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Република Србија 

ОПШТИНА ЧАЈЕТИНА 

Општинска управа 

Одсек за урбанизам 

Број: ROP-CAJ-4128-LOC-1/2018 

Заводни брoj: 353-48/2018-03 

23.02.2018. године 

31310 Чајетина, улица: Александра Карађорђевића, број: 34. 

 

Општинска управа општине Чајетина, Одсек за урбанизам, поступајући по захтеву 

Вушовић /Јоко/ Драгана, из Новог Сада, улица: Првог маја, број: 11., 21000 Нови Сад, Нови 

Сад, Јужно-Бачки округ, поднетом од стране пуномоћника: Петров Татјане, из Београда и 

Ћетковић Ивана, из Београда, заводни број: 353-48/2018-03, од 21. фебруара 2018. године, за 

издавање локацијских услова, за реконструкцију и доградњу, на катастарској парцели број: 

7375, у КО Чајетина, на основу члана 8.ђ Закона о планирању и изградњи („Службени гласник 

РС“, број 72/2009, 81/2009- исправљен, 64/2010- одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013- одлука 

УС, 50/2013- одлука УС, 98/2013- одлука УС, 132/2014 и 145/2014;- у даљем тексту Закон) и 

члана 8., Правилника о поступку спровођења обједињене процедуре електронским путем 

(„Службени гласник РС“, број 113/2015, 96/2016 и 120/2017- у даљем тексту Правилник) доноси 

 

З А К Љ У Ч А К 
 

ОДБАЦУЈЕ СЕ захтев Вушовић /Јоко/ Драгана, из Новог Сада, улица: Првог маја, број: 

11., 21000 Нови Сад, Нови Сад, Јужно-Бачки округ, поднет од стране пуномоћника: Петров 

Татјане, из Београда и Ћетковић Ивана, из Београда, заводни број: 353-48/2018-03, од 21. 

фебруара 2018. године, за издавање локацијских услова, за реконструкцију и доградњу, на 

катастарској парцели број: 7375, у КО Чајетина, као непотпун. 

 

О б р а з л о ж е њ е 

 

Општинској управи општине Чајетина, Одсеку за урбанизам, Вушовић /Јоко/ Драган, из 

Новог Сада, улица: Првог маја, број: 11., 21000 Нови Сад, Нови Сад, Јужно-Бачки округ, преко 

пуномоћника: Петров Татјане, из Београда и Ћетковић Ивана, из Београда, поднеo је захтев за 

издавање локацијских услова, за реконструкцију и доградњу, на катастарској парцели број: 

7375, у КО Чајетина.  

 

Решавајући по захтеву именованог, Општинска управа општине Чајетина, Одсек за 

урбанизам, утврдио је да нису испуњени формални услови за даље поступање по захтеву у 

следећем: 

 

1. На основу члана 7., става 1., тачке 2., Правилника, захтев није поднет у прописаној 

форми и не садржи све прописане податке. 

2. Увидом у достављену текстуалну, нумеричку и графичку документацију, уз поднети 

захтев, овај Одсек је утврдио, да предмет пројекта не може бити реконструкција и доградња, 

већ изградња настала услед измена у току градње. За предметни објекат од стране Општинске 

управе општине Чајетина, Одсека за урбанизам и просторно планирање, издато је Решење о 

грађевинској дозволи, заводни број: 351-243/2015-03, од 07. октобра 2015. године. Увидом у 

приложену документацију насловљену као: АРХИВСКО СТАЊЕ, ПОСТОЈЕЋЕ СТАЊЕ, 

утврђено је да су у току изградње, односно извођења радова, настале измене у односу на издату 

Грађевинску дозволу, Главни пројекат, односно Пројекат за грађевинску дозволу, под чиме се 

сматра свако одступање од положаја, димензија, намене и облика објекта, као и других 

параметара и услова утврђених у Грађевинској дозволи, односно Изводу из пројекта.  
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3. Достављено Идејно решење (број техничке документације: 1/2018), израђено од стране 

DRUŠTVA ZA PROMET I USLUGE ZA PROJEKTOVANJE „TIME STUDIO“ D.O.O. BORČA, где је 

одговорно лице пројектанта и главни пројектант: Петров М. Татјана, дипл. инж. арх., са 

лиценцом број 300 D952 06-у даљем тексту ИДР, садржи следеће недостатке: 

3.1. у главној свесци, у делу о општим подацима о објекту и локацији, наведен је погрешан 

податак о називу просторног односно урбанистичког плана, тачан податак: „План генералне 

регулације насељеног места Чајетина (седиште општине) са насељеним местом Златибор- I 

фаза“ („Службени лист Oпштине Чајетина“, број 2/2012, 4/2016, 2/2017- испр., 4/2017- испр. и 

8/2017- испр.;- у даљем тексту План), 

3.2. у главној свесци, у делу о основним подацима о објекту и локацији, као и у целокупној 

текстуалној, нумеричкој и графичкој документацији, приложеној уз поднети захтев, постоје 

следећи недостаци: 

3.2.1.1. наведени подаци о укупној БРГП надземно: нису усаглашени за постојеће 

стање-постојеће стање, нису третирани сви постојећи објекти на предметној катастарској 

парцели-постојеће стање, постоје недостаци ИДР-а у новопројектованом стању на 

предметној катастарској парцели-новопројектовано стање, што проузрокује недостатке 

ИДР-а у погледу укупне БРГП надземно, 

3.2.1.2. наведени подаци о укупној БРУТО изграђеној површини: нису усаглашени за 

постојеће стање-постојеће стање, нису третирани сви постојећи објекти на предметној 

катастарској парцели-постојеће стање, постоје недостаци ИДР-а у новопројектованом 

стању на предметној катастарској парцели-новопројектовано стање, што проузрокује 

недостатке ИДР-а у погледу укупне БРУТО изграђене површине, 

3.2.1.3. наведени подаци о укупној НЕТО површини: нису усаглашени за постојеће 

стање-постојеће стање, нису третирани сви постојећи објекти на предметној катастарској 

парцели-постојеће стање, постоје недостаци ИДР-а у новопројектованом стању на 

предметној катастарској парцели-новопројектовано стање, што проузрокује недостатке 

ИДР-а у погледу укупне НЕТО површине,  

3.2.1.4. наведени подаци о површини приземља: нису усаглашени за постојеће стање-

постојеће стање, постоје недостаци ИДР-а у новопројектованом стању на предметној 

катастарској парцели-новопројектовано стање, што проузрокује недостатке ИДР-а у 

погледу површине приземља,  

3.2.1.5. наведени подаци о површини земљишта под објектом и 

објектима/заузетости: нису усаглашени за постојеће стање-постојеће стање, нису 

третирани сви постојећи објекти на предметној катастарској парцели-постојеће стање, 

постоје недостаци ИДР-а у новопројектованом стању на предметној катастарској парцели-

новопројектовано стање, што проузрокује недостатке ИДР-а у погледу површине земљишта 

под објектом и објектима/заузетости,  

3.2.1.6. наведени подаци о спратности (надземних и подземних етажа): нису 

усаглашени за постојеће стање-постојеће стање, нису третирани сви постојећи објекти на 

предметној катастарској парцели-постојеће стање, постоје недостаци ИДР-а у 

новопројектованом стању на предметној катастарској парцели-новопројектовано стање, 

што проузрокује недостатке ИДР-а у погледу спратности, 

3.2.1.7. наведени подаци о висини објеката (венцима, слеменима, повученим 

спратовима и другом): нису усаглашени за постојеће стање-постојеће стање, нису 

третирани сви постојећи објекти на предметној катастарској парцели-постојеће стање, 

постоје недостаци ИДР-а у новопројектованом стању на предметној катастарској парцели-

новопројектовано стање, што проузрокује недостатке ИДР-а у погледу висине објеката 

(венаца, слемена, повучених спратова и другог), 

3.2.1.8. наведени подаци о апсолутној висинској коти (венцима, слеменима, повученим 

спратовима и другом): нису усаглашени за постојеће стање-постојеће стање, нису 

третирани сви постојећи објекти на предметној катастарској парцели-постојеће стање, 

постоје недостаци ИДР-а у новопројектованом стању на предметној катастарској парцели-

новопројектовано стање, што проузрокује недостатке ИДР-а у погледу апсолутне висинске 

коте (венаца, слемена, повучених спратова и другог), 
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3.2.1.9. постоје неусаглашени подаци о намени функционалних јединица (станови/ 

апартмани), што проузрокује недостатке ИДР-а у погледу намене објекта и Планских 

правила, 

3.2.1.10. не може се утврдити да ли пројектовани број паркинг места, задовољава 

Планска правила, за постојећи објекат-објекат број 1 на предметној катастарској парцели 

(намена, минимални број паркинг места-према Плану) и за новопројектовано стање на 

предметној катастарској парцели (намена, минимални број паркинг места-према Плану, 

сагласно са примедбом 3.2.1.9.), 

3.2.1.11. потребно је навести тачан податак о нагибу крова, како би Одсек могао да утврди 

поштовање Планских правила- недостаје у текстуалном делу пројекта, 

3.2.1.12. потребно је навести тачан податак о индексу заузетости, сагласно са примедбом 

3.2.1.5., (прорачун индекса заузетости: извршити у свему према члану 2., ставу 1., тачки 13., 

Закона), 

3.2.1.13. потребно је навести тачан податак о индексу изграђености, уа постојеће и 

новопројектовано стање, сагласно са примедбом 3.2.1.1., (прорачун индекса изграђености: 

извршити у свему према члану 2., ставу 1., тачки 14., Закона), 

3.3. у пројекту архитектуре: 

3.3.1.1. у TENIČKOM OPISU, наводе се следећи подаци: Grejanje objekta je predviđeno na 

struju, te nisu potrebni uslovi JKP Beogradske elektrane, што је у супротности са предметном 

локацијом и надлежности, 

3.3.1.2. у NUMERIČKOJ DOKUMENTACIJI, постоје неусаглашени подаци, сагласно са 

примедбама 3.2.1.1., 3.2.1.2., 3.2.1.3., 3.2.1.4., 3.2.1.6., 3.2.1.7., 3.2.1.8. и 3.2.1.9., 

3.3.1.3. у NUMERIČKOJ DOKUMENTACIJI, постоје неусаглашени подаци о намени  

функционалних јединица, сагласно са примедбом 3.2.1.9.,  

3.3.1.4. у графичкој документацији, потребно је кориговати релативну коту објекта ±0,00 

m, која је постављена на етажи Сутерена, 

3.3.1.5. у графичкој документацији, потребно је допунити основе, пресеке и изгледе, са 

приказом висине и удаљења постојећег објекта 1 на предметној катастарској парцели, , како би 

Одсек могао да утврди поштовање Планских правила, у погледу положаја објекта 

(хоризонталне регулације) и могућности грађења више објеката на истој грађевинској 

парцели.  

 

Целокупну текстуалну,  нумеричку и графичку документацију ИДР-а, потребно је 

кориговати у свему према напред наведеном и према Планским правилима:  

 

На основу Плана, предметна катастарска парцела се налази у урбанистичко- 

функционалној зони: СТ4- становање и туризам  средњих густина на ободу компактног 

насеља, за коју важе следећа општа правила уређења и правила грађења површина и 

објеката остале намене и посебна правила уређења и правила грађења површина и 

објеката остале намене: 

 

I. Положај објекта (хоризонтална регулација): 

 

Положај објекта на парцели дефинисан је: 

- предњом грађевинским линијом у односу на регулациону линију минимум 3,00 m 

уколико нема паркирања, а минимум 6,00 mуколико има паркирања; 

- минималним одстојањем од граница грађевинске парцеле (према посебним правилима); 

- у односу на друге објекте на парцели (према посебним правилима); 

Уколико постојећи објекат делом излази испред планом дефинисане грађевинске линије, 

објекат се може задржати уколико не прелази регулациону линију. Реконструкција, адаптација, 

санација могућa je у габариту и волумену објекта. Изградња, доградња и надградња могуће је 

само иза планом дефинисане грађевинске линије. Подземна грађевинска линија објекта може да 

одступа од грађевинске линије објекта, под условом да се избором начина и коте фундирања 

објекта, обезбеде постојећи темељи суседних објеката. 
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II. Спратност објеката: 

 

Максимална дозвољена спратност објекта изражена је у укупном броју надземних етажа 

приземља и спратова укључујући и поткровље коју је могуће остварити уколико се задовоље 

сви други урбанистички параметри. 

Мaксимална дозвољена спратност објеката дефинисана је за сваку посебну намену у делу 

Посебна правила грађења. 

Етажа je функционални ниво у згради са максималним одступањем у висини пода од 1,50 m. 

Простор приземља се налази изнад подрума и/или сутерена, а испод пода спрата или крова. 

Галерија је додатни корисни ниво у оквиру приземне или последње етаже који се користи за 

становање, боравак и рад људи, чија се површина рачуна у бруто развијену грађевинску 

површину. Површина под галеријом може бити максимално 50% бруто површине приземне 

однсно последње етаже. Максимална светла висина приземне и последње етаже са галеријом 

износи 5,40 m, с тим да минимална светла висина простора галерије износи 2,20 m. 

Сутерен је део објекта чији се простор налази испод пода приземља, обавезно укопан 30-50% 

свог волумена у коначно уређени и заравнати терен. Етажа сутерена може се користити као 

користан простор за становање, боравак и рад људи уколико се задовоље сва правила о 

безбедном коришћењу по питању архитектонске физике. 

Подрум је део објекта чији се простор налази испод нивоа приземља, односно сутерена, који је 

укопан више од 50% свог волумена у коначно уређени и заравнати терен. Етажа подрума не 

може се користити као корисан простор за становање, боравак и рад људи, осим за објекте 

хотела. 

Спрат је део објекта чији се простор налази између два пода, изнад приземља. 

Поткровље је део објекта чији се простор налази изнад последњег спрата, а непосредно испод 

косог, односно заобљеног крова који је могуће користити као користан простор за становање, 

боравак и рад људи. 

Таван је приступачни део објекта који се налази непосредно испод косог, односно заобљеног 

крова без надзида, који се не користи-нема намену. 

Могуће је грађење објеката до максималне дозвољене спратности објекта, а према стандардима, 

нормативима и правилницима за сваку посебну намену. 

Број спратова зграде чији су поједини делови различите спратности исказан је бројем спратова 

највишег дела зграде. Број спратова у згради на нагнутом терену исказан је према оном делу 

зграде који има највећи број спратова. 

Могућа је изградња поткровља са надзитком висине до 1,60 m, са кровним прозорима, излазима 

на кровну терасу или лођу, и кровним баџама (максимална висина од коте пода етаже 

поткровља, до преломне линије баџе је 3,00 m).  

Могућа је изградња подрумске или сутеренске етаже уколико не постоје сметње геотехничке и 

хидротехничке природе. 

 

III. Индекс изграђености грађевинске парцеле: 

 

Могуће је грађење објекта до максималног индекса изграђености грађевинске парцеле. 

Максимални дозвољени индекс изграђености дефинисан је за сваку планирану претежну 

намену земљишта у делу Посебна правила грађења. У обрачун индекса изграђености улазе сви 

објекти на грађевинској парцели. 

 

IV. Други објекти на грађевинској парцели: 

 

Могућност изградње више објеката на истој грађевинској парцели дефинисана је за сваку 

планирану претежну намену земљишта у делу Посебних правила грађења. Уколико је 

дефинисана ова могућност, други објекти на истој грађевинској парцели се граде у оквиру 

претежне и компатибилних намена. 
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V. Помоћни објекти: 

 

На истој грађевинској парцели могу се градити помоћни објекти који су у функцији главног 

објекта (гараже породичних стамбених објеката, оставе, стазе, септичке јаме, бунари, цистерне 

за воду, платои, дечја игралишта, и други слични објекти). 

Грађевинска линија помоћног објекта се поставља иза предње грађевинске линије основног 

објекта на парцели. 

Правила за изградњу помоћног објекта (гараже) у оквиру сваке намене додатно су дефинисана 

за сваку намену у делу Посебна правила грађења. 

 

VI. Интервенције у природном терену: 

 

Уколико геотехнички услови локације дозвољавају, могућа је минимална интервенција ради 

изградње објекта у природном терену (насип или усек): 

- за нагиб до 10% до 1,00 m у тлу у односу на постојеће стање; 

- за нагиб од 10-20% до 1,50 m у тлу у односу на постојеће стање; 

- за нагиб преко 20% до 2,00 m у тлу у односу на постојеће стање. 

 

VII. Паркирање: 

 

Обавезно је обезбеђивање довољног паркинг простора у оквиру парцеле објекта или у оквиру 

јавног паркинга ван површине јавне саобраћајнице. 

Обавезан минимални број паркинг места је за: 

- стамбeнe објектe: 1 ПМ за сваки стан; 

- угоститељске објекте за смештај: 1 ПМ за сваких 4 кревета; 

- угоститељске објекте за исхрану и пиће: 1 ПМ за сваких 12 столица; 

- објекти трговине: 1 ПМ за сваких 100,00 m
2
; 

- пословне и административне објекте: 1 ПМ за сваких 70,00 m
2
; 

За објекте осталих намена обавезна је примена важећих правилника. Изузетно прописани број 

паркинг места може се обезбедити изван грађевинске парцеле на другој парцели у оквиру 

јавног паркинга ван површине јавне саобраћајнице. 

 

VIII. Архитектонско обликовање, материјализација, завршна обрада и колорит: 

 

Фасада објекта (грађевинска обрада и елементи) треба да испуњава услов поштовања контекста 

природног амбијента и претежног архитектонског стила. 

Препорука је да се приликом пројектовања избегава примена архитектуре „радикалног 

еклектицизма“, „псеудо-постмодернизма“ и „нападног фолклоризма“ и слично. 

Обрада објеката треба да буде високог квалитета, савременим материјалима у складу са 

начелима унапређења енергетске ефикасности која се односе на смањење потрошње свих врста 

енергије, уштеду енергије и обезбеђење одрживе градње применом техничких мера и стандарда. 

Могуће је грађење еркера, надстрешница без стубова, балкона, лођа, под условом да не 

заузимају више од 50% површине фасадног платна објекта и да се налазе се на делу објекта 

вишем од 3,00 m. 

Испади на објекту (еркери, балкони, лође, надстрешнице без стубова и слично) могу прелазити: 

- грађевинску линију до 1,50 m, уколико је грађевинска линија повучена од регулационе 

линије, минимум 3,00 m, односно до 0,60 m уколико је грађевинска линија удаљена мање од 

3,00 m; 

- регулациону линију до 1,00 m, уколико је минимална ширина тротоара 1,50 m и то само 

на делу објекта вишем од 4,00 m. 

За задњу и бочне фасаде објекта обавезно је задовољење правила минималне удаљености свих 

грађевинских елемената објекта од границе суседне парцеле. 

Уколико је грађевинска линија повучена од регулационе линије минимално 3,00 m, могуће је 

грађење надстрешница са и без стубова, максимално 1,50 m испред грађевинске линије објекта. 
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IX. Кровне равни и венац крова: 

 

Могуће је формирање двоводних и вишеводних класичних косих кровова, мансардних кровова 

уз поштовање одговарајућих правилника и стандарда. Минимални нагиб кровних равни је 30º. 

Могуће је формирање венца крова (препуста крова, стрехе) у ширини до 1,00 m. 

Венац крова (препуст крова, стреха) не сме прелазити границу суседне парцеле. 

 

СТ4-СТАНОВАЊЕ и ТУРИЗАМ  средњих густина на ободу компактног насеља 

Претежна намена 

Зона становања и туризма СТ4 обухвата просторе који се користе за 

становање и туризам на ободу компактног насеља Златибор, средњих 

густина-до 200 становника/ha.  

У оквиру планиране претежне намене земљишта могуће је грађење 

објеката следеће намене: 

- стамбених објеката са максимално три стана; 

- стамбених објеката са више од три стана. 

Компатибилна 

намена 

За парцеле преко 600,00 m
2
 могућа је изградња објеката или дела 

објеката компатибилне намене: 

- угоститељских објеката за смештај, исхрану и пиће (хотела, гарни 

хотела, апарт-хотела, туристичких насеља, ресторана и слично); 

- објеката трговине; 

- објеката пословања; 

- спортских игралишта и дворана. 

Могућност грађења 

више објеката на 

истој грађевинској 

парцели 

Могућа је изградња више објеката на парцели, под условом да се 

задовоље сви прописани параметри. 

Минимално одстојање објеката на истој грађевинској парцели је 1/2 

висине вишег објекта, али не може бити мање од 3,50 m. 

Типологија објеката 
Могућа је изградња слободностојећих, објеката у прекинутом низу и 

објеката у низу. 

Услови за 

парцелацију, 

препарцелацију и 

формирање 

грађевинске парцеле 

Минимална површина за формирање грађевинске парцеле за изградњу 

је:  

- за слободностојеће објекте: 400,00 m
2
 ; 

- за објекте у прекинутом низу (двојне објекте) и објекте у низу: 300,00 

m
2
. 

Минимална ширина уличног фронта грађевинске парцеле је:  

- за слободностојеће објекте: 15,00 m; 

- за објекте у прекинутом низу (двојне објекте) и објекте у низу: 12,00 

m. 

Положај објекта у 

односу на границу 

суседне парцеле 

Минимално одстојање објеката од границе суседне парцеле:  

- са прозорским парапетом нижим од 1,60 m  3,00 m; 

- са прозорским парапетом вишим од 1,60 m  1,00 m. 

Спратност објекта 
Максимална дозвољена спратност објекта: П+3. 

Максимална дозвољена спратност за објекте хотела: П+5. 

Индекс изграђености 

грађевинске парцеле 

за стамбене објекте 0,80 

за објекте хотела 1,65 

за објекте гарни хотела 1,55 

за објекте апарт хотела 1,45 

за објекте мотела и пансиона 1,20 

за објекте туристичког насеља/ 

одмаралишта 
1,30 

за објекте туристичких кућа-вила 0,95 

за објекте трговине 1,40 

за објекте пословања 1,30 

за објекте спорта 0,70 
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СТ4-СТАНОВАЊЕ и ТУРИЗАМ  средњих густина на ободу компактног насеља 

Зеленило Минимум 20% површине грађевинске парцеле. 

Минимални степен 

комуналне 

опремљености 

Минимални степен комуналне опремљености подразумева: 

Обавезно: приступ јавној саобраћајној површини, водоводни 

прикључак, прикључак на фекалну канализацију (или сенгруп), 

електроенергетски прикључак, решено одлагање комуналног отпада. 

Препорука: прикључак на кишну канализацију, прикључак на гасовод, 

телефонски прикључак. 

Ограђивање 

Могуће је ограђивање дворишта зеленилом, зеленим, жичаним и 

дрвеним оградама висине до 1.20 m. 

Није могуће ограђивање комплекса, стакленим, или бетонским 

оградама. 

 

Према горе наведеном, а сагласно члану 8., Правилника и члану 8.ђ Закона, одлучено је 

као у диспозитиву закључка. 

 

Сагласно члану 8., ставу 6., Правилника, донети закључак производиће правно дејство 

уколико подносилац захтева у року од 10 дана од дана пријема овог закључка, а најкасније у 

року од 30 дана од дана објављивања на интернет страници Општинске управе општине 

Чајетина, не поднесе усаглашен захтев и отклони све утврђене недостатке. Подносилац захтева 

доставља документацију кориговану у свему према овом закључку, чиме није у обавези да 

изврши поновну уплату републичке административне таксе на поднети захтев за издавање 

локацијских услова и поновну уплату накнаде за вођење централне евиденције обједињене 

процедуре за издавање локацијских услова, уколико у горе наведеном року достави потребну 

документацију. 

 

Подносилац захтева може само једном искористити право на подношење усаглашеног 

захтева. 

 

ПОУКА О ПРАВНОМ СРЕДСТВУ: Против овог закључка може се изјавити приговор 

Општинском већу општине Чајетина, у року од три дана од дана пријема истог. Приговор се 

предаје овом Органу непосредно или препоручено поштом, уз плаћање административне таксе 

од 440,00 динара, на жиро рачун број: 840-742251843-73, прималац Буџет Општине Чајетина, 

модел: 97, позив на број: 90-035 (Тарифни број 4., Одлуке о локалним административним 

таксама („Службени лист општине Чајетина“, број 14/17)). 

 

 

Обрадила: 

Драгана Топаловић, мастер инж. грађ. 

 

 

    НАЧЕЛНИК 

     ОПШТИНСКЕ УПРАВЕ 

              Вељко Радуловић 


