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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 1 62/23) donosim

RESENJE
o odredivanju odgovornog urbaniste

Plana detaljne regulacije
kompleska stambeno-poslovnih objekata ESA
na teritoriji Opstine PreSevo

INVESTITOR: OPSTINA PRESEVO

FINANSIJER: ESA DOO PRESEVO

LOKACIJA: KO Presevo

1.  Odgovorni urbanista: dipl.ing.arh. Nenad Stojkovi¢,

br. licence 200 1324 12

POTVRDA: Ovim se potvrduje da je navedeno lice ispunilo uslove predvidene ¢lanom 38. 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 1 62/23).
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Bpoj: 02-12/2024-23595
Beorpag, 04.10.2024. roguHe

Ha ocHosy unana 14. Ctaryta Unxerepcke komope Cpbuje
("CI" PC", 6p. 36/19), a Ha nnyHK 3axTeB YnaHa KoMope,
WHxerepcka komopa Cpbuje uanaje

nNOTRPAOY

Kojom ce norspf}yje Aaje HeHap M CrojkoBuh, AWNN. UHX. apx.
nvueHua 6poj

200 1324 12

~ OgroeopHu ypbaHucTa 3a pykosofjete W3panoM ypGaHHCTHYKMX NnaHoBa
5 M ypBaHMCTUYKUX NpojekaTa

‘Ha AaH n3gaeara oee norepae YnaH MHxerepcke komope CpBuje, Aa je usmmpuo
obGasesy nnahatba ynaHapwHe Komopu 3a Tekyhy roguHy, oqHocHo go 16.10.2025.
roAvHe, Kao n oa my. HHJE n3peveHa mepa npef CyaoM YacTv WHkerepcke

komope Cpbuje

MpeacenHuk YnpasHor onﬁopa




IZJAVA ODGOVORNOG URBANISTE

Odgovorni urbanista Plana detaljne regulacije kompleska stambeno-poslovnih objekata ESA
na teritoriji OpStine Presevo

Nenad Stojkovi¢

I1ZJAVLJUJEM

da je Elaborat za rani javni uvid Plana detaljne regulacije kompleska stambeno-poslovnih objekata
ESA na teritoriji Opstine PreSevo, uraden u skladu sa Zakonom 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 1 62/23)
1 propisima donetim na osnovu pomenutog Zakona

U Vranju ~ Odgovorni urbanista

27.12.2024. god. { _ Y™

Nenad Stojkovi¢
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A. TEKSTUALNI DEO

UVODNI DEO

Na osnovu ¢lana 46. stav 1. Zakona o planiranju i izgradnji ("Sluzbeni glasnik Republike Srbije",
broj 72/2009 i 81/2009-ispr., 64/2010-odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013-odluka US, 50/2013-odluka
US, 98/2013-odluka US, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019, 9/2020, 52/2021 i 62/23),
Skupstina opstine PreSevo na sednici odrzanoj dana 05.12.2024. godine, donela je ODLUKU o izradi Plana
detaljne regulacije kompleska stambeno-poslovnih objekata ESA na teritoriji OpStine PreSevo u
daljem tekstu ,,Plan®.

Na osnovu inicijative za uredenje novih zona namenjenih viSeporodi¢nom stanovanju i povodom
donete Odluke, "VLN Group", kao obradivac pristupio je izradi Plana.

Nosilac izrade Plana je Opstinska uprava opstine PreSevo, a narucilac Plana je firma "ESA doo
Presevo".

Prema planskoj dokumentaciji viseg reda, Prostonom planu opstine PreSevo, predmetni prostor je
predviden kao "gradevinsko podrucje Preseva van obuhvata PGR-a.

Kako je zakonom regulisano da planovi nizeg reda moraju biti u skladu sa planom viSeg reda, pruza
se mogucnost za formiranje nove stambene zone, kroz detaljnu urbanisti¢ku razradu predmetnog prostora.

Po donosSenju Odluke pristupilo se izradi Elaborata za rani javni uvid, radi upoznavanja javnosti sa
opStim ciljevima i svrthom izrade Plana, planiranom preteznom namenom povrSina i oCekivanim efektima
planiranja.

Elaborat za rani javni uvid Plana sadrzi tekstualni i graficki deo.

PLANSKI OSNOY za izradu i donoSenje Plana:

Prostorni plan opstine PreSevo ("'Sluzbeni glasnik OpStine Presevo", broj 8/2022).

Planski dokumenti $ireg podrucja, od znac¢aja za izradu ovog Plana su:

- Prostorni plan Republike Srbije od 2010. do 2020. god. (,,Sluzbeni glasnik Republike Srbije®,
broj 88/10);

- Regionalni prostorni plan opstina Juznog Pomoravlja (,,Sluzbeni glasnik Republike Srbije®,
broj 83/10);

- Prostorni plan podrucdja infrastrukturnog Kkoridora autoputa NiS-granica Republike
Makedonije ("Sluzbeni glasnik RS", broj 77/02 1 127/14).

PRAVNI OSNOYV za izradu Plana:

- Zakon o planiranju i izgradnji (,,Sluzbeni glasnik RS”, br. 72/09, 81/09-ispr., 64/10-US, 24/11,
121/12, 42/13-US, 50/13-US, 98/13-US, 132/14, 145/14, 83/2018, 31/201937/2019 — dr. Zakon, 9/2020,
52/2021 1 62/23);

- Pravilnik o sadrZini, nafinu i postupku izrade dokumenata prostornog i urbanistickog
planiranja (,,Sluzbeni glasnik RS*, broj 32/19);

- Odluka o izradi Plana detaljne regulacije kompleska stambeno-poslovnih objekata ESA na
teritoriji Opstine PreSevo ("Sluzbeni glasnik Opstine Presevo", broj 12/24).



1. OPIS GRANICE PLANA DETALJNE REGULACIJE

Elaboratom za rani javni uvid utvrduje se preliminarna granica plana, dok ¢e se u fazi izrade Nacrta
plana utvrditi kona¢na granica plana. Podrucje, koje je predmet ovog Elaborata, zahvata centralni deo
obuhvata Prostornog plana opstine Presevo, kako je odredeno grafickim prilogom.

Preliminarne granice Plana detaljne regulacije obuhvata podrucje od oko 1,9 ha.

Obuhvat Plana je deo katastarske opstine Presevo.

Granicu obuhvata Plana ¢ine sledece katastarske parcele:

o cele katastarske parcele broj: 1431, 1432, 1556, 1557 1 1558 K.O. Presevo, na kojima je predvidena

izgradnja kompleksa stambeno-poslovnih objekata, i

e delovi slede¢ih katastarskih parcela broj: 2758, 1370, 1422, 1423, 1424, 1425, 1426, 1428, 1429,

1430, 1433, 1434, 1559, 1590, 1562, 1563, 1564, 1565, 1566 1 1567 K.O. Presevo, koje su

predvidene za pro$irenje puta (povrSina javne namene)

Unutar granice obuhvata nalazi se i parcela na kojoj postoji katastarski izdvojen nekategorisani put
(kpbr 2758 KO Presevo) sa kog ¢e biti obezbeden pristup kompleksu stambeno-poslovnih objekata.

U obuhvatu plana ne nalaze se parcele koje imaju prostorna ogranicenja.

Katastarske parcele u obuhvatu Plana:

Udeo
Redni | Katastarska | Katastarska Povrsina katastarske Imaoci prava na Vrsta i kultura zemljista
broj opstina parcela parcele u parcele u parceli
m? obuhvat Plana
m2
ZEMLIJISTE U
1. | Presevo 1431 3500 3500 HETEN UATAZ) | Ry oM
Kultura: NJIVA 3 KLASE
ZEMLJISTE U
2. | Presevo 1432 5926 5926 HETEMLUAAZ) | OEA D oM
Kultura: NJIVA 3.KLASE
ZEMLIJISTE U
3. | Presevo 1556 3897 3897 HETEMLUAAZ) | R A DL S KOM
Kultura: NJIVA 2. KLASE
ZEMLIJISTE U
y HETEMI GRADEVINSKOM
4. Presevo 1557 2144 2144 (SAMET) ALBIN PODRUCTU
Kultura: NJIVA 2. KLASE
5. Presevo 1558 2125 2125 HETEMI ZEMLJISTE U
(SAMET) GRADEVINSKOM
ENIS PODRUCJU
Kultura: NJIVA 2. KLASE
] OSTALO ZEMLJ;STE
y OPSTINA Kultura: ZEMLJISTE POD
6. Presevo 2758 8824 900 PRESEVO ZGRADOM I DRUGIM
OBJEKTIMA
VELUJI POLJOPRIVREDNO
7. Presevo 1370 5313 63 (FEMI) ZEMLIJISTE
LJUTVI Kultura: NJIVA 2. KLASE
VELIU POLJOPRIVREDNO
8. Presevo 1422 966 16 (FEHMI) ZEMLIISTE
SELAMI Kultura: NJIVA 3.KLASE
REDZEPI POLJOPRIVREDNO
9. Presevo 1423 953 18 (DZAFER) ZEMLJISTE
AFRIM Kultura: NJIVA 3.KLASE




VELIU POLJOPRIVREDNO
10. Presevo 1424 1819 30 (FEHMI) ZEMLIJISTE
SELAMI Kultura: NJIVA 3. KLASE
REDZEPI POLJOPRIVREDNO
11. Presevo 1425 1857 29 (DZAFER) ZEMLIISTE
AFRIM Kultura: NJIVA 3. KLASE
REDZEPI POLJOPRIVREDNO
12. Presevo 1426 2849 66 (DZAFER) ZEMLIJISTE
AFRIM Kultura: NJIVA 3. KLASE
SALIHI POLJOPRIVREDNO
13. Presevo 1428 1683 22 (ISUF) ZEMLIISTE
AGIM Kultura: NJIVA 3. KLASE
SALIHI POLJOPRIVREDNO
14. Presevo 1429 1596 19 (ISUF) ZEMLIJISTE
AGIM Kultura: NJIVA 3. KLASE
SAHITI POLJOPRIVREDNO
15. Presevo 1430 3323 45 (SUKRI) ZEMLIISTE
ISAH Kultura: NJIVA 3. KLASE
ISMAILI POLJOPRIVREDNO
16. Presevo 1433 2325 33 (SELIM) ZEMLIJISTE
JASAR Kultura: NJIVA 3 KLASE
BAJRAMI POLJOPRIVREDNO
17. Presevo 1434 4680 61 (AMZI) ZEMLIISTE
MENTOR Kultura: NJIVA 3.KLASE
ISMAILI POLJOPRIVREDNO
18. Presevo 1559 4194 48 (LIMAN) ZEMLIJISTE
SACIR Kultura: LIVADA 3. KLASE
LUTFIU
(AFUZ) POLJOPRIVREDNO
19. Presevo 1560 2468 30 SADIJE, i ZEMLIJISTE
® AM]A%&FI\IJ[)JER o | Kultura: NJIVA 2. KLASE
SADIKU
(ALIL) - POLJOPRIVREDNO
20. | Pregevo 1562 3778 35 Ay ZEMLIJISTE
(ALIL) Kultura: NJIVA 2. KLASE
SKELZEN
SULEJMANI POLJOPRIVREDNO
21. Presevo 1563 3182 27 (MEFAILJ) ZEMLIJISTE
CANI Kultura: NJIVA 2.KLASE
AVDIJI POLJOPRIVREDNO
22. Presevo 1564 3361 27 (MUSA) ZEMLIJISTE
ESREF Kultura: NJIVA 2.KLASE
ILJAZI
(BEJZAD) ZEMLJISTE U
DONAT, GRADEVINSKOM
23. | Pres 1565 5716 19 BEIZAD PODRUCIU
: resevo (BEIZAD) Kultura: NJTVA 2. KLASE
ILJAZI
(SAMET)
MENTOR
ZEMLIJISTE U
ILJAZI
24. | Presevo 1566 711 14 (SAMET) }E}gg}’?ﬁg}ESKOM
MENTOR
Kultura: NJIVA 2. KLASE
ALIU
(NUREDIN) ZEMLISTE U
25. | Pregevo 1567 3955 11 NGADHENIIM. i | GRAPEVINSKOM
SQLLI{? PODRUCJU
£/ADZI]; Kultura: NJIVA 2. KLASE

postovati graficki deo.

Napomena: u slu€aju ne slaganja brojeva katastarskih parcela u tekstualnom i grafickom delu,




2. 1ZVOD 1Z PLANSKOG DOKUMENATA VISEG REDA

Izvod iz Prostornog plana opStine PreSevo - Referalna karta br. 1 - NAMENA
PROSTORA ("Sluzbeni glasnik Opstine Pres
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Podrucje predmetnog Plana detaljne regulacije, prema Prostornom planu opstine Presevo, nalazi se u
njegovom centralnom delu, neposredno uz granicu Plana generalne regulacije opStine Presevo.
Pripada gradevinskom podrucju PreSeva van obuhvata PGR-a, opisano u tacki 3.4. Gradevinsko

zemljiste Prostornog plana opstine Presevo.
Gradevinsko podrucje samog gradskog naselja PreSevo devinisano je Izmenom i dopunom Plana
generalne regulacije Preseva (“Sluzbeni glasnik opstine Bujanovac”, broj 26/15 i 1/21), koji predstavlja

planski osnov za izradu planova detaljne regulacije, odnosno direktnu primenu Plana i izdavanje lokacijskih

uslova.



Za naselja Oraovica i Norca (koja su u neposrednoj kontaktnoj zoni sa podru¢jem PGR “Presevo”),
Miratovac, Zujince, Rajince, Crnotince-Donja Suaja i Reljan, sastavni deo ovog Plana su uredajne osnove
tih naselja sa granicom gradevinskih podrucja i pravilima uredenja i gradenja. Uredajne osnove naselja bice
planski osnov za direktnu primenu Plana, odnosno izdavanje lokacijskih uslova.

Za ostala naselja, za koja nisu uradene uredajne osnove, gradevinsko podruéje je prikazano na
referalnoj karti broj 1. - “Namena prostora” u i okviru gradevinskog podrucja, predvidena je direktna primena
Plana, odnosno izdavanje lokacijskih uslova, do izrade Uredajnih osnova, na osnovu opstih i posebnih pravila
uredenja i gradenja iz ovog Plana i popisa parcela koje pripadaju gradevinskom zemljistu.

Na Referalnoj karti broj 4. - “Karta sprovodenja”, prikazana je izrada i sprovodenje prostorno-planske i
urbanisti¢ke dokumentacije i direktna primena Prostornog plana.

U tacki 5. IMPLEMENTACIJA, podtacka 5.1. SMERNICE ZA IZRADU PLANSKE
DOKUMETACIJE, kaze se da Plan detaljne regulacije moze se izraditi i ukoliko njegova izrada nije
predvidena Prostornim planom, a na osnovu odluke nadleznog organa, u skladu sa Zakonom.

Prema PPO Presevo u tacki 5.1.3. date su Smernice za izradu Plana detaljne regulacije za izgradnju
ili dogradnju zapocete ili nove zone i kompleksa javne namene, proizvodno-poslovne komplekse, turizam,
infrastrukturne objekte/sisteme.

3. OPIS POSTOJE(';EG STANJA, NACINA KORISCENJA PROSTORA 1
OSNOVNIH OGRANICENJA

Predmetno podrucje zauzima centralni deo Prostornog plana opStine PreSevo, a tangira centralno-
istocni deo Plana generalne regulacije opstine Presevo.

Postojece povrsine se sagledavaju sa stanovista prostornog razmestaja, po nameni povrsina.

PostojeCa namena samog predmetnog prostora i njegove najblize okoline je viSeporodi¢no
stanovanje, poljoprivredno zemljiste i gradevinsko zemljiSte za javne namene - nekategorisani put.

Za predmetni prostor nije uraden urbanisticki plan.

U naselju se prepli¢u porodi¢no i viseporodi¢no stanovanje. Izgradenost naseljenog podrucja je jako
mala i iznosi oko 20%. Posotjeéi objekti u naselju su spratnosti od P do P+4. Sto se ti¢e predlozenog
obuhvata predmetnog podrucja, na samo jednoj parceli je uoCena izgradnja visSeporodi¢nog objekta. Samo
predmetno podrucje je nenaseljeno.

Katastarske parcele u obuhvatu predmetnog podruéja su izduzene, pravougaonog oblika i koriste se
kao njive i livade.

U postojecoj prostornoj i funkcionalnoj strukturi naselja ne postoji formirana radna zona, kao ni
uredene zelene povrsine.

Na podrucju plana postoje javni objekti - nekategorisani put, koji je ujedno i kpbr. 2758 KO Presevo.
Postojeci nekategorisani put je asfaltiran u delu koji lezi u okviru granica Plana generalne regulacije. U
ostalom delu je zemljani.

Zemljiste u obuhvatu Plana nije infrastrukturno opremljeno.

Na delu predmentog podrucja ne postoji izgraden sistem fekalne kanalizacione mreze kao ni
vodovodne mreze.

Severni deo predmetnog podrucja, seCe, distributivni kabal elektricne energije, napona 10kV, od
severozapada prema jugoistoku i sece sledece katastarske parcele: 1431 i 1432 KO Presevo.

Za izradu Plana detaljne regulacije korisi se katastarsko-topografski plan, koji je pribavio narucilac
izrade Plana.

Predmetno podrucje ne nalazi se ni u jednoj zoni zastite prirodnih i kulturnih dobara.



Tabela - Postoje¢a namena povrsina i procentualna zastupljenost

Postojeca namena

PovrS§ina (ha)

Procentualna zastupljenost (%)

Slobodno neizgradeno zemljiste 1,79 94,2
Saobracajnice - prilazi 0,07 3,7
Stanovanje 0,04 2,1

UKUPNO: 1,9 100,00%

Slike postojeceg stanja predmetnog podrucja




4. OPSTI CILJEVI IZRADE PLANA

Osnovni cilj izrade Plana jeste stvaranje planskog osnova za izgradnju kompleksa stambeno-
poslovnih objekata u granicama obuhvata Plana.

- analiza prostornih i funkcionalnih moguénosti i ograni¢enja za izgradnju planiranih sadrzaja;
- definisanje organizacije kompleksa i pravila za izgradnju svih planiranih sadrzaja;
- definisanje povrsina javne namene;

- definisanje nacina uredenja i utvrdivanje praila izgradnje povrSina javne namene;

- definisanje uslova za infrastrukturno i drugo opremanje prostora i prikljucenje na saobracajnu mrezu u
okruzenju;

- prosirenje raznovrstnoti ponude uvodenjem novih infrastrukturnih sistem;

- definisanje moguénosti parcelacije i preparcelacije;

- sagledavanje uticaja planiranog kompleksa na prirodnu sredinu, naselja u neposrednom i Sirem okruZenju,

putnu i infrastrukturnu mrezu i definisanje uslova zastite prostora kao i provodenje mera zastite Zivotne
sredine.

S. PLANIRANA PRETEZNA NAMENA POVRSINA

Predmetno podrudje se namenjuje za planirane zone viSeporodi¢nog stanovanja i povrSine javne
namene - saobracajnica.

Funkcionalna organizacija prostora treba da omoguéi stvaranje funkcionalnih naselja, njihovo
kvalitetno saobracajno povezivanje i kvalitetno infrastrukturno opremanje.

Planom se predvidaja jedna namena prostora - viSeporodi¢no stanovanje sa pratecom saobracajnom
infrastrukturom.
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6. OCEKIVANI EFEKTI PLANIRANJA U POGLEDU UNAPREDENJA
NACINA KORISCENJA PROSTORA

Ocekivani efekti planiranja kroz Plan detaljne regulacije su:

e uredenje neizgradenog gradevinskog zemljiSta i njegovo privodenje planiranoj nameni;

e unapredenje koriS¢enja zemljista u cilju odrzivog razvoja;

e razvoj naselja i opStine kroz proces realizacije planiranih sadrzaja;

e prostorno uredenje prostora uz postovanje pravila izgradnje;

e urbani razvoj u skladu sa savremenim standardima zastite Zivotne sredine i kvaliteta Zivota;

e saobracajno i infrastrukturno opremanje prostora;

. Odgovorni urbanista
o

Ni¢nad Stojkovié
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B. GRAFICKI DEO

1. Granica planskog dokumenta sa planiranom preteZnom namenom povrsina
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