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 А. ОПШТИ ДЕО 
 
                                                                                                                                                                                                                                                          
1.0. Правни и плански основ за израду плана 
 
     Правни основ за израду овог плана садржан је у одредбама: 
 

- Закона о планирању и изградњи ( Сл. гласник Републике Србије бр. 72/2009; 
81/2009-испр; 64/2010-одлука УС и 24/2011, 121/2012, 42/2013-одлука УС, 50/2013-
-одлука УС, 98/2013-одлука УС, 132/2014 и 145/2014 и 83/2018); 

- Правилника о садржини, начину и поступку израде  докумената просторног и 
урбанистичког планирања ( „Сл.гласник РС“, бр.64/2015); 

-  Одлуке о изради Измена и допуна Плана генералне регулације за насељено 
место Бања Ковиљача, бр. 06-41/18-26-4/2 од 27.12.2018.; 

- Одлуке о неприступању изради Стратешке процене утицаја на животну 
средину Измена и допуна Плана генералне регулације за насељено место Бања 
Ковиљача, Сл./2018 од 27.12.2018. 

      Плански основ за израду овог плана је План генералне регулације за 
насељено место Бања Ковиљача ( „Службени лист града Лозница“, бр. 4/11 и 
14/17), којим је утврђена намена површина и правила уређења и грађења, као и 
Просторни план града Лозница ( „Службени лист града Лозница“, бр. 12/2011).                                     
 
1.2. Основни циљеви израде плана 
 

Циљ израде Измена и допуна Плана генералне регулације за насељено место 
Бања Ковиљача је стварање законског и планског основа за просторно уређење 
површина које су обухваћене Планом, са утврђивањем правила уређења и 
грађења за карактеристичне насељске целине. 
 

1.3.  Обухват плана 
 

Предметним планом обухваћене су следеће катастарске парцеле: 550/1, 
550/8, 550/9, 163/1, 144/3, 3600, 559/3, 559/2, 426, део 144/7, део 144/6, део 546/12, 
део  155/4, 163/3, 162, део 546/2, 155/1, 156/2, део 157/2, део 161/1, део 161/8, део 
164/2, део 164/8, део 164/6, део 550/6, 3126, 3599, 153/5, део 152/1, део 152/2, део 
152/3, део 549/10, део 545/215, део 545/214, део 545/74, део 545/73, део 545/72, 
део 545/213, део 549/1, део 153/3, део 153/1 и део 153/4 КО Бања Ковиљача, 
укупне површине 3 ха 64 ара и 33м². 
Простор који је обухваћен Изменама и допунама ПГР припада ТНЦ2 (типичне 
насељске целине) – ужој зони главног центра насеља, на самом улазу у бањско 
лечилиште. Такође, овај простор је раније био предмет разматрања ПДР Бања 
центар 2 – Бања Ковиљача („Сл.лист града Лозница“ бр. 03/07) и ПДР „комплекс 
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спорта, туризма и рекреације“ у Бањи Ковиљачи („Сл.лист града Лозница“ бр. 
08/15). 

 

2.0. Обавезе, услови и смернице из планских докумената вишег реда 
 
2.1. Извод из Просторног плана града Лозница 
 

     Општи циљеви просторног развоја града Лозница значајни за развој КО Бања 
Ковиљача су: 

 
- развој туризма, базиран на бањском (здравственом) туризму Бање Ковиљаче и 
Бање Бадање, транзитном туризму у граду Лозница, као и излетничком и 
рекреативном туризму у оквиру природних и непокретних културних добара 
(Тршић, манастир Троноша и др.); 

 - успостављање система заокружене туристичке понуде; 
 - валоризовање туристичких потенцијала у складу са трендовима тражње на 
регионалном и националном нивоу; 
 - афирмисање културних потенцијала као тачака регионалне изузетности и 
препознатљивости, али и једног од битних економских покретача (посебно у 
формирању атрактивне туристичке понуде); 
 - коришћење приобаља Дрине за спортско-рекреативне активности; 
 - увођење савремених стандарда квалитета услуга у туристичкој привреди;  
 - функционално повезивање туризма са комплементарним делатностима 
(традиционално занатство, екопољопривреда и сл.). 

 
Туризам 

 
     Основ будућег развоја туризма односи се на: 

- развој Бање Ковиљаче као туристичког центра за одмор, релаксацију и 
здравствену негу који треба да понуди виши квалитет урбаних функција 
регионалног значаја. Развој Бање Ковиљаче, осим као бањског лечилишта, ће 
се преусмерити и ка развоју специјализоване понуде у домену рекреације, 
риболова, забаве и одмора у природним и створеним амбијентима, а посебно 
пословно - услужних делатности.  

     Планска решења подразумевају формирање туристичке зоне првог ранга, што 
подразумева Бању Ковиљачу као примарни туристички центар са 
диверзификованом туристичком понудом: 

- проширење постојећих смештајних капацитета; 
- развој пратећих садржаја туризма;  
- уређење и опремање простора намењених спорту и рекреацији (еко кампови, 
рекреативне стазе, пунктови за лов и риболов, простори за школе, радионице); 
- обезбеђење културних, едукативних и забавних туристичко-рекреативних    
програма и садржаја; 
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-  уређење плажа; 
- адекватна туристичка опремљеност за здравствено/лечилишни туризам,  и 
- развој екскурзионе туристичке понуде.  

 
    Јавне службе 

     Развој система јавних служби се односи на побољшање квалитета живота 
грађана кроз подизање квалитета услуга и лакшу доступност објеката. У складу с 
тим, пропозиције и принципи су представљени у смислу: 

- подизања нивоа квалитета у свим насељима, адаптацијом и реконструкцијом 
постојећих објеката или изградњом нових; 
- обезбеђивања ефикасније доступности корисника организовањем нових, 
прилагођених форми услуга (формирање мобилних здравствених служби, 
оснивање интернатског или приватног смештаја за основце, адекватан смештај 
и брига о старим лицима итд.); 
- стимулисања приватног сектора (пореским олакшицама), и 
- равнотежа у пружању услуга становништву општинског центра и осталих 
насеља, нарочито кад су у питању основне шкoлe и примарна здравствена 
заштита, као обавезне установе јавних служби.  

2.2. Извод из ПГР за насељено место Бања Ковиљача 

     На простору обухваћеном катастарском општином Бање Ковиљаче, на основу 
одабраних карактеристика, може се издвојити 17 типичних насељских целина, 
односно просторних система (затворених и отворених), површине 1 917ха. 
     Подручје обухвата Измена и допуна ПГР-а припада типичној насељској целини 
2 (ТНЦ2), у оквиру које се налази комплекс бањског парка са бањским лечилиштем 
као доминантном амбијенталном целином. Према ПГР Бања Ковиљача, претежне 
намене за овај простор чине угоститељски и туристички садржаји и услуге, а 
предвиђена је и могућност решавања укрштања пруге и планиране саобраћајнице  
улица Планирана 1 у Бањи Ковиљачи (технички услови „Инфраструктура 
железница Србије“, ад Београд - бр. 2/2018 од 1.2.2018.). На к.п. 550/1 налази се 
Дом културе. Део обухвата дуж улице Маршала Тита припада ужој бањско-
лечилишној зони заштите. 
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18.3.2. TIPI^NA NASEQSKA CELINA 2 (TNC2) 

             U@A ZONA GLAVNOG CENTRA NASEQA 

PRAVILA URE\EWA Po`eqno je da prizemqa objekata budu namewena za javni, komercijalni ili 
uslu`ni sadr`aj. Prilikom definisawa uslova za izgradwu stambenih objekata 
voditi posebno ra~una o tome da dopunski i prate}i sadr`aji ne ometaju osnovne 
stambene funkcije. 

 

NAMENA POVR[INA 
I OBJEKATA 

U u`oj zoni glavnog centra naseqa su planirani slede}i sadr`aji: 

-jednoporodi~no (individualno) stanovawe u u`oj zoni glavnog centra naseqa, 
vile, pansioni, ku}e za izdavawe sa dopunskim komercijalnim sadr`ajima i sa 
prate}im sadr`ajima u funkciji turizma, ugostiteqstva i komercijalnim 
delatnostima (apartmani i sobe za izdavawe, klinike, apoteke, ordinacije, 
fitnes, spa centri i sl.); 

-vi{eporodi~no stanovawe velikih gustina u u`oj zoni glavnog centra naseqa, 
poslovno stanovawe, rentalno stanovawe, apartmansko stanovawe, sa dopunskim 
komercijalnim sadr`ajima i sa prate}im sadr`ajima u funkciji turizma, 
ugostiteqstva i komercijalnim delatnostima; 

-tercijalne delatnosti u u`oj zoni glavnog centra naseqa: uslu`no-trgovinske 
delatnosti (robne ku}e, tr`ni centri, zanatski centri, megamarketi, 
supermarketi), poslovno-komercijalne delatnosti (banke, administrtivni centri 
lokalne uprave, poslovni objekti dr`avnih organa, osiguravaju}i zavodi, 
poslovni objekti za rentirawe), turisti~ke aktivnosti (hoteli, moteli, sportsko-
rekreativni centri i kompleksi, restorani i drugi ugostiteqski objekti). 

Tako|e, na prostoru TNC2 su planirani hotelsko-turisti~ki sme{tajni kompleksi 

koji su predvi|eni i Planom detaqne regulacije „Centar 2” Bawa Koviqa~a. 

Hotelsko-turisti~ki sme{tajni kompleksi su planirani u okviru u`e zone za{tite 
bawsko-le~ili{ne zone uz bawski park, a u okviru koje nisu mogu}i sadr`aji 
karakteristi~ni za klasi~an vid stanovawa ve} su iskqu~ivo planirani takvi 
sadr`aji koji su uskla|eni sa osnovnim bawskim sadr`ajima. 

U TNC2 zastupqene su i ostale namene koje su obra|ene posebno u pravilima 
gra|ewa. To su: 

-dru{tveni standard; 

-komunalne delatnosti i objekti infrastrukture; 

-namene u funkciji saobra}aja (autobuska stanica, benzinska pumpa, `elezni~ka 
stanica, parking prostor); 

-trg; 

-sport i rekreacija 

-zelenilo. 
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USLOVI ZA[TITE Prema uslovima za{tite bawsko-le~ili{nih kapaciteta u TNC2 postoji pojas u`e 
i {ire bawsko-le~ili{ne zone.  

U pojasu u`e za{tite bawsko-le~ili{ne zone mogu se locirati turisti~ko-
ugostiteqski, sportski, zdravstveni i drugi uslu`ni objekti koji su prate}i uz 
osnovne bawske, sa kojima se dopuwuju, bez me|usobnog ometawa funkcije i 
za{tite.  

U pojasu {ire za{tite bawsko-le~ili{ne zone mogu se locirati stanovawe i 
prate}e namene, ali se vr{i kontrola uskla|enosti sa bawsko le~ili{nim i 
za{titnim potrebama. 

POSEBNI USLOVI Za izgradwu objekata ve}ih gabarita, spratnosti kao i kompleksa (pogotovo 
sportsko-rekreativnih i hotelsko-turisti~kih kompleksa) u ovoj zoni obavezna je 
izrada urbanisti~kih projekata, dok je obavezna primena Plana detaqne 

regulacije „Centar 2” Bawa Koviqa~a (donet odlukom SO Loznica, br.06-10/07-23-3 

od 16.5.2007.god). U slu~aju da je va`e}i plan detaqne regulacije neophodno 
prilagoditi planiranoj nameni i urbanisti~kim parametrima iz Plana generalne 
regulacije na prostoru TNC2, treba pristupiti izmenama i dopunama plana 
detaqne regulacije.  

Kako se u TNC2 nalaze neke od zona za{tite (delovi 2 i 3 zone) odre|ene od 

strane Zavoda za za{titu spomenika kulture iz Vaqeva, u kojima su predvi|ene 
odre|ene mere za{tite, objekti za koje se utvrdi da se nalaze u tim zonama, pored 
mera za{tite iz plana, moraju pribaviti uslove za izgradwu od nadle`nog zavoda 
za za{titu. 

 

18.3.2.3. TERCIJALNE DELATNOSTI (USLU@NO-TRGOVINSKE DELATNOSTI, 
POSLOVNO-KOMERCIJALNE DELATNOSTI, TURISTI^KE AKTIVNOSTI I 
HOTELSKO-TURISTI^KI SME[TAJNI I SPORTSKO-REKREATIVNI 
KOMPLEKSI) U U@OJ ZONI GLAVNOG CENTRA NASEQA 

PRAVILA 
PARCELACIJE 

Minimalna povr{ina parcele….600m2 

Minimalna {irina parcele….12m 

PRISTUPI 
PARCELAMA 

Sve gra|evinske parcele moraju imati direktan pristup na javnu povr{inu.  

Pristupni put treba da je minimalne {irine 3,5m. 

[irinu pristupnog puta dodatno odrediti u zavisnosti od na~ina parkirawa 
(broja parking mesta, tipa i veli~ine gara`e i sl.) kao i od uslova i tehni~kih 
zahteva protivpo`arne za{tite (za{tita visokih objekata od po`ara, za{tita 
gara`a za putni~ke automobile od po`ara i eksplozija). 

USLOVI ZA 
IZGRADWU 
OBJEKATA 

Indeks/stepen izgra|enosti: 

-maksimalan indeks/stepen izgra|enosti za nivo bloka ili celine…2,5 

-maksimalan indeks/stepen izgra|enosti na parceli……3,0 

Indeks/stepen iskori{}enosti: 
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-maksimalan indeks/stepen iskori{}enosti na nivou bloka ili celine 50% 

-maksimalan indeks/stepen iskori{}enosti na parceli…..60% 

Visinska regulacija: 

-maksimalna spratnost objekta P+4+Pk (prizemqe, 4 sprata, potkrovqe) 

-maksimalna visina objekta: 

     do kote slemena…..21 

     do kote venca……18m 

Kod objekata namewenih hotelsko-turisti~kim sme{tajnim kapacitetima ve}i deo 
gabarita objekta (minimum 60% gabarita) mora imati spratnost P+2+Pk (prizemqe, 
2 sprata, potkrovqe) dok se za preostali deo objekta omogu}ava spratnost P+4+Pk 
(prizemqe, 4 sprata, potkrovqe).  

Sportsko-rekreativni kompleksi i centri, ukoliko su jednofunkcionalni, mogu 
imati maksimalnu spratnost  P+2+Pk (prizemqe, 2 sprata, potkrovqe).  Visina 
pojedinih objekata ili delova jednog objekta u okviru sportsko-rekreativnog 
kompleksa je uslovqena i sportsko-rekreativnim sadr`ajima koji su planirani da 
se odvijaju u wemu. 

-spratnost pomo}nog objekta P (prizemqe) 

-maksimalna visina pomo}nog objekta 

     do kote slemena…..5,0m 

     do kote venca……4,0m       

Horizontalna regulacija: 

Gra|evinska linija za svaku katastarsku parcelu je prikazana na grafi~kom 

prilogu br.5 ,,Plan saobra}aja, regulacije i nivelacije”. 

Najmawe dozvoqeno rastojawe osnovnog gabarita (bez ispada) objekta od bo~ne 

granice susedne gra|evinske parcele….6,0m 

-za izgra|ene objekte va`i postoje}e rastojawe 

Najmawe dozvoqeno rastojawe osnovnog gabarita objekta od bo~nih susednih 

objekata……12,0m 

-za izgra|ene objekte va`i postoje}e rastojawe 

Minimalno rastojawe dva objekta na parceli…..8,0m 

Minimalno rastojawe objekta od zadwe granice parcele…..12,0m 

Minimalno rastojawe objekta od naspramnog objekta….1h, a ne mawe od 10,0m 

Krovovi i potkrovqa: 

Kod objekata mawih gabarita i ve}e spratnosti (poslovni objekti-kule, 
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administrativne zgrade i sl.) preporu~uju se kosi krovovi, nagiba krovnih ravni 

do najvi{e 40˚.  Ukoliko su objekti velikih gabarita i male spratnosti 

(megamarketi, supermarketi, tr`ni centri i sl.), preporu~uju se ravni ili kosi 

krovovi koji su minimalnog nagiba 6˚.   

Potkrovqa mogu imati nadzidak visok najvi{e 1,6m (ra~unaju}i od kote poda 
potkrovne eta`e do ta~ke preloma krovne kosine). Izgradwa mansardnih krovova 
i vi{e potkrovnih eta`a nije dozvoqena.  

ODVODWAVAWE Odvodwavawe atmosferskih voda sa objekta nije dozvoqeno preko susednih 
parcela. 

URE\EWE 
SLOBODNIH 
POVR[INA  

Minimalni procenat zelenih povr{ina na parceli…..20% 

 

18.4.10. ZA[TITNO ZELENILO 

18.4.10.1.Pravila ure|ewa 

                    Zeleni koridori 

Zelene koridore je mogu}e postaviti du` obale reke Drine, du` saobra}ajnica, ako je 
to mogu}e du` nekih mawih vodotoka i kanala. 

Budu}a mre`a pe{a~kih i biciklisti~kih staza treba da koristi postoje}e kao i 
planirane zelene koridore.  

Kod rekonstrukcije postoje}ih koridora va`e slede}i uslovi: sa~uvati zelene 
koridore u postoje}im granicama, uva`avati pravce pe{a~kog i biciklisti~kog kretawa. 
Za{titni putni pojas ozeleniti. 

18.4.10.2.Pravila gra|ewa 

Zeleni koridori 

- Kod podizawa novih koridora va`e slede}i uslovi: kod vi{enamenskog kori{}ewa 
zelenih koridora izbor vrsta i na~in sadwe prilagoditi primarnoj nameni (za{titni 
pojasevi, za{titne {ume i sl.) u zavisnosti od veli~ine prostora dozvoqena je izgradwa 
sadr`aja za rekreaciju. 

- Kod novih zelenih koridora dozvoqeno je: sadwa, provla~ewe biciklisti~kih i 
pe{a~kih staza, podizawe mesta za odmor, ugostiteqskih objekata, nadstre{nica na 
povr{ini do 5% povr{ine koridora, izgradwa sportskih objekata, podizawe parkova. 

- Potrebno opremawe zelenih koridora: zelene koridore treba opremiti standardnom 
infrastrukturom i sistemom za zalivawe. U putnom pojasu je dozvoqeno postavqawe 
putnih objekata, infrastrukturnih vodova i objekata i reklamnih panova. Postavqawe 
ovih objekata se ure|uje op{tinskom odlukom.  
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2.3. Измене и допуне ПГР-а Бање Ковиљаче 

     На предметном подручју не предвиђа се промена намена земљишта према 
важећем ПГР Бања Ковиљача. На целим и деловима парцела у обухвату Плана 
претежна намена је из домена туризма, угоститељства и услуга. У источном делу 
обухвата Измена и допуна ПГР, налази се саобраћајница која је дата као планско 
решење у важећем ПГР Бање Ковиљаче.  
     У поглављу 3.0. Општа правила грађења објеката  прописана су правила која 
ће се примењивати у границама обухвата Измена и допуна ПГР.  
     Ван обухвата Измена и допуна ПГР примењује се постојећи ПГР за Бању 
Ковиљачу.  

 
3.0. Постојеће стање 

     Предметни простор налази се између главне бањске улице Маршала Тита, 
железничког коридора Шабац - Мали Зворник и државног пута IБ реда М26, који 
повезује Београд са Подрињем.  
     Терен је на свим парцелама раван. Карактеришу га велике слободне, 
неизграђене површине, осим у југозападном делу обухвата, где се налазе 
стамбено – пословни објекат, спратности П+3 (станови и апартмани са поштом и 
рестораном у приземном делу) и Дом културе. 
     Постојећим ПГР-е одређене површине унутар предметног простора, 
предвиђене су за изградњу туристичких, угоститељских и осталих услужних 
објеката, које још нису приведене намени и које су предмет ових измена.   
 
 

        
  Сл.1 и 2 – Површине предвиђене за туристичко-угоститељске делатности (хотел) 
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Сл. 3 – Улица Планирана 1                     Сл. 4 – Дом кутуре и стамбено пословни објекат 
 
 
3.1. Инфраструктура 
 
     3.1.1. Саобраћај 
 
     Предметни простор пружа се у правцу север-југ са десне стране Дрине и добро 
је саобраћајно повезан. Природне карактеристике корита реке Дрине, постале су 
предуслов, а у исто време и ограничавајући фактор, како за развој насеља тако и 
за формирање уличне мреже у насељу. 

     Налази се између главне улице у Бањи Ковиљачи Маршала Тита и државног 
пута IБ реда М26. 

 Поред друмских саобраћајница, Бања Ковиљача је повезана са Лозницом и 
ширим подручјем и преко железничке пруге (неелектрифицирана једноколосечна 
железничка пруга Рума-Шабац-Распутница Доња Борина-државна граница, која 
повезује Мачвански округ са коридором X). У садашњој организацији саобраћаја, 
овај вид повезивања је ипак добио другоразредни значај, будући да се највећи 
део путничког саобаћаја обавља друмским саобраћајницама. 
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3.2. Комунална инфраструктура 
 
3.2.1. Водопривредна инфраструктура 
 
Водовод 

     Основна карактеристика овог простора је делимично изграђено земљиште. На 
подручју Измена и допуна овг плана постоји следећа водоводна инфраструктура: 

     - дистрибутивни цевовод питке воде Ø 250 ливено-гвоздени, који служи 
напајању свих корисника у систему водоснабдевања Бање Ковиљаче; 
     - магистрални цевовод питке воде Ø 600, који служи напајању свих корисника у 
систему водоснабдевања града Лознице 

   Канализација 
    
      Фекална канализација постоји у улици Маршала Тита (колектор јајстог 
профила 1600/1200мм, по општем систему), који је релативно плитко укопан, па 
део насеља нема адекватно решено питање евакуације отпадних вода, јер су 
топографски у нивоу колектора. Колектор је зидан и треба посебно обратити 
пажњу приликом планирања изградње, као и кретања тешке механизације. 

     Кишна канализациона мрежа не постоји засебно, већ се атмосферске воде 
воде по терену, а главни колектор у улици Маршала Тита је по општем систему, 
па се одводњавање улице врши преко њега. 

 
3.2.2. Електроенергетска инфрастуктура 
 
     Бања Ковиљача се снабдева електричном енергијом на напону 35 kV из ТС 
110/35 kV „Лозница 1“ преко два правца, и то: 
     - кабловски са РП 35 kV, ТС 110/35 kV „Лозница 1“; 
     - надземно са РП 35 kV, ТС 110/35 kV „Лозница 1“ преко РП ТС 35/10 kV 
„Трбушница“. 
     На подручју обухвата плана, налази се ЕЕ кабал 10 кV подземно. 
 
3.2.3. Телекомуникациона инфрастуктура 
 
     На предметном подручју постоји следећа ТТ инфраструктура:  

     - међумесни коаксијални кабл (спољни пут Лозница-Мали Зворник), типа Th16-
PS; 
     - међумесни оптички кабл (спољни пут Лозница-Мали Зворник), типа TOSM 
03(6x4)xIIxo.4x3.5SMAN; 
     - подземна месна приступна ТТ мрежа која припада кабловском подручју бр. 4 
крајње централе (КЦ) „Бања Ковиљача“, уз чију трасу је положена ПЕ цев ∅ 50мм 
(резервна) за потребе КДС-а; 
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     - ТТ кабловска канализација која се састоји од 4 односно 8 цеви ∅ 110мм. 
 
3.2.4. Топловодна мрежа 
      
     Предметне парцеле се налазе у зони у којој постоји изграђена дистрибутивна 
мрежа даљинског грејања, па сходно томе, поред постојећих ограничења за 
пројектовање и израду истог, постоји могућност прикључења на даљински систем 
грејања. 
 
3.2.5. Гасоводна мрежа 
 
     У оквиру границе обухвата Измена и допуна ПГР-е није изграђена 
дистрибутивна гасоводна мрежа. 
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Б. ПЛАНСКИ ДЕО 

1. Правила уређења  

1.1. Концепција уређења простора 
 
    Основна концепција просторног уређења проистекла је из намена површина и 
услова утврђених Планом генералне регулације за насељено место Бања 
Ковиљача, а условљена је постојећим стањем, као и садржајима у непосредном 
окружењу.      
     У односу на основни ПГР Бање Ковиљаче, у обухвату Измена и допуна ПГР 
нису планиране нове намене и поделе на нове целине и зоне. 
 
1.2. Намена површина са билансима 
 

Биланс у 
обухвату плана 
површине 36433 

м² 

 

Површина ( м² ) 

 

Заступљеност у 
обухвату плана 

 ( % ) 

Укупно 

Површине јавне 
намене 

саобраћајне површине 9880,02 27,12% 12653,74м² 

37,74% комуналне површине 98,6 0,27% 

зелене површине – 
заштитно зеленило 

2675,2 7,34% 

Остале површине 
 

туризам,угоститељство 
и услуге 

12561,13 34,47% 23779,26m² 

62,26% 
зелене површине - 

парк 11218,13 30,79% 

 

1.3. Саобраћајна инфраструктура 
 
а) Развојне могућности 

     Непланско ширење насеља и велика густина објеката од пресудног су утицаја 
на то да најзначајније промене у централној зони буду повољнијих техничко 
експлоатационих карактеристика постојеће мреже и изградња једног броја нових 
саобраћајница на неизграђеном делу насеља. Изградњом нових саобраћајница на 
подручју између улица М. Тита (коридора државног пута IIБ реда бр. 331) и 
коридора државног пута IБ реда бр. 26 ће створити услове за функционисање 
постојећих објеката који су сада у зони дозвољене градње и створити предуслове 
за одрживост стамбених и услужних делатности.  
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Паркирање се решава у оквиру грађевинских прцела. 

Све планиране саобраћајнице су сврстане по категоријама: 

- насељске саобраћајнице I реда 
  - насељске саобраћајнице II реда 
  - насељске саобраћајнице III реда 
  - остале насељске саобраћајнице( приступне, услужне, итд.). 

  б) Урбанистичко-технички услови за изградњу саобраћајница 
 
     Изградњом нове саобраћајнице (ул. Планирана 1) на подручју између улице 
Маршала Тита и коридора магистралног пута М26, стварају се услови за уређење 
запуштеног земљишта и ширење туристичких и рекреационих садржаја и 
услужних делатности. Проширење саобраћајне мреже дато је у важећем ПГР 
Бање Ковиљаче. Такође, задржавају се све регулационе линије (графички прилог 
бр. 4). 
     Почетак саобраћајнице са тротоарима у улици Планирана 1 је са северне 
стране обухвата, од државног пута IБ 26, и протеже се према југу, где се на 261.75 
метара укршта са железничком пругом Зворник – Шабац, а завршава се на 428.29 
метара где ће се прикључити на државни пут IIБ 331. Ширина коловоза је 7.0 
метара, коловоз је оивичен усправним ивичњацима 18/24 ц, осим на местима 
пешачких прелаза где су предвиђени оборени ивичњаци 12/18 цм, издигнути за 2 
цм у односу на коловоз. Са обе стране коловоза предвиђен је тротоар ширине 1.5 
метара. Дужина улице Планирана I је 428,29 метара, површине коловоза 3425 м2 
и површине тротоара 1.228 м2. Завршна коловозна конструкција је флексибилна-
асфлат. 
     На месту укрштања саобраћајнице и тротоара са једноколосечном 
железничком пругом у овој, првој фази, пројектован је пружни прелаз у нивоу на 
железничке пруге предметне саобраћајнице, ван станичне дужине. 
     Приликом планирања и пројектовања интерних саобраћајница (колске и 
пешачке површине) ради приступа планираним објектима, водити рачуна о 
следећем: 
     - колске и пешачке површине и интерне саобраћајнице уредити у складу са 
стандардима и прописима у зависности од врсте објекта и одвојити их 
ивичњацима од осталих површина; 
     - потребан број паркинг места обезбедити у оквиру парцела. Потребно је 
обезбедити једно паркинг или гаражно место по једној стамбеној јединици. За 
хотелијерске и угоститељске објекте неопходно је обезбедити једно паркинг 
место на користан простор за 10 кревета односно једно паркинг место на 
користан простор за 8 столица; 
    - обезбедити несметан приступ противпожарним возилима (Правилником о 
техничким нормативима за приступне путеве и окретнице и уређене платое за 
ватрогасна возила у близини објеката повећаног ризика од пожара („Службени 
лист СРЈ“, бр. 8/95) и у складу са Законом о заштити од пожара (Сл.гласник РС 
111/9 и 20/2015); 
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     - обезбедити пешачке тротоаре за приступ пешака планираним објектима који 
морају имати одговарајућу подлогу (бетонске плоче, асфалт); 
     -  сви прилази у објекте морају се прилагодити стандардима и прописима који 
дефинишу услове за несметан приступ хендикепираним особама и лицима са 
посебним потребама. Планиране објекте урадити у свему у складу са 
Правилником о техничким стандардима планирања, пројектовања и изградње 
објеката, којима се осигурава несметано кретање и приступ особама са 
инвалидитетом, деци и старијим особама  (Сл. гласник РС, бр. 22/2015). 
 
     Уколико се евентуално буде планирала изградња саобраћајних прикључака на 
трасу државног пута IIБ реда бр. 331, потребно је испоштовати следеће услове: 
     - предвидети реконструкцију, односно проширења државног пута у складу са 
важећом планском документацијом и Законом о путевима („Сл. гласник РС, бр. 
41/18); 
     - планирани број возила који ће користити саобраћајне прикључке; 
     - полупречнике лепеза у зони раскрснице утврдити на основу криве трагова 
меродавних возила који ће користити предметне саобраћајне преикључке; 
     - рачунску брзину на путу; 
     - просторне карактеристике терена; 
     - зоне потребне прегледности; 
     - обезбедити приоритет саобраћаја на државном путном правцу; 
     - адекватно решење прихватања и одводњавања површинских вода, уз 
усклађивање са системом одводњавања предметног пута; 
     - саобраћајном анализом размотрити потребу увођења додатних саобраћајних 
трака за улив/излив и траке за лева скретања са државног пута, као и дужину 
истих у односу на рачунску брзину пута и број возила. 
     Елементи пута и раскрснице (полупречник кривине, радијуси окретања, и др.) 
морају бити у складу са Законом о путевима („Сл. гласник РС“, бр. 41/18) и 
Правилником о условима које са аспекта безбедности у саобраћају морају да 
испуњавају путни објекти и други елементи јавног пута („Сл. гласник РС“, бр. 
50/2011). 
     Просторним односно урабнистичким планом, на основу члана 84. Закона о 
путевима („Сл. гласник РС“, бр. 41/18), одређују се деонице јавног пута, односно 
објекта са додатним елементима (шири коловоз, тротоар, раскрснице, простори за 
паркирање, јавна расвета, бициклистичке и пешачке стазе, и сл.) и објекти и 
опрема која одговара потребама насеља: 
     - приликом изградње напред наведених додатних елемената не сме се 
нарушити континуитет трасе предметног државног; 
     - да ширина саобраћајних трака буде дефинисана у складу са важећим 
прописима и законима из ове области. 
     Трошкове изградње додатних елемената јавног пута сноси општина, односно 
град који је захтевао изградњу тих елемената. 
     Планом предвидети и обезбедити заштитни појас и појас контролисане 
градње на основу чл. 34. и 36. Закона о јавним путевима („Сл. гласник РС 41/18) 
тако да први садржај објекта високоградње мора бити удаљен минимално 20,00м 
од крајње тачке попречног профила државног пута I реда односно минимално 



15 

 

10,00м од крајње тачке попречног профила државног пута II реда, уз обезбеђење 
приоритета безбедног одвијања саобраћаја на предметном државном путном 
правцу. Ширина заштитног појаса примењује се и у насељима, осим ако је 
другачије одређено важећим просторним односно урбанистичким планом. 
     У заштитном појасу и појасу контролисане градње забрањено је отварање 
рудника, каменолома, депонија отпада и смећа. 
     Планском документацијом мора бити адекватно решено прихватање и 
одводњавање површинских вода, уз усклађивање са системом одводњавања 
предметног државног пута. 
     Сходно члану 37. Закона о јавним путевима („Сл. гласник РС“, бр. 41/18) ограде 
и дрвеће поред јавних путева подижу се тако да не ометају прегледност јавног 
пута и не угрожавају безбедност саобраћаја. 
 
     Општи услови за постављање инсталација: 
     - предвидети двострано проширење пута на пројектовану ширину и изградњу 
додатних саобраћајних трака у потезу евентуалне реконструкције постојећих и 
изградње додатних раскрсница; 
     - траса предметних инсталација мора се пројектно усагласити са постојећим 
инсталацијама поред и испод предметних путева. 
 
     Услови за укрштање инсталације са путем: 
     - да се укрштање са путем предвиди искључиво механичким подбушивањем 
испод трупа пута, управно на пут, у прописаној заштитној цеви; 
     - заштитна цев мора бити пројектована на целој дужини између крајњих тачака 
попречног профила пута (изузетно спољна ивица реконструисаног коловоза) 
увећана са по 3,00 м са сваке стране; 
     - минимална дубина инсталација и заштитних цеви од најниже коте коловоза до 
горње коте заштитне цеви износи 1,50 м; 
     - минимална дубина инсталација и заштитних цеви испод путног канала за 
одводњавање (постојећег или планираног) од коте дна канала до горње коте 
заштитне цеви износи 1,20 м; 
     - приликом постављања надземних инсталација водити рачуна о томе да се 
стубови поставе на растојању које не може бити мање од висине стуба, мерено од 
спољне ивице  земљишног појаса пута, као и да се обезбеди сигурносна висина 
од 7,00м од највише коте коловоза до ланчанице, при најнеповољнијим 
температурним условима. 
 
Услови за паралелно вођење инсталација са путем: 
     - предметне инсталације морају бити постављене минимално 3,00 м од крајње 
тачке попречног профила пута (ножице насипа трупа пута или спољне ивице 
путног канала за одводњавање) изузетно ивице реконструисаног коловоза уколико 
се тиме не ремети режим одводњавања коловоза; 
     - на местима где није могуће задовољити услове из претходног става мора се 
испројектовати и извести адекватна заштита трупа предметног пута; 
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     - не дозвољава се вођење предметних инсталација по банкини, по косинама 
усека или насипа, кроз јаркове и кроз локације које могу бити иницијале за 
отварање клизишта. 
 
     За све предвиђене интервенције и инсталације које се воде кроз земљишни 
појас (парцелу пута) путева у надлежности ЈП Путеви Србије потребно је обратити 
се ЈП Путеви Србије за прибављање услова и сагласности за израду пројектне 
документације, изградњу и постављање истих. 
 
Железнички саобраћај 
 
     На основу развојних планова „Инфраструктура железнице Србије“АД као и 
према Просторном плану Републике Србије (Службени гласник РС бр. 88/2010), 
планира се ревитализација и модернизација постојеће железничке пруге.  
     Изградња објеката се планира са леве стране пруге на растојању већем од 
25м, рачунајући управно на осу колосека постојеће железничке пруге. Планирани 
објекти не смеју својом изградњом нити експлоатацијом угрозити безбедност 
одвијања железничког саобраћаја. 
     У заштитном пружном појасу могуће је планирати уређење зелених површина, 
причему треба водити рачуна да високо растиње мора бити на растојењу већем 
од 10м у односу на спољну ивицу пружног појаса.   
     Укрштање пруге и улице Планирана 1 реализоваће се у две фазе и то тако да 
се у првој фази на месту укрштаја отвори путни прелаз у нивоу, док ће се у другој 
фази, када се повећа интензитет друмског саобраћаја, место укрштаја пруге и 
пута решити као укрштај ван нивоа, односно, да се изгради подвожњак којим ће се 
друмски саобраћај усмерити испод пруге. 
     
     Како је планирано да се улица Планирана 1 у км 56+521 укршта са 
регионалном пругом Рума-Шабац-Распутница Доња Борина-државна граница, 
формирана је Комисија која је дана 31.01.2018. извршила увиђај на лицу места и 
на основу тога и увида у техничку документацију утврдила да се могу издати 
Технички услови за отварање и изградњу новог путног прелаза према следећем: 

1. Могуће је пројектовати и изградити саобраћајницу са тротоарима и 
јавном расветом у улици Планирана 1 која се гради на к.п. 144/3, 163/3, 
144/6, 547, 162, 546/2, 15571, 155/4, 3126 (место укрштаја са ђелезничком 
пругом), 153/4, 153/, 152/2, 153/3, 152/3, 549/1, 545/213, 545/72, 545/73 и 
545/74 К.О. Бања Ковиљача, деоница од км 0+025,00 до км 0+453,29 као 
веза државних путева и прикључује се државни пут IБ 26 на км 128+547 и 
на државни пут IIБ 331 на км 2+522; 

2. У оквиру пројектовања и изградње саобраћајнице могуће је отворити и 
изградити нови путни прелаз у нивоу у км 56+521 (стационажа на путу 
286,75) на месту укрштаја улице Планирана 1 и регионалне 
једноколосечне железничке пруге Рума-Шабац-Распутница Доња 
Борина-државна граница, на к.п. 3126 К.О. бања Ковиљача; 

3. Угао укрштања железничке пруге и улице износиће приближно 90°, како 
је то планирано ПДР-е Бања центар 2-Бања Ковиљача; 
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4. Друмски саобраћај на новом путном прелазу у км 56+521 непоходно је 
обезбедити аутоматским полубраницима са светлосним саобраћајним 
знацима на путу, на основу члана 10. Правилника о начину укрштања 
железничке пруге и пута, пешачке и бициклистичке стазе, месту на којем 
се може извести укрштање и мерама за осигурање безбедног саобраћаја 
(„Сл. гласник РС“, бр. 89/2016); 

5. С обзиром да станица Ковиљача није поседнута у периоду од 00,00-24,00 
часа на основу материјала реда вожње за 2017/2018. годину, путни 
прелаз се може третирати као прелаз на отвореној прузи и на основу 
тога је неопходно предвидети уградњу аутоматског уређаја са 
контролним сигналима на основу члана 30. Правилника о техничким 
условима за сигнално-сигурносне уређаје („Сл. гласник РС“, бр. 89/2016); 

6. Комплетан уређај за обезбеђење саобраћаја на путном прелазу треба да 
поседује дозволу за експлоатацију на пругама „Инфраструктуре 
железнице Србије“ а.д.; 

7. Предметни путни прелаз мора да буде изведен у електрорелејној или 
електронској технологији. У случају да путни прелаз буде изведен у 
електронској технологији, неопходно је да има могућност бар 
седмодневног протоколисања свих догађаја и команди везаних за рад 
путног прелаза, као и даљинско очитавање поменутих регистровања. 
Уређај мора и да омогућава слање кодираних СМС прука (са кодом 
SM/KV) на мобилни телефон надлежног лица из припадајуће SS 
деонице); 

8. Напајање урећаја за осигурање путног прелаза неопходно је извести са 
постојеће дистрибутивне мреже у склопу осветљења нове улице 
Планирана 1; 

9. Сам уређај за осигурање прелаза треба да поседује батерију за 
аутономни рад од 8 сати по нестанку мрежног напона. Батерија мора 
бити смештена у истој просторији са уређајем; 

10. Уређај путног прелаза треба да буде смештен у посебној типској кућици 
са леве стране пруге; 

11. На индикационој плочи смештеној у самој кућици путног прелаза морају 
се налазити минимално следеће индикације: стање редовно (SR), 
сметња (SM) и квар(KV). У зависности од испоручиоца опреме могу се 
налазити и друге индикације; 

12. Укључну тачку за аутоматско укључење потребно је одредити у 
меродавну Vmax=10km/h. На бази ових брзина, ширине укрштаја и 
важећих прописа, извршити прорачун укључне тачке за укључење путног 
прелаза. Поред укључних уређаја потребно је уградити и сигнални знак 
57: „Укључна тачка очекуј контолни сигнал“; 

13. Ради обавењтења корисника о забрани преласка преко путног прелаза, 
исти се опрема са два путна сигнала од којих сваки има по две светиљке 
и јакочујно звоно; 

14. Повезивање спољашњих елемената уређаја извести са стандардним 
кабловима стандардног типа (SPZ, PNK иTK 39P или TK 59P); 

15. Неопходно је обезбедити телефонско споразумавање између путног 
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прелаза и станице Лозница. За остваривање ове везе у телефонском 
ормару путног прелаза биће смештен телефон; 

16. Потребно је омогућити руковање уређајем путног прелаза и на лицу 
места путем локалног постављача, који је потребно уградити на спољни 
зид кућице или на посебан стуб поред путног прелаза. Кључеви LOB 
кључа ће се чувати код отправника возова станице Лозница; 

17. Уколико путни прелаз буде урађен у електронској технологији неопходно 
је да испоручилац опреме уз испоруку уређаја путног прелаза обезбеди и 
један лап топ за потребе очитавања дијагностике; 

18. Ширина коловоза на новом путном прелазу ће износити 7м, док ће се са 
обе стране коловоза у склопу коловозне конструкције налазити пешачка 
стаза ширине 1,5м; 

19. Коловозну конструкцију грађевински уредити са  коловозном 
конструкцијом од гумених панела за тешко друмско оптерећење; 

20. Предвидети уградњу комплетне коловозне решетке са бетонским 
праговима; 

21. Предметни путни прелаз неопходно је пројектовати у складу са тачком 7 
Правилника о начину укрштања железничке пруге и пута, пешачке или 
бициклистичке стазе, месту на којем се може извести укрштање и 
мерама за осигурање безбедног саобраћаја; 

22. Потребно је предвидети одводњавање путног прелаза. Пројектовање 
одводњавања у зони путног прелаза извршити тако да се предвиди 
уградња довољног броја дренажних цеви које ће прихватати сву 
површинску и подземну воду, како би се решио проблем задржавања 
воде на путном прелазу; 

23. Путни прелаз неопходно је грађевински уредити у складу са 
Правилником о техничким условима и одржавању горњег строја 
железничких пруга („Сл. гласник РС“, бр. 39/2016), Правилником о 
изменама и допунама Правилника о  техничким условима и одржавању 
горњег строја железничких пруга пруга („Сл. гласник РС“, бр. 74/16), 
Правилником о техничким условима и одржавању доњег строја 
железничких пруга („Сл. гласник РС“, бр. 39/16), Правилником о 
изменама и допунама Правилника о  техничким условима и одржавању 
доњег строја железничких пруга пруга („Сл. гласник РС“, бр. 74/16) и 
Правилником о начину укрштања железничке пруге и пута, пешачке или 
бициклистичке стазе, на месту на којем се може извести укрштање и 
мерама за осигурање безбедног саобраћаја; 

24. Потребно је поставити железничку и друмску сигнализацију у складу са 
новопројектованим путним прелазом и важећим Правилницима; 

25. С обзиром да је планирано осветљење улице Планирана 1, у склопу 
изградње путног прелаза могуће је поставити две ПВЦ цеви у правцу 
пружања трасе расвете (уз тротоар са леве или десне стране); 

26. Стубове јавне расвете уз нову друмску саобраћајницу поставити на 
минималној удаљености од пруге 15м од осе колосека. Осветљење јавне 
расвете треба да буде такво да не заслепљује машиновођу, односно да 
не омета уочавање сигнализације на прузи; 
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27. Заштитне цеви поставити на минималној дубини 1,8м мерено од коте 
горње ивице прага до горње ивице заштитне цеви. Заштитне цеви 
поставити у минималној дужини 16м тако да се крајеви заштитнох цеви 
завршавају на 8м мерено од осе колосека; 

28. Код радова у зони новог путног прелаза, посебна пажња се мора 
обратити на стање и положај евентуалних железничких и осталих 
подземних, површинских и ватдушних инсталација како не би дошло до 
оштећења истих. Податке о положају каблова узети од Секције за ЕТП 
Београд (Пионирска 6, Београд, тел. 011/3618 239), „Инфраструктура 
железнице Србије“ а.д. и уцртати их у ситуацију; 

29. На основу ових техничких услова не може се приступити извођењу 
радова, већ је подносилац захтева обавезан да за предметно отварање и 
изградњу путног прелаза у км 56+521 регионалне неелектрифициране 
једноколосечне железничке пруге Рума-Шабац-Распутница Доња 
Борина-државна граница изради одговарајућу техничку документацију и 
један примерак исте достави Сектору за развој „Инфраструктура 
железнице Србије“ а.д., (Немањина 6, Београд, тел. 011/361-82-72), ради 
добијања Решења о верификацији (Сагласности) на техничку 
документацију. У примерак техничке документације укоричити препис 
ових техничких услова. Техничком документацијом предвидети динамику 
и технологију извођења радова, тако да се не захтева затвор колосека; 

30. Техничке документација треба бити урађена у складу са одредбама 
Закона о железници („Сл. гласник РС“, бр. 45/2013, 91/2015 и 113/2015), 
Закона о безбедности и интероперабилности железнице („Сл. гласник 
РС“, бр. 104/2013, 66/2015 и 92/2015), Правилника о начину укрштања 
железничке пруге и пута, пешачке или бициклистичке стазе, месту на 
којем се може извести укрштање и мерама за осигурање безбедног 
саобраћаја („Сл. гласник РС“, бр. 89/2016) и других прописа који 
регулишу предмет пројектовања; 

31. Дати такво пројектно решење изградње путног прелаза, како би се у току 
извођења радова несметано одвијао железнички саобраћај, а све радове 
на изградњи путног прелаза који захтевају затвор колосека, планирати у 
режиму дневних затвора, у временским интервалима које ће одредити 
Сектор за саобраћајне послове „Инфраструктура железнице Србије“ а.д., 
(Немањина 6, Београд, тел. 011/361-82-14); 

32. Пројектант је дужан да се придржава одредби техничких услова и 
прописа важећих Закона и Правилника за ову врсту објеката при 
пројектовању, као и ових Техничких услова; 

33. За време извођења радова је неопходан надзор стручних служби 
„Инфраструктура железнице Србије“ а.д. у циљу очувања безбедности 
железничког саобраћаја и заштите железничке инфраструктуре. У том 
смислу, пре почетка извођења радова, инвеститор је обавезан да 
извести Секцију за инфраструктуру Београд, како би технички органи 
Секције проверили исправност градње везану за услове из ових 
техничких услова и вршили надзор са аспекта безбедности железничког 
саобраћаја и заштите железничке инфраструктуре у току извођења 



20 

 

радова у пружном појасу. Надзорни органи ће на лицу места решити све 
случајеве који нису обухваћени издатим техничким условима у складу са 
важећим прописима и интерним железничким правилницима; 

34. За време извођења строго водити рачуна да се материјалом из ископа не 
запрља колосек или туцаничка призма, а сав придобијени материјал из 
ископа депоновати и распланирати на супротну страну од колосека. По 
завршеном извођењу радова околни терен и железнички одводни канал 
се мора уредити тако да се атмосферске воде не задржавају у зони трупа 
пруге; 

35. По завршетку извођења радова, железнички надзорни орган је дужан да 
са извођачем радова сачини записник о извршеним радовима и исти 
достави Сектору за некретнине и попис и Сектору за развој 
„Инфраструктура железнице Србије“ а.д., да су при извођењу радова 
испоштовани ови технички услови; 

36. Након завршених радова на отварању и изградњи новог путног прелаза, 
мора се извршити технички преглед објекта у складу са чланом 155 
Закона о планирању и изградњи (( Сл. гласник Републике Србије бр. 
72/2009; 81/2009-испр; 64/2010-одлука УС и 24/2011, 121/2012, 42/2013-
одлука УС, 50/2013-одлука УС, 98/2013-одлука УС, 132/2014 и 145/2014) 
и од стране Комисије за функционално испитивање „Инфраструктура 
железнице Србије“ а.д.; 

37. Неопходно је да подносилац захтева за изградњу новог путног прелаза 
по завршетку извођења радова покрене поступак код надлежног 
Министарства за укидање путног прелаза у км 58+801 регионалне 
железничке пруге Рума-Шабац-Распутница Доња Борина-државна 
граница. Отварањем новог путног прелаза ће се стећи услови за укидање 
наведеног путног прелаза, који је под углом мањим од законски 
прописаног (~50, а законски минимум је 60°), за који не постоје запослени 
који би поседали механички браник и за чијим постојењем ће престати 
потреба отварањем нове саобраћајнице Планирана 1; 

38. Све штете које могу настати по „Инфраструктуру железнице Србије“ а.д. 
у току извођења радова и надаље у току експлоатације друмске 
саобраћајнице Планирана 1 и новоотвореног путног прелаза, инвеститор 
је дужан да надокнади овом предузећу; 

39. Свим променама које могу настати на овом делу пруге за потребе 
железнице, инвеститор је дужан да се прилагоди са својом 
инфраструктуром у одређеном року и о свом трошку; 

40. „Инфраструктура железнице Србије“ а.д. неће сносити никакву 
одговорност у случају настанка било какве штете на друмској 
саобраћајници Планирана 1 због близине пруге, нити је обавезно да било 
какву штету надокнади кориснику исте; 

41. Уколико се са радовима не започне у року од 2 (две) године, технички 
услови се морају поново тражити. 
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1.4. Водоводна мрежа 
 
     Због потенцијалног ширења насеља биће потребно повезати дистрибутивни 
цевовод, на минималну величину цевовода од Ø 125мм, што треба проверити 
кроз хидраулични прорачун у главном пројекту. Трасу цевовода провући 
паралелно са трасом пута. Трасе постојећих цевовода повезати са планираним у 
прстенасту водоводну мрежу. Такође предвидети потребан број уличних 
хидраната. 

     Пре почетка изградње, инвеститор мора имати одговарајући извођачки 
пројекат. У пројекту ће се дефинисати који ће се потрошачи прикључити. Уколико 
топографски услови одговарају, шахт се може продубити да би се накнадно могли 
прикључити и потенцијални други корисници. 
 
     - цевовод планирати од ПВЦ или ПЕ-ХД материјала за одговарајућу темену 
носивост; 
     - пресек цевовода у складу са прорачуном, минимум 150мм; 
     - шахт извести од бетона, диспозиције према условима на терену. 
 
     Главним пројектом дефинисати да ли кишне воде водити цевоводом или 
каналом који ће бити надкривен. Осталу мрежу водити цевоводима према 
прорачуну у Дубоки поток. Сам улив у корито заштитити од ерозије.    
     Заштитна зона (појас) око главних цевовода износи са сваке стране по 2,5м. 
Ширина појаса заштите ван насеља са сваке стране цевовода одређује се у 
односу на пречник цевовода: Ø80мм – Ø200мм=1,5м; Ø300мм-Ø500мм=3,0м; Ø50-
Ø1000мм и преко = 1,5м. 
     Укрштања са инфраструктуром обавити по важећим прописима и нормативима, 
уз обострану заштиту и под углом од 90°.   
     За израду техничке документације за пројектовање трасе цевовода који се 
укршта са трасом железничке пруге, потребно је прибавити Техничке услове од 
„Инфраструктуре железнице Србије“а.д. Београд. 
 
1.5. Електроенергетска мрежа 

 
     Приликом изградње објеката водити рачуна о следећем: 

1. Заштитни појас за подземне електроенергетске водове, са обе стране 
вода од крајњег фазног проводника, има следеће ширине: 
- за подземне енергетске водове (каблове) зноси, од ивице армирано-
бетонског канала, напонски ниво 1кV до 35 кV, укључујући и 35 кV-1 
метар; 

2. Приближавање и укрштање енергетских и телекомуникационих 
водова: при паралелном вођењу енергетског и телекомуникационог 
кабла дозвољен је најмањи хоризонтални размак од 0,5м за каблове 1кV 
(ЈУС Н.ЦО.101). Укрштање енергетског и телекомуникационог кабла 
врши се на размаку од 0,5м. Угао укрштања треба да буде што ближи 
900, али не мањи од 300 у насељеним местима, односно не мањи од 450 
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ван насељених места. Енергетски кабл се по правилу, поставља испод 
телекомуникационог кабла. Уколико се размаци не могу постићи, 
енергетске каблове на тим местима треба провести кроз цеви, али и тада 
размаци не смеју да буду мањи од 0,3м. Телекомуникациони каблови који 
служе искључиво за потребе електродистрибуције, могу се полагати у 
исти ров са енергетским кабловима, на најмањем размаку који се покаже 
задовољавајући прорачуном, али не мањи од 0,2м; 

3. Приближавање и укрштање енергетских каблова са цевима 
водовода и канализације: није дозвољено паралелно вођење 
енергетских каблова испод или изнад водоводних или канализационих 
цеви, осим при укрштању. Хоризонтални размак енергетског кабла од 
водоводне или канализационе цеви треба да износи најмање 0,4м. 
Енергетски кабл при укрштању може бити положен изнад или испод 
водоводне или канализационе цеви, на растојању од најмање 0,3м. Ако 
се размаци немогу постићи, тада енергетски кабл треба провући кроз 
заштитну цев. На местима паралеленог вођења или укрштања 
енергетског кабла са водоводном или канализационом цеви ров се копа 
ручно (без употребе механизације); 

4. Укрштање енергетског кабла са водотоком: укрштање енергетског 
кабла са водотоком (река, канал и сл.) изводи се полагањем преко 
мостова. Изузетно, укрштање са мањим рекама, потоцима и сл. може да 
се изводе полагањем кабла на дно или испод дна водотока. Полагање 
кабла на дно водотока изводи се на месту где је брзина воде најмања и 
где не постоји могућност већег одрона земље или насипања муља. 
Каблови употребљени за ово полагање морају бити појачани арматуром 
од челичних жица. Полагање кабла испод дна водотока изводи се 
провлачењем кроз цев на дубини од најмање 1,5м испод дна водотока; 

5. Полагање енергетских каблова преко моста: за полагање преко 
мостова препоручује се коришћење каблова са полимерном изолацијом и 
полимерним плаштом (PP00-АS и сл.). Каблови са оловним плаштом 
могу да се полажу преко мостова само ако се не очекују велике и 
учестале вибрације. У супротном, треба користити каблове са 
алуминијумским плаштом. Није дозвољено полагање енергетских 
каблова са оловним плаштом преко челично-решеткастих мостова. 
Препоручује се полагање енергетских каблова испод пешачких стаза у 
каналима или цементно-азбестним цевима. Ови канали (цеви) не смеју 
да служе за одвод атмосферске воде, а мора да буде омогућено 
природно хлађење каблова. Код већег моста је уобичајено да се у 
његовој унутрашњости предвиди посебан тунел са конзолама или 
испустима за ношење каблова. Дозвољено је и слободно полагање по 
конструкцији моста ако су енергетски каблови неприступачни нестручним 
лицима и ако су заштићени од директног зрачења Сунца. Свуда где је то 
могуће, енергетске каблове треба полагати без спојница на мосту. У 
супротном, спојницу треба монтирати на стабилном месту моста (носећи 
стуб и сл.). Препоручује се да кабловске спојнице буду удаљене најмање 
10м од крајева моста. На местима прелаза енергетског кабла са челичне 
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конструкције моста на обалне ослонце моста, као и на прелазима преко 
дилатационих делова моста, треба предвидети одговарајућу резерву 
кабла; 

6. Најкасније осам (8) дана пре почетка било каквих радова у близини 
електроенергетских објеката, инвеститор је у обавези да се писменим 
путем обрати Служби за припрему и надзор одржавања ОДС “ЕПС 
Дистрибуција“ д.о.о. Београд, Огранак Електродистрибуција Лозница у 
Лозници, у коме ће навести датум и време почетка радова, одговорно 
лице за извођење радова и контакт телефон; 

7. Грађевинске радове у близини електроенергетских објеката вршити 
ручно, без употребе механизације и уз предузимање свих потребних 
мера заштите; 

8. Да се на местима на којима се налазе енергетски каблови изврши 
механичка заштита на прописани начин; 

9. У случају потребе за измештањем електроенергетских објеката, морају 
се обезбедити алтернативне трасе и инфраструктурни коридори уз 
претходну сагласност ОДС “ЕПС Дистрибуција“ д.о.о. Београд, Огранак 
Електродистрибуција Лозница у Лозници. Трошкове постављања 
електроенергетског објекта на другу локацију, као и трошкове градње, у 
складу са чланом 217 Закона о енергетици („Службени гласник РС“ бр. 
145/14), сноси инвеститор објекта због чије се градње измешта постојећи 
објекат; 

10. Да подносилац захтева сноси све треошкове евентуалног оштећења 
наших подземних кабловских водова и постојећих енергетских објеката, 
насталих непажљом извођача радова или непоштовањем ових услова; 

11. Заштиту и обезбеђење свих постојећих објеката ОДС “ЕПС 
Дистрибуција“ д.о.о. Београд треба извршити пре почетка било каквих 
радова и предузети све поребне и одговарајуће мере предострожности, 
како не би на било који начин дошло до угрожавања механичке 
стабилности, техничке исправности предметних објеката.  

 
1.6. ТТ мрежа 
    
     Подземна месна приступна ТТ мрежа и ТТ кабловска канализација изграђене 
су 2004.год., па стога не постоји потреба за реконструктивним радовима. 

     Планирати настављање кабловске канализације у новопланираној улици, од 
постојећег окна у регулационом појасу улице у дужини од 90м уз изградњу два 
нова ТТ окна чији ће тачан тип и димензије одредити пројектант ТТ канализације , 
како је приказано на графичком прилогу ТТ инфраструктуре. На овај начин 
обезбеђује се несметано провлачење каблова потребних за напајање будућих 
објеката без нарушавања изгледа и конструкције планиране улице. 

     Потребан број ТТ прикључака и тачне локације  изводних ормара за будуће 
објекте одредиће пројектант. 
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     Уз каблове будуће приступне ТТ мреже положити резервну ПЕ цев ∅50мм за 
потребе информационих технологија. 

 
Правила грађења ТТ инфраструктуре 
 
- за прикључење нових објеката на ТТ мрежу обратити се ,,Телеком Србија,, 

АД, РЦ Лозница;  
- пре било каквих радова писмено се обратити „Телеком Србија“ АД,  РЦ 

Лозница ради тачног обележавања ТТ каблова и уколико се укаже потреба 
извршења потребних измештања делова ТТ инфраструктуре, према 
условима „Телеком Србија“ АД; 

- целокупна ТТ мрежа мора бити каблирана, до телефонских извода; 
- дубина полагања каблова мора бити најмање 0,8м; 
- растојање планираних каблова од остале постојеће инфраструктуре мора 

бити према прибављеним условима, а од планиране инфраструктуре према 
важећим прописима; 

- ТТ мрежу полагати у зеленим повшринама поред тророара и коловоза, или 
испод тротоара на растојању најмање 0,5м од регулационе линије; 

- при укрштању са саобраћајницом кабл мора бити постављен у заштитну 
цев, а угао укрштања треба да буде 90˚; 

- при паралелном вођењу са електроенергетским кабловима, најмање 
растојање мора бити 0,5м за каблове напона 1 кВ, 10 кВ и 20 кВ, односно 1м за 
каблове напона 35 кВ; 

- при укрштању са енергетским кабловима најмање растојање мора бити 
веће од 0,5м, а угао укрштања треба да буде у насељеним местима 
најмање 30˚, по могућству што ближе 90˚. По правилу телекомуникациони 
кабл се полаже изнад енергетских каблова; 

- уколико не могу да се постигну растојања из претходно наведене две тачке 
на тим местима се енергетски кабл провлачи кроз заштитну цев, али и тада 
растојање не сме да буде мање од 0,3м; 

- при паралелном вожењу са цевима водовода, канализације, гасовода и 
топловода најмање растојање мора бити 1м. При укрштању, најмање 
растојање мора бити 0,5м. Угао укрштања треба да буде 90˚; 

- телекомуникациони каблови који служе искључиво за потребе 
електродистрибуције могу да се полажу у исти ров са енергетским 
кабловима, на најмањем размаку који се прорачуном покаже 
задовољавајући, али не мањем од 0,2м; 

- телекомуникациону мрежу градити на основу пројеката за извођење у 
складу са важећим законским прописима;  

- у  насељима са већом густином становања  кабловска канализација се 
изграђује у тротоарима улица са жутим ПВЦ цевима  Ф 110 мм у рову 
ширине према броју цеви у једном реду и дубине мин 0,6 м од ивице задње 
цеви. Дуж трасе се планирају стандардна кабловска окна на растојању које 
се одређује према потреби за гранањем мреже а посебно на раскрсницама 
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и на прелазима испод коловоза, али увек у прописаном максималном 
растојању између два кабловска окна; 

- кроз исту кабловску канализацију се могу провлачити каблови свих врста 
информационих система. 
 

 Постављање антенских стубова РБС мобилне телефоније 
 

- на подручју обухваћеном Планом, могуће је постављање антенских стубова 
и сличних инфраструктурних уређаја и опреме, уз услов да њихова укупна 
висина не премашује 35 м. У случају када се антенски стубови и слични 
инфраструктурни уређаји и опрема постављају на објекте високоградње 
њихова висина не сме прелазити 5м. Антенски пријемници/предајници у 
преносним мрежама, радиорелејна, телевизијска, радијске и остале станице 
могу поставити у подручју обухваћеном Планом на постојеће и планиране 
објекте, под условом да величином и обликом не наруше евентуалне 
изложене визуре, те да се одговарајућим елаборатом о утицају на животну 
средину докаже да нарочито електромагнетно зрачење неће штетно 
утицати на здравље људи и осталих живих бића, а према Правилнику о 
границама излагања нејонизујућим зрачењима (,,Сл.гласник РС,, бр. 
104/2009). За базне радиостанице са антенама постављеним на 
слободностојећи антенски стуб (на тлу) дефинише се дозвољена 
удаљеност од стамбених објеката и од зоне изградње стамбених објеката и 
то: вредност висине стуба (без носача антетне и антене) за стубове висине 
до 30м и вредност од 30 м за стубове висине преко 30 м; 

- слободностојећи антенски стуб се може поставити и на растојањима мањим 
од горе наведених, уз прибавеање сагласности власника суседних парцела; 

- антенски стубови са антенама не могу се поставити у зонама насељских 
центара, школа, домова, предшколских установа, породилишта, болница, 
дечијих игралишта, туристичких објеката, верских објеката, у зонама 
заштите непокретних културних добара; на површинама неизграђених 
парцела намењених, према урбанистичком плану, за набројане (наведене) 
намене - у радијусу од минимално 100 м; 

- минимално растојање изме|у два слободностојећа антенска стуба је 1000м. 
 
1.7. Топловодна мрежа 
 
     Објекти који су планирани могу се прикључити на систем даљинског грејања на 
топловод ДН200, који пролази кроз бањски парк. Место прикључења дефинише се 
у складу са захтевом за прикључење. Објекти се могу прикључивати на систем 
ЈКП „Топлана - Лозница“ у зависности од редоследа изградње и уз услове који ће 
се издавати уз добијање локацијске дозволе, посебно за сваки планирани објекат. 
Због сигурности код извођења радова и смањивања ризика од оштећења 
топловода, извођач радова се мора обавезати да на простору око топловода не 
врши радове без присуства овлашћеног радника ЈКП „Топлана - Лозница“. 
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1.8. Гасоводна мрежа 
 
     На подручју обухвата Измена и допуна плана није изграђена дистрибутивна 
гасоводна мрежа. 
 
 
1.9. Зелене површине 
 
     Концепција озелењавања треба да се заснива на уклапању у новостворене 
услове терена, изградњу објеката и уређење слободних површина. Унутрашње 
зеленило треба да садржи заштитни појас ободом сваког комплекса, декоративно 
зеленило око хотелских комплекса, улаза и прилаза објектима и високо зеленило 
у оквиру паркинг простора. При озелењавању користити аутохтоне врсте дрвећа у 
комбинацији декоративног и партерног растиња. 
 

2.0. Правила и услови заштите 
 
2.1. Заштита природе 
 
     У просторном обухвату Измена и допуна Плана генералне регулације за 
насељено место Бања Ковиљача нема заштићених подручја за које је спроведен или 
покренут поступак заштите, утврђених еколошких значајних подручја и еколошких 
коридора од међународног значаја еколошке мреже Републике Србије, као ни 
евидентираних природних добара. Јужна граница измене планског подручја налази 
се у непосредној близини заштићеног подручја Споменик природе „Парк Бања 
Ковиљача“. Сходно томе, приликом израде Плана неопходно је поштовати следеће 
услове заштите природе: 

1. полазну основу за укупно планирање капацитета и параметара за 
изградњу, прилагодити природним вредностима и реалним могућностима 
за инфраструктурну опремљеност; 

2. приликом утврђивања намена капацитета подручја, неопходно је узети у 
обзир зону плавног подручја реке Дрине; 

3. предвидети регулацију површина које су угрожене високим водама и 
поплавама, а кроз мере за реализацију Плана утврдити неопходне 
активности којима ће се ове појаве ефикасно и у што краћем року 
елиминисати; 

4. прецизирати смернице за све значајне урбанистичке параметре, а посебно 
удаљеност објеката од граница парцеле, дозвољени степен изграђености 
на парцели (дат кроз индекс изграђености), максималну и дозвољену 
висину објеката, минималну величину катастарских парцела предвиђених 
за изградњу и општа обележја архитектуре. Ликовно и обликовно решење 
грађевинских структура треба да следи природне и амбијенталне 
карактеристике уз што мању употребу рефлектујућих материјала (стакло, 
метализе,...); 

5. дефинисати степен изграђености, односно заузетости на начин да се не 
оптерети простор, односно очувати, унапредити и презентовати 
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карактеристичан бањски предео, као и његове културно-историјске 
вредности; 

6. очувати „природну везу“ Бање Ковиљаче са реком Дрином кроз постојање 
веће процентуалне заступљености зелених површина у планском обухвату, 
нарочито у оквиру намене услуге, угоститељство и туризам (минимум 30%); 

7. проценити и елиминисати сваку могућност угрожавања бањског комплекса 
планираним капацитетима у функцији услуга, угоститељства и туризма; 

8. посебну пажњу посветити уређењу заштитног појаса уз улицу Маршала 
Тита, пут М4 и пругу Зворник – Лозница подизањем заштитног зеленила 
које ће умањити негативни утицај саобраћаја; 

9. предвидети максимално очување и уклапање постојећег виталног и 
функционалног зеленила у нова пројектна решења; 

10. утврдити обавезу очувања и формирања уређених зелених површина. На 
нивоу плана обавезно утврдити категорије зеленила (јавно, зеленило бање, 
заштитно зеленило, итд.). Уређеност и опремљеност бањског подручја 
према Закону о бањама, члан 2. подразумева постојање јавног зеленила; 

11. композиција пејзажно-архитектонског уређења планског подручја треба да 
је у сагласности амбијанталним карактеристикама, у функцији намене и 
садржаја планираних објеката и аутентичности простора. Зелене просторе 
дефинисати на следећи начин: 

• дефинисати и испоштовати урбанистичке и пејзажно-
архитектонске параметре процентуалне заузетости терена под 
зеленилом у односу на изграђену површину (минимум 30%) у 
оквиру парцеле. Квалитет бањског подручја зависи од квантитета 
зелених површина као једног од лековитих фактора сваке бање, и 
одабира врста, како у бањи тако и на ободу бање; 

• уређење планирати у складу са предвиђеним функцијама бање. 
Водити рачуна о димензијама врста, саобраћајним 
комуникацијама, естетској функцији и усаглашавању са концептом 
јединственог система; 

• избор биљних врста за озелењавање треба да буде заснован на 
еколошким карактеристикама подручја и да укаже на висок ранг 
овог функционалног и естетски веома значајног простора; 

• комплексу треба дати живост током читаве године кроз 
преливањепериода цветања, листања и плодоношења. У том 
смислу одабир врста базирати на својствима дугог вегетационог 
периода, појачаних фитонцидних и бактерицидних својстава, 
високо естетских вредности, врста отпорних на прашину, издувне 
гасове и сл. 

12. приликом дефинисања врста за озелењавање , предвидети примену оних 
које су по својим карактеристикама прилагођене намени и задовољавају 
естетске вредности (декоративне). Пожељно је користит првенствено 
аутохтоне врсте у смислу формирања стабилне еколошке основе система 
зеленила. За реконструкцију и подизање нових зелених површина 
препоручују се углавном аутохтоне врсте које треба да буду заступљене 
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минимум 50%. У складу са дефинисаном наменом целина, предвидети тип 
и спратност засада; 

13. утврдити обавезу редовног одржавања зеленила и сузбијање и 
контролисање алергених и инвазивних врста. Инвазивне (алохтоне) врсте у 
Србији су: Acer negundo (јасенолисни јавор или негундовац), Amorpha 
fruticosa (багремац), Robinia pseudoacacia (багрем), Alianthus altissima 
(кисело дрво), Fraxinus americana (амерички јасен), Fraxinus pennsylvanica 
(пенсилвански јасен), Celtis occidentalis (амерички копривић), Ulmus pumila ( 
ситнолисни или сибирски брест), Prunus padus (сремза), Prunus serotina 
(касна сремза); 

14. утврдити обавезу хидрогеолошких истраживања термалних и 
маломинералних вода и оверу резерви за сваког крупног потошача; 

15. утврдити смернице за контролисано коришћење подземних вода и забрану 
индивидуалног каптирања извора; 

16. изградњу нових објеката условити обезбеђивањем довољног броја паркинг 
места, како би се избегло паркирање на тротоарима, зеленим површинама 
или на коловозу; 

17. планом дефинисати да уколико се због изградње уништи постојеће јавно 
зеленило, оно се мора надокнадити под посебним условима и на начин који 
одређује локална самоуправа; 

18. врста радова обавезује Инвеститора на поштовање услова заштите 
природе, као и свих обавеза дефинисаних Законом о процени утицаја на 
животну средину (Сл. гласник РС, бр. 135/2004 и 36/2009), а у складу са 
Правилником о садржини студије о процени утицаја на животну средину 
(Сл. гласник РС, бр. 69/05); 

19. планом дефинисати да уколико се током радова наиђе на геолошко-
палеонтолошка документа или минералошко-петролошке објекте, за које се 
претпоставља да имају својство природног добра, извођач радова је дужан 
да у року од 8 дана обавести Министарство заштите животне средине, као 
и да предузме све мере заштите од уништења, оштећења или крађе до 
доласка овлашћеног лица. 

 
2.2. Заштита непокретних културних добара 
 
    Простор Бање Ковиљаче је третиран са неколико аспеката заштите од стране 
Владе Републике Србије и од Скупштине града Лознице. 
     Влада Републике Србије донела је Уредбу о утврђивању подручја бање у 
насељу Бања Ковиљача на територији града Лознице, објављеном у Службеном 
гласнику РС бр. 13 од 19.02.2003.г. 
Проглашењем подручја Бање Ковиљаче за бањско подручје, сагласно Закону о 

бањама, унапређењем и проширењем капацитета, савременом и ефикасном 
организацијом управљања природним реасурима, стварају се услови да Бања 
Ковиљача оправда своју традицију Краљевске бање. 

 Предмет обухвата овог плана припада II и III зони заштите градитељског 
наслеђа: 
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- II зона припада групацији здања расутих у простору прстена око парка са 
западне и источне стране са посебним историјско-уметничким, стилским, 
архитектонским и амбијенталним вредностима, које подлежу третману примене 
детаљних конзерваторских мера заштите; 

- III зона је зона линеарног урбаног карактера. Обухвата део главне, 
магистралне улице и њену непосредну околину у оквиру које су поједине 
грађевине са посебним историјско-уметничким, стилским, архитектонским и 
амбијенталним вредностима, које подлежу третману примене детаљних 
конзерваторских мера заштите. 
 
2.3. Заштита животне средине 
 
     Одељење за планирање и изгадњу, за потребе израде измена и допуна Плана 
генералне регулације за насељено место Бања Ковиљача, утврдило је следеће 
мере и услове: 

1. у инфраструктурном појасу не планирати формирање депонија отпадних 
материјала, као ни трасе инсталација и канала за одвођење површинских и 
отпадних вода тако да воде ка трупу железничке пруге; 

2. уколико генерисани отпад садржи материје непознатог порекла и састава, 
извршити његову карактеризацију и у складу са утврђеним пореклом, 
карактером и категоријом отпада, спровести одговарајући начин даљег 
поступања; 

3. планиране објекте намењене спорту и рекреацији пројектовати и изградити 
у складу са нормама и стандардима за ту врсту објеката; посебно 
испоштовати све опште и посебне санитарне мере и услове прописане 
Законом о санитарном надзору; не дозвољава се изградња објеката друге 
намене која није у функцији спорта; 

4. планиране објекте прикључити на постојећу комуналну инфраструктуру; 
обезбедити централизован начин загревања објеката; 

5. у делу објекта намењеног пословању могу се обављати само делатности 
које не угрожавају квалитет животне средине, не производе буку или 
непријатне мирисе, односно не умањују квалитет боравка у предметном 
објекту и његовој околини; 

6. планирати пречишћавање отпадних вода које настају одржавањем и 
чишћењем простора у коме се врши припрема намирница (кухиња 
ресторана и сл.) на таложницама-сепараторима и сепаратору масти и уља, 
а одвожење талога из сепаратора организовати искључиво преко 
овлашћеног лица на даљи третман у складу са прописима којима се уређује 
поступање са отпацима који имају својства опасних материја; 

7. отпадно јестиво уље сакупљати одвојено од осталих врста отпада и 
привремено чувати у непропусним, затвореним и обележеним посудама, на 
начин утврђен прописима кокјима се уређује управљање отпадом до 
предаје лицу које је овлашћено или има дозволу за управљање том врстом 
отпада (сакупљање, третман); 

8. органски отпад из угоститељских објеката одлагати у за ту сврху 
намењеним посудама и посебним климатизованим просторима до предаје 



30 

 

лицу које је овлашћено за његово сакупљање, односно третман у складу са 
прописима; 

9. планирати начине прикупљања и поступања са отпадом, односно 
материјалима и амбалажом (комунални отпад, рециклабилни отпад-папир, 
стакло, лименке, ПВЦ боце и сл.) у току експлоатације планираног објекта, у 
складу са приписима којима се уређује управљање отпадом; 

10. обезбедити посебне просторе и довољан број контејнера за сакупљање 
комуналног и другог отпада; 

11. ако при извођењу радова дође до удеса на грађевинским машинама или 
транспортним средствима, односно изливања уља и горива у земљиште, 
извођач је у обавези да одмах прекине радове и изврши санацију, односно 
ремедијацију загађене површине. 

 
2.4. Мере заштите у смислу сеизмичности 
 
Превентивне мере подразумевају: 

- поштовање степена сеизмичности од VIII° МКС приликом пројектовања, 
извођења или реконструкције објеката и свих других услова дефинисаних 
геолошким условима; 

- поштовање регулације саобраћајница и међусобне удаљености објеката; 
- обезбеђење оних објеката чија је функција нарочито важна у преиоду после 

евентуалне катастрофе. 
 
2.5. Инжењерско-геолошки услови изградње 

    У инжењерско-геолошком погледу, на простору Бање Ковиљаче могу се 
издвојити две категорије трена: 

    - терени изграђени од алувијалних седимената, на ужем простору бање, и; 
    - терени брдског залеђа Бање, изграђени од флишних седимената горњокредне 
старости. 

      Приобаље Дрине изграђено је од алувијалних седимената. То су стене са 
мање-више ограниченим својствима у погледу носивости, нарочито при високим 
водостајима. Због тога се погодност за грађевинску делатност може постићи 
евентуалним мерама мелиорације, прилагођавањем дубине темељења 
природном тлу, контролисаним насипањем.  

     За објекте високих спратности обавезна је претходна израда геомеханичких 
елабората којима се доказује да се планираном интервенцијом не угрожава 
стабилност падине и објеката. 

2.6. Мере енергетске ефикасности изградње 
 

Законом о планирању и изградњи прецизно су дефинисани најважнији појмови 
и енергетска својства објеката. 
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Ради повећања енергетске ефикасности приликом пројектовања, изградње и 
касније експлоатације објеката као и приликом опремања енергетске 
инфраструктуре потребно је ићи на смањење потрошње, односно уштеду свих 
врста енергије. 

Потребно је применити следеће мере: 
- зграде морају бити пројектоване тако да не премашују дозвољену годишњу 

потрошњу енергије; 
- приликом пројектовања водити рачуна о облику, положају и повољној 

оријентацији објекта; 
- оријентацију и функционални концепт зграде треба пројектовати тако да се 

максимално искористе природни и створени услови локације (сунце, ветар, 
зеленило); 

- постављати зграде тако да просторије у којима се највише борави буду 
оријентисани према југу; 

- обликом зграде обезбедити енергетски најефикаснији однос површине и 
запремине омотача зграде у односу на климатске факторе локације и намену 
зграде; 

- груписати просторије у згради у складу са њиховим температурним 
захтевима; 

- максимизирати употребу природног осветљења; 
- у смислу природне вентилације, отвори на згради као што су прозори, врата, 

канали за вентилацију пројектовати тако да губици топлоте у зимског периоду и 
топлотно оптерећење у летњем периоду буде што мање; 

- користити класичне и савремене термоизолационе материјале при изградњи; 
- у инсталацијама осветљења у објектима и у инсталацијама јавне и 

декоративне расвете употребљавати енергетски ефикасна расветна тела; 
- код постојећих и нових објеката размотрити могућност уградње аутоматског 

система за регулисање потрошње свих енергетских уређаја у објекту. 
 
Мере постигнуте ефикасности сертификује се атестом на основу прописаних и 

остварених вредности термичке заштите објекта и утрошене енергије за грејање и 
остале потребе зависно од намене. 

2.7. Мере заштите од пожара 

     Заштиту од пожара треба обезбедити коришћењем незапаљивих материјала за 
градњу, одговарајућом противпожарном хидрантском мрежом, проходношћу 
терена, односно обезбеђењем приступа свим објектима у случају потребе, у 
складу са Законом о заштити од пожара (Службени гласник РС бр. 111/09) и 
Правилником о техничким нормативима за хидрантску мрежу за гашење пожара 
(Службени лист СФРЈ бр. 30/91) где год је то могуће с обзиром на специфичност 
простора. 
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2.8. Услови за несметано кретање и приступ особама са инвалидитетом 

     Приликом уређивања саобраћајних површина и пешачких стаза, применом 
одговарајућих техничких решења, неопходно је олакшати кретање и орјентацију 
хендикепираним лицима, као и особама које нису самосталне у кретању ( деца, 
старе особе, болесне особе, и сл.). 

      У складу са важећим прописима из ове области - Правилником о техничким 
стандардима планирања, пројектовања и изградње објеката, којима се осигурава 
несметано кретање и приступ особама са инвалидитетом, деци и старијим особама  
(Сл. гласник РС, бр. 22/2015) - обезбедити услове за несметано кретање особа са 
посебним потребама у простору . 

 

 

3.0. ОПШТА ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА ОБЈЕКАТА 

 

UVODNO 
RAZMATRAWE  

Pravilima gra|ewa definisani su uslovi i elementi urbanisti~ke 
regulacije u procesu implementacije urbanisti~kog plana. Sva 
pravila koja su definisana u narednim poglavqima, data su kao 
maksimalne mogu}nosti, dok se konkretni uslovi za izgradwu 
defini{u na osnovu sadejstva svih parametara zajedno.  

NAMENA Pravila organizacije prostora definisana su kroz zastupqenost i 
intenzitet kori{}ewa prostora u okviru odre|ene funkcije. Tako 
se mogu razlikovati prete`na namena, dopunska namena i prate}a 
namena kao funkcije planirane na nekom prostoru.  
Prete`na  namena se defini{e kao aktivnost tj. namena koja 
prete`no u~estvuje u organizaciji prostora. Radi realizacije ve}eg 
broja interesa prete`na namena mo`e imati i dopunsku namenu koja, 
po potrebi, mo`e dopuwavati prete`nu namenu (ukoliko su 
kompatibilni sadr`aji) ili je u potpunosti zameniti.  
Tabela kompatibilnih namena 

Prete`na namena Kompatibilne namene 
Zelene rekreativne povr{ine Tercijalne delatnosti 

(poslovno-komerc.,trgovinsko-
uslu`ni sadr`aji i turist. 
delatnosti) 
 

Tercijalne delatnosti 
(poslovno-komerc.,trgovinsko-
uslu`ni sadr`aji i turist. 
delatnosti) 

Zelene rekreativne povr{ine 

 

 Овим Изменама и допунама плана уређују се површине претежне 
намене, односно изградња објеката дозвољене претежне намене 
као и објекти компатибилних намена. Објекти компатибилних 
намена својом функцијом не смеју да ремете преовлађујућу намену 
земљишта на ком се налази.  
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PRAVILA ZA 
PARCELE 

Na ve}em broju katastarskih parcela mo`e se obrazovati jedna ili 
vi{e gra|evinskih parcela, na na~in i pod uslovima utvr|enim u 
planskom dokumentu, na osnovu projekta preparcelacije. Na jednoj 
katastarskoj parceli mo`e se obrazovati ve}i broj gra|evinskih 
parcela, na na~in i pod uslovima utvr|enim u planskom dokumentu, 
na osnovu projekta parcelacije. 
Gra|evinska parcela je prostor na kojem je mogu}a izgradwa objekta 
ukoliko ispuwava uslove: 
-da se nalazi na prostoru na kojem je planirana izgradwa; 
-da ima pristup na javnu povr{inu (ulica, trg, skver). 
Pristupna povr{ina se ne mo`e koristiti za parkirawe vozila. 
Gra|evinska parcela definisana je regulacionom linijom prema 
javnom prostoru, me|nim linijama prema susednim parcelama i 
analiti~ko-geodetskim elementima prelomnih ta~aka. 
Svaka katastarska parcela mo`e se transformisati u skladu sa 
Zakonom i urbanisti~kim planom. 
Postoje}a jedna ili vi{e parcela mogu se deliti na dve ili vi{e 
gra|evinskih parcela (preparcelacija) pod slede}im uslovima: 
-podela se mo`e vr{iti u okviru granica jedne ili vi{e postoje}ih 
parcela; 
-sve novoformirane parcele moraju imati pristup na javni prostor; 
-novoplanirane parcele se formiraju na osnovu urbanisti~kih 
parametara definisanih za odre|eni tip izgradwe i namenu; 
-podelom se ne mogu formirati parcele ispod dozvoqenih 
minimalnih urbanisti~kih parametara. 
Mogu}e je preparcelacijom formirati kolsko-pe{a~ku povr{inu 
kao vezu sa javnom povr{inom, a radi pristupa parceli. 
Dve ili vi{e postoje}ih parcela mogu se spajati u jednu gra|evinsku 
parcelu (parcelacija) pod slede}im uslovima: 
-spajawe se mo`e vr{iti u okviru granica celih parcela, s tim da 
granica novoformirane parcele obuhvata sve parcele koje se 
spajaju; 
-za novoformiranu gra|evinsku parcelu va`e urbanisti~ki 
pokazateqi definisani za odre|eni tip izgradwe i namenu. 
Parcele sa {irinom fronta ispod dozvoqenog i nepravilne forme 
ne mogu biti gra|evinske parcele. U posebnim slu~ajevima, kao npr. 
za postavqawe elektroenergetskih i telekomunikacionih objekata 
i ure|aja, veli~ina parcele mo`e biti mawa od povr{ine propisane 
planom, pod uslovom da postoji pristup objektu odnosno ure|aju 
radi odr`avawa. Tako|e, izuzetak od ovog pravila su ve} 
formirane parcele ranijim planovima i izvr{enom 
(pre)parcelacijom, odnosno povr{ina parcele mo`e biti mawa od 
predvi|ene samo ukoliko je ranijim postupcima zemqi{te 
(pre)parcelisano koriste}i  druge parametre za veli~inu parcele. 
Mo`e se vr{iti preparcelacija i parcelacija na podru~ju za koje 
postoji obavezna izrada plana ni`eg reda i pre wegovog dono{ewa.  

PRAVILA GRA\EWA 
ZA OBJEKTE 

Planirani objekat se mo`e graditi iskqu~ivo u granicama 
sopstvene parcele i nije dozvoqena gradwa objekta i wegovih 
delova na vi{e parcela. Izgradwa objekta na parceli definisana 
je slede}im elementima: gra|evinskim linijama, visinom objekta, 
spratno{}u objekta, odnosom objekta prema susednim parcelama, 
odnosom objekta prema objektima na susednim parcelama, indeksom 
ili stepenom iskori{}enosti.  
Sve gra|evinske linije koje odre|uju polo`aj  planiranog objekta 
na parceli defini{u se tako da ne predstavqaju smetwu 
funkcionisawu objekta na parceli, da omogu}e nesmetano 
postavqawe nnfrastrukturne mre`e i da ne ugroze funkcionisawe 
i stati~ku stabilnost objekata na susednim parcelama. Sve 
gra|evinske linije defini{u maksimalne granice gradwe koje 
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odre|uju odnos planiranog objekta prema objektima na susednim 
parcelama i u okviru kojih se locira gabarit objekta. Gabarit 
objekta mo`e biti mawi u odnosu na maksimalne granice gradwe 
(zonu izgradwe definisanu gra|evinskim linijama). Polo`aj 
gra|evinske linije u odnosu na planiranu regulacionu liniju 
prikazan je na grafi~kom prilogu Plan saobra}aja, regulacije i 
nivelacije. Na grafi~kom prilogu Plan saobra}aja, regulacije i 
nivelacije prikazane su minimalne {irine regulacije 
saobra}ajnica, a ukoliko ima mogu}nosti one mogu biti i {ire. 
Gra|evinska linija podzemnih eta`a je linija kojom se utvr|uje 
linija gra|ewa podzemnih delova objekata. Podzemna gra|evinska 
linija mo`e se poklapati sa granicom parcele prema susednim 
parcelama, ali se mora voditi ra~una o konstruktivnoj stabilnosti 
i bezbednosti susednih objekata.  
Gra|evinski elementi ispod kote trotoara, podrumske eta`e i 
stope temeqa ne mogu prelaziti granicu sopstvene parcele. 
Gra|evinska linija prizemqa je linija prizemnog dela objekta u 
odnosu na definisanu gra|evinsku liniju objekta. 
Gra|evinske linije defini{u se u odnosu na: regulacionu liniju 
parcele, granice susednih bo~nih parcela, granicu susedne 
unutra{we parcele. Gra|evinska linija objekta prema regulacionoj 
liniji je definisana na grafi~kom prilogu Plan saobra}aja, 
regulacije i nivelacije. 
U odnosu na gra|evinske linije objekta prema granicama susednih 
bo~nim parcela objekti mogu biti postavqeni: u neprekinutom nizu, 
u prekinutom nizu, kao slobodnostoje}i objekti. 
Posebnim pravilima definisani su elementi i rastojawa za svaki 
tip izgradwe i namenu parcele. 
Objekti postavqeni u neprekinutom nizu dodiruju se svojim bo~nim 
stranama, {to zna~i da rastojawe izme|u objekata iznosi 0,0 m.  
Slobodnostoje}i objekti su objekti ~ije gra|evinske linije ne 
dodiruju granice bilo koje od susednih parcela. Minimalno 
rastojawe od susednih bo~nih parcela i od objekata na susednim 
parcelama je definisano posebnim pravilima gra|ewa u zavisnosti 
od polo`aja u nasequ i namene. 
Pri izgradwi vi{espratnica i objekata koji se grade u 
neprekinutom nizu, na novom objektu se ostavqa svetlarnik iste 
veli~ine i simetri~an svetlarniku postoje}eg objekta. Uslov za 
odre|ivawe povr{ine svetlarnika je  minimalno 1,0 m² po eta`i 
objekta, pri ~emu on ne mo`e biti mawi od 3m². Najmawa visina 
parapeta otvora u svetlarniku je 1,8 m. 
Na parceli se mo`e graditi i vi{e objekata ukoliko objekti 
predstavqaju jedinstvenu funkcionalnu celinu i zajedni~ki 
koriste parcelu. U slu~aju izgradwe vi{e objekata na parceli ne 
smeju se prekora~iti urbanisti~ki parametri i moraju se po{tovati 
svi drugi uslovi definisani posebnim pravilima za odre|eni tip 
izgradwe i namenu parcele.  
U gra|evinskom podru~ju, pored stambenih, mogu se graditi i svi 
drugi kompatibilni objekti, namene i sadr`aji, predvi|eni planom. 
U okviru svake gra|evinske parcele, a u okviru dozvoqenog 
procenta izgra|enosti parcele, dopu{tena je izgradwa drugih 
objekata, kao i prate}ih i pomo}nih objekata koji su u funkciji 
kori{}ewa glavnog objekta, ~ija namena ne ugro`ava glavni objekat 
i objekte na susednim parcelama. Objekti kompatibilne namene su: 
stanovawe, delatnosti, poslovawe, trgovina, ugostiteqstvo, 
zanatstvo i usluge, komunalni i saobra}ajni objekti u funkciji 
stanovawa, zdravstvo, de~ija za{tita, obrazovawe, kultura, 
verski objekti. 
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Visina objekta ~ija se izgradwa planira zavisi od: veli~ine bloka, 
horizontalne i vertikalne regulacije na parceli, urbanisti~kih 
parametara na parceli, za{tite dominantnih vizura, uslova za 
za{titu ambijenata, javnog prostora i uli~nih poteza. 
Nulta kota terena je kota ispred ulaza u objekat.  
Kota prizemqa objekata odre|uje se u odnosu na kotu nivelete 
javnog ili pristupnog puta, odnosno prema nultoj koti objekta, i to: 
-kota prizemqa novih objekata na ravnom terenu ne mo`e biti ni`a 
od kote nivelete javnog ili pristupnog puta; 
-kota prizemqa mo`e biti najvi{e 1,20 m vi{a od nulte kote; 
-za objekte koji u prizemqu imaju nestambenu namenu (poslovawe i 
delatnosti) kota prizemqa mo`e biti maksimalno 0,20 m vi{a od 
kote trotoara (denivelacija do 1,20 m savladava se unutar objekta). 
Pod potkrovqem se podrazumeva potkrovna eta`a, sa nagibom 
krovne ravni do maksimalne visine definisane Pravilima 
gra|ewa, pri ~emu maksimalna kota slemena ne mo`e biti ve}a od 
4,5m od kote poda potkrovqa. Pod potkrovqem se podrazumeva i 
povu~en sprat, maksimalne spratne visine 3,8m, ~ije je minimalno 
povla~ewe u odnosu na fasade 1,5m. Natkrivawe povu~enog sprata 
re{ava se kao ravan krov ili plitak kosi krov, maksimalnog nagiba 
do 10°, bez korisne povr{ine. Kod povu~enog sprata dozvoqeno je 
natkrivawe otvorene terase transparentnom nadstre{nicom, koja u 
skladu sa ukupnom arhitekturom objekta ne prelazi zadatu visinu. 
Visina objekta je: 
-na relativno ravnom terenu-rastojawe od nulte kote do kote 
slemena (za objekte sa kosim krovom), odnosno venca (za objekte sa 
ravnim krovom); 
Podrumske eta`e se dozvoqavaju u objektima ukoliko za to postoje 
gra|evinski uslovi od kojih su najva`niji nivo podzemnih voda i 
posebni uslovi izgradwe kao {to su blizina susednih objekata, 
nosivost tla i sl.  
Dozvoqena je fazna izgradwa. 

PRISTUP OBJEKTU Parcela na kojoj se nalazi objekat mora imati pristup na postoje}u 
ili planiranu javnu povr{inu. Pristupna povr{ina se ne mo`e 
koristiti za parkirawe vozila. Mogu}e je preparcelacijom 
formirati kolsko-pe{a~ku povr{inu kao vezu sa javnom povr{inom, 
a radi pristupa parceli. 
Najmawa {irina pristupnog prolaza-puta je 2,5m, ako isti nije 
definisan Planom saobra}aja, regulacije i nivelacije. 
Kod velikih objekata nije dozvoqen pristup objektu spoqnim, 
otvorenim stepenicama (ukoliko nisu predvi|ene protivpo`arnim 
elaboratom i slu`e za evakuaciju). 

PARKIRAWE  Пarkirawe vozila se mora regulisati u okviru parcele. Potrebno 
je obezbediti jedno parking mesto ili gara`no mesto po jednoj 
stambenoj jedinici. Neophodan parking, odnosno gara`ni prostor, 
mora se obezbediti istovremeno sa izgradwom objekta. Mogu}a je 
izgradwa podzemno-nadzemnih gara`a u vi{e nivoa. 
Kapacitet parking mesta za komercijalne delatnosti za 
novoizgra|ene objekte je: 
za trgovinу.....1  parking mesto na 50m² prodajnog prostora 
za admин.-poslovne objekte...1 parking mesto na 60m² povr{ine 
za ugostiteqske objektе......1  parking mesto na 2 stola sa 4 stolice 
za hotele.....1 parking mesto na 2-10 kreveta zavisno od kategorije 

za {oping molove, hipermarkete......1  parking mesto na 50m² 
prodajnog prostora. 
Minimalno standardno mesto za upravno parkirawe putni~kih 
vozilа je 4,8h2,3m, ali se predla`e formirawe ve}ih parking 
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mesta (5,0h2,5m), imaju}i u vidu dimenzije savremenih automobila. 
Parking mesto u okviru povr{ina javne namene je dimenzija 5,0h2,5m.  
Dozvoqeno je kori{}ewe savremenih tehni~ka re{ewa parkirawa: 
zavisnog sistema parkirawa kao i kori{}ewe auto-liftova 
prilikom projektovawa gara`a. 

OBLIKOVAWE 
FASADE 

U projektnoj dokumentaciji mora biti definisana boja fasade 
objekta koja ne mo`e biti fluorescentna, {arena i sl. 

OGRA\IVAWE 
PARCELA 

Susedne gra|evinske parcele mogu se ogra|ivati `ivom zelenom 
ogradom koja se sadi u osovini granice gra|evinske parcele ili 
transparentnom ogradom do visine od 1,40m, koja se postavqa prema 
katastarskom planu i operatu, tako da stubovi ograde budu na 
zemqi{tu vlasnika ograde. Vrata i kapije na uli~noj ogradi ne mogu 
se otvarati van regulacione linije.  

ZELENE POVR[INE Pod zelenim povr{inama se podrazumevaju nezastrte povr{ine, 
povr{ine pod zasadima ili prirodno nastalom vegetacijom. 
Povr{ine predvi|ene za parkirawe mogu biti ozelewene, ali se ne 
ra~unaju u minimalni procenat zelenih povr{ina prilikom 
obra~unavawa bilansa na predmetnoj lokaciji. 

KRETAWE 
HENDIKEPIRANIH I 
DRUGIH LICA SA 
POSEBNIM 
POTREBAMA 

Pristupi objektima u kojima se pru`aju i druge vrste usluga 
(trgovine, servisi i sl.) moraju biti obezbe|eni u skladu sa 
va`e}im propisima za kretawe hendikepiranih i lica sa posebnim 
potrebama.  
 

 

 

3.1. Посебна правила грађења 
 
 

3.1.1. TIPI^NA NASEQSKA CELINA 2 (TNC2) 

             U@A ZONA GLAVNOG CENTRA NASEQA 

PRAVILA 
URE\EWA 

Po`eqno je da prizemqa objekata budu namewena za javni, komercijalni 
ili uslu`ni sadr`aj. Prilikom definisawa uslova za izgradwu 

планираних objekata voditi posebno ra~una o tome da dopunski i prate}i 
sadr`aji ne ometaju osnovne funkcije. 

NAMENA 
POVR[INA I 
OBJEKATA 

U u`oj zoni glavnog centra naseqa su planirani slede}i sadr`aji: 

-vi{eporodi~no stanovawe velikih gustina u u`oj zoni glavnog centra 
naseqa, poslovno stanovawe, rentalno stanovawe, apartmansko 
stanovawe, sa dopunskim komercijalnim sadr`ajima i sa prate}im 
sadr`ajima u funkciji turizma, ugostiteqstva i komercijalnim 
delatnostima; 

-tercijalne delatnosti u u`oj zoni glavnog centra naseqa: uslu`no-
trgovinske delatnosti (robne ku}e, tr`ni centri, zanatski centri, 
megamarketi, supermarketi), poslovno-komercijalne delatnosti (banke, 
administrtivni centri lokalne uprave, poslovni objekti dr`avnih organa, 
osiguravaju}i zavodi, poslovni objekti za rentirawe), turisti~ke 
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 aktivnosti (hoteli, moteli, sportsko-rekreativni centri i kompleksi, 
restorani i drugi ugostiteqski objekti). 

Tako|e, na prostoru TNC2 su planirani hotelsko-turisti~ki sme{tajni 
kompleksi u okviru u`e zone za{tite bawsko-le~ili{ne zone uz bawski 
park, a u okviru koje nisu mogu}i sadr`aji karakteristi~ni za klasi~an 
vid stanovawa ve} su iskqu~ivo planirani takvi sadr`aji koji su 
uskla|eni sa osnovnim bawskim sadr`ajima. 

USLOVI ZA[TITE Prema uslovima za{tite bawsko-le~ili{nih kapaciteta u TNC2 postoji 
pojas u`e i {ire bawsko-le~ili{ne zone.  

U pojasu u`e za{tite bawsko-le~ili{ne zone mogu se locirati turisti~ko-
ugostiteqski, sportski, zdravstveni i drugi uslu`ni objekti koji su 
prate}i uz osnovne bawske, sa kojima se dopuwuju, bez me|usobnog ometawa 
funkcije i za{tite.  

U pojasu {ire za{tite bawsko-le~ili{ne zone mogu se locirati stanovawe 
i prate}e namene, ali se vr{i kontrola uskla|enosti sa bawsko 
le~ili{nim i za{titnim potrebama. 

Предметни обухват налази се на граници између ужег и ширег појаса 
заштите бањско-лечилишне зоне, односно делом припада ужем а делом 
широј зони заштите, према граф. прилогу бр. 5 – План намене површина. 

 

 

3.1.2.  TERCIJALNE DELATNOSTI (USLU@NO-TRGOVINSKE DELATNOSTI, POSLOVNO-
KOMERCIJALNE DELATNOSTI, TURISTI^KE AKTIVNOSTI I HOTELSKO-
TURISTI^KI SME[TAJNI I SPORTSKO-REKREATIVNI KOMPLEKSI) U U@OJ 
ZONI GLAVNOG CENTRA NASEQA 

PRAVILA 
PARCELACIJE 

Minimalna povr{ina parcele….600m2 

Minimalna {irina parcele….12m 

PRISTUPI 
PARCELAMA 

Sve gra|evinske parcele moraju imati direktan pristup na javnu povr{inu.  

Pristupni put treba da je minimalne {irine 3,5m. 

[irinu pristupnog puta dodatno odrediti u zavisnosti od na~ina 
parkirawa (broja parking mesta, tipa i veli~ine gara`e i sl.) kao i od 
uslova i tehni~kih zahteva protivpo`arne za{tite (za{tita visokih 
objekata od po`ara, za{tita gara`a za putni~ke automobile od po`ara i 
eksplozija). 

USLOVI ZA 
IZGRADWU 
OBJEKATA 

Indeks/stepen iskori{}enosti: 

-maksimalan indeks/stepen iskori{}enosti na nivou bloka ili celine 50% 

-maksimalan indeks/stepen iskori{}enosti na parceli…..60% 
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Visinska regulacija: 

-maksimalna spratnost objekta P+8  

-maksimalna visina objekta: 

     do kote venca……28m  

Horizontalna regulacija: 

Gra|evinska linija je prikazana na grafi~kom prilogu br. 4 ,,Plan 

saobra}aja, regulacije i nivelacije”. 

Najmawe dozvoqeno rastojawe osnovnog gabarita (bez ispada) objekta od 

bo~ne granice susedne gra|evinske parcele….6,0m 

-za izgra|ene objekte va`i postoje}e rastojawe 

Najmawe dozvoqeno rastojawe osnovnog gabarita objekta od bo~nih 

susednih objekata……12,0m 

-za izgra|ene objekte va`i postoje}e rastojawe 

Minimalno rastojawe dva objekta na parceli…..8,0m 

Minimalno rastojawe objekta od zadwe granice parcele…..8,0m 

Minimalno rastojawe objekta od naspramnog objekta….1h, a ne mawe od 
10,0m 

Одступање од грађевинске линије (према графичком прилогу бр.4 – План 
саобраћаја, регулације и нивелације) дозвољено је у случају изградње 
спортско-рекреативних површина (спортски терени на отвореном, и сл.) и 
то максимално на половину дефинисаног удаљења грађевинске од 
регулационе линије. 

Krovovi i potkrovqa: 

Kod objekata mawih gabarita i ve}e spratnosti (poslovni objekti-kule, 
administrativne zgrade i sl.) preporu~uju se kosi krovovi, nagiba krovnih 

ravni do najvi{e 40˚.  Ukoliko su objekti velikih gabarita i male 

spratnosti (megamarketi, supermarketi, tr`ni centri i sl.), preporu~uju se 

ravni ili kosi krovovi koji su minimalnog nagiba 6˚.   

На последњој етажи објекта оставља се могућност планирања забавних, 
рекреативних, рехабилитационих и велнес садржаја (базен), ресторан и 
сл. 
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АРХИТЕКТОНСКО 
ОБЛИКОВАЊЕ 

Архитектонска решења урадити да се естетски и функционално објекат 
уклапа у окружење, односно да се не нарушава изглед амбијенталне 
целине. У циљу енергетски ефикасније градње потребно је максимално 
користити нова техничка и технолошка решења.  
 

ODVODWAVAWE Odvodwavawe atmosferskih voda sa objekta nije dozvoqeno preko 
susednih parcela. 

URE\EWE 
SLOBODNIH 
POVR[INA  

Minimalni procenat zelenih povr{ina na parceli…..20% 

 

 
3.2. Правила грађења за парковски комплекс 

     На деловима блокова где су планиране парковске површине са допунским 
садржајима, предвиђена је изградња објеката тј. допунских садржаја парка. 
Допунски садржаји подразумевају: објекте јавних функција, објекте здравственог 
туризма, управе, објекте здравствене и социјалне заштите (дечије установе, 
установе за старе, установе за специјализоване потребе и сл), образовања и 
науке (школе, специјализовани центри, истраживачке установе и сл.), културе и 
уметности (музеји, библиотеке галерије, и сл.), ботаничке баште и сл.  
      
 
ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА ЗА ОБЈЕКТЕ ДОПУНСКИХ САДРЖАЈА У ПАРКОВСКОМ 
КОМПЛЕКСУ (НА ПЛАНИРАНОЈ ПАРКОВСКОЈ ПОВРШИНИ) 
 

PRAVILA 
PARCELACIJE 

 

Минимална површина парцеле......600м² 
Минимална ширина парцеле.....25м 
 
Препорука је да се не врши парцелација овог простора, ради јединственог 
уређења парковске површине, осим уколико намена планираног објекта то 
не захтева (услов контролисаног приступа – ограђивања парцеле). У 
случају да се простор приказан као парковска површина са допунским 
садржајима не парцелише, потребно је задржати 50% парковске 
површине. 
 

PRISTUPI 
PARCELAMA 

Sve gra|evinske parcele moraju imati direktan pristup na javnu povr{inu.  

Pristupni put treba da je minimalne {irine 3,5m. 

[irinu pristupnog puta dodatno odrediti u zavisnosti od na~ina 
parkirawa (broja parking mesta, tipa i veli~ine gara`e i sl.) kao i od 
uslova i tehni~kih zahteva protivpo`arne za{tite (za{tita visokih 
objekata od po`ara, za{tita gara`a za putni~ke automobile od po`ara i 
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eksplozija). 

USLOVI ZA 
IZGRADWU 
OBJEKATA 

 

Indeks/stepen iskori{}enosti: 

-maksimalan indeks/stepen iskori{}enosti na parceli или површини 
парка са допунским садржајима.... 50% 

 

Visinska regulacija: 

-maksimalna spratnost objekta P+2+Пк (приземље, 2 спрата, поткровље) 

-maksimalna visina objekta: 

    - до коте слемена....15м 

    -  do kote venca……12м 
 
   Спратност помоћног објекта П (приземље): 
- максимална висина помоћног објекта 
 

     - до коте слемена...5,0м 

    -  do kote venca……4,0м 
Horizontalna regulacija: 

Gra|evinska linija je prikazana na grafi~kom prilogu br. 4 ,,Plan 

saobra}aja, regulacije i nivelacije”. 

Najmawe dozvoqeno rastojawe osnovnog gabarita (bez ispada) objekta od 

bo~ne granice susedne gra|evinske parcele….6,0m 

-za izgra|ene objekte va`i postoje}e rastojawe 

Najmawe dozvoqeno rastojawe osnovnog gabarita objekta od bo~nih 

susednih objekata……12,0m 

-za izgra|ene objekte va`i postoje}e rastojawe 

Minimalno rastojawe dva objekta na parceli…..8,0m 

Одступање од грађевинске линије (према графичком прилогу бр.4 – План 
саобраћаја, регулације и нивелације) дозвољено је у случају изградње 
спортско-рекреативних површина (спортски терени на отвореном, и сл.) и 
то максимално на половину дефинисаног удаљења грађевинске од 
регулационе линије. 
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Krovovi i potkrovqa: 

Пreporu~uju se kosi krovovi, nagiba krovnih ravni do najvi{e 40˚.   

Поткровља могу имати надзидак висок највише 1,6м (рачунајући од коте 
пода поткровне етаже до тачке прелома кровне косине). Изградња 
мансардних кровова и више поткровних етажа није дозвољена. 

ODVODWAVAWE Odvodwavawe atmosferskih voda sa objekta nije dozvoqeno preko 
susednih parcela. 

URE\EWE 
SLOBODNIH 
POVR[INA  

Minimalni procenat zelenih povr{ina na parceli…..20% 

ОГРАЂИВАЊЕ 
ПАРЦЕЛЕ 
 

Препоручује се да се парцеле и предметни простор не ограђују, осим 
уколико постоји услов контролисаног приступа објекту. 
 

ПАРКИРАЊЕ Обезбедити паркинг места у оквиру парцеле (уколико се врши 
парцелација). 

 
3.3. Правила грађења за објекте друштвеног стандарда 

     Решења која су прописана плановима вишег реда препоручују санацију и 
модернизацију постојећих објеката културе, као и унапређење туристичких и 
културних манифестација. Реконструкција и доградња постојећег дома културе 
вршиће се по нормативу 21 м2/ст. У циљу подизања нивоа у области културе и 
равномерне расподеле дешавања и објеката, планирати изградњу 
специјализованих институција културе, према следећим нормативима:  

а) за библиотеке: 30-35 m2/1000 ст;  

б) за позоришта: 5 седишта/1000 ст;  

в) за биоскопе: 20-25 седишта/1000 ст.  

    Потребна површина објекта, одређује се према нормативу: за позоришта 8 m2 а 
за биоскопе 4 m2 по седишту. 

     Дозвољена је доградња и реконструкција објекта Дома културе до максималних 
капацитета за планирани тип изградње, спратности П+2. Доградњу је могуће 
вршити хоризонтално, са степеном заузетости 50% на парцели, тако да се остави 
могућност спајања са планираним хотелским комплексом. 
     Архитектонско решење урадити да се естетски и функционално објекат уклапа 
у окружење. У циљу енергетски ефикасније градње потребно је максимално 
користити нова техничка и технолошка решења.  
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3.4. Правила грађења за постојеће објекте 
 

     На к.п. 550/1 налазе се објекти Дома културе и стамбено – пословни објекат, 
спратности П+3 (станови и апартмани – рентално становање - са поштом и 
рестораном у приземљу). 
 
     На постојећим објектима могуће је извршити следеће интервенције: 

     - дозвољена је њихова доградња и реконструкција до максималних капацитета 
за планирани тип изградње; 

     - реконструкција фасаде објекта у циљу побољшања термо и звучне изолације; 

     - доградња вертикалних комуникација (степениште, лифт); 

- претварање помоћног простора (таван, вешернице, оставе и сл.) у стамбени 
простор; 

- претварање помоћног простора (таван, вешернице, оставе и сл.) у пословни 
простор; 

- санацију дотрајалих конструктивних делова објекта; 

- санацију и реконструкцију инсталација; 

- претварање помоћног простора (таван, вешернице, оставе и сл.) у стамбени 
простор под условом да  се за исти обезбеди паркирање у оквиру парцеле; 

- поделу функционалних делова објекта; 
 
- спајање функционалних делова објекта. 

     За новоформирани корисни простор обезбедити паркинг простор према 
правилима из овог плана и у случају адаптације и при реконструкцији или 
доградњи крова. 

4.0. Имплементација плана 

Наведене измене и допуне плана генералне регулације за насељено место 
Бања Ковиљача односе се само на подручје које је предмет Измена и допуна 
плана генералне регулације за насељено место Бања Ковиљача, као и Правила 
уређења и грађења дефинисана овим планом. Изван обухвата ових Измена и 
допуна примењује се важећи ПГР за насељено место Бања Ковиљача. 

Правила уређења и правила грађења у овом Плану представљају оквир за 
утврђивање услова изградње нових и реконструкцију постојећих објеката, односно 
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представљају оквир за издавање докумената (Локацијских услова и Грађевинске 
дозволе) за захтеве у простору који су дефинисани овим Планом.   
     Овим изменама и допунама ПГР-е за насељено место Бања Ковиљача ставља 
се ван снаге План детаљне регулације Бања центар 2 – Бања Ковиљача („Сл.лист 
града Лозница“ бр. 03/07), као и ПДР „комплекс спорта, туризма и рекреације“ у 
Бањи Ковиљачи („Сл.лист града Лозница“ бр. 08/15) у делу од пружног прелаза до 
обилазнице (северни део улице Планирана 1). 
 
4.1. Локације за које је обавезна израда урбанистичког пројекта 
 
     Израда урбанистичког пројекта је обавезна за простор на ком је овим Планом 
предвиђена парковска површина са допунским терцијалним делатностима а којим 
ће се утврдити површине јавне намене. 

5.0. Прелазне и завршне одредбе 

Овај План измена и допуна важи само за простор у предметном обухвату, док 
изван њега важи постојећи ПГР за насењено место Бања Ковиљача.  

Измене и допуне Плана генералне регулације за насељено место Бања 
Ковиљача биће израђене у аналогном и дигиталном облику, где ће се после 
потписивања и овере чувати у Скупштини града, Одељењу за планирање и 
изградњу и у ЈП „Лозница развој“ у Лозници. 

Овај План ступа на снагу осмог дана од дана објављивања у Службеном листу 
Града Лозница. 
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