:

e Tehnicki uslovi JKP ,,Seoski vodovod* broj: 1249/23 od 18.01.2023.god. (Uslovi iz UP).
e Uslovi za projektovanje i prikljucenje na distributivni sistem elektri¢ne energije, broj: 8E.1.1.0-
D.07.06 — 516312-23 od 29.11.2023.god.

Na osnovu urbanistickih uslova datih u lokacijskim uslovima, investitor moze pristupiti izradi projekta za
gradevinsku dozvolu 1 izvrSiti tehnicku kontrolu istog u skladu sa ¢lanom 118a. Zakona o planiranju i
izgradnji: (“Sl.glasnik RS broj:72/2009, 81/09-ispr, 64/2010-odluka US, 24/2011, 121/12, 42/2013-odlika
US, 50/2013-odlukaUS, 54/13, 98/13-odluke US, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19, 9/20, 52/21 1 62/23)
1 Pravilnikom o sadrzini, nacinu i postupku izrade i nac¢inu vrSenja kontrole tehnicke dokumentacije prema
klasi i nameni objekta (“Sl.glasnik RS”,br: 96/2023).

Lokacijski uslovi prestaju da vaZe dve godine od dana izdavanja ili do isteka vaZenja gradevinske
dozvole u skladu sa tim uslovima.

Na osnovu ovih lokacijskih uslova ne moZze se pristupiti izgradnji objekta ve¢ se mora podneti zahtev za
izdavanje gradevinske dozvole na osnovu ¢lana 135 Zakona i Pravilnika o postupku sprovdenja objedinjene
procedure elektronskim putem (“Sl.Glasnik RS”,br.68/2019).

Postupak za izdavanje gradevinske dozvole pokrece se podnosSenjem zahteva nadleznom organu kroz CIS.
Gradevinska dozvola se izdaje investitoru koji ima odgovarajuée pravo na zemljistu ili objektu na osnovu
vazecih lokacijskih uslova. Uz zahtev za izdavanje gradevinske dozvole prilaze se:

-izvod iz projekta za gradevinsku dozvolu, izraden u skladu sa navedenim pravilnikom kojim se

ureduje sadrzina tehnicke dokumentacije;

-projekat za gradevinsku dozvolu, izraden u skladu sa pravilnikom kojim se

ureduje sadrzina tehnicke dokumentacije;

- dokaz o uplaé¢enoj administrativnoj taksi za podnoSenje zahteva i donoSenje reSenja o

gradevinskoj dozvoli i naknadi za Centralnu evidenciju.



Graficki prilog:

il
o ostojec])
R

LEGENDA:

x “_GRANICA
- gradevinske parcele

-BROJ
GP.1N gradevinske
PARCELE

- SAOBRACAJNE POVRSINE

[] -vkenoicaTiet
o ksl / [] -wwenoicaTiez
5849 m2s ,'
LU T - VIKENDICA TIP3
o 1 1

- staze-kamene ploce

@ SEFTICEA JAMA

D VODOVODR] SAHT

?) MISEDMAFUNSEA BANDERA ‘

Na izdate lokacijske uslove moze se podneti prigovor Opstinskom vecu opstine Sjenica, preko nadleznog
organa u CIS-u, u roku od tri (3) dana od dana dostavljanja lokacijskih uslova, uz pla¢anje adm.takse u
iznosu od 250 dinara po tarifnom broju 3. Odluke o opstinskim administrativnim taksama i naknadama za

usluge koje vrsi opstinska uprava (,,Opstinski sluzbeni glasnik Sjenica®,6/15), na racun 840-742251843-73,
model 97 i poziv na broj19-091.

Lokacijske uslove dostaviti:

1. Podnosiocu zahteva,

2. imaocima javnih ovlas¢enja od kojih su pribavljeni uslovi
3. nadleznoj sluzbi radi objavljivanja na internet strani

4. arhivi

Obradila, Rukovodilac odeljenja
Jasminka Rozajac, dipl.inz.arh Karisik Osman,dipl.pravnik



