
 

 

 На основу члана 35. став 7. Закона о планирању и изградњи („Сл. гласник РС“, 
број 72/09, 81/09 – испр., 64/10 – одлука УС, 24/11 и 121/12) и члана 63. Статута града 
Чачка („Службени лист града Чачка“, број 3/2008 и 8/2013),  
 

Скупштина града Чачка, на седници одржаној 29. маја 2013. године, донела је 
 
 

ПЛАН ГЕНЕРАЛНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ ЗА ОВЧАР БАЊУ  
НА ТЕРИТОРИЈИ ГРАДА ЧАЧКА 

 
 
1. ПОЛАЗНЕ ОСНОВЕ 
 

1.1. Правни и плански основ за израду плана 
 
Правни основ за израду Плана генералне регулације за Овчар Бању на територији града 
Чачка (у даљем тексту план) садржан је у: 

- Закону о планирању и изградњи („Сл. гласник РС“, број 72/09, 81/09 – испр., 
64/10 – одлука УС, 24/11 и 121/12). 

- Одлуци о изради Плана генералне регулације за Овчар Бању, на територији 
града Чачка  („Службени лист града Чачка“ број 3/2012.). 

- Уредби о утврђивању подручја „Овчар Бање“ („Службени гласник РС“, број 
100/2011) 

- Уредба о категоризацији државних путева („Сл. гласник РС“ бр. 14/2012). 
 
План генералне регулације представља даљу разраду Просторног плана града Чачка уз 
поштовање смерница, стечених урбанистичких обавеза и постојећег начина коришћења 
предметног простора. 
 

1.2. Циљеви и задаци израде плана 
 
Основни циљеви израде и доношења плана су: 

 Препознавање туристичке понуде бањско лечилишног насеља 
 Плански развој туризма усклађен са очувањем животне средине и унапређењем 

природних вредности – одрживи развој 
 Заштита и рационално коришћење термоминералних извора који представљају 

примарну вредност и природну реткост 
 Иницирање и стимулисање развоја активности комплементарних туризму 
 Подизање нивоа угоститељских услуга 
 Планирање и опремање здравствено лечилишних комплекса 
 санација и уређење заштићених културно историјских споменика 
 Планирање објеката за ловни и риболовни туризам 
 Повећање нивоа саобраћајне и комуналне  инфраструктуре која је од  примарног 

значаја за даље функционисање бање и формирање њеног дефинитивног 
просторног карактера, 

 Дефинисање правила уређења и правила грађења, 
 Одређивање површина јавне намене, 
 стварање услова за реконструкцију и изградњу објеката са различитим типовима 

становања који ће са пратећим садржајима у свом склопу омогућити 
функционисање бање као вредног туристичког центра, 
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 стварање услова за обезбеђење смештајних капацитета високе категорије, 
спортско рекреативних садржаја и других пратећих комерцијалних садржаја 

 заштита природне и културне баштине 
 унапређење животне средине 

 
1.3. Граница плана са пописом катастарских парцела 
 
Подручје  које се разрађује ПГР за  Овчар Бању на територији града Чачка одређено је 
Одлуком о приступању изради плана. Одлуком о изради Плана генералне регулације 
граница је дефинисана као прелиминарна са обухватом од око 24ха. 
Обухват плана генералне регулације захвата катастарске  парцеле у катастарској 
општини Врнчани. Граница ПГР –е се дефинише као прелиминарна и почиње од 
кат.парц.бр. 1756/6, пресецајући је и даље настављајући током реке Западне Мораве ка 
истоку, затим северу и североистоку до к.п.бр. 2352, пресецајући је са пругом, где 
граница иде даље паралелно са пругом дуж к.п.бр.1221 и 1222, затим пресеца пругу ка 
северозападу и захвата делове к.п.бр.2355 и 2354 идући паралелно са пругом ка југу, 
делом к.п.бр.1150, 1139, 1138 до к.п.бр. 2352/2, спуштајући се ка југу западном 
границом к.п.бр.2357, пресецајући к.п.бр. 1344, 1352 до северне границе к.п.бр.1756/15 
даље настављајући ка југу западном границом к.п.бр. 2310 пресецајући к.п.бр.1130 до 
к.п.бр.1120, затим делом к.п.бр. 2315 јужним делом к,п.бр. 1756/5 до 2311 и почетне 
катастарске  парцеле бр. 1756/6 КО Врнчани. 
Прелиминарна граница из одлуке, Концептом плана је дефинисана и као таква 
представља обухват плана који се разрађује у Нацрту плана. 
 
У обухват плана улазе Кп.бр. 1756/3, 1756/5, 1756/6(део), 1756/13(део), 
1756/14(део),1756/15, 1756/16, 1756/17, 1756/18, 1756/19, 1756/20, 1756/21, 1756/23, 
1756/25, 2311, 2312, 2313/1, 2313/1, 2313/2, 2314, 2315, 2316/1, 2316/2, 2317, 2318, 
2319,2320/1, 2320/2, 2320/3, 2320/4, 2320/5, 2320/6, 2320/7, 2320/8, 2320/9, 2320/10, 
2320/11, 2320/12, 2320/13, 2320/14, 2320/15, 2320/16, 2320/17, 2323/1, 2323/2, 2323/3, 
2323/4, 2324, 2325/1, 2325/2, 2325/3, 2326/1, 2326/2, 2326/3, 2327/1, 2327/2, 2327/3, 
2328/1, 2328/2, 2329/1, 2329/2, 2329/3, 2329/4, 2330/1, 2330/2, 2330/3, 2330/4, 2330/5, 
2330/6, 2330/8, 2330/9, 2330/10, 2330/11, 2330/12, 2331/1, 2331/2, 2331/3, 2331/4, 2331/5, 
2331/6, 2331/7, 2331/8, 2331/9, 2331/10, 2332, 2333/1, 2333/2, 2333/3, 2351/1, 2351/2, 
2351/3, 2352/1, 2352/2, 2352/3, 2352/4, 2352/5, 2352/6, 2352/7, 2352/8, 2352/9, 2354, 2355, 
2356, 2357, 2358,  2370, 2371/1 и 2371/2. све КО Врнчани.  
Укупна површина обухвата плана је 32,12ха. 
 
1.4. Извод из текстуалног дела усвојеног Концепта плана 
 
1.4.1. Оцена постојећег стања 
 

 Трасе коридори и регулација саобраћајница 
 

Површине у функцији саобраћаја: 
Постојеће саобраћајне површине обухватају Државни пут и  општинске саобраћајнице 
у оквиру целине са дефинисаним профилима, као и деонице некатегорисаних путева, 
прилази и остале саобраћајно-манипулативне површине. 
Саобраћајна мрежа 
Кроз обрађивано подручје Плана генералне регулације за Овчар Бању пролази деоница 
Државног пута првог А реда бр.4, -  државна граница са Босном и Херцеговином преко 
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Ужица, Чачка, Краљева, Крушевца, Појата - веза са државним путем бр. 1). 
Истовремено се деоница од Чачка према Ужицу налази и у оквиру европског коридора 
Е-761. 
Магистрални пут М-5, се до 2007. године пружао кроз насеље Овчар Бања, када је 
изграђен и пуштен у употребу тунел кроз Кабларски масив у дужини од 430м, као део 
пројекта изградње обилазнице око Овчар Бање. У складу са усвојеном Уредбом о 
категоризацији државних путева („Сл.гл. РС“број 14/2012) овај магистрални правац 
добија карактер Државног пута првог А реда бр.4. Попречни профил државног пута на 
деоници у оквиру обрађиваног простора састоји се од коловоза ширине 7.0м, 
обостраних ивичних трака по 0.3м, банкина ширине 1.2м, са или без тротоара. У оквиру 
истог пројекта изграђен је мост преко реке Западне Мораве у дужини од 134м и 
раскрсница у зони улаза у насеље из правца Чачка. Треба имати у виду да за ову 
деоницу државног правца, постоји већ опредељена јавна површина дата у  Плану 
детаљне регулације за изградњу магистралног пута М-5 Ужице-Чачак деоница-
обилазница Овчар Бања, али ова површина није спроведена.   
Изградњом обилазнице око насеља комплетан транзитни саобраћај усмерен је на тунел, 
а деоница старе трасе пута М-5 која пролази кроз саму Бању, сада се користи за прилаз 
Бањи, односно има карактер општинског пута. Сам прилаз је преко челичног моста на 
Западној Морави дужине 130м. Веза насеља Овчар Бања на Државни пут првог А реда 
остварена је раскрсницом у нивоу и обезбеђује све потребне траке за несметано 
укључење и искључење саобраћаја. Овај прикључак се налази на изласку из насеља 
према Чачку, док је на месту одвајања локалног пута од државног, из правца Ужица, 
дозвољено само изливање, односно десна скретања. 
Поред Државног пута првог А реда и напуштеног дела његове трасе, као једине везе 
насеља са окружењем, на подручју Овчарско-Кабларске клисуре важну улогу има 
асфалтни пут изграђен изнад леве обале Западне Мораве, дуж бивше трасе пруге уског 
колосека, који води од Бање, поред одмаралишта „Дом“, Рапајловаче (наспрам 
Међувршја) до Видовског тунела и долине Каменице. 
Овчар Бања удаљена ја од Чачка 18 км, Београда 162 км, Ниша 204 км. 
Положај нове трасе Државног пута омогућава добре услове и приступну везу са 
насељем Овчар Бања, као и добру висину за спровођење саобраћајне везе са 
железничком станицом.  
Осталу мрежу саобраћајница чине приступне улице са претежно асфалтним застором, 
углавном у лошем стању. Ширине ових саобраћајница крећу се од 3-5м. Већина 
постојећих саобраћајница нема своју катастарску парцелу или су фактички изведене 
ван њих. 
Дакле, постојеће саобраћајне површине обухватају Државни пут са дефинисаним 
профилом и остале насељске саобраћајнице у оквиру обрађиваног простора. Већина 
постојећих саобраћајница нема своју катастарску парцелу већ пролази кроз општинско 
или неко друго власништво.  
 
Железнички саобраћај 
Прва пруга уског колосека кроз Овчарско-Кабларску клисуру изграђена је 1912. 
године приликом изградње пруге Ужице – Сталаћ. Данас је део те трасе искоришћен за 
изградњу регионалног система за водоснабдевање „Рзав“, из кога се водом снабдевају 
Чачак и Горњи Милановац, а део од Овчар Бање до села Видова је асфалтиран и 
користи се као локални пут. 
Овчар Бања данас је повезана пругом нормалног колосека Краљево – Пожега. Пруга је 
електрифицирана целом дужином, а у Овчар Бањи постоји железничка станица која се 
тренутно користи само као стајалиште (ЈП „Железнице Србије“ немају запосленог 
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железничког радника па је објекат жел. станице затворен). Код железничке станице 
Овчар Бања постоји „укрсница“ са два станична колосека и две скретнице. 
Пругом данас дневно саобраћа 10 возова на релацији Чачак – Пожега, са обавезом 
заустављања у Овчар Бањи, и 4 воза (брза) који се не заустављају. Поред путничког, 
пругом се обавља и теретни саобраћај, тренутно у обиму 2 - 3 воза дневно, са 
разноврсним транспортованим материјалом (чврсти материјали, течна горива).  
 
У функцији целокупног саобраћаја, како друмског тако и железничког,  користи се 
укупна површина од 40300м2 што је око 13% целокупног простора. 
 
Саобраћајно географски положај Овчар Бање је повољан обзиром да територијом 
насеља пролази веома важан државни коридор у нашој земљи односно Државни пут И 
А реда.  

 
Може се закључити да је потребно реконструисати и допунити постојећу мрежу 
саобраћајница како би се саобраћајно повезале све планиране функционалне целине на 
овом подручју, а превасходно задржала адекватна и безбедна веза овог простора са 
постојећим Државним путем. 
 

 Намена површина 
 
Тренутно је предметни простор у функцији: 
 
Становања које је заступљено као породично и вишепородично, а које је углавном 
повременог карактера. Јако мало је станова у којима се стално живи. Становање је 
организовано у објектима који су постављени по принципу објекат парцела, али пре 
свега у власничком смислу, док се око сваког објекта налази површина као припадајућа 
функционална целина са својим објектом.  
 
У графичком прилогу Анализа постојећег стања – намена површина дат је приказ 
начина коришћења у оквиру предметног простора. Ово се односи и на објекте других 
намена у оквиру захвата плана где неки од њих егзистирају и на парцелама других 
власника. 
 
Привреде која је заступљена кроз објекте и површине за потребе функционисања  ХЕ 
«Електроморава», где се у оквиру предметног простора налазе подземна постројења са 
својим прилазима и објекти за техничко одржавање.  
 
Комерцијалних делатности које су заступљене у неколико пословних објеката и то 
«Југохол- Гарден»,  «Фунги Б») , «Занат инжењеринг» и бензинска пумпа «Лукоил». 
«Фунги Б» своју делатност обавља у напуштеном тунелу старе железничке пруге а 
бензинска пумпа која заузима централни део предметног простора није више у 
функцији. 
 
Администрације која је заступљена кроз делатности Месне заједнице, Туристичке 
организације и поште која је организована у делу објекта у коме се одвија и трговина и 
друге централне функције. 
 
Туристичких садржаја који су заступљени у објектима за туристички смештај, 
угоститељство и продаја сувенира. Сви ови објекти  на предметном простору 
егзистирају дужи низ година и претрпели су мале интервенције у погледу побољшања 
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услова коришћења а што није дало значајног напредка у развоју бање. Како до сада није 
било адекватног планског документа интервенције на објектима као и изградња вршени 
су без потребне документације и одобрења за градњу. 
 
Комуналних делатности које су углавном заступљене у објектима који подржавају 
инфраструктуру и као месно гробље. 
 
Школства и то основног четвороразредног образовања. Школа представља испоставу 
чија матична школа је ОШ «Ратко Митровић» из Чачка и наставу тренутно похађају два 
ученика. Део школских просторија је у функцији Здравственог центра Чачак који у 
непосредној близини има своје просторије са бањско лечилишним садржајима. 
 
Здравства које је поред бањског дела заступљено и кроз Дом здравља. 
 
Спорта и рекреације који се одвијају на прилично неуређеним и неорганизованим 
површинама. 
 
Манастира Благовештење који у оквиру предметног простора заузима значајно место 
како у постојању комплекса тако и у погледу својине над земљиштем. 
 
Зеленила које је заступљено у виду шумске вегетације, зеленила у форланду реке, 
аутохтоне вегетације, уређених зелених површина, као и зеленила које је организовано 
у оквиру доминантних намена које подржава.  
 
Саобраћајних површина које су заступљене у виду државног пута I реда, напуштене 
трасе магистралног пута која ће овим планом добити карактер насељске саобраћајнице, 
као и саобраћајница које се развијају кроз насеље и на које се ослањају саобраћајно-
манипулативне површине које прожимају предметни простор. Кроз предметни простор 
развија се и траса железничке пруге која својим коридором заштите ограничава 
предметни простор. 
 
Водотока и то дела реке Западне Мораве која целом дужином тангира предметни 
простор и која заједно са одводним каналом из Хидроелектране представља значајан 
просторни мотив.  
 
Неизграђених површина које прожимају читав простор и које у већим површинама без 
ограничења остављају могућност за планирање адекватних садржаја. 

 
Изграђени објекти у оквиру предметног простора су прилично стари и готово да сви 
припадају истом периоду градње. На мањем броју објеката вршене су интервенције и то 
у смислу побољшања услова коришћења, а како није постојала планска документација 
у овом простору у новијем периоду није било значајније градње па чак ни оне без 
одобрења за градњу. Интервенције се препознају на објектима у функцији 
Хидроелектране, као и на мањем броју објеката у функцији туризма, па постојећи 
објекти својим квалитетом и садржајима не представљају значајна ограничења у даљем 
планирању.  
 
Објекти јавне намене су заступљени кроз објекте у функцији здравства и школства, као 
и објеката у функцији Хидроелектране. 
 
Површине јавне намене у оквиру предметног простора препознате су као:  
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- саобраћајне површине и то: државни пут првог А реда бр.4, напуштена траса 
магистралног пута М-5, насељске саобраћајнице и саобраћајно-манипулативне 
површине, површине у функцији железнице  
- уређене зелене површине  
- река Западна Морава 
- гробље 
- одводни канал у функцији хидроелектране 
 
Површине јавне намене углавном нису катастарски дефинисане или већ опредељена 
јавна површина није спроведена (као што је случај са државним путем I реда). Поједине 
саобраћајнице изграђене су ван припадајуће катастарске парцеле, а што је случај и са 
реком Западном Моравом која на појединим местима знатно напустила своју 
катастарску парцелу. 
 

 Хидротехничка инфраструктура  
 
Постојеће стање 
 
Водоводна мрежа изграђена је у зони насеља Овчар Бања. У насељу постоји 
дистрибутивна мрежа санитарне и термоминералне воде. 
Што се санитарне воде тиче, водозахват је у галерији ХЕ Овчар Бања, површине око 
52м2, запремине око 27м3, издашности око 3,00 л/сец. Из галерије, вода се пумпа у 
резервоар изнад манастира Благовештење, запремине 17,50м3, одакле води развод 
пречника од 50мм и мање до потрошача. Са овог изворишта напојени су објекти у 
Овчар Бањи.  
Што се термоминералне воде тиче, са постојећег изворишта пумпна станица црпи 
80л/мин термоминералне воде и потискује (Х = 27 м) у дистрибутивну мрежу. Црпна 
станица ради 24 часа дневно. 
Постојећа дистрибутивна мрежа је стара око 50 година и израђена је од 
челичнопоцинкованог, ПЕ и ПВЦ материјала. 
Кроз Овчар Бању пролази магистрални челични цевовод Че 1100мм под радним 
притиском од 9 бара. 
 
 
Фекална канализација 
Канализациона мрежа организована је само у склопу ХЕ Овчар Бања где постоји мали 
систем канализације отпадних вода пречника 125 мм, и две септичке јаме. 
У осталом делу насеља Овчар Бања не постоји организован систем каналисања 
отпадних вода. 
 
 Атмосферска канализација 
Нема изграђене атмосферске канализације. 
 

 Електроенергетска инфраструктура  
 
На делу подручја које је предмет овог плана налази се хидроцентрала ХЕ Овчар Бања. 
снаге око 8.5МVA(мега вата). Од ове хидроцентрале делом  преко 35кВ-них кабловских 
водова,  а делом преко 35кV-них далековода  врши се пренос произведене  електричне 
енергије на једној страни правац Лучани преко ТС 35/10кV/кV Овчар Бања и Севојно и 
у другом правцу ка ХЕ Међувршје односно даље преко ове ХЕ за Чачак.  Каблови 35кV 
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су положени до решеткастих стубова далековода који се налазе на парцели 2331/1 и то 
два до стубова далековода за два далековода ка Међувршју и трећи резервни који је 
дошао до стубова као резерва.    
Дистрибуцију електричне енергије на предметном подручју спроводи ЕПС – Јавно 
предузеће "Електросрбија Краљево", "Електродистрибуција Чачак". 
На подручју "Електродистрибуција Чачак" напајање конзума, коме припада и 
предметно подручје, је преко, трафостаница ТС 35/10 кV “ОВЧАР БАЊА” снаге 
1x1000КVА + 1x1600 КVА шифра ТС:12024. Трафо станица 35/10кV/кV се налази ван 
граница овог плана. У овој трафо станици налази се осам водних поља и два трафо 
поља. Напајање ове трафо станице је од ХЕ Овчар Бања и из правца Лучана. Од ХЕ 
„Овчар Бања“ положен је кабал до кат.парцеле 2331/6 где се налази челични 
решеткасти стуб са кога даље наставља далековод до ТС 35/10кV/кV Овчар Бања и 
даље ка Лучанима. На истој катастарској парцели налази се и други стуб далековода са 
кога наставља далековод 35кV   ка Севојну. И до ове катастарске парцеле положен је 
резервни кабловски вод. 
На подручју Овчар Бање налази се седам трафостаница 10/0,4 кV и може се рећи да су 
заступљени сви типови: типске монтажне бетонске трафостанице, компактне, зидане, 
као и стубне трафостанице, инсталисане снаге од 50 кВА до 630 кVА. Снаге 
трафостаница су одређене на основу постојећег конзума, лоциране према тежишту 
потрошње, пратећи изградњу индивидуалних и друштвених објеката и релативно 
задовољавају садашње потребе.  
У оквиру плана се налазе следеће трафо станице 10/0.4кV/кV: Трафо станица ''Овчар 
Бања'' снаге 630кVА која се налази са супротне стране  објекта Велнес центра у центру 
Овчар Бање.  Ова трафо станица је типска  монтажно-бетонска. Са ове трафо станице се 
напајају потрошачи насеља Овчар Бања. Напајање ове трафо станице је са два 
кабловска вода 10кV, један од ТС 35/10кV/кV  Овчар Бања и из правца ТС 10/0.4кV/кV  
Тунел као и ТС Дом. Уз угоститељски објекат ''Дом'' постављена је трафо станица са 
истим називом ''Дом'''снаге 100кVА. Код улаза у нови тунел изнад потпорног зида 
постављена је трафо станица 10/0.4кV/кV ''Тунел'' снаге 630кVА. Ова трафо станица у 
грађевинском смислу је типска монтажно бетонска,  првенствено намењена за 
функционисање осветљења тунела и саобраћајница око тунела. Напајање ове трафо 
станице је кабловски кабловима 10кV положеним од ТС 10/0.4кV/кV Овчар Бања и од 
ТС 35/10кV/кV.  Поред поменутих трафо станица  сам комплекс  Овчар Бања има и 
следеће трафо станице; Трафо станица 10/0.4кV/кV „Камп“ која се налази непосредно 
уз трафо станицу 35/10кV/кV снаге 100кVА.  Ван граница овог плана налазе се стубне 
трафо станице „Сретење“ и  „Тројице“ свака снаге 50кVА.  Стубне трафо станице су 
повезане далеководима 10кV постављеним на бетонским стубовима. 
У насељу Овчар Бања нисконапонска мрежа је једним делом кабловска,  а делом 
надземна. Надземна мрежа је делом на дрвеним стубовима изграђена од самоносивог 
кабловског снопа и делом са проводницима на потпорним изолаторима. 
У оквиру насеља постоји изграђено осветљење саобраћајница канделаберским 
стубовима, као и стубовима јавне расвете, а један део осветљења налази се на 
стубовима НН мреже. 
 

 Телекомуникациона инфраструктура 
 

ТТ саобраћај на посматраном подручју Овчар Бање и заштићеног предела обавља се 
преко предузећа Телеком Србија и њене инфраструктуре. Телекомуникциона мрежа у 
насељу Овчар Бања је релативно нова и може да задовољи тренутне потребе као и 
потребе у развоју бање у наредних 5 до 10 година. Телекомуникациони односно ТТ 
саобраћај се обавља преко  крајње дигиталне централе ИП МСАН ИНДОР варијанта 
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типа УА 5000 ХУАWЕИ, смештене у самом центру насеља. капацитет саме централе је 
следећи: инсталисани капацитет је 304 ПОТС и 8 ИСДН прикључака. Тренутно је 
укључено 164 ПОТС, 2Б+Д претплатника, а 41  су корисници и АДСЛ услуга.  
Дигитална централа “Овчар Бања” је повезана путем оптичког кабла ТОСМ 03 
капацитета 12х2х0.5х3.5ЦМАН(релација КАТЦ Пријевор-ИП МСАН  Овчар Бања) дуж 
железничке пруге Чачак - Пожега. 
Приступна мрежа је у целини подземна и изграђена бакарним кабловима, са 
капацитетом главних каблова 830 парица са надређеном централом и претплатничког 
са телефонском централом у Чачку. 
Развијена је и мрежа бежичне ЦДМА технологије те је и најудаљенијем претплатном 
кориснику могуће врло брзо обезбедити телефонски интернет прикључак. 
Цело подручје овог плана је квалитетно покривено сигналом мобилне телефоније. На 
овом подручју заступљени су сви оператери мобилне телефоније и то Телеком Србија, 
Теленор и ВИП Мобиле. На оближњем врху планине Овчар налазе се стубови базне 
станице свих мобилних оператера који су заступљени на подручју Републике Србије. 
На истом планинском врху се налази и репетитор преко кога се емитује ТВ сигнал. 
Поштански саобрађај се одвија на следећи начин: На подручју насеља Овчар Бања 
налази се једна корпоративна јединица поштанске мреже која је у склопу јединствене 
ЈПО (јавни поштански оператер) мреже и где делатност обављају стално запослени 
радници у ЈПО. Ова корпоративна јединица поште је центар гравитације за насеља 
Рошци, Врнчани и Јанчићи, са укупно 863 становника и 330 домаћинстава, по попису 
2011 године. Објекат у коме је смештена пошта налази се у централном делу насеља. 
 

 Термотехничка инфраструктура  
 
Експлоатационе резерве термоминералних вода 
Из постојећег објекта – копаног бунара, може се захватити значајна количина термалне 
воде (осетно изнад садашњих потреба бање), а пробним црпењем је постигнут 
капацитет од 49.5 l/s уз депресију 2.1 м. 
Међутим, да би се експлоатационе резерве термоминералне воде копаног бунара 
оцениле са потребном поузданошћу, неопходно је испоштовати процедуру прописану 
важећим правилником. По том правилнику, прати се експлоатација воде током једне 
године, уз комплетне анализе (4 пута годишње за Б категорију и један пут месечно за А 
категорију). 
Напоменимо, такође, да постоје хидрогеолошки услови за налажење термоминералне 
воде осетно више температуре од коришћене. До тада, може се рачунати на захватање 
воде из копаног бунара у количини 45-50 l/s уз смањење температуре са 37.5°C на 36°C 
(због утицаја хладне воде). 
Како постоји хидрауличка веза термоминералне воде и речне воде, повремено се осећа 
замућеност воде из бунара, што је још један разлог да се мора тражити нова каптажа 
нешто удаљенија од реке. 
 
 Инсталације и постројења водовода 
У насељу постоји дистрибутивна мрежа санитарне и термоминералне воде. 
 
Што се термоминералне воде тиче, са постојећег изворишта пумпна станица црпи 80 
л/мин (1,33 l/s) термоминералне воде и потискује (Х = 27 м) у дистрибутивну мрежу. 
Ово је много мање од издашности постојећег бунара. Црпна станица ради 24 часа 
дневно. 
Постојећа дистрибутивна мрежа је стара око 50 година и израђена је од 
челичнопоцинкованог, ПЕ и ПВЦ материјала. 



 

  9 
 

9

 
Иначе, подаци о садашњем стању потрошача су следећи: 
 
 
Објекти, туристички, здравствени и производни капацитети: 
 
Здравствени центар "Драгиша Митровић" има амбуланту у центру насеља, а на левој 
обали Западне Мораве налази се купатило површине око 100 м2. Објекат медицинског 
центра за лечење (купатило) је монтажна, радничка барака у којој се налази 14 када и 2 
базена. Стационарни објекат не постоји. Пумпа за пуњење бањског купатила се 
укључује по потреби. Здравствени центар просечно посети око 300 пацијената 
годишње. 
Стамбене зграде у Овчар Бањи: од укупно 86 станова 48 је везано на топлу 
термоминералну воду. 
Манастир Никоље је прикључен на дистрибутивни цевовод термоминералне воде са 
ПВЦ цеви Ø5/4" а преко хидрофора (Х=3 бара) се вода потискује у манастир. 
Потрошња овог објекта је око 0,9 л/с. 
Манастир Благовештење је прикључен на дистрибутивни цевовод термоминералне воде 
са ПВЦ цеви Ø6/4", а преко хидрофора (Х=3 бара) се вода потискује у манастир. 
Потрошња овог објекта је око 1,2 л/с. 
Планинарски дом данас функционише као објекат отвореног типа и располаже са 4 
лежаја, има кухињу, ресторан капацитета 70 места, терасу и др. 
Хотел “Каблар”, капацитета 43 лежаја, једини хотел у Овчар Бањи. Послује као 
Wellness центар „Каблар“. 
Објекат УТП "Морава" поред магистралног пута. 
Очито је да је неопходно израдом планске и техничке документације предузети мере да 
се тренутно створене карактеристике значајно поправе, и да се формира јединствен 
систем за водоснабдевање санитарном водом, коришћењем каптажних вода из објеката 
ХЕ и прикључењем на регионални систем Рзав. Ово пре свега због потреба 
туристичких капацитета, као и комуналних потреба, као што су противпожарна 
заштита, заливна мрежа и сл. 
Аутокамп „Овчар Бања“ у подножју Овчара, на самој обали Западне Мораве. 
Свеукупна површина кампа је 25.000 м2, а од тога површина за кампирање је 20.000 м2. 
Камперима је на располагању 300 камп парцела, има три зидана објекта, и 15 дрвених 
бунгалова. Укупни капацитет је 40 лежаја. Напајање водом врши се из постојеће 
водоводне мреже, количина воде 1.6 л/сец, из индивидуалног система за 
водоснабдевање. 
Канализациона мрежа је из кампа прикључена у септичку јаму са две коморе. 
Полуолимпијски базен са термоминералном водом, са пратећим и угоститељским 
објектима.  
Аутокамп и базен се не налазе на територији града Чачка, већ на територији општине 
Лучани, али се базен снабдева термоминералном водом са територије општине Чачак. 
 
 

 Јавно и остало зеленило 
 

Према начину коришћења утврђује се шумска вегетација, аутохтона вегетација 
проређеног склопа, уређене зелене површине, зеленило специјалног начина коришћења 
и зеленило у склопу доминантне урбанистичке намене. 
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Стање животне средине 
Досадашња сазнања и расположиви подаци о стању животне средине Овчар Бање 
указују да су основни елементи природних потенцијала ( ваздух, земљиште, 
биодиверзитет и предео/пејзаж) у значајној мери и даље очувани, и ако су током 
времена претрпели значајне промене. 
Подручје Овчарско Кабларске клисуре је у последњих стотинак година претрпело 
бројне трансформације. 
Извесно је да је клисура била изван главних саобраћајних токова и да је бања била 
једино насељено место. У каснијим временима долази до формирања снажне монашке 
заједнице, но промене у клисури постају интензивне тек пробијањем трасе пута и 
пруге. Тиме је клисура у целини постала проходна, а њена природна богатства 
доступна. То се пре свега односи на шуме које се експлоатишу, често на непримерен 
начин. 
Коначна измена укупног лика клисуре одиграла се формирањем акумулације, чиме су 
знатне површине потопљене, а у клисури се појавио потпуно нови елемент простора – 
вештачко језеро. Две бетонске бране, мрежа далековода, измењен екосистем клисуре и 
њен укупан изглед само су неке од тих промена.  
Непланска изградња, сиромашнији биљни и животињски свет, бројни инфраструктурни 
системи, две акумулације и бране у ширем окружењу и врло густ транзитни саобраћај у 
значајној мери су довели до измене укупне слике клисуре, као и не малих загађења 
појединих делова животне средине или њихове деградације.  
 
Планом је потребно обезбедити услове заштите природе и животне средине. 
 
Биланс површина - постојећи начин коришћења земљишта у оквиру анализираног 
простора 
 

НАМЕНА 
 
ПОД ОБЈЕКТИМА 

м2 

УКУПНА ПОВРШИНА 
КОРИШЋЕЊА 

м2 
Породично становање 1872.60 4311.41 
Вишепородично становање 1719.74 8613.79 
Здравство 303.33 708.13 
Школство 146.56 1610.85 
гробље - 754.06 
Верски садржаји 1080.59 5640.11 
Административни садржаји 670.50 670.50 
Туристички садржаји 2697.70 5215.25 
Привредне делатности 1267.42 7119.00 
Комерцијалне делатности 617.52 2267.68 
Комуналне делатности 222.63 2926.08 
Спорт и рекреација - 4195.72 
зеленило - 135866.18 
Река Западна Морава - 68219.79 
Државни пут I реда - 3048.06 
Напуштена траса маг.пута М-5 - 9482.16 
траса железничке пруге  182.39 15124.77 
Саобраћајне и манипулативне 
површине 

- 12794.41 
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Неизграђене површине - 33236.02 
УКУПНО 10780.98 321025.46 
 
1.4.2. Концептуално решење 
 
Према прикупљеним подацима и извршеним анализама може се закључити следеће: 
- основни циљ плана је формирање једног квалитетног амбијента  
- просторне могућности, постојећа изграђеност и квалитет грађевинског фонда пружају 
могућност за даљу реализацију започетог тренда развоја предметног простора у складу 
са смерницама плана вишег реда. 
- приоритет у оквиру плана има дефинисање јавних површина за саобраћајну 
инфраструктуру, остваривање квалитетне саобраћајне везе целог простора са 
постојећим државним путевима, при чему мора бити постигнут безбедан пешачки 
саобраћај имајући у виду да се ради о насељеном месту кроз које пролазе саобраћајнице 
овог ранга. 
Према прикупљеним подацима и извршеној анализи саобраћајне мреже можемо 
закључити следеће: 
Саобраћајно решење на предметном подручју је засновано на концепцији саобраћајног 
решења и смерницама које су дате Просторним планом града Чачка, програмским 
задатком и условима датим од инвеститора, као и на свеобухватној анализи постојећег 
стања.  
 
Према концепту плана, у планираном стању, примарну мрежу саобраћајница чине 
постојећа деоница Државног пута I А реда бр. 4  (државна граница са Босном и 
Херцеговином преко Ужица, Чачка, Краљева, Крушевца, Појата - веза са државним 
путем бр. 1). Истовремено се деоница од Чачка према Ужицу налази и у оквиру 
европског коридора Е-761. 
Постојећа деоница Државног пута задржава своју трасу и попречни профил. Дуж 
деонице Државног пута која пролази кроз обрађивани простор задржавају се два 
постојећа прикључка, тако да нису планиране нове раскрснице на овом правцу.  
 
Саобраћајну окосницу предметног простора представља напуштена деоница трасе 
Државног пута I А реда бр. 4 (деоница кроз само насеље Бање) која овим планом добија 
карактер општинског пута – насељске саобраћајнице  
(у даљем тексту Улица бр. 1) на коју се везују остали саобраћајни токови који се 
развијају кроз предметни простор.  
 
Остале, приступне саобраћајнице углавном су потврђене по постојећем стању са 
адекватном геометријом и попречним профилима за овај ранг саобраћајница, који се 
састоје из коловоза ширине мин. 5,0м са или без тротоара. Треба напоменути да већина 
постојећих саобраћајница нема своју катастарску парцелу или су фактички изведене 
ван њих.  
Овим планом је цео простор јужно од напуштене деонице трасе Државног пута 
преименоване у општински пут, предвиђен за нове садржаје, па је сходно томе, у 
оквиру њега дата потпуно нова саобраћајна мрежа.  
 
Пешачки токови су планирани преко обостраних или једностраних тротоара, а остала 
пешачка кретања вршиће се и пешачким стазама, као и колско- пешачким прилазима. 
 
Бициклистичке стазе су посебно планиране концептом, углавном у комбинацији са 
пешачким стазама.  
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Паркирање на нивоу плана решено је у складу са наменом простора тако што је уз 
приступне саобраћајнице предложено паркирање стандардних димензија 2.5x5.0м. Као 
јавно паркирање, предложени су поједини паркинзи. Планом је дат и паркинг за 
аутобусе у централној зони, као и  паркинг за подужно стационирање аутобуса уз 
саобраћајницу која води према одмаралишту „Дом“ и манастирима. 
Остале потребе за паркирањем решаваће се у оквиру индивидуалних парцела.  
 
У оквиру овако одређеног простора планирана је организација садржаја бањско - 
туристичког карактера уз поштовање наслеђених одлика, тако да се ствара могућност за 
унапређење лечилишних садржаја које ће пратити туристички капацитети а који ће 
уједно подржати и остале видове туризма на овом подручју. Кроз спортско рекреативне 
садржаје увезаће се сви видови рекреације који се могу на подручју Овчарско – 
Кабларске клисуре  организовати. Кроз планиране садржаје и комуникације увезује се 
верски туризам који читавом простору даје посебан карактер.     
 
Цео простор који је предмет Концепта формиран је од три целине у оквиру којих се 
налазе функционалне зоне које ће у плану пратити одговарајући урбанистички 
показатељи дефинисани кроз блокове. 
 

- Зона бањско здравствених садржаја је намењена изградњи објеката бањског 
карактера у оквиру којих се могу организовати медицинско – рехабилитациони, 
терапеутско – релаксациони, смештајно туристичко – угоститељски и 
сл.садржаји.  
 

- Зона туристичких садржаја је намењена изградњи искључиво објеката и 
капацитета туристичког карактера.  

 
- Зона туристичко спортско – рекреационих садржаја је намењена изградњи 

објеката у функцији туризма, спорта и рекреације 
 

- Зона спортско - рекреационих садржаја је намењена организацији спортско 
рекреативних површина на отвореном које могу пратити мањи угоститељски 
објекти са пратећим садржајима у виду свлачионица и санитарних чворова. 

  
- Зона стамбено туристичких садржаја углавном подржава постојеће стамбене 

зоне које се овим планом задржавају а које у даљој реализацији треба да се 
трансформишу  у објекте у функцији туризма.  

 
- Зона пословања у функцији Хидроелектране је планирана на локацијама где 

тренутно егзистирају ови објекти и који треба да подрже функционисање 
Хидроелектране. Постојећи објекти се могу задржати или реконструисати у 
циљу побољшања услова коришћења. 
 

- Зона манастирског комплекса овим концептом се у потпуности задржава и све 
интервенције на постојећим објектима као и градња се могу вршити у складу са 
потребама Српске православне цркве и уз поштовање Мера заштите споменика 
културе. 

 
За реализацију ових садржаја и формирање зона потребна је потпуна трансформација 
простора у централном делу бање где је тренутно лоцирана школа као и стамбени 
објекти лошег квалитета у којима је углавном становање повременог карактера. Остали 
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садржаји се планирају на углавном неизграђеним површинама осим стамбено 
туристичких садржаја. Специфичности градње кроз план ће се дефинисати на нивоу 
блокова. 
 

 Хидротехничка инфраструктура 
 
Водоводна мрежа 
Концептуалним решењем пријема воде са система „Рзав“ предвиђено је прикључење 
МЗ Овчар Бања. Планирана је прстенаста водоводна мрежа. На тај начин би вода дошла 
до свих потрошача, а била би задовољена и противпожарна заштита. Минимални 
пречник цевовода је 110мм. Водоводне цеви су од ПЕ материјала за радни притисак од 
10 бари. На потребним местима предвидети подземне хидранте. Планирано је 
коришћење термоминералне воде за загревање објеката и као и за топлу санитарну 
воду. 
 
Фекална канализација 
Тамо где нема фекалне канализације и где се она не планира мора се предвидети 
заштита подземних вода условљавањем изградње водонепропусних подземних 
резервоара за прикупљање санитарних отпадних вода и њиховим одвожењем у јавну 
канализацију града Чачка. Сви објекти у којима се обавља производња и постоје 
технолошке отпадне воде морају имати посебно издата водна акта (услови, сагласности 
и дозволе) којима се регулишу услови и квалитет отпадне воде и њено упуштање у 
канализацију. Где је то могуће треба предвидети фекалну канализацију коју треба 
одвести на уређај за пречишћавање. Канализационе цеви су од тврдог ПВЦ материјала. 
 
Атмосферска  канализација 
Потребно је планирати изградњу главних колектора за евакуацију атмосферских вода, 
као и предвидети слободан коридор малих потока или природних водојажа са 
повременим током, чија улога је веома значајна у одводњавању – одвођењу 
површинских вода са терена до већег реципијента. Канализационе цеви су од тврдог 
ПВЦ материјала.  
 
Регулација Западне Мраве 
У обухвату плана најзначајнији природни водоток је Западна Морава која се у већем 
делу (низводном делу) обухвата плана налази у зони успора акумулације електране 
''Међувршје''.  
 

 Електроенергетска мрежа 
 

Концептом овог плана предвиђено је да се задржи као главна напојна дистрибутивна 
тачка трафо станица 35/10kV/kV Овчар Бања коју у зависности од потребних 
капацитета можемо проширити и повећати њен капацитет. Поред ове трафо станице 
као главне напојне тачке концептом плана предвиђена је и изградња монтажно 
бетонских трафо станица напонског нивоа 10/0.4kV/kV са једним трансформатором 
снаге 630kVА или са два трансформатора сваки снаге 630kVА. Поред планираних 
трафо станица 10/0.4kV/kV предвиђено је задржавање постојећих трафо станица 
10/0.4kV/kV и то: Овчар Бања снаге 630kVА, Тунел снаге  630kVА, трафо станица Дом 
снаге 100kVА и остале постојеће трафо станице. Све постојеће и новопланиране трафо 
станице међусобно уклопити. Повезивање трафо станица извести подземно  10kV-ним 
кабловима. Планиране каблове полагати у тротоару или меком терену уз саобраћајнице. 
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Концептом плана предвиђено је да део подземних 10kV каблова које услед проширења 
саобраћајница остају у коловозу морају се изместити по траси која је уз саобраћајнице. 
Нисконапонску постојећу мрежу реконструисати и у највећем делу предвидети као 
подземну израђену кабловима положеним у земљу и постављени до сваког објекта. У 
зависности од могућности на терену, конфигурације терена део нисконапонске мреже 
након реконструкције задржати као ваздушну мрежу са ваздушним прикључком до 
објеката. Планирана нисконапонска мрежа предвиђена је подземно са подземним 
прикључком до нових објеката.  Кроз новопројектоване саобраћајнице предвиђено је 
полагање 1kV-них каблова у земљу у тротоару или меком терену за напајање објеката 
или осветљења саобраћајница. 
Планиране трафо станице су у грађевинском смислу монтажно-бетонске. Тип будућих 
трафо станица ће одредити надлежна електродистрибутивна организација ЕДБ Чачак . 
Тип трансформатора у трафо станицама одредиће надлежна електродистрибутивна 
организација. а предлог овог плана су уљни трансформатори. Положај трафо станица 
биће одређен према  потрошачима тако и према могућем месту  на основу 
урбанистичких решења. 
 
КАБЛОВСКИ ВОДОВИ СРЕДЊЕГ НАПОНА 
 
КАБЛОВСКИ ВОД 35kV 
 
На предметној локацији се задржавају трасе 35kV каблова. На местима где каблови 
остају испод саобраћајница које се реконструишу или граде потребно је извршити 
одговарајуђу механичку заштиту каблова и водити рачуна при радовима да не дође до 
оштећења постојећих каблова 35kV. 
 
 КАБЛОВСКИ ВОД 10kV 
 
Планирана трафо станица 10/0.4kV/kV прикључити на електроенергетску мрежу 10kV-
ним кабловским водом. При планирању полагања кабла све постојеће каблове, као и 
постојеће далеководе који су угрожени планираном изградњом-изградњом нових 
саобраћајница или објеката, изместити на безбедно место. Сви новопланирани 10kV-ни 
водови су подземни следећих карактеристика: 

 номинални напон, 10kV 
 тип кабла NPO13А 3х150mm2 или XHP 49-А 3х1х150mm2 
 номинална струја 225А 

 
Каблове полагати слободно у кабловском рову, димензија 0.4х0.8m, а на местима 
пролаза каблова испод саобраћајница, као и на свим оним местима где се може 
очекивати повећано механичко оптерећење кабла(кабал треба изоловати од средине 
кроз коју пролази), кроз кабловску канализацију, смештену у рову дубине 1m. 
 
КАБЛОВСКИ ВОД 0.4kV 
 
Планирана електроенергетска мрежа ниског напона је обликована као радијална, 
кабловска највећим делом подземна или једним делом као надземна у зависности од 
потрошача који се прикључују. Нисконапонска подземна мрежа планирана је према 
урбанистичким захтевима и условима које је одредила надлежна  организација 
Електродистрибуција Чачак. 
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Постојећа нисконапонска мрежа у неким деловима простора остаје у планираним 
саобраћајницама и потребно је извршити њено измештање у тротоару по важећим 
прописима за ове радове. 
У делу локација која је предмет овог плана предвиђена је подземна нисконапонска 
мрежа. Део нисконапонске постојеће надземне мреже потребно је у одређеном 
временском периоду заменити подземним каблом. Кабловска 1kV-на мрежа ће се 
изводити каблом типа PP00 AS(Ј) пресека 3х150mm2+70mm2 или 4х150mm2. 
Од нових трафо станица се полажу нисконапонски 1kV-ни каблови за напајање 
електричном енергијом потрошача тако и за осветљење улица(саобраћајница). Пресек 
каблова нисконапонских потрошача као и уличне расвете биће одређен условима 
надлежне електродистрибутивне организације и главним пројектима објеката на основу 
стварних једновремених снага објеката. Нисконапонски каблови су типа PP41/А 
4х150mm2. На објектима поставити кабловске прикључне ормане типа КПК 3х200А 
система улаз-излаз који се  могу међусобно повезивати или  каблове довести до ормана 
у којима ће се поставити уређаји за мерење потрошње електричне енергије односно до 
истурених мерних места.  
У тротоару или меком терену предвиђено је полагање 1kV-них каблова као и нових 
10kV-них каблова. Каблови се полажу на прописним дубинама у просеку на 0.8m и при 
полагању се мора водити рачуна о међусобном растојању са другим инсталацијама или 
паралелном вођењу истих. При преласку кабла испод саобраћајница предвиђено је 
полагање најмање две PVC цеви пречника 110mm. 
Полагање свих каблова извести према важећим техничким условима за ову врсту 
делатности. на местима где се енергетски каблови воде паралелно или укрштају са 
другим врстама инсталација водити рачуна о минималном растојању које мора бити 
остварено за разне врсте инсталација. 
 
ОСВЕТЉЕЊЕ ЈАВНИХ ПОВРШИНА 
 
Концептом плана се делом дефинише јавно осветљење као саставни део урбанистичке 
целине, тако да га треба и изградити у складу са урбанистичким и саобраћајно-
техничким захтевима тежећи да инсталација осветљења постане интегрални елемент 
урбане средине. При планирању осветљења саобраћајница и осталих површина мора се 
осигурати минимални осветљај који ће обезбедити кретање уз што већу сигурност и 
комфор свих учесника у ноћном саобраћају, као и у томе да инсталација осветљења има 
и своју декоративну функцију.  
Постојеће  јавно осветљење остаје и даље у функцији.  Поставити одговарајуће 
светиљке јавне расвете која ће се напајати подземно полагањем кабла у земљи. 
Напајање извести каблом PP00 АSЈ 4х25mm2. Избор стубова као и типа светиљке за 
јавно осветљење планираног простора као и њихов тачан положај биће дефинисан 
главним пројектима јавног осветљења и у складу са правилником града о осветљењу 
јавних површина. 
При изради главних пројеката  осветљења саобраћајница улице ће бити светлотехнички 
класификоване, а на раскрсницама свих саобраћајница постићи светлотехничку класу 
за  један степен већу од самих улица које чине раскрсницу. 
Код пешачких стаза и паркинга , унутар подручја плана , обезбедити средњу 
осветљеност од 20лукса, уз минималну осветљеност од 7.5лукса. 
Расвету саобраћајница  дефинисана је у зависности од категорије саобраћајница на 
следећи начин: 
Главне саобраћајнице су осветљене постављањем металних стубова висине 10-12m са 
светиљкама чији извор светлости је натријум високог притиска(НаБТ) снаге према 
фотометријском  прорачуну. 
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Осветљење свих интерних саобраћајница као и паркинга, пешачких стаза и шеталишта 
је планирано са канделлаберским и металним стубовима висине до 5м са светиљком 
чији је извор светлости натријум високог притиска или металхалогени извор светлости 
снаге према фотометриском прорачуну, број светиљки биће одређен  главним 
пројектима као и тачан тип. При избору стубова и светиљки потребно је водити рачуна 
да се деоница ових саобраћајница уз подручје плана не могу посматрати независно од 
осталог дела тих саобраћајних праваца. Напајање светиљки биће по траси која ће се 
назначити за 1kV-не каблове. Из НН поља у трафостаницама или самостојећих ормана, 
а управљање(укључење-искључење) расвете је предвиђено фото ћелијом или 
строномским уклопним сатом. Стварни пресек кабла биће одређен главним пројектом 
на основу пада напона и других параметара. 
 

 Телекомуникациона инфраструктура 
 

Као што је назначено у опису постојећег стања телекомуникационе инфраструктуре 
основна прикључна тачка је истурена телекомуникациона централа која се налази у 
централном делу насеља. Како је даље напоменуто целокупна ТК инфраструктура је 
новијег датума и довољног капацитета за неке развојне потребе овог насеља. 
Концептом плана  предвиђен је даљи развој кабловске канализације која ће се ослањати 
на већ поменуту постојећу мрежу. Кабловска канализација ће бити изграђена са 
најмање 4 PVC цеви пречника 110mm и одговарајућим ТК окнима. Прикључење нових 
претплатника на ТК инфраструктуру планирано је подземно мада у  зависности од 
конфигурације терена део претплатника може бити прикључен ваздушно,  посебним 
ваздушним прикључком са стубова бетонских ваздушне мреже.  
Дуж нових саобраћајница предвиђено је постављање нове кабловске канализације. Где 
год је могуће ТК кабловску канализацију поставити са једне стране саобраћајнице 
супротно од електроенергетске инфраструктуре. Планирана ТК окна постави у  
тротоару или зеленој површини, а  ТК окна извести са лаким поклопцима.  Уколико се 
ТК окна морају поставити у коловозу односно површинама  преко којих се обавља 
колски саобраћај потребно је ТК окна изградити са тешким поклопцима.  Постојећа 
телекомуникациона инфраструктура која ће се налазити у планираним саобраћајницама 
потребно је изместити кроз новопланирану ТК канализацију.  Једну цев у планираној 
ТК канализацији предвидети за пролаз инсталације кабловске ТВ  мреже. 
Развој мобилне телефоније ће ићи у правцу постављања нових базних станица и 
антенских стубова. Тако да се оствари што већа покривеност локације сигналом 
мобилне телефоније свих оператера. Потребно је да мобилни оператери евентуалне 
планове развоја инфраструктуре на овом подручју доставе, да би се исти уврстили у ову 
планску документацију. 
У опису постојећег стања наведено је да се у насељу налази једна корпоративна 
јединица преко које се одвија поштански саобраћај. Нису планирана проширења  
односно повећања капацитета објеката поште, као ни отварање нових јединица 
поштанске мреже. У зависности од обима саобраћаја могућа је трансформација 
постојеће корпоративне поште у уговорену пошту.   
 

 Термотехничка инфраструктура  
 
Концептом овог плана је предвиђено да се максимално искористи постојећи бунар као 
и да се изврши ископ још неког бунара како би се покриле све потребе за грејање и 
санитарну воду свих постојећих и нових објеката. 
Хидрогеолошка истраживања у пределу бање су била недовољног обима, и ако су 
извођена у два временска периода – 1978/83. и 1989-1992. године. Тим пре, што се ради 
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о врло сложеној и дисконтинуалној водоносној средини, какви су тектонски оштећени 
и карстификовани кречњаци средњег тријаса. 
Током 1978/83. године је избушено 5 плићих истражних бушотина (дубине од 8 до 
50м), на заравни лево од прокопаног ободног канала. У једној од њих, наводно на 
дубини 49м, је регистрована температура реда 58°C, али веродостојних потврда о тим 
мерењима нема (Ј. Вилимоновић, 1991). 
Хидрогеолошка истраживања из периода 1989-1992. имала су за циљ обезбеђење 
услова захватања и експлоатације термалне воде са вишом температуром и бољим 
балнеолошким својствима. 
Изведена су два истражна бунара–ИБ1/91 и ИБ2/91, дубине 201,5 односно152 м. 
Истражни бунар ИБ1/91 лоциран је на левој обали одводног (евакуационог) канала 
хидроелектране „Овчар Бања“, у непосредној близини ушћа канала у речни ток. 
Удаљен је од копаног бунара 65 м, а од бањског купатила 40 м (низводно). Читавом 
дубином набушени су тријаски кречњаци. Кречњаци су претежно компактни, 
изузимајући слабије изражене каверне из интервала 38-53 м. У овој зони је утврђен 
протицај термалне воде температуре 32°C. Дубље, карстификација је врло слабо 
изражена на дубинама 132-140 м и 190-195 м. Међутим, дотицај воде је занемарљив, а 
пораст температуре такође (свега до 34°C на орту бушотине). 
Статички ниво воде у бунару ИБ-1 износио је + 3.4 м (кота 273, као и у случају нивоа 
термалне воде у копаном бунару). Опитним црпењем бунара, изведеним фебруара 
1992., утврђен је капацитет реда 3.5 l/s, уз депресију 18.2 м. То показује ограничене 
могућности експлоатације објекта, јер се налази ван зоне привилегованог подземног 
протицаја термалних вода. 
Истражни бунар ИБ2/91 изведен је на левој обали канала, узводно од бањског купатила 
на удаљености 65 м (двориште Основне школе у Овчар Бањи). По читавом стубу 
набушени су палеозојски шкриљци, те објекат није интересантан са становишта 
захватања воде. Према изведеним термокаротажним мерењима, температура воде на 
дубини од 8 м износила је 35.60C, а на 69 м - 33.50C.__ 
Произилази да је са практичног аспекта, од описана два истражна бунара, далеко 
интересантнији раније изведени копани бунар пречника 2.5 м и дубине 6.8 м. Бунар је 
лоциран непосредно на десној обали евакуационог канала. 
Црпењем овог експлоатационог објекта постиже се капацитет од 49.5 l/s, уз снижење 
нивоа од 2.1 м, али и уз пад температуре са 37.7°C на 36.5°C (због повећања утицаја 
хладне воде). Тестирање бунара изведено је априла 1978. године, када је статички ниво 
воде био на коти 273, што одговара коти воде у каналу. 
1988. године је извршено мерење капацитета издашности бунара топле воде у Овчар 
бањи, од стране стручњака Електромораве Љубише Јеремића. Мерење је рађено у 
период од 17 -20 априла у времену од 8 часова дневно. 
Резултати су свих дана били исти: у 8h темпертура је била 37,7°C а у 20h је била 36,4°C. 
Испумпавање је вршено свих дана и констатовано је да код највећег испумпавања ниво 
воде не пада испод 1,65м, што показује: 

o да издашност бунара прелази количину од 50л/сек, 
o да је максимална температура воде 37,7° C и да не пада испод 36,4°C. 

Посебно је значајно истаћи да је постојећи бунар веома издашан, а и да је цело подручје 
богато термоминералном водом тако да је могуће отварати нове бушотине и несметано 
снабдевати будуће туристичке капацитете 
 
Резултати анализе термоминералне воде 
Испитивање термоминералне воде у балнеолошке сврхе извршио је „Институт за 
рехабилитацију Београд“, Служба за балнеоклиматологију, Сокобањска 17, на основу 
подписаног Уговора са градом Чачком 24.02.2011. године.  
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Овде наводимо само закључке комплетне физичко хемијске анлизе. 
 
Резултати анализе минералне воде из Бунара топле воде 
I Органолептички: вода је била бистра, безбојна, без мириса и укуса. 
II Физички, физичко-хемијски и хемијски показатељи 
1. Температура: испитиване воде износила је 34,1°C, што је сврстава у категорију 
хомеотермалних вода (чија се температура креће између 30 i 40°C). 
2. pH вредност: је 6,8 и даје неутралну реакцију. 
3. Минерализација: укупна минерализација износи 0,6725 gr/l а суви остатак на 
180°C je 0,438 gr/l, што говори о томе да се ради о слабије минерализованој 
води (олигоминералној) јер садржи мање од 1gr растворених чврстих материја 
на литар воде. 
 
III Хемијске карактеристике 
1. Катјони: међу катјонима доминирају јони калцијума (Ca++) који су заступљени 
са 51,577 milival% i магнезијума (Mg++) sa 35,847 milival%. 
2. Анјони: међу анјонима доминирају јони хидрокарбоната (HCO3-) и то у износу 
од чак 87,697 milival%. 
3. Слаби електролити: вредности метаборне и метасилицијумове киселине су у 
границама нормале. 
4. Растворени гасови: регистроване су дискретне количине растворених гасова: 
угљендиоксида (CO2) oko ½ gr/л а водоник-сулфида испод ½ mg/l. 
IV Физиолошки активни метали, металоиди, неметали и псеудометали 
Сви горе наведени елементи су у границама дозвољених, нормалних вредности. 
 
 Експлоатационе резерве термоминералних вода 
Претходно је истакнуто да се из јединог каптажног објекта – копаног бунара, може 
захватити значајна количина термалне (осетно изнад садашњих потреба бање), а 
пробним црпењем је постигнут капацитет од 49.5 l/s уз депресију 2.1 м. 
Међутим, да би се експлоатационе резерве термоминералне воде копаног бунара 
оцениле са потребном поузданошћу, неопходно је испоштовати процедуру прописану 
важећим правилником. По том правилнику, прати се експлоатација воде током једне 
године, уз комплетне анализе (4 пута годишње за Б категорију и један пут месечно за А 
категорију). 
Напоменимо, такође, да постоје хидрогеолошки услови за налажење термоминералне 
воде осетно више температуре од коришћене. До тада, може се рачунати на захватање 
воде из копаног бунара у количини 45-50 l/s уз смањење температуре са 37.5°C на 36°C 
(због утицаја хладне воде). 
Како постоји хидрауличка веза термоминералне воде и речне воде, повремено се осећа 
замућеност воде из бунара, што је још један разлог да се мора тражити нова каптажа 
нешто удаљенија од реке. 
 
На основу свих ових досадашњих испитивања капацитета термоминералне воде 
концептом се предвиђа грејање свих нових и постојећих објеката и коришћење 
санитарне воде за све објекте са термоминералном водом која има сталну температуру 
између 37,7°C и 36,4°C. Како постоји хидрауличка веза термоминералне воде и речне 
воде, повремено се осећа замућеност воде из постојећег  бунара, што је још један разлог 
да се мора тражити нова каптажа нешто удаљенија од реке тако да је предвиђено 
додатно испитивање и отварање још једног или два бунара нешто удаљенијег од реке 
што би свакако осигурало стабилно снадбевање топлотне енергије и топле санитарне 
воде за све постојеће и нове објекте. 
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Преглед потребне претпостављене топлотне енергије за грејање је дат у следећој 
табели 
 

НАМЕНА 
ПОВРШИНА 

m2 
ПОТРЕБНИ ТОПЛОТНИ 

КАПАЦИТЕТ 
                     kW 

Зона туристичких садржаја 32948.14 3640 
Зона туристичко спортских 
садржаја 

7518.23 750 

Зона стамбено туристичких 
садржаја 

7003.99 565 

Зона пословања 5799.01 465 
Бањско здравствено туристички 
садржаји 

12967.48 1555 

                                                                   Укупно:                               6975 kW 
 
Биланс површина концептуалног  решења према предложеним целинама: 
 
 

 Целина 1 

НАМЕНА ПОВРШИНА 
м2 

Зона туристичких садржаја 21086.82 
Зона туристичко-спортско-рекреативних 
садржаја 

10018.41 

Зона спортско рекреациона 2219.88 
Зона пословања у функцији хидроелектране 2176.06 
Зеленило уз реку 18042.56 
водоток 24833.35 
Саобраћајне површине 17974.33 
УКУПНО 96351.41 
 
 

 Целина 2 

НАМЕНА ПОВРШИНА 
м2 

Зона бањско-здравствено-туристичких садржаја 11125.94 
Зона стамбено туристичких садржаја 12751.85 
Зона пословања у функцији хидроелектране 2747.93 
Зона манастира 18536.33 
Зона шумског комплекса 17930.23 
Зона комуналних садржаја 270.14 
Гробље 733.97 
Уређене зелене површине 9950.17 
Зеленило уз реку 612.61 
Водоток и одводни канал (у Ф-ји ХЕ) 9594.05 
Зона саобраћаја 27886.46 
УКУПНО 112138.93 
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 Целина 3 

НАМЕНА ПОВРШИНА 
м2 

Зона туристичких садржаја 1700.15 
Зона стамбено туристичких садржаја 346.50 
Зона спортско рекреационих садржаја 17643.60 
Зона водотока 33792.39 
Зона аутохтоне вегетације 11618.29 
Зона шумског комплекса 17701.17 
Зона саобраћаја 30118.14 
УКУПНО 112920.24 
 
1.5. Фотодокументација 
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2. ПЛАНСКИ ДЕО  
 
 

2.1. Правила уређења простора 
 
2.1.1. Режим коришћења земљишта-подела простора на јавно и остало грађевинско 
земљиште 
 
На основу утврђеног режима коришћења простора проистеклог из дефинисаних 
правила уређења простора у границама Плана извршена је подела на: 
 -јавно грађевинско земљиште, обухвата површину од 20.1ха 
 -остало грађевинско земљиште, обухвата површину од 12.0ха 
 

 Јавно грађевинско земљиште 
 
За јавно грађевинско земљиште одређује се земљиште у коридору постојећих улица, 
делови парцела осталог земљишта који се планирају припојити постојећим улицама за 
које је планирана корекција регулације, парцеле и делови парцела за отварање продора 
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новопланираних улица, земљиште у пружном појасу, земљиште у функцији јавног 
зеленила  и парцеле на којима су изграђени или су планирани за изградњу јавни објекти 
од општег интереса и јавне површине. 
Разграничење јавног грађевинског земљишта од осталог земљишта извршено је 
утврђивањем граница јавног грађевинског земљишта. Границе одређују регулационе 
линије улица и границе грађевинских парцела намењених за јавне објекте у оквиру 
плана, а дефинисане су у графичком прилогу.  
У плану су дати сви аналитичко геодетски елементи за обележавање јавног 
грађевинског земљишта. 
 
За јавно грађевинско земљиште одређују се: 

- коловози, тротоари и јавни паркинзи 
- пешачко бициклистичке стазе 
- јавни платои 
- површина у функцији државног пута IA реда бр.4 
- зона пружног појаса 
- зона комуналних садржаја 
- зона здравствених садржаја 
- гробље 
- зона пословања у функцији хидроелектране 
- зона јавног зеленила 
- зона водотока 

 
 Коловози, тротоари и јавни паркинзи – списак катастарски парцела 

-Делови парцела : кп.бр. 1756/14, 1756/16, 1756/25, 2319, 2320/1, 2320/3, 2320/4, 2320/7, 
2320/12, 2320/17, 2323/2, 2324, 2325/1, 2325/3, 2326/1, 2326/2, 2326/3, 2327/1, 2327/2, 
2329/1, 2329/3, 2330/1, 2330/4, 2330/5, 2330/8, 2330/10, 2331/1, 2331/2, 2331/6, 2331/7, 
2331/8, 2332, 2333/1, 2333/3, 2351/3, 2352/1, 2352/2, 2352/3, 2352/6, 2352/7, 2352/8, 
2352/9, 2358 све КО Врнчани 
 
-Целе парцеле : кп.бр. 2320/14, 2330/9, 2357 све КО Врнчани 
 

 Пешачко – бициклистичке стазе – списак катастарских парцела 
-Делови парцела: кп.бр.  2333/3, 2333/1, 2332, 2352/1, 2352/7, 2320/4, 2352/9, 2329/1, 
2320/10, 2320/3, 2320/2, 2320/12, 2351/3, 2330/9, 2331/2, 2331/1 све КО Врнчани 
             

 Јавни платои – списак катастарских парцела 
-Делови парцела : кп.бр. 2320/2 КО Врнчани 
 
-Целе парцеле: кп.бр. 1756/25 КО Врнчани 
 

 Површина у функцији Државног пута IА реда бр.4 – списак катастарски парцела 
-Делови парцела : кп.бр. 2325/3 КО Врнчани 
 
-Целе парцеле : кп.бр. 2320/15, 2352/7, 2327/2, 2326/2, 2325/2, 2352/6, 2356, 2357 све КО 
Врнчани 
 

     Зона пружног појаса – списак катастарски парцела 
-Делови парцела : кп.бр. 2352/1, 2332, 2333/1, 2333/3, 2352/7 све КО Врнчани 
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 Зона комуналних садржаја – списак катастарски парцела 
-Делови парцела :  кп.бр. 2371/2, 2320/12, 2331/2, 2358, 2352/8, 2352/2, 1756/3, 2352/8 
све КО Врнчани 
 

 Гробље – списак катастарских парцела 
-Делови парцела : кп.бр. 1756/5 КО Врнчани 
 
-Целе парцеле : кп.бр. 1756/23, 2313/2 све КО Врнчани 
 

 Зона пословања у функцији хидроелектране – списак катастарски парцела 
-Делови парцела:  кп.бр. 2331/6, 1756/3, 2320/17, 1756/15, 1756/16, 2320/1 све КО 
Врнчани 
-Целе парцеле: кп.бр. 2331/9, 2331/10 све КО Врнчани 
 
-Целе парцеле: кп.бр. 1756/18, 1756/21 све КО Врнчани 
 

 Зона здравствених садржаја – списак катастарских парцела 
-Делови парцела: кп.бр. 2325/1, 2325/3 све КО Врнчани 
 

  Зона јавног зеленила – списак катастарских парцела 
-Делови парцела: кп.бр. 1756/25, 2320/1, 2320/2, 2330/5, 2331/2, 2329/1, 2328/2, 2320/14, 
2320/4, 2352/2, 2352/8, 2325/3, 2352/6 све КО Врнчани 
 
-Целе парцеле: кп.бр. 2329/3, 2329/4, 2330/9, 2351/3 све КО Врнчани 
      

 Зона водотока – списак катастарских парцела 
-Делови парцела: кп.бр. 2331/1, 2332, 2333/3 све КО Врнчани 
 
-Целе парцеле: кп.бр. 2320/3, 2352/4 све КО Врнчани 
 

 Остало грађевинско земљиште 
 
Површине осталог грађевинског земљишта обухватају све површине, у оквиру граница 
плана које нису површине јавног грађевинског земљишта и обухватају следеће зоне: 

- зону стамбено – туристичких садржаја 
- зону туристичких садржаја 
- зону туристичко – спортско – рекреативних садржаја 
- зону спортско – рекреативних садржаја 
- зону бањско – здравствених садржаја 
- зону централних садржаја 
- зону комплекса манастира Благовештење 
- зону шумског комплекса 

 
2.1.2. Подела на целине – урбанистичке блокове  унутар простора плана 
 
Због потребе за утврђивањем правила уређења и правила грађења у Плану генералне 
регулације простор унутар границе обухвата Плана је према преовлађујућој намени 
простора, урбанистичким показатељима и другим карактеристикама подељен на 
карактеристичне урбанистичке целине  - у оквиру којих се налазе функционалне зоне 
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које у плану прате одговарајући урбанистички показатељи дефинисани кроз блокове. 
Планом генералне регулације блокови су идентификовани нумерацијом. 
 
Урбанистичка целина 1 укупне површине 9.55ха обухвата простор јужно од старе трасе 
магистралног пута М- 5 (обухватајући и пут) до јужне границе захвата плана према 
општини Лучани. У оквиру ове целине издвајају се:  

 зона туристичких садржаја – блокови 1.1; 1.2; 1.4; 1.5 и део блока 1.3;  
 зона туристичко – спортско - рекреативних садржаја – блок 1.6 
 зона спортско – рекреативних садржаја – блок 1.7 
 зона централних садржаја део блока 1.3 
 зона зеленила уз реку 
 зона водотока – део реке Мораве 

 
Урбанистичка целина 2 укупне површине 11.11ха омеђена је са југа и југоистока 
старом трасом магистралног пута М-5, са истока границом плана према општини 
Лучани, са севера државним путем IА реда бр.4 а са северозапада и запада границом 
захвата плана. 
У оквиру ове целине издвајају се:  

 зона бањско - здравствених садржаја – блокови 2.4; 2.5 и 2.6 
 зона здравствених садржаја – део блока 2.5 
 зона стамбено – туристичких садржаја – блокови 2.1; 2.3 и 2.7 
 зона пословања у функцији хидроелектране – блок 2.2 
 зона комплекса Манастира Благовештење –  
 зона уређеног зеленила  
 зона шумског комплекса 
 зона водотока – одводни канал хидроелектране 
 гробље 

 
Урбанистичка целина 3 укупне површине 11.44ха омеђена је са југа трасом државног 
пута  (обухватајући пут) са југоистока и истока границом плана према општини Лучани 
и даље са севера и северозапада границом плана. У оквиру ове целине издвајају се:  

 површина у функцији државног пута IA реда бр.4 (преузето из ПДР за изградњу 
магистралног пута М5 Ужице – Чачак деоноца – обилазница Овчар Бања)  

 зона пружног појаса  
 зона спортско – рекреативних садржаја 
 зона туристичких садржаја 
 зона стамбено – туристичких садржаја  
 зона зеленила уз реку 
 зона аутохтоне вегетације  
 зона шумског комплекса 

  
У оквиру сваке целине заступљене су саобраћајне површине у виду коловоза, тротоара, 
јавних паркинга, пешачко – бициклистичких стаза, јавних платоа као и површине у 
функцији комуналних садржаја који подржавају планирану инфраструктуру. 
 

2.2 Правила, услови и ограничења уређења простора 
 
У регулацији улица није дозвољена изградња објеката, изузев оних који спадају у 
саобраћајне, комуналне објекте и урбану опрему (надстрешнице јавног превоза, 
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споменици, рекламни панои и сл.) и објеката и мреже јавне саобраћајне и комуналне 
инфраструктуре. 
 
Услов реализације нових продора улица и корекције регулације постојећих улица је 
рушење главних објеката бруто површине цца 840 м2 и помоћних објеката бруто 
површине цца 218 м2.  
 
Изградња планираних објекта дозвољена је унутар регулационих линија блока 
односно утврђених грађевинских линија објеката према правилима уређења и грађења 
утврђеним Планом. 
 
Уређење зоне у функцији бањско – здравствених садржаја условљено је потпуном 
трасформацијом простора нарочито у блоковима 2.4 и 2.5. 
 
 
2.2.3. Општи урбанистички услови за уређење јавних површина 
 

 Саобраћајне површине 
 
Улична мрежа и друмски саобраћај 
Улична мрежа на простору обихваћеном планом предвиђена је за реконструкцију и 
доградњу ради остварења што безбеднијег и квалитетнијег приступа планираним 
садржајима . 
Новопланираном мрежом саобраћајница пре свега се успоставља саобраћајни 
континуитет и отвара приступ у унутрашњост предметног простора. 
 
Кроз обрађивано подручје Плана генералне регулације Овчар Бања пролази деоница 
Државног пута првог А реда бр.4, (државна граница са Босном и Херцеговином преко 
Ужица, Чачка, Краљева, Крушевца, Појата - веза са државним путем бр. 1). 
Истовремено се деоница од Чачка према Ужицу налази и у оквиру европског коридора 
Е-761. 
 
Саобраћајну окосницу предметног простора представља напуштена деоница трасе 
Државног пута, (деоница кроз само насеље бање), која овим планом добија карактер 
општинског пута – насељске саобраћајнице (названа Улица бр.1) на коју се везују 
остали саобраћајни токови који се развијају кроз предметни простор. Улаз у Бању је 
преко Улице бр.1 из два правца. Главна веза насеља Овчар Бања на Државни пут 
остварена је раскрсницом у нивоу са свим скретањима за укључење и искључење. Са 
супротне стране, на месту одвајања Улице бр.1 од државног пута, из правца Ужица, 
дозвољено је само изливање, односно једносмерни прикључак преко десних скретања. 
Попречни профил Државног пута састоји се од коловоза ширине 7.0м, обостраних 
ивичних трака по 0.3м, банкина ширине 1.2м, са или без тротоара. 
Траса Државног пута, као и  мост преко реке Западне Мораве у дужини од 134м и 
раскрсница у зони улаза у насеље из правца Чачка се у планираном стању потпуно 
задржавају.  
Као што је већ поменуто, напуштена деоница трасе Државног пута сада се користи за 
улазак у Бању, односно има карактер општинског пута. Прилаз је остварен преко 
челичног моста на Западној Морави дужине 130м. Ова саобраћајница – Улица бр.1 је 
предвиђена за реконструкцију у смисли проширења попречног профила који би се 
састојао из коловоза ширине 6.5м (на мосту остаје 5м) и обостраног тротоара ширине 
15-3м у централном делу насеља, где постоје просторне могућности. 
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На подручју Овчарско-Кабларске клисуре важну улогу има и локални пут изнад леве 
обале Западне Мораве, дуж бивше трасе пруге уског колосека, који води од Бање, поред 
одмаралишта „Дом“. Ова саобраћајница је такође планирана за проширење попречног 
профила на коловоз ширине 5м, уз који се пружа бициклистичко-пешачка стаза ширине 
3м. 
Остале, приступне саобраћајнице углавном су потврђене по постојећем стању са 
адекватном геометријом и попречним профилима за овај ранг саобраћајница. Треба 
напоменути да већина постојећих саобраћајница нема своју катастарску парцелу или су 
фактички изведене ван њих. 
Овим планом је цео простор јужно од Улице бр. 1 предвиђен за нове садржаје па је 

сходно томе, у оквиру њега дата потпуно нова саобраћајна мрежа у циљу 
повезивања простора северно и јужно од овог правца. Наиме, искоришћен је 
положај старог моста и испод њега планирана потпуно нова саобраћајница (Улица 
бр.2) са профилом који се састоји од коловоза ширине 6м и обостраних тротоара 
по 1.5м. Ова нова саобраћајница се пружа паралелно са Улицом бр. 1  и наставља 
према Лучанском делу Овчар Бање. Дуж ове саобраћајнице формиран је паркинг 
за аутобусе и такси возила  док се са две попречне саобраћајнице везује на Улицу 
бр.1.  Све планиране саобраћајнице дате су са коловозом минималне ширине 5м, 
осим оних које воде ка веома неприступачним теренима у северном делу клисуре. 
Ове саобраћајнице имају уздужни нагиб и до 15% и дате су са ширином коловоза 
4м и банкинама по 0.5м што би чинило укупан коридор од 5м. Оне имају карактер 
колско-пешачких улица. 

 
o Паркирање 
Паркирање на нивоу плана решено је у складу са наменом простора тако што је из 
приступне саобраћајнице предложено паркирање стандардних димензија 2.5x5.0м. Као 
јавно паркирање, предложени су поједини паркинзи при чему је обезбеђено 111 
паркинг места за путничке аутомобиле и паркинг за аутобусе капацитета 7 паркинг 
места у централној зони, као и 7 подужних паркинг места уз саобраћајницу која води 
према одмаралишту „Дом“ и манастирима. Такође је у централном простору планиран 
паркинг за такси возила, непосредно уз будуће централне садржаје у чијем саставу се 
планирају и  основни садржаји Аутобуске станице. Могуће је планирање паркинга у 
оквиру претежних намена директно са саобраћајница или формирањем паркинга са 
прилазом у оквиру сопствене парцеле. Поред предложених локација, паркирање на 
нивоу плана може се организовати као улично, подужно у оквиру саобраћајница чији 
профил то дозвоља. 
Остале потребе за паркирањем решаваће се у оквиру индивидуалних парцела по 
важећим стандардима 1 паркинг место на једну стамбену јединицу. 
 

o Бициклистички и пешачки саобраћај 
Обзиром на специфичност положаја и атрактивност планираних садржаја на 
предметном продстору, посебна пажња посвећена је пешачком и бициклистичком 
саобраћају. Пешачке површине у виду стаза, тротоара платоа и трга, планиране су дуж 
читавог простора у циљу безбедног кретања пешака као и могућности њиховог 
окупљања и организовања манифестација. Системом бициклистичко-пешачких 
комуникација омогућено је повезивање свих садржаја обрађиваног простора са 
кључним правцима кретања. Мрежа пешачко-бициклистичких стаза и тротоара уз 
готово све колске саобраћајнице омогућава безбедност свих учесника у саобраћају. 
Ширина тротоара уз саобраћајнице креће се од 1.5-2м, док су пешачко-бициклистичке 
стазе планиране са ширином од 3-4м. 
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o Железнички саобраћај 
Овчар Бања је повезана пругом нормалног колосека Краљево – Пожега. Пруга је 
електрифицирана целом дужином, а у Овчар Бањи постоји железничка станица која се 
тренутно користи само као стајалиште (ЈП „Железнице Србије“) и као таква се планом 
задржава. 
 
o Aутобуска станица 
Минималног капацитета  планирана је у оквиру централне зоне уз нову саобраћајницу 
(Улицу бр.2), где је и у графичком прилогу предложен паркинг за аутобусе са 7 паркинг 
места димензија 12x4м  од којих су три места намењена аутобуској станици, док су 
остала 4 паркинг места намењена туристичким турама. У овој зони је планиран и 
тротоар ширине 3м за циркулисање путника. 
 
Укупна планирана површина под саобраћајницама (коловоз, тротоари и паркинзи) је 
51170м2 што износи 27 од укупне површине плана. 
 

 Јавне зелене површине 
 
Заштита пејзажа обухвата читав низ планских мера којима се делује у правцу очувања, 
унапређења и спречавања девастације природних одлика пејзажа. У том смислу, као 
приоритетна и основна мера истиче се утврђивање зона са одговарајућим начином 
уређења где се штите њихове основне природне вредности а тиме и пејзаж. Код 
планирања управљања подручјем утврђен је одговарајући еколошки модел, којим је 
спречена знатнија измена пејзажних вредности, тј. тежило се ка задржавању 
аутентичних облика пејзажа, а будући развој базиран је на принципу „одрживог 
развоја“. Установљене су следеће категорије зеленила и начин њиховог уређења:  
 
ЈАВНЕ ЗЕЛЕНЕ ПОВРШИНЕ 
 
Зеленило уз реку 
Овде је реч о зеленилу у форланду  реке, које треба ажурирати и додатно уредити, 
побољшати еколошки статус и опремити стазама за силазак до реке.  
Вегетација на обалама водених површина, најпотпуније испољава обалоутврдну и 
водозаштитну функцију земљишта. Вегетација у оквиру обале и њеног уређења утиче 
да земљиште интензивније упија падавине, спорије отиче до водотока, чиме се отклања 
могућност поплаве, а ствара богат водоток. 
 
Зона уређеног зеленила 
 
Ова категорија зеленила подразумева зеленило уз саобраћајнице, скверно зеленило, 
зеленило парковског карактера. 

Планска структура сквера ствара се као резултат решавања саобраћајних, 
функционалних и архитектонско композиционих питања.У конкретном случају служе 
за краткотрајан одмор корисника и декоративном побољшању насеља у целини, а 
њихово уређење планирати по типу парковске површине, али на знатно мањој 
површини. Наиме ако се ради о површинама на рубовима  и ободом саобраћајница, 
сквер треба да представља простор за предах. Треба га решити са платоима, клупама, 
јавном чесмом, фонтаном и сл.  
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Озелењавање површина дуж саобраћајница, паркинг простора и разделних трака, 
спроводити линеарном садњом. У композиционом смислу, ово зеленило се решава тако 
да представља кичмени стуб зелених површина и служи за повезивање насеља у 
јединствен систем зеленила. Ова категорија зеленила  поред естетске функције утиче на 
побољшање комфора током вожње, санитарно – хигијенских и микроклиматских 
услова.  
На местима где је предвиђена ова категорија зеленила, а где просторне и организационе 
могућности то не дозвољавају, озелењавање вршити у партеру на следећи начин:  

 партерним зеленилом, перенама и нижим врстама чија висина не прелази висину 
од 50цм, које не ометају визуре, 

 уношењем вртно – архитектонских елемената (скулптура, фонтана, чесми и сл.) 
у комбинацији са зеленилом и сл. 

 
Парковско зеленило као најважнији елемент система зеленила има и свој социјални 
значај, као фактор неутрализације специфичних услова насеља. Површина која је 
уређена по принципу парковске површине није по својој површини стандардна, али је 
композиционо идентична са уређењем ове категорије зелених површина.Препорука је 
да се уради мануал валоризације, замене дотрајале саднице и ажурирају новим, допуни 
вртно архитектонским елементом, мобилијаром и др.  
 
Зона аутохтоне вегетације 
 
Неотуђиви део насеља је и природни предео, који га кристализује и ближе одређује, те 
као такав представља саставни елемент идентитета подручја. Неопходно је да се ове 
површине заштите од сваког могућег непланског одлагања комуналног отпада, 
изградње и да се негују као посебни предеони елементи – биотопи. 
 
Зона шумског масива 
 
Ова површина представља посебну категорију зеленог масива Каблара, те и ако није 
јавног карактера неопходно је строго контролисати било какву активност, уз сагласност 
надлежних институција. 
 
 

 2.2.2. Општa правила уређења мреже јавне комуналне инфраструктуре 
 
 
У подручјима непокретних културних добара дозвољена је изградња објеката 
инфраструктуре под условима и надзором надлежне установе заштите. 
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2.2.2.1.Хидротехничка инфраструктура 

 
Водоводна мрежа 
Пројектним решењем пријема воде са система „Рзав“ предвиђено је прикључење МЗ 
Овчар Бања. Планирана је прстенаста водоводна мрежа. На тај начин би вода дошла до 
свих потрошача, а била би задовољена и противпожарна заштита. Минимални пречник 
цевовода је 110мм. Водоводне цеви су од ПЕ материјала за радни притисак од 10 бари. 
На потребним местима предвидети подземне хидранте. Стара водоводна мрежа 
служиће за снабдевање становништва водом све до израде секундарне мреже система 
Рзав. После тога служиће као резервни извор снабдевања. Око магистралног цевовода 
је предвиђен заштитни коридор од 10м (по 5м са једне и друге стране). 
Термоминерална вода је планирана за коришћење као санитарна топла вода у свим 
објектима а што је посебно обрађено у оквиру термотехничке инфраструктуре. 
 
Фекална канализација 
Спречити изградњу водопропусних септичких јама и понирућих упојних бунара, јер 
неконтролисано загађују подземље. Сви објекти у којима се обавља производња и 
постоје технолошке отпадне воде морају имати посебно издата водна акта (услови, 
сагласности и дозволе) којима се регулишу услови и квалитет отпадне воде и њено 
упуштање у канализацију. Предвиђена је фекална канализација која прикупља отпадне 
воде са десне стране канала и преко моста одводи на леву страну канала где прихвата 
отпадне воде са те стране и све скупа одводи на уређај за пречишћавање. Уређај за 
пречишћавање отпадних вода планиран је у оквиру обухвата плана на кп.бр. 2333/3 КО 
Врнчани. Приликом израде ПГР Овчар Бање на територији Општине Лучани могуће је 
наћи повољнију локацију како би се адекватно прихватиле све отпадне воде са подручја 
Овчар Бање. Фекалана канализација се састоји од фекалног колектора 300мм и 
секундарне мреже. Канализационе цеви су од тврдог ПВЦ материјала. На потребним 
местима предвиђени су ревизиони силази са ливено гвозденим поклопцима. 
Канализационе цеви поставити у ров одговарајуће ширине. Затрпавање вршити 
шљунком у слојевима од 30цм са потребним квашењем и набијањем. Минимална 
дубина укопавања износи 1м. 
 
Атмосферска  канализација 
Потребно је планирати изградњу главних колектора за евакуацију атмосферских вода, 
као и предвидети слободан коридор малих потока или природних водојажа са 
повременим током, чија улога је веома значајна у одводњавању – одвођењу 
површинских вода са терена до већег реципијента. Канализационе цеви су од тврдог 
ПВЦ материјала. На потребним местима предвиђени су ревизиони силази са ливено 
гвозденим поклопцима. Канализационе цеви поставити у ров одговарајуће ширине. 
Затрпавање вршити шљунком у слојевима од 30цм са потребним квашењем и 
набијањем. Минимална дубина укопавања износи 1м. 
 
Регулација Западне Мраве 
У обухвату плана најзначајнији природни водоток је Западна Морава која се у већем 
делу ( низводном делу ) обухвата плана налази у зони успора акумулације електране 
''Међувршје''. На стационажи 165+192 по Генералном пројекту уређења Западне 
Мораве  Института Јарослав Черни из Београда 2008 године дата је апсолутна кота 
водостаја при протицају Q ( 1% ) која износи З ( Q 1% ) = 277.04 мнм. 
 
 



 

  37 
 

37

2.2.2.2. Електроенергетска инфраструктура 
 
Да би се правилно извршило планирање потреба у електричној енергији за  простор 
који је предмет овог плана потребно је извршити анализу потрошње електричне 
енергије на овом простору.  
 

 Анализа потрошње електричне енергије  
 
У средини где се врши прогнозирање потрошње електричне енергије за наредни 
период, потребно је извршити анализу енергетског кретања у предходном периоду, 
утврдити одређене законитости кретања потрошње електричне енергије, вршног 
оптерећења и времена коришћења енергетских постројења, како по појединим зонама 
тако и за цело насеље или подручје. 
Ради лакшег и адекватнијег анализирања конзума по појединим зонама, потребно је 
извршити поделу потрошача по категоријама, и то: 

 домаћинства 
 терцијалних делатности (остали мали потрошачи)-пословни простор 
 јавна расвета 

 
У групу ''терцијалних делатности''-пословни простор треба увести потрошаче на 

напону 0.4кV, и то:  
- културно-просветне и здравствене установе  
- пословне и друштвене просторије 
- туристичке објекте, разне локале, продавнице 
- мање занатске радње 
  
Детаљном анализом потрошње у протеклом периоду, по наведеним категоријама 
потрошача и довођењем те потрошње у одређени однос, може се код прогнозирања 
доћи до тачнијих података о конзуму  по појединим деловима размартраног 
подручја. Временски период у коме се врши анализирање потрошње електричне 
енергије требао би бити што је могуће дужи, а довољно тачни показатељи могу се 
добити проучавањем  20-то годишње потрошње. 
Основни подаци које треба анализирати у посматраном временском периоду су: 

 потрошња електричне енергије(kWh) како укупна тако и по 
категоријама потрошача 

 вршна оптерећења(kW) и  
 време трајања вршних оптерећења 

 
Анализом наведених података одређује се законитост њихове потрошње, а самим 
тим и годишњег процентуалног прираста(p%) потрошње електричне енергије. 
Поред установљених функционалних зависности потрошње електричне енергије, 
снаге и времена трајања вршних оптерећења, у посматраном периоду могуће је 
успоставити и њихове међусобне функционалне зависности.  
Утврђене законитости (P= f(W); Т= f(W)) представљале би обавезу за планере и 
будућа планирања, како на урбаном , тако и руларном простору.  
 
 Прогноза конзума уз коришћење урбанистичких подлога 
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Параметри за димензионисање електроенергетске мреже су одређивање једновременог 
оптерећења за поједине врсте објеката и оно је урађено уз коришћење следећих 
параметара:  
Планирани објекти у склопу овог плана сврстани су у ''Колективнеа стамбена насеља, 
малом густином становања са другим видовима енергије која се користи за грејање'' па 
применом Збирке техничких препорука ЕД Србија, ТП-14б добијамо максимално 
једновремено оптерећење групе станова на крају експлоатационог века елемената 
мреже на које су објекти прикључени, које се израчунава по следећем обрасцу:  

 
 199088,0 015,186,2  t

m nP  
где је: 
   25 < n < 300;    t- година у којој се прикључује+ 25 
 
На основу горњег обрасца израчунат је број станова који се прикључују на поједине 

елементе. 
  
За пословни простор једновремена снага рачуната је према врстама делатности и 

специфицираној потрошњи по метру квадратном (m2) за ту делатност (ТП септембар 
2001).  

 
ДЕЛАТНОСТ 

 
СПЕЦИФИЧНА ПОТРОШЊА 

(W/m2) 
трговина и услуге 20-50 

образовање 10-25 
здравство 10-35 

хотел 50 
угоститељство 20-30 

               
Полазећи од аналитичке обраде статистичких података о потрошњи електричне 
енергије, вршног оптерећења, броја станова и њиховог пораста, утврђују се уллазни 
подаци за прогнозу потрошње електричне енергије. Као најреалнија метода 
прогнозирања потрошње електричне енргије јесте: метода зависности годишњег 
пораста потрошње електричне енергије од потрошње по становнику. 
Ова метода даје најреалније резултате о одређивању конзума, посебно када се користе 
елементи урбанистичког програма развоја. Вредност ове методе је у томе што је 
заснована на порасту потрошње електричне енергије по становнику(специфична  
потрошња). 
Прогноза потреба за електричном енергијом заснована на Аналитичкој методи 
подразумева одређивање вршних оптерећења становања и терцијалних делатности као 
и њихову међусобну повезаност. 
 

Вршно оптерећење становања: 
 
Табела 2. Вршно оптерећење становања 
 

целина број станова t-разлика година Pмаx(кW) 
2.1 51 25 105.6 
2.2 38 25 81.5 
2.3 18 25 42.3 
2.7 33 25 72 
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Вршно оптерећење терцијалних делатности(пословног простора): 
 
Вршно оптерећење терцијалних делатности одређује се на основу површине простора и 
специфичног вршног оптерећења(W/m2). Специфично вршно оптерећење подразумева 
у себи примену електричне енергије за све потребе простора сем грејања (припрема 
топле воде, клима уређаји за хлађење простора...) на подручју предметног плана 
предвиђене су терцијалне делатности типа трговине, пружања разних услуга за које 
специфично вршно оптерећење износи око 30 W по метру квадратном.  Резултати 
прорачуна дати су у табеларном прегледу. 
 
 
Табела 2. Вршно оптерећење терцијалних делатности 
 

целина Бруто 
површина (m2) 

Намена простора Специфично 
оптерећење 

W/m2 

Вршно 
оптерећење Pvt 

(W) 
1.1 18037,70 хотел 5* 50 902905.5 

1.2 7791,89 хотел 4* 40 312376 

1.3 3442,66 комерцијалне 
пословне функције 

20 72320 

1.4 1042,65 пословно 
комерцијалне 
функције са 
туризмом 

30 31269 

1.5 1730,44 туризам 30 72668 
1.6 7518.23 спортски садржаји 

са објектом 
30 225546.9 

2.4 9929,73 рех.центар 35 208530 
2.5 4933,89 бањски садржаји 30 88800 
2.6 3679,86 бањски садржаји 30 121470 

 
На основу резултата прорачуна за зимски период одређена су вршна оптерећења зоне 
услед станова и терцијалних делатности, а према њиховој просторној припадности и 
међусобној истовремености.  
Прорачуни су урађени за летњи и зимски период, а резултати су дати у табели 4. 
 
Табела 4. Вршно оптерећење целина према просторној припадности  
 
Целина Једновремена 

снага станова 
кW 

Једновремена 
снага делатности 

кW 

Укупна  
снага 

 
кW 

1.1   903 903 
1.2   312.4 312.4 
1.3   72.32 72.32 
1.4   31.3 31.3 
1.5   73 73 
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1.6   226 226 
2.1 105.6   105.6 
2.2 81.5   81.5 
2.3 42.3   42.3 
2.4   208.53 208.53 
2.5   88.8 88.8 
2.6   121.5 121.5 
2.7 72   72 

 
Вршно оптерећење јавне расвете 
Вршно оптерећење јавне расвете у укупном вршном оптерећењу зона(целина) или 
насеља, креће се по препорукама до 5% од укупног вршног оптерећења. За наш случај 
је усвојено да износи 3% од укупног вршног оптерећења. 
Дакле, имамо: 
Pvj = 0.03(Pv целине) изражено у кW  
резултати су изражени у табели: 
Укупно вршно оптерећење комплекса добија се збиром оптерећења јавне расвете, 
терцијалних делатностии становања и то за вредности у зимском периоду када је 
критичније за планирани простор са становишта снабдевања елекричном енергијом. 
 
Табела 4. Укупна вршна оптерећења целина према просторној припадности  
Целина Једновремена 

снага станова 
kW 

Једновремена 
снага 

делатности 
kW 

Укупна 
снага 

 
kW 

Спољно 
осветљење 

kW 

Вршно 
оптерећење 

целине 
Pv (kW) 

1.1   903 903 27.9 930.9  
1.2   312.4 312.4 9.4 321.8  
1.3   72.32 72.32 2.2  74.52 
1.4   31.3 31.3 1  32.3  
1.5   73 73 2.2   75.2 
1.6   226 226 7  233 
2.1 105.6   105.6 3.4 109  
2.2 81.5   81.5 2.5 84  
2.3 42.3   42.3 1.7 44  
2.4   208.53 208.53 6.5 215  
2.5   88.8 88.8 2.664   92 
2.6   121.5 121.5 3.7  129.2 
2.7 72 149.9 72  2.2 74.2  

 
Табела 5. Вршно оптерећење комплекса односно урбанистичке целине 
целина Вршно 

оптерећење 
целине  
Pv(кW) 

 

Резерва+ 
оптерећење 
 (Pv+10%) 

кW 

Фактор 
снаге 
 cosφ 

Вршно  
оптерећење 

Sv (кVA) 

1.1 930.9  1023.99 0.95 1078 
1.2 321.8  354 0.95 373 
1.3  74.52 82 0.95 87 
1.4 32.3  35.53 0.95 37.4 
1.5  75.2 83 0.95 87 
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1.6  233 256.3 0.95 270 
2.1 109  120 0.95 126 
2.2 84  92.4 0.95 98 
2.3 44  48.4 0.95 51 
2.4 215  236.5 0.95 249 
2.5  92 101.2 0.95 107 
2.6  129.2 142 0.95 149.6 
2.7 74.2  81.62  0.95 86 

план        2799 
 

1. План 
 
Овим Планом  је предвиђено породично (индивидуално) становање, становање у 
туризму као и објекти трговине, услуга, јавних функција и објекти туризма као што су 
хотели, мотели и слично. За потребе напајања електричном енергијом истих, а на 
основу горе поменутих параметара планирано је следеће:  
Како вршно оптерећење комплекса(зона) наступа у зимском периоду то је на основу 
података датих у табели 4 узимајући у обзир повећање снаге за 10%(резерва+губици), 
приказано у табели 5 одређен број трафо станица 10/0.4кВ по трафо реонима како је 
дато у табели 5. 
 
Табела 6. Вршно оптерећење целине; број трансформатора; укупан број трафо станица 
 
урб.целина вршно 

оптерећење 
целине 
 (кVA) 

Постојећи 
број  

трафо 
станица 
снага у 

кVA 

Планирани 
број  

трафо 
станица 
снага у 

кVA 

Укупани 
број  

трафо 
станица и 

снага у 
кVA 

степен 
оптерећења 

трафо станица у 
урб.целини 

план 2799 630+630+ 
100+100 

2x(2x630)+1
x(1x630)+ 
1х(1х1000) 

2x(2x630)+
3x(1x630)+
1х(1х1000) 
+2x1x100 

0.65 

 
Поред постојећих трафо станица којима се предметни конзум напаја електричном 
енергијом,  а које смо навели у постојећем стању и које су снаге 630кVА(Овчар 
Бања,Тунел...) и снаге 100кVА трафо станица Дом, а на основу потреба из добијених 
капацитета предвиђено је постављање нових трафо станица снаге 630кVА, 1000кVА и 
2х630кVА. Планиране трафо станице су назначене у плану  будућег стања 
електроенергетске инфраструктуре. Трафо станице су називног напона 10/0.4кVА, а 
стварну снагу ће одредити надлежна електродистрибутивна организација према 
потребама и захтевима од стране корисника у поједином временском периоду. Све 
трафо станице морају бити димензионисане за опрему до 1000кVА, док су прорачуном 
рачунати трансформатори снаге 630кVА. Нове трафо станице се повезују у 10кV 
прстен тако да буду најмање 2 пута пролазне односно да имају двострано напајање.   

 
У табели 6 је дат преглед потребних трафо станица за сваку целину. 

 
Из табеле се види да су потребне следеће трафо станице према урбанистичким 
целинама-блоковима: За блок 1.1 предвиђена је трафо станица са два трансформатора 
снаге 630кVА са опремом за трансформаторе снаге 1000кVА тако да је омогућено у 
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зависности од стварне снаге објекта постављање трансформатора снаге 1000кVА. За 
блокова 1.2, 1.3,1.4,1.5 и 1.6 предвиђена је трафо станица са једним трансформатором 
снаге до 1000кVА са опремом за трансформаторе снаге до 1000кVА: За блокове 2.1,2.2 
и 2.3 предвиђена је постојећа трафо станица Овчар Бања док се за блокове 2.4,2.5 и 2.6 
предвиђа нова трафо станица са једним трансформатором снаге 630кVА. Трафо станице 
повезати кабловима 10кV који су описани у доњем делу текста. 
На основу табеле број 6 и на основу прорачуна за предметни конзум предвиђена је 
довољна снага. Укупна потрошња за цео план предвиђена је на  2799кVА а снага трафо 
станица је 4350кVА.  
У овом плану као постојећа трафо станица узета је у разматрање и трафо станица Тунел 
али иста није рачуната  за напајање потрошача у оквиру граница плана јер је иста 
наменска за потребе тунела. 
Напајање нових трансформатора предвиђено је  полагањем новог кабловског вода 10кV 
од постојеће трафо станице 35/10кV/кV. Нови 10кV повезати на слободан извод у трафо 
станици 35/10кV/кV. Постојећу трафо станицу 35/10кV/кV која је са два 
трансформатора један снаге 1000кVА и друга 1600кVА потребно је реконструисати и 
уградити нове трансформаторе сваки  снаге 2500кVА. Реконструкција и замена 
трансформатора и опреме у постојећој трафо станици 35/10кV/кV потребна је због 
повећања планиране снаге конзума који је предмет овог плана а узимајуђи у обзир да се 
са те трафо станице напајају и потрошачи који су ван граница овог плана. Замена 
трансформатора и опреме може бити фазно у зависности од повећања снаге као и 
динамици изградње планираних објеката.   
Трафо станице могу бити са већим снагама трансформатора за које надлежна 
електродистрибутивна организација има могућност измене снаге трансформатора у 
трафо станицама. Трафо станица је у грађевинском смислу монтажно бетонска или 
може бити изграђена као посебан простор у оквиру планираних објеката. Тип будућих 
трансформатора ће одредити надлежна електродистрибутивна организација,  а предлог 
у овом плану су трафо станице са уљним трансформаторима. Стварни тип 
трансформатора одредиће надлежна електродистрибутивна организација у чијем 
саставу је одржавање истих.   
Уколико се трафо станица гради као самостојећи објекат поставља се у средини 
намењене парцеле тако да је удаљена од границе суседне парцеле најмање 0.5м. 
Положај трафо станица је изабран како према потрошачима тако и према могућем 
месту на основу урбанистичких решења. При избору локације водило се рачуна да: 

 трафо станица буде што ближе оптерећењу 
 прикључни водови средњег и ниског напона буду што краћи, а њихов 

расплет  што једноставнији 
 да до трафостаница постоји лак прилаз ради монтаже грађевинског 

дела, енергетских трансформатора и остале опреме 
 
ТРАНСФОРМАТОРСКА СТАНИЦА 10/0.4кV/кV 
 
Планиране трансформаторске станице 10/0.4кV/кV изградити као слободностојећу 
(МБТС) или зидану у склопу објекта, у зависности од расположивог простора за 
предложене локације. Тачан положај трафо станице биће одређен пројектном 
документацијом и условима надлежног електродистрибутивног предузећа. 
Новопланирана трафо станица ТС 10/0.4кV/кV се постављају у наменски 
пројектованом простору односно у посебним монтажно-бетонским кућицама у равни 
терена. Распоред опреме и положај енергетског трансформатора морају бити такви да 
обезбеде што рационалније коришћенје простора, једноставно руковање, уградње и 
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замена  појединих елемената и блокова и омогући ефикасну заштиту од директног 
додира делова под напоном. Код извођења, извођач је дужан ускладити своје радове са 
осталим грађевинским радовима на објекту, како не би долазило до отежавања већ 
изведених радова и поскупљења градње. 
 Основне карактеристике планираних трансформаторских станица 10/0.4кV/кV су: 

 називни виши напон    10000V 
 називни нижи напон   400/231V 
 капацитет ТС    до 2000кVА  
 снага трансформатора   1х630кVА(1000кVА)   
 тип трансформатора-уљни 
 учестаност     50Hz 
 снага кратког споја сабирнице  10кV 250МVА 

 
Трафо станица мора имати одвојена одељења и то два за смештај трансформатора и 
трећа просторија за смештај развода (разводних ормана) вишег и нижег напона.За свако 
одељење је потребан несметан приступ што је остварено у типским монтажно 
бетонским трафо станицама-објектима. 
Разводни блок вишег напона планираних трафо станица садржи најмање 4 ћелије и то 
две(доводно-одводне) кабловске ћелије, једну резервну кабловску ћелију и једну 
трансформаторску ћелију. Развод нижег напона сваке трафо станице садржи два поља и 
то прикључно поље и разводно-одводно са 8 извода и пољем јавне расвете. За 
трансформаторске станице које се граде у објекту и непосредно уз стамбене објекте 
треба предвидети сигурну звучну и топлотну изолацију. Просторије за смештај 
трансформатора између ослонца темеља трансформатора и трансформатора поставити 
еластичну подлогу. Звук који производи трансформатор потребно је ограничити на 
55dB дању и 40dB ноћу, рачунајући на границу објекта. 
Пројектом уређења терена предвидети камионски приступни пут до трафо станице који 
мора да има минималну ширину 3m до најближе јавне саобраћајнице. Локација 
планираних трафо станица дата је у графичком прилогу са тежњом да свака трафо 
станица буде уз јавну саобраћајницу. 
Трафо станице су повезане са постојећим 10кV-ним каблом или евентуално  постојећим 
далеководом, а ради обезбеђења сигурног напајања међусобно су повезане у прстен 
тако да се све трафо станице напајају двострано односно све су два пута пролазне са 
високонапонске стране. Трафо станице су повезане 10кV-ним каблом типа и пресека 
NPO 13А 3х150mm2, односно комплетну планирану 10кV-ну мрежу извести кабловима 
чији тип и пресек одреди стручна служба Електродистрибуције Чачак. 
 
КАБЛОВСКИ ВОД 35кV 
 
На предметној локацији се задржавају трасе 35кV каблова. На местима где каблови 
остају испод саобраћајница које се реконструишу или граде потребно је извршити 
одговарајућу механичку заштиту каблова и водити рачуна при радовима да не дође до 
оштећења постојећих каблова 35кV. 
 
КАБЛОВСКИ ВОД 10кV 
 
Планиранe трафо станицe 10/0.4кV/кV прикључити на електроенергетску мрежу 10кV-
ним кабловским водом. При планирању полагања кабла све постојеће каблове као и 
постојеће далеководе који су угрожени планираном изградњом-изградњом нових 
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саобраћајница или објеката изместити на безбедно место. Сви новопланирани 10кV-ни 
водови су подземни следећих карактеристика: 

 номинални напон, 10кV 
 тип кабла NPO 13А 3х150mm2 или ХHP 49-А 3х1х150mm2  
 номинална струја 225А 

 
Траса планираних 10кV-них каблова приказане су у графичком делу. 
Каблове полагати слободно у кабловском рову, димензија 0.4х0.8m, или у предходно 
изграђеним кабловицама а на местима пролаза каблова испод асфалтираних површина, 
путева, пруга, речних корита као и на свим оним местима где се може очекивати 
повећано механичко оптерећење кабла (кабал треба изоловати од средине кроз коју 
пролази), кроз кабловску канализацију и PVC цеви, смештену у рову дубине 1m.  
Заштитне цеви за полагање каблова димензионисати према броју и пречнику каблова, 
тако да унутрашњи пречник цеви буде најмање 1,5 пута већи од спољашњег пречника 
кабла. Цеви треба да поседују дужину већу од ширине коловоза за 0,5 до 1 m са обе 
стране коловоза испод кога се постављају, а у случајевима када је дужина цеви већа од 
10m морају се узети у обзир струјни корекциони фактори због отежаних услова 
одвођења топлоте. Минимално растојање између горње површине заштитне  PVC цеви 
до коте коловоза је 0,8m. 
Кабловска канализација се изводи од бетонских цеви, кабловица, са по 4 отвора Φ 
100mm (за каблове 1kV  и 10kV), постављених на бетонску постељицу дебљине 10 cm. 
Кабловска канализација треба да буде дужа од коловоза за 0,5m до 1 m са обе стране 
коловоза испод кога се поставља. Ако траса кабла пресеца и тротоар и има наставак у 
зеленом појасу, кабловску канализацију завршити у зеленом појасу. 
Након полагања, а пре затрпавања, инвеститор је дужан обезбедити катастарско 
снимање тачног положаја кабла, у складу са законским одредбама. На том снимљеном 
графичком прилогу трасе кабла треба означити тип и пресек кабла, тачну дужину трасе 
и самог кабла, место његовог укрштања, приближавање или паралелно вођење са 
другим подземним инсталацијама.   
Дуж трасе каблова уградити стандардне ознаке које означавају кабл у рову, промену 
правца трасе, место кабловске спојнице, почетак и крај кабловске канализације, 
укрштање, приближавање или паралелно вођење кабла са другим кабловима и осталим 
подземним инсталацијама. и сл. Евентуално измештање постојећих каблова, због нових 
урбанистичких решења, вршити уз обавезно представника Електродистрибуције Чачак 
и под његовом контролом. У том случају откопавање кабла мора бити ручно, а сам 
кабал мора бити у безнапонском стању. 
При извођењу радова предузети све потребне мере заштите радника, грађана и возила, а 
заштитним мерама омогућити одвајање пешачког и моторног саобраћаја. На местима 
где је, ради полагања каблова, извршити исецање регулисаних површина, исте довести 
у првобитно стање. 
 
КАБЛОВСКА МРЕЖА 0.4кV 
 
Планирана електроенергетска мрежа ниског напона је обликована као радијална, 
кабловска највећим делом подземна за прикључење свих будућих потрошача. Подземна 
мрежа планирана је према урбанистичким захтевима и условима које је одредила 
надлежна  организација Електродистрибуција Чачак. 
Постојећа нисконапонска мрежа у неким деловима простора остаје у планираним 
саобраћајницама и потребно је извршити њено измештање у тротоару по важећим 
прописима за ове радове. 
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У циљу обезбеђења напајања планираних објеката квалитетном електричном енергијом 
изградиће се из новопланираних трафо станица потребан број нисконапонских 
кабловских извода до кабловских прикључних ормана који ће се поставити на фасади 
или у регулационој линији будућих објеката(као слободностојећи).  
 
У делу локација која је предмет овог плана предвиђена је подземна нисконапонска 
мрежа. Део нисконапонске постојеће надземне мреже потребно је реконструисати и 
заменити подземним каблом а тамо где постојећу НН мрежу због конфигурације терена 
није могуће превести у подземну исту реконструисати на бетонским стубовима и 
самоносивим кабловским снопом. 
Реконструкцију постојеће надземне електроенергетске мреже могуће је реализовати 
заменом старе надземне мреже новом надземном мрежом  и на подручјима града за која 
се према ППГ Чачка изводи подземна мрежа, изузетно уколико се ради о замени 
дотрајалих постојећих елемената мреже (замена старих надземних водова новим истог 
напонског нивоа, нпр. замена дотрајалих надземних водова новим истог напона, замена 
дотрајалих ННСКС или СНСКС новим ННСКС, односно СНСКС истог напона, замена 
дотрајалих надземних водова новим СКС истог напонског нивоа, све истом постојећом 
трасом). Без додавања нових траса надземне мреже. 
 
Кабловска 1кV-на мрежа ће се изводити каблом типа PP00 AS(Ј) пресека 
3х150mm2+70mm2 или 4х150mm2. 
Трасе нисконапонске  мреже биће одређене конфигурацијом и распоредом објеката које 
напајају и прате регулациону линију колске и пешачке комуникације и усклађују се са 
осталим објектима инфраструктуре.   
 
Каблове полагати слободно у кабловском рову, димензија 0.4х0.8m, односно у 
кабловицама а на местима пролаза каблова испод асфалтираних површина, путева, 
пруга, речних корита као и на свим оним местима где се може очекивати повећано 
механичко оптерећење кабла (кабал треба изоловати од средине кроз коју пролази), 
кроз кабловску канализацију и PVC цеви, смештену у рову дубине 1m.  
Заштитне цеви за полагање каблова димензионисати према броју и пречнику каблова, 
тако да унутрашњи пречник цеви буде најмање 1,5 пута већи од спољашњег пречника 
кабла. Цеви треба да поседују дужину већу од ширине коловоза за 0,5 до 1 m са обе 
стране коловоза испод кога се постављају, а у случајевима када је дужина цеви већа од 
10m морају се узети у обзир струјни корекциони фактори због отежаних услова 
одвођења топлоте. Минимално растојање између горње површине заштитне  PVC цеви 
до коте коловоза је 0,8m. 
Кабловска канализација се изводи од бетонских цеви, кабловица, са по 4 отвора Φ 
100mm (за каблове 1kV  и 10kV), постављених на бетонску постељицу дебљине 10 cm. 
Кабловска канализација треба да буде дужа од коловоза за 0,5m до 1 m са обе стране 
коловоза испод кога се поставља. Ако траса кабла пресеца и тротоар и има наставак у 
зеленом појасу, кабловску канализацију завршити у зеленом појасу. 
 
Након полагања а пре затрпавања кабла, инвеститор је дужан да обезбеди катастарско 
снимање тачног положаја кабла, у складу са законским одредбама. На том снимљеном 
графичком прилогу трасе кабла треба означити тип и пресек кабла, тачну дужину трасе 
и самог кабла, место његовог укрштања, приближавање или паралелно вођење са 
другим подземним инсталацијма, место положене кабловске канализације са бројем 
коришћених и резервних цеви.   
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Уколико то захтевају технички услови стручне службе ЈП Електродистрибуција Чачак, 
заједно са каблом на око 0.4m дубине у ров положити траку за уземљење, FeZn 
25х4mm. 
Дуж трасе каблова уградити стандардне ознаке које означавају кабл у рову, промену 
правца трасе, место кабловске спојнице, почетак и крај кабловске канализације, 
укрштање, приближавање или паралелно вођење кабла са другим кабловима и осталим 
подземним инсталацијама. и сл. Евентуално измештање постојећих каблова, због нових 
урбанистичких решења, вршити уз обавезно прицуство представника 
Електродистрибуције Чачак и под њиховом контролом. У том случају откопавање 
кабла мора бити ручно, а сам кабал мора бити у безнапонском стању. 
При извођењу радова предузети све потребне мере заштите радника, грађана и возила, а 
заштитним мерама омогућити одвајање пешачког и моторног саобраћаја. На местима 
где је, ради полагања каблова, извршити исецање регулисаних површина, исте довести 
у првобитно стање. 
Од нових трафо станица се полажу нисконапонски 1кV-ни каблови за напајање 
електричном енергијом потрошача тако и за осветљење улица(саобраћајница). Пресек 
каблова нисконапонских потрошача као и уличне расвете биће одрећен условима 
надлежне електродистрибутивне организације и главним пројектима објеката на основу 
стварних једновремених снага објеката. Нисконапонски каблови су типа PP41/А 
4х150mm2. На објектима поставити кабловске прикључне ормане типа KPK 3х200А 
система улаз-излаз који се  могу међусобно повезивати или  каблове довести до ормана 
у којима ће се поставити уређаји за мерење потрошње електричне енергије односно до 
истурених мерних места.  
 
У тротоару или меком терену предвиђено је полагање 1кV-них каблова као и нових 
10кV-них каблова. Каблови се полажу на прописним дубинама у просеку на 0.8m у 
земљи или у кабловицама и при полагању се мора водити рачуна о међусобном 
растојању са другим инсталацијама или паралелном вођењу истих. При преласку 
каблова испод саобраћајница предвиђено је полагање најмање две PVC цеви пречника 
110mm. 
Полагање свих каблова извести према важећим техничким условима за ову врсту 
делатности на местима где се енергетски каблови воде паралелно или укрштају са 
другим врстама инсталација водити рачуна о минималном растојању које мора бити 
следеће за разне врсте инсталација: 
 

 при паралелном вођењу енергетских и телекомуникационих каблова најмањи 
хоризонтални размак је 0.5m за каблове 1кV,10кV, односно 1m за каблове 35кV. 
Укрштање енергетског и телекомуникационог кабла врши се на размаку од 0.5m. 
Енергетски кабал се полаже на већој дубини од телекомуникационог кабла. 
Уколико се размаци не могу постићи енергетске каблове на тим местима 
провести кроз цев. При укрштању енергетских каблова са телекомуникационим 
кабловима потребно је да угао буде што ближи правом углу. Угао укрштања 
мора бити најмање 45 степени. При укрштању каблова за напоне 250V најмање 
вертикално растојање мора да износи најмање  0.3m а за веће каблове 0.5m. 

 При хоризонталном вођењу енергетског кабла са водоводном или 
канализационом инфраструктуром(цеви) најмањи размак износи 0.4m. 
Енергетски кабал се при укрштању полаже изнад водоводне или канализационе 
цеви на најмањем растојању од 0.3m. Уколико се ови размаци не могу постићи, 
на тим местима  енергетски кабал положити кроз заштитну цев.  
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 При хоризонталном вођењу каблова и топловода најмање растојање између 
каблова и спољне ивице топловода мора да износи 0.3m односно 0.7m за каблове 
напонског нивоа 10кV. Није дозвољено полагање каблова изнад топловода. При 
укрштању енергетских каблова са каналима топловода минимално вертикално 
растојање мора да износи 0.6m. Енергетске каблове при укрштању положити 
изнад топловода. На овим местима топлотну изолацију од изолационог 
материјала(пенушави бетон) дебљине 0.2m. При паралелном вођењу и укрштању 
енергетског кабла за јавно осветљење и топловода најмањи размак је 0.1m.  

 
ОСВЕТЉЕЊЕ ЈАВНИХ ПОВРШИНА 
 
Овим планом се делом дефинише јавно осветљење као саставни део урбанистичке 
целине тако да га треба и изградити у складу са урбанистичким и саобраћајно-
техничким захтевима тежећи да инсталација осветљења постане интегрални елемент 
урбане средине. При планирању осветљења саобраћајница и осталих површина мора се 
осигурати минимални осветљај који ће обезбедити кретање уз што већу сигурност и 
комфор свих учесника у ноћном саобраћају, као и у томе да инсталација осветљења има 
и своју декоративну функцију. Зато се при решавању уличног осветљења мора водити 
рачуна о све четири основна мерила квалитета осветљења: 

 ниво сјајности коловоза и прописан ниво осветљености за одвијање нормалног 
саобраћаја 

 подужна и општа равномерност сјајности 
 ограничавање заслепљивања(смањење психолошког бљештања) 
 визуелно вођење саобраћаја 

По важећим препорукама CIE( Publication CIE 115,1995.год), све  саобраћајнице за 
моторни и мешовити саобраћај су сврстане у пет светлотехничких класа, М1 до М5 а у 
зависности од категорије пута и густине  и сложености саобраћаја  као и од постојећа 
средства за контролу  саобраћаја(семафора, саобраћајних знакова) и средстава за 
одвајање појединих учесника у саобраћају. Следећа табела даје вредност побројаних  
светлотехничких  параметара који још увек обезбеђују добру видљивост и добар видни 
комфор: 
 

Светлотехничка 
класа 

Lsr 
минимално 

(cd/m2) 

U0 
минимално 
(Lmin/Lsr) 

U1 минимално 
(Lmin/Lмаx) 

Т1 
миним
ално 
(%) 

SR  минимално 
(Еех/Еин) 

М1 2.00 0.40 0.70 10 0.50 
М2 1.50 0.40 0.70 10 0.50 
М3 1.00 0.40 0.50 10 0.50 
М4 0.75 0.40 нема захтева 15 нема захтева 
М5 0.50 0.40 нема захтева 15 нема захтева 

 
Што се тиче визуелног вођења саобраћаја, не постоје нумерички показатељи за његово  
вредновање. 
Поред наведених услова за осветљење јавне расвете мора задовољити и следеће 
параметре: 

 економичност употребљених светиљки и стубова 
 економичност при одржавању јавне расвете 
 типизација јавне расвете 
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Постојеће  јавно осветљење које се напаја подземним кабловима остаје и даље у 
функцији. Планирано јавно осветљење предвиђено је на канделаберским стубовима, а 
напајање истог је подземно полагањем кабла у земљу или кроз кабловску канализацију. 
Напајање извести каблом PP00 АSЈ 4х25mm2. Избор стубова као и типа светиљке за 
јавно осветљење планираног простора као и њихов тачан положај биће дефинисан 
главним пројектима јавног осветљења.  
 
При изради главних пројеката  осветљења саобраћајница улице ће бити светлотехнички 
класификоване, а на раскрсницама свих саобраћајница постићи светлотехничку класу 
за  један степен већу од самих улица које чине раскрсницу. 
Код пешачких стаза и паркинга, унутар подручја плана, обезбедити средњу 
осветљеност од 20лукса, уз минималну осветљеност од 7.5лукса. 
Расвету саобраћајница дефинисана је у зависности од категорије саобраћајница на 
следећи начин: 
Главне саобраћајнице су осветљене постављањем металних стубова висине 10-12m са 
светиљкама чији извор светлости је натријум високог притиска (НаВТ) снаге према 
фотометриском  прорачуну. 
Осветљење свих интерних саобраћајница као и паркинга, пешачких стаза и шеталишта 
је планирано са канделлаберским и металним стубовима висине до 5m са светиљком 
чији је извор светлости натријум високог притиска или металхалогени извор светлости 
снаге према фотометриском прорачуну. Број светиљки биће одређен главним 
пројектима као и тачан тип. При избору стубова и светиљки потребно је водити рачуна 
да се деоница ових саобраћајница уз подручје плана не могу посматрати независно од 
осталог дела тих сааобраћајних праваца. Напајање светиљки биће по траси која ће се 
назначити за 1кV-не каблове. Из НН поља у трафостаницама или самостојећих ормана 
за управљање(укључење-искључење) расвете је предвиђено фото ћелијом или 
астрономским уклопним сатом односно временским релеом. Стварни пресек кабла биће 
одређен главним пројектом на основу пада напона и других параметара. 
За полагање каблова јавне расвете важе исти услови као и за 1кВ-не каблове 
нисконапонске мреже.  
 

2.2.2.3. Телекомуникациона инфраструктура 
 

На основу анализе постојећег стања као и на основу потреба за новим капацитетима 
предвиђају се одређена решења чији је циљ да се обезбеди планирање и градња 
телекомуникационе инфраструктуре која ће у будућности задовољити више оператера 
телекомуникационих услуга и сервиса.  Градња нове ТК инфраструктуре треба да 
понуди и омогући квалитетне и савремене телекомуникационе услуге по економски 
повољним условима а које ће се мођи користитии за потребе органа локалне управе. 
При градњи нових инфраструктурних објеката посебну пажњу посветити заштити 
постојеће телекомуникационе инфраструктуре. Планом се обезбеђују коридори за 
телекомуникациону кабловску канализацију и за полагање телекомуникационих 
каблова дуж свих постојећих и будућих саобраћајница. 
Градња, реконструкција и замена телекомуникационе инфраструктуре и система мора 
се изводити по највишим технолошким, економским и еколошким критеријумима. 
Телекомуникациони систем је један од најважнијих инфраструктурних система од кога 
зависи функционисање животних активности у насељима а веома је ваљан за 
туристичко подручје које представља и простор обухваћен овим планом.  Планом се 
предвиђа да ће развој електронске комуникације ићи у правцу дигитализације и 
интегрисања мреже. Самим тим да се оствари интеграција мреже у универзалну 
дигиталну мрежу са интегрисаним службама(ISDH) која је применом нових каблова са 
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оптичким влакнима омогућава нове услуге(видеофонија,кабловска телевизија, 
стереофонски радио канали, и многе друге услуге и сл.) 
 
Као што је назначено у опису постојећег стања телекомуникационе инфраструктуре 
основна прикључна тачка је истурена телекомуникациона централа која се налази у 
централном делу насеља. Како је даље напоменуто целокупна ТК инфраструктура је 
новијег датума и довољног капацитета за неке развојне потребе овог насеља. 
Овим плана  предвиђен је даљи развој кабловске канализације која ће се ослањати на 
већ поменуту постојећу мрежу. Кабловска канализација ће бити изграђена са најмање 4 
PVC цеви пречника 110mm и одговарајућим ТК окнима.  
Планирану ТК кабловску канализацију изградити у предходно ископан ров у земљи 
димензија 0.8m дубине и 0.4m ширине. PVC цеви поставити у одгoварајућим носачима 
за ове цеви. Уз телекомуникациону канализацију предвиђена су и ТК окна димензија 
које ће одредити надлежно телекомуникационо предузеће односно Телеком Србија.  
 
Прикључење нових претплатника на ТК инфраструктуру планирано је подземно од 
самостојећих концентрационих ормана.  
Дуж нових саобраћајница предвиђено је постављање нове кабловске канализације. Где 
год је могуће ТК кабловску канализацију поставити са једне стране саобраћајнице 
супротно од електроенергетске инфраструктуре. Планирана ТК окна поставти у  
тротоару или зеленој површини, а  ТК окна извести са лаким поклопцима.  Уколико се 
ТК окна морају поставити у коловозу односно површинама  преко којих се обавља 
колски саобраћај потребно је ТК окна изградити са тешким поклопцима.  Постојећа 
телекомуникациона инфраструктура која ће се налазити у планираним саобраћајницама 
потребно је изместити кроз новопланирану ТК канализацију.  Једну цев у планираној 
ТК канализацији предвидети за пролаз инсталације кабловске ТВ  мреже. За прелаз са 
једне на другу страну саобраћајнице поставити најмање три PVC цеви пречника 110mm 
као попречну везу и везу са постојећом ТК инфраструктуром. Кроз планирану ТК 
кабловску канализацију предвиђено је полагање каблова ТК59(39) DSL као и оптичких 
каблова. 
Све грађевинске радове на изради телекомуникационе кабловске канализације извести 
према вaжећим прописима и стандардима за ове радове. 
При градњи објеката као и инфраструктуре непосредно уз објекте елекомуникације или 
при градњи објеката и инфраструктуре за потребе телекомуникација потребно је у 
свему се придржавати важећих прaвилника из ове области а који у свему дефинише 
начине одређивања елемената телекомуникационих мрежа и припадајуће 
инфраструктуре, ширине заштитних зона и врсти ради коридора у чијој зони није 
допуштена градња других објеката.  
 
Као што је наведено прикљученње планираних објеката предвиђено је подземно са 
самостојећих концентрационих ормана. У пословним и туристичким објектима 
предвидети унутрашње концентрационе ормане од којих урадити унутрашњу 
инсталацију према условима надлежног телекомуникационог предузећа  Телеком 
Србија. За индивидуалне објекте предвидети концентрациони орман-стубић постављен 
на фасади планираних објеката. До објеката положити једну цев PE40mm и 
одговарајуће каблове а све према условима Телекома Србија и главном пројекту за 
прикључење објеката на ТК инфраструктуру. 
Унутрашњу телекомуникациону инсталацију изводити у свему према Упутству о 
изради телефонске инсталације и увода-ЗЈПТТ и важећим прописима и стандардима  из 
ове области. 
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У самим објектима у зависности од намене просторија предвидети одређен број 
телефонских прикључница. Број прикључница, начин каблирања одредиће  се главним 
пројектом инсталација за сваки објекат а  према техничким условима за прикључење 
објекта на телекомуникациону мрежу које издаје надлежно телекомуникационо 
предузеће а који су саставни део пројектне документације. 
При изградњи нове телекомуникационе мреже изградити и јавне телефонске говорнице 
у објектима јавних установа или као самостојеће на улицама. 
 
За квалитетан пријем и дистрибуцију радио и ТВ сигнала предвиђена је изградња 
кабловског дистрибутивног система(КДС). За трасу КДС предвиђена је једна  PVC цев 
у планираној канализацији. 
 
Развој мобилне телефоније ће ићи у правцу постављања нових базних станица и 
антенских стубова, тако да се оствари што већа покривеност локације сигналом 
мобилне телефоније свих оператера, како је простор обухваћен овим, планом добро 
покривен сигналом мобилне телефоније, па се не предвиђа изградња нових базних 
станица. 
 
У опису постојећег стања наведено је да се у насељу налази једна корпоративна 
јединица преко које се одвија поштански саобраћај. Нису планирана проширења  
односно повећања капацитета објеката поште, као ни отварање нових јединица 
поштанске мреже. У зависности од обима саобраћаја могућа је трансформација 
постојеће корпоративне поште у уговорену пошту.   
 

2.2.2.4. Термотехничка инфраструктура 
 

Предвиђен је цевни развод одговарајућим предизолованим цевоводом од ископних 
бунара до објеката посебно за грејање термоминералном водом а посебно за санитарну 
топлу воду. Цевовод за грејање је предвиђен од предизолованих челичних цеви. 
Цевовод за санитарну воду је предвиђен од предизолованих полиетиленских цеви. Сви 
цевоводи се постављају у земљу. Предвиђа се развод воде од постојећег ископног 
бунара као и од нова два бунара које је потребно истражити и ископати. Тиме се 
постиже максимално коришћење топлотне енергије из природних извора 
(термоминерална вода сталне температуре и велике издашности). 
Отпадну воду насталу после употребе санитарне воде избацити у цевовод фекалне 
канализације а отпадну воду после употребе за грејање је потребно прописно 
цевоводом избацити у канал преко цевовода кишне канализације а затим у реку. 
Новоппројектованим решењем се предвиђа коришћење постојећег копаног бунара 
пречника 2.5 м и дубине 6.8 м. Бунар је лоциран непосредно на десној обали 
евакуационог канала. 
Црпењем овог експлоатационог објекта постиже се капацитет од 49.5 l/s, уз снижење 
нивоа од 2.1 м, али и уз пад температуре са 37.7°C на 36.5°C (због повећања утицаја 
хладне воде). Тестирање бунара изведено је априла 1978. године, када је статички ниво 
воде био на коти 273, што одговара коти воде у каналу. 
1988. године је извршено мерење капацитета издашности бунара топле воде у Овчар 
бањи, од стране стручњака Електромораве Љубише Јеремића. Мерење је рађено у 
период од 17 -20 априла у времену од 8 часова дневно. 
Резултати су свих дана били исти: у 8h темпертура је била 37,7°C а у 20h је била 36,4°C. 
Испумпавање је вршено свих дана и констатовано је да код највећег испумпавања ниво 
воде не пада испод 1,65м, што показује: 

o да издашност бунара прелази количину од 50л/сек, 
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o да је максимална температура воде 37,7° C и да не пада испод 36,4°C. 
Посебно је значајно истаћи да је постојећи бунар веома издашан, а и да је цело подручје 
богато термоминералном водом те да је у новом плану потребно а и  могуће отварати 
нове бушотине и несметано снабдевати будуће туристичке капацитете. 
 
  Санитарна топла вода и каналисање отпадних вода 
У насељу постоји делимична дистрибутивна мрежа санитарне и термоминералне воде. 
Што се термоминералне воде тиче, са постојећег изворишта пумпна станица црпи 80 
л/мин(1,33l/s) термоминералне воде и потискује (Х = 27 м) у дистрибутивну мрежу. 
Црпна станица ради 24 часа дневно. 
Постојећа дистрибутивна мрежа је стара око 50 година и израђена је од 
челичнопоцинкованог, ПЕ и ПВЦ материјала. 
 
Претпостављене потребе за санитарном водом корисника нових објеката: 
 

НАМЕНА 
BRGP ПОВРШИНА 

m2 
ПОТРЕБНА КОЛИЧИНА 

САНИТАРНЕ ВОДЕ 
                     л/сек. 

Зона туристичких садржаја   
Блок 1.1 18037,70 3 л/сек. 
Блок 1.2 7791,89 1,5 л/сек. 
Блок 1.3 3442,66 1 л/сек. 
Блок 1.4 1042.65 0,5 л/сек. 
Блок 1.5 1730,44 1 л/сек. 

Зона туристичко спортских 
садржаја 

  

Блок 1.6 7518.23 1 л/сек. 
Зона стамбено туристичких 
садржаја 

  

Блок 2.1 3963,07 1 л/сек. 
Блок 2.3 1802,64 0,5 л/сек. 

Зона пословања   
Блок 2.2 5810,26 1 л/сек. 

Бањско здравствено туристички 
садржаји 

  

Блок 2.4 9929,73 2 л/сек. 
Блок 2.5 4933,89 1 л/сек. 
Блок 2.6 3679,86 2 л/сек. 

                                                             Укупно:                                15,5 л/сек. 
 
Укупне количине отпадних вода се могу проценити на 80% од санитарне употребљене 
воде, односно, 
15,50 л/сек х 0,8 = 12,40 л/сек, или 
12,40 л/сек х 1,50 = 18,60 л/сек отпадне воде у сату максималне потрошње. 
Ову отпадну воду је потребно избацити преко система фекалне канализације. 
На ово је потребно додати и количину воде која се избаци после загревања објеката 
која износи приближно 113 л/сек у сату максималне потрошње при спољно пројектним 
условима. Ову воду из система грејања је могуће избацити у систем кишне 
канализације па затим преко каналу у реку. 
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Снадбевање објеката топлом водом за грејање и санитарном водом 
 
На основу свих ових досадашњих испитивања капацитета термоминералне воде новим 
планом се предвиђа грејање свих нових објеката и коришћење санитарне воде са 
термоминералном водом која има сталну температуру између 37,7°C и 36,4°C. 
С'обзиром да се мерењем капацитета постојећег бунара постигао капацитет од 49.5 l/s 
уз депресију 2.1m то представља довољан капацитет да се покрију потребе за грејањем 
и коришћењем топле санитарне воде за један део нових и постојећих објеката. Како 
постоји хидрауличка веза термоминералне воде и речне воде, повремено се осећа 
замућеност воде из бунара, што је још један разлог да се мора тражити нова каптажа 
нешто удаљенија од реке тако да је предвиђено додатно испитивање и отварање још два 
бунара нешто удаљенијих од реке што би свакако осигурало стабилно снабдевање 
санитарном водом и водом за грејање. 
Овом температуром воде је предвиђено зидно грејање свих новопројектованих објеката 
како би се покрили трансмисиони губици топлоте. У другом пролазу обарања 
температуре после зидног грејања могуће ја загревање свежег ваздуха са системом 
биполарне јонизације који се убацује у просторије на унутрашњу температуру 
просторија и тиме се обезбеђује потребна количина свежег ваздуха по особи и 
обезбеђује се надпритисак у просторијама чиме се постиже изолација у односу на 
спољни загађени ваздух. На крају у трећем пролазу топлотну енергију термоминералне 
бунарске воде могуће је искористити преко топлотних пумпи вода/вода чиме би 
топлотна пумпа покривала екстремне спољашње услове. 
Сва термотехничка опрема (топлотна пумпа, клима коморе, вентили, цевоводи, 
циркулационе пумпе...) за сваки објекат понаособ би се постављала у самим објектима 
и то у техничким просторијама које се морају предвидети архитектонско-грађевинским 
пројектом. 
Ако узмемо температуру воде од 37,7°C и проток од 49.5 l/s као и да ту воду охладимо 
кроз све ове видове грејања до температуре од 23°C можемо израчунати количину 
топлоте коју је могуће искористити од термоминералне воде.    

49,5 x (37,7-23) x 4,2 = 3056 kW што представља значајан капацитет топлотне 
енергије. 
Преглед потребне предпостављене топлотне енергије за грејање објеката је дат у 
следећој табели: 
 
 

НАМЕНА 
BRGP ПОВРШИНА 

m2 
ПОТРЕБНИ ТОПЛОТНИ 

КАПАЦИТЕТ 
                     kW 

Зона туристичких садржаја   
Блок 1.1 18037,70 2000 
Блок 1.2 7791,89 860 
Блок 1.3 3442,66 400 
Блок 1.4 1042.65 115 
Блок 1.5 1730,44 265 

Зона туристичко спортских 
садржаја 

  

Блок 1.6 7518.23 750 
Зона стамбено туристичких 
садржаја 

  

Блок 2.1 3963,07 415 
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Блок 2.3 1802,64 150 
Зона пословања   

Блок 2.2 5810,26 465 
Бањско здравствено туристички 
садржаји 

  

Блок 2.4 9929,73 715 
Блок 2.5 4933,89 355 
Блок 2.6 3679,86 485 

                                                                   Укупно:                                6975 kW 
Из овога произилази потребна количина термоминералне воде од 113л/сек. што са 
потребом за санитарну воду од 15,5л/сек укупно износи  
128,5 л/сек. 
Из ових претпостављених топлотних потреба свих објеката закључујемо да је потребно 
извршити испитивање и ископ нова два бунара да би се осим топлотне енергије за 
грејање покриле и потребе за санитарном водом као и за потребе бањске и медицинске 
терапије. Значи укупно су потребна три бунара која имају сличну издашност.  
Наравно уз додатно коришћење топлотних пумпи вода/вода за сваки објекат могуће је 
додатно искоришћење топлотне енергије термоминералне воде. 
Уколико се испитивањем покаже да је могуће извршити још неки ископ 
термоминералне воде онда је потребно прилагодити потребе појединих објеката новом 
најближем изворишту термоминералне воде како за потребе санитарне топле воде тако 
и за потребе топле воде за грејање. 
 
2.2.3. Општи регулациони и нивелациони услови за уређење јавних површина - улица 
 
Ширина регулације новопланираних и постојећих саобраћајница предвиђених за 
реконструкцију утврђена је у складу са категоријом саобраћајнице и оптималним 
коридором за смештај, како саме саобраћајнице, тако и инфраструктуре која иде уз њу. 
 
Регулациона линија саобраћајница утврђује линију разграничења јавног грађевинског 
земљишта од осталог грађевинског земљишта и представља будућу границу 
грађевинских парцела намењених за јавне површине-саобраћајнице.  
Планом регулације улица дефинисани су услови за диспозицију саобраћајних 
површина – коловоза, тротоара, стаза и паркинга. 
Положај саобраћајница у уличном коридору  дефинисан је и осовином самих 
саобраћајница. 
 
 
У односу на регулациону линију дефинисана је грађевинска линија, којом је утврђено 
минимално растојање од регулационе линије до које се може градити.  
Саобраћајним решењем  условљено је и постављање нивелете саобраћајница према 
конфигурацији терена и другим условима у коридору. Планом нивелације утврђена је 
висинска регулација новопланираних саобраћајница у односу на конфигурацију терена 
и нивелацију већ изграђених саобраћајница. Дате висинске коте пресечних тачака 
осовина постојећих или планираних саобраћајница су орјентационог карактера и 
могуће су измене ради побољшања техничких решења. У односу на утврђену нивелету 
саобраћајница потребно је испланирати терен пре почетка грађења, нарочито за делове 
који су нижи, како би новопланирана пешачко-бициклистичка стаза могла да чини 
заштитни бедем од плављења. У односу на дефинисану нивелету саобраћајница 
утврдити висинску коту приземља објеката. 
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2.2.4. Услови заштите простора 
 

2.2.4.1.Услови за заштиту животне средине 
 

Општи услови заштите животне средине обухватају спровођење норматива који су 
дефинисани како  кроз планове вишег реда, тако и кроз услове за изградњу објеката, 
заступљеност отворених – слободних простора и зелених површина на нивоу  
урбанистичке зоне. 
Придржавањем утврђених услова из плана у погледу врсте и намене новопланираних 
објеката, њиховог утврђеног положаја, дефинисаних индекса и заузетости простора – 
парцела и утврђених максималних спратности, уз поштовање ограничења , обезбеђују 
се квалитетнији услови живота . 
 
Општи услови заштите животне средине обезбеђују се придржавањем одредби: 
 
- Закона о заштити животне средине ("Сл.гласник РС бр. 135/04), 
- Закона о стратешкој процени утицаја на животну средину ("Сл.гласник РС бр. 135/04), 
- Закона о процени утицаја на животну средину ("Сл.гласник РС бр.135/04), 
Као и другим законима, правилницима и прописима везаним за ову област. 
Аутентичност и репрезентативност простора, где је функционална повезаност и 
међузависност водене и копнене површине, односно реке и њеног непосредног 
окружења и чини специфичан екосистем.  
 

2.2.4.2.Услови за заштиту од пожара, елементарних и других непогода 
 
Ради заштите од пожара објекти морају бити реализовани према одговарајућим 
техничким противпожарним прописима, стандардима и нормативима: 
- Објекти морају бити реализовани у складу са Законом о заштити од пожара 
(Сл.гласникбр.111,од 29.12.2009.) 
- Објекти морају имати одговарајућу хидрантску мрежу која се по протоку и притиску 
воде у мрежи планира и пројектује према Правилнику о техничким нормативима за 
спољну и унутрашњу хидрантску мрежу за гашење пожара (Сл.лист СФРЈ, бр.30/91).  
- Објектима мора бити обезбеђен приступни пут за ватрогасна возила, сходно 
Правилнику о техничким нормативима за приступне путеве, окретнице, уређене платое 
за ватрогасна возила у близини објеката повећаног ризика од пожара (Сл.лист СРЈ, 
бр.8/95), по коме најудаљенија тачка коловоза није даља од 25м од габарита објекта.  
- Објекти морају бити реализовани у складу са Правилником о техничким нормативима 
за заштиту високих објеката од пожара (Сл.лист СФРЈ, бр.7/84), Правилником о 
техничким нормативима за електричне инсталације ниског напона (Сл.лист СФРЈ, 
бр.53, 58/88 и 28/95) и Правилником о техничким нормативима за заштиту објеката од 
атмосферског пражњења (СЛ.лист СРЈ, бр. 11/96).  
У циљу прилагођавања просторног решења потребама заштите од елементарних 
непогода, пожара и потреба значајних за одбрану укупна реализација односно 
планирана изградња мора бити извршена уз примену одговарајућих просторних и 
грађевинско - техничких решења у складу са законском регулативом из те области.  
Ради заштите од потреса новопланиране садржаје реализовати у складу са ------
Правилником о техничким нормативима за изградњу објеката високоградње у 
сеизмичким подручјима (Сл.лист СФРЈ бр. 52/9).   
У поступку спровођења плана обавезна је примена свих прописа, смерница и стручних 
искуства, као и  
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-Уредбе о организовању и функционисању цивилне заштите (Сл. гласник РС, бр.21/92). 
-Закон о одбрани (Сл.гласник РС, бр.45/91) прописује да урбанистички план обухвата 
мере заштите и спашавања, изградњу нових и прилагођавање постојећих склоништа и 
других објеката за заштиту и склањање људи, материјалних и других добара (чл.74, 
став 2). 
- Одлука о врстама инвестиционих објеката и просторних и урбанистичких планова 
значајних за одбрану земље (Сл. гласник РС, бр.39/95) утврђује који су објекти од 
значаја за одбрану. 
- Уредбом о организовању и функционисању цивилне заштите (Сл. гласник РС, 
бр.21/92) градови и насеља у републици Србији класификовани су кроз четири степена 
угрожености. За сваки степен утврђене су одговарајуће мере, услови и режими заштите. 
 

2.2.4.3.Услови за несметано кретање хендикепираних лица 
 
Приликом пројектовања јавних саобраћајних површина датих овим планом (тротоар – 
пешачке стазе, пешачки прелази, стајалишта јавног превоза, прилази објектима, 
хоризонталне и вертикалне комуникације у јавним објектима и сл.) морају се 
обезбедити услови за несметано кретање деце, старих, хендикепираних и инвалидних 
лица. 
Наведене услове спровести приликом пројектовања, а у складу са Правилником о 
условима за планирање и пројектовање објеката у вези са несметаним кретањем деце, 
старих, хендикепираних и инвалидних лица ("Сл. гласник РС" бр. 18/97) као и другим 
важећим прописима и стандардима који регулишу ову област. 
 

2.2.4.4.Услови за одвоз и дистрибуцију комуналног отпада 
 
На заштићеном подручју Овчарско- Кабларске клисуре у режиму III степена заштите 
забрањено је депоновати комунални и индустријски отпад, шут, секундарне сировине 
итд. 
 
Одлагање отпада планирано је у заједничким контејнерима за сепаратно прикупљање 
отпада. Одвоз отпада вршити у складу са Одлуком о комуналном реду и општем 
уређењу СЛ. Града Чачка број 12/2002. а с обзиром на карактер предметног простора 
препорука је да се одвоз врши свакодневно. 
 
2.2.5. Правила и услови заштите непокретних културних добара и амбијенталних 
целина 
 
Према подацима добијеним од  Завода за заштиту споменика културе из Краљева у 
оквиру предметног простора од културних добара се налазе: 

 Манастир Благовештење као проглашено културно добро  
(Решење о утврђењу за непокретно културно добро – споменик културе 
Манастира Благовештење бр. 1411/50 од 8. новембра 1950. године Завода за 
заштиту и научно проучавање споменика културе НРС.  
Одлуком о утврђивању непокретних културних добара од изузетног и од 
великог значаја манастир Благовештење се у оквиру Овчарско–кабларских 
манастира утврђује за непокретно културно добро-споменик културе од 
великог значаја (Службени гласник СРС, бр. 14/79).  

 Стара железничка станица као добро које ужива предходну заштиту. 
 
У непосредном контакту је археолошки локалитет Илиње. 
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Завод за заштиту споменика културе прописао је и мере заштите које се овим планом у 
потпуности преузимају: 

Мере заштите споменика културе: 

-Правни основ примене одредби Закона о културним добрима "Сл. Гласник РС" 
БР. 71/94 је постојање Одлуке односно Решења о утврђивању. 
-Мере техничке заштите оквирно и у најширем смислу одређене су самом 
Одлуком односно Решењем о утврђивању. 
-Власници односно корисници Непокретног културног добра (у даљем тексту: 
НКД) дужни су да пре предузимања било које врсте интервенције на објекту 
(инвестиционо одржавање, реконструкција, адаптација, санација и 
ревитализација) да поднесу надлежном Заводу за заштиту споменика културе 
Захтев за добијање Решења о предузимању мера техничке заштите, као и да исто 
доставе надлежној Урбанистичкој служби како би она издала Акт о 
урбанистичким условима. 

Мере заштите за објекте градитељског наслеђа: 

-За објекте који уживају претходну заштиту мере техничке заштите су истоветне 
као и за утврђена културна добра, али су третмани и могућности интервенисања 
на објектима шири и дају више алтернатива. 
-За све објекте који уживају претходну заштиту служба заштите издаваће 
посебне мере заштите, које ће зависити од намене објекта, стања у коме се 
налази и потреба власника или корисника објекта. 
-Конзерваторски пројекти треба да помире уважавање интегритета и особености 
изворног решења са прихватљивим стандардима савременог живота. За пројекте 
рестаурације и адаптације потребно је архитектонски истражити и снимити 
објекте и након тога прибавити детаљне услове надлежног Завода за заштиту 
споменика културе. 

 
Мере заштите археолошких локалитета: 

 
 Забрањује се неовлашћено копање, одношење камена и земље са налазишта 
 Извођење грађевинских радова и промене облика терена дозвољавају се само 

након обезбеђених археолошких истраживања, уз адекватну презентацију налаза 
 Забрањује се просипање и одлагање отпадних и штетних материјала, 

складиштење материјала и стварање депонија 
 Забрањује се неовлашћено прикупљање археолошког материјала 
 На парцелама које се граниче са евидентираним археолошким локалитетима 

обезбедити стручни надзор (стручно лице археолог) приликом извођења 
земљаних радова  

 Уколико се при земљаним радовима наиђе на до сада непознато археолошко 
налазиште Извођач је дужан да обустави радове и обавести надлежну службу 
заштите 

 Извођач је дужан да предузме мере заштите како налазиште не би било 
уништено и оштећено 

 трошкове ископавања, конзервације откривеног материјала сноси Инвеститор 
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2.2.6. Намена простора и биланс површина 
 

2.2.6.1.Намена простора  
 
Анализом постојећег стања и процене развојних могућности, а на основу стечених 
обавеза, услова и смерница ПП - а, дошло се до решења саобраћајне мреже са 
претежним наменама у оквиру предметног простора и поделе земљишта на јавно и 
остало грађевинско земљиште. 
 

 Јавно грађевинско земљиште је намењено за саобраћајне површине (улице, 
пружни појас, површину у функцији државног пута И А реда бр.4 и јавне платое) и 
површине јавне намене и коришћења (просторе изграђене или намењене за изградњу 
јавних објеката од општег интереса). У оквиру јавног грађевинског земљишта се 
налазе: 
 

o Саобраћајне површине 
 

У оквиру јавног грађевинског земљишта – постојећих и планираних улица планирана је 
изградња саобраћајне инфраструктуре (коловози, тротоари, јавни паркинзи, пешачко 
бициклистичка стаза) у складу са рангом саобраћајнице, као и комуналне 
инфраструктуре (електроенергетска, термотехничка и телекомуникациона мрежа са 
објектима, водоводна и канализациона мрежа). 
Димензионисање јавне саобраћајне и комуналне инфраструктуре извршено је на бази 
утврђених урбанистичких параметара и према стеченим обавезама у погледу 
планираних проширења мрежа саобраћајне и комуналне инфраструкуре преузетим из 
ранијих урбанистичких планова којима је разрађиван овај простор, као и на основу 
студија и планова развоја примарне комуналне инфраструктуре зацртаних од стране 
надлежних институција и комуналних предузећа.  
 
Део предемтног простора већ је разрађиван „ПДР за изградњу магистралног пута М-5 
Ужице – Чачак деоница – обилазница Овчар Бања - Општина Чачак“.  Овај план је у 
потпуности подржан и имплементиран у ПГР па се и јавно земљиште  дефинисано ПДР 
као такво подржава и у плану је приказано као површина у функцији државног пута I А 
реда бр.4.  
 
Мрежа улица које се развијају кроз насеље повезана је са државним путем  у две тачке а 
такође је успоставњена и саобраћајна веза са делом који се налази на левој обали 
Мораве, припада Општини Лучани и где треба развијати садржаје који ће 
функционално употпунити Овчар Бању (спортско рекреативни садржаји, ауто камп и 
сл.). Осим колске планом је предвиђена и веза пешачким комуникацијама (два висећа 
моста) и  пешачо бициклистичком стазом преко постојећег моста. 
Деоница напуштеног магистралног пута М5 овим планом добија карактер општинске 
саобраћајнице. 
 
Зона пружног појаса се овим планом у потпуности задржава у постојећем стању а 
према условима Железница Србије дефинисан је и заштитни пружни појас са условима 
коришћења. 
 
Проширења пешачких комуникација представљају јавни платои намењени да подрже 
већи број корисника. Уз леву страну одводног канала у комбинацији са уређеним 
зеленим површинама планиран је плато као централни бањски трг који партерним 
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уређењем треба да омогући одржавање различитих манифестација. Уз постојећи јавни 
WC и јавни паркинг такође је планиран јавни плато. Пешачке комуникације у обухвату 
плана треба повезати са планинским стазама и карактеристичним реперима који ће се 
развијати ван обухвата овог плана а представљају целину туристичке понуде Овчарско 
– Кабларске клисуре. За потребе разгледања клисуре са реке користити мања пловила 
за која је у зони канала планирано привезиште.   
 

o Површине јавне намене и коришћења 
 
Према постојећем и планираном начину коришћења простор намењен за површине 
јавне намене је подељен на више наменских зона: 
 
Зона комуналних садржаја обухвата објекте који треба да подрже планирану 
инфраструктуру (трафостанице, уређај за пречишћавање отпадних вода, каптажни 
објекти – копани бунари) као и комуналне објекте за јавну употребу (јавни ВЦ)  

 
Гробље које је у непосредном контакту са комплексом Манастира Благовештење се 
проширује у оквиру планом опредељене површине. 
 
Зона пословања у функцији Хидроелектране обухвата површине које су тренутно у тој 
функцији. Радионице и магацини из блока 1.5 измештени су у проширену зону у оквиру 
блока 2.2. 
 
Зона здравствених садржаја обухвата део блока 2.5 плански опредељеног за бањске и 
здравствене функције. У оквиру планом опредељене јавне површине  планиран је Дом 
здравља са хитном службом као и бањско терапеутски и рехабилатициони садржаји.  
 
Зона јавног зеленила у плану је рашчлањена на три зоне: 

 
Зону зеленила уз реку  
Овде је реч о зеленилу у форланду  реке, које треба ажурирати и додатно уредити, 
побољшати еколошки статус и опремити стазама за силазак до реке.  
Вегетација на обалама водених површина, најпотпуније испољава обалоутврдну и 
водозаштитну функцију земљишта. Вегетација у оквиру обале и њеног уређења утиче 
да земљиште интензивније упија падавине, спорије отиче до водотока, чиме се отклања 
могућност поплаве, а ствара богат водоток. 
 
Зону уређеног зеленила 
Ова категорија зеленила подразумева зеленило уз саобраћајнице, скверно зеленило, 
зеленило парковског карактера. 

Планска структура сквера ствара се као резултат решавања саобраћајних, 
функционалних и архитектонско композиционих питања.У конкретном случају служе 
за краткотрајан одмор корисника и декоративном побољшању насеља у целини, а 
њихово уређење планирати по типу парковске површине, али на знатно мањој 
површини. Наиме ако се ради о површинама на рубовима  и ободом саобраћајница, 
сквер треба да представља простор за предах. Треба га решити са платоима, клупама, 
јавном чесмом, фонтаном и сл.  

Озелењавање површина дуж саобраћајница, паркинг простора и разделних трака, 
спроводити линеарном садњом. У композиционом смислу, ово зеленило се решава тако 
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да представља кичмени стуб зелених површина и служи за повезивање насеља у 
јединствен систем зеленила. Ова категорија зеленила  поред естетске функције утиче на 
побољшање комфора током вожње, санитарно – хигијенских и микроклиматских 
услова.  
На местима где је предвиђена ова категорија зеленила, а где просторне и организационе 
могућности то не дозвољавају, озелењавање вршити у партеру на следећи начин:  

 партерним зеленилом, перенама и нижим врстама чија висина не прелази висину 
од 50цм, које не ометају визуре, 

 уношењем вртно – архитектонских елемената (скулптура, фонтана, чесми и сл.) 
у комбинацији са зеленилом и сл. 

 
Парковско зеленило као најважнији елемент система зеленила има и свој социјални 
значај, као фактор неутрализације специфичних услова насеља. Површина која је 
уређена по принципу парковске површине није по својој површини стандардна, али је 
композиционо идентична са уређењем ове категорије зелених површина.Препорука је 
да се уради мануал валоризације, замене дотрајале саднице и ажурирају новим, допуни 
вртно архитектонским елементом, мобилијаром и др.  
 
Зона аутохтоне вегетације 
Неотуђиви део насеља је и природни предео, који га кристализује и ближе одређује, те 
као такав представља саставни елемент идентитета подручја. Неопходно је да се ове 
површине заштите од сваког могућег непланског одлагања комуналног отпада, 
изградње и да се негују као посебни предеони елементи – биотопи. 
Режим коришћења оваквих површина је јаван, али је неопходно имати сталну контролу 
простора и његову интензивну негу, чиме се остварује укупан ниво заштите животне 
средине. То се првенствено односи на забрану одлагања било каквог отпада, 
неконтролисана сеча стабала и сл.  
 
Зона водотока обухвата део реке Мораве  и одводни канал у функцији 
Хидроелектране. Планом је предвиђена делимична регулација реке Мораве и то до 
одводног канала, док се низводно задржава природни постојећи ток. Одводни канал се 
у потпуности задржава.  
 
У зони корита Мораве до одводног канала може се поставити стаза за кајакаше где се 
могу организовати такмичења у слалому и спусту. Стазу поставити према условима 
Србија вода а у складу са прописима који прате постављање ових стаза. У зони 
зеленила уз реку поставити монтажне објекте привременог карактера а који ће бити у 
функцији такмичења.  
 
Остало грађевинско земљиште је подељено на следеће зоне: 
 

 Зона стамбено – туристичких садржаја 
 
Ова зона углавном подржава постојеће стамбене зоне које у даљој реализацији треба 
трансформисати у објекте у функцији туризма. Планирана је у оквиру целине 2 – 
блокови 2.1; 2.3 и 2.7 а у целини 3 задржава постојећи објекат старе железничке 
станице. 
 
У оквиру блока 2.1 тренутно се налази „Wеllness centar Kablar“ и вишепородични 
стамбени објекат.  „Wеllness centar Kablar“ се овим планом у потпуности задржава и на 
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њему су могуће интервенције у смислу текућег одржавања и побољшања услова 
коришћења.  
 
Постојећи сатамбени објекат је могуће реконструисати и надградити до спратности 
П+2 где се уместо стамбених јединица могу организовати смештајне јединице у 
функцији туризма које је функционално могуће повезати и са садржајима „Wеllness 
centra“ На предментом простору могуће је изградити и нови објекат у функцији 
становања са делатностима, или само садржаја туристиког карактера (смештај, услуге) 
или организовати садржаје који ће подржати зону централног бањског окупљања на 
коју се предетни простор наслања. 
У оквиру блока 2.3 тренутно се налазе три објекта у функцији вишепородичног 
становања. Постојећи сатамбени објекти могу се реконструисати и надградити до 
спратности П+2 где се уместо стамбених јединица могу организовати смештајне 
јединице у функцији туризма. На предментом простору могу се изградити и нови 
објекти у функцији становања или само садржаја у функцији туризма (хотел, апартмани 
и сл.) 
 
У оквиру блока 2.7 трнутно су изграђени објекти у функцији породичног становања. 
Планом је предвиђено њихово задржавање са истом наменом а интервенције су могуће 
у складу са условима плана. С обзиром да су ови објекти углавном у функцији 
повременог становања могуће је у оквиру њих организовати и собе за издавање и као 
такве их укључити у целокупну понуду бање.  
У оквиру постојећег објекта старе железничке станице организовати садржаје 
туристичког карактера који ће се уклопити у видове туризма и ван обухвата овог плана 
(планинарење, планински бициклизам, лов и сл.) Од стране Завода за заштиту 
споменика културе овај објекат је дефинисана као добро које ужива претходну заштиту. 
Мере заштите и очувања дефинисане су у посебном поглављу плана.  
 

o Зона туристичких садржаја 
 
Ова зона је намењена изградњи искључиво објеката и капацитета туристичког 
карактера. Планирана је у оквиру целине 1 – блокови 1.1; 1.2; 1.3; 1.4 и 1.5 где је 
простор делимично изграђен и то објектима лошег квалитета или објектима који су ван 
функције. Од квалитетнијих објеката издвајају се ресторан и кафана уз стару 
магистралу. Постојећи објекат у функцији туризма који се налази у оквиру целине 3 
планом се у потпуности задржава у постојећим габаритима и на њему су дозвољене 
интервенције у смислу текућег одржавања и побољшања услова коришћења. 
У оквиру блока 1.1 планирана је искључиво изградња хотела високе категорије са 4 или 
5 звездица док је на осталим површинама могуће градити објекте дугих искључиво 
туристичких функција (хотели нижих категорија, мотели, пансиони, одмаралишта, 
визитор центар и пратеће угоститељске и услужне функције). 
 
У оквиру ове зоне могуће је задржати једино објекат ресторана у оквиру блока 1.4. Овај 
објекат је могуће надградити до спратности П+1 или на његовом месту изградити 
потпуно нови објекат.  
 

o Зона туристичко – спортско – рекреативних садржаја 
 

Ова зона је намењена изградњи спортских објеката, рекреативних садржаја, као и 
пратећих туристичко-угоститељских и смештајних капацитета.  Планирана је у оквиру 
целине 1 – блок 1.6.  
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Спортско рекреативни садржаји се могу организовати у оквиру објекта (базен, 
теретана, Wellness, спортсва дворана  и сл.) и на отвореном при чему са садржајима у 
објекту могу представљати целину.  На отвореном организовати аква забавни парк, 
мини голф, фитнес парк и сл.   
Планом је предвиђено да се цео блок организује као јединствена функционална целина, 
односно није могуће уситњавање и препарцелација у оквиру блока ради изградње 
мањих објеката. 
 

o Зона спортско – рекреативних садржаја 
 
Ова зона је намењена изградњи спортско рекреативних површина на отвореном 
(тениски терени, одбојка, кошарка и сл. као и објекти који подржавају кајак стазу која 
се може организовати на току реке Мораве у контакту са овом зоном ) које могу 
пратити мањи угоститељски објекти са пратећим садржајима у виду свлачионица и 
санитарних чворова.  
 
Планирана је у оквиру целине 1 – блок 1.7 где читав блок треба третирати као 
јединствену функционалну целину, односно није могуће уситњавање и препарцелација 
у оквиру блока.  
 
Зона спортско рекреативних садржаја планирана је и у оквиру целине 3 на локацији где 
је тренутно уређена плажа са пратећим угоститељским објектом. Ова зона се као таква 
задржава уз допуну отвореним теренима који ће се организовати са друге стране 
саобраћајнице. Постојећи угоститељски објекат се задржава у постојећим габаритима. 
У оквиру уређења плаже поставити и понтоне и омогућити пристајање мањих пловила 
која су иначе планирана за разгледање клисуре са реке. 
 
Изградњу већих спортских површина (фудбалски терен и сл.) планирати на територију 
општине Лучани приликом израде ПГР за Овчар Бању на територији те општине.         
 

o Зона бањско – здравствених садржаја 
 
Ова зона је намењена изградњи објеката бањског карактера у оквиру којих се могу 
организовати медицинско – рехабилитациони, терапеутско – релаксациони, смештајни 
и сл.садржаји који подржавају бањско – здравствени карактер зоне. 
 
Планирана је у оквиру целине 2 – блокови 2.4; 2.5 и 2.6. У оквиру предметног простора 
постоје већ изграђени објекти које се ради формирања зоне морају порушити или 
функционално прилагодити и трансформисати у складу са планираним садржајима. 
 
У оквиру блока 2.4 планирана је изградња примарних садржаја бањског карактера 
медицинско – рехабилитациони, терапеутско – релаксациони и сл. (RH центар). 
 
У оквиру блока 2.5 планирана је изградња смештајних капацитета који подржавају 
бањско – здравствене садржаје као и других бањско – здравствених садржаја 
(медицинско – рехабилитациони, терапеутско – релаксациони) 
 
У оквиру болка 2.6 постоје изграђени објекти у финкцији вишепородичног становања, 
породичног становања, туризма и администрације. Објекти, осим објекта у функцији 
туризма који је реконструисан, су лошег квалитета. Посебно се издваја објекат у 
функцији породичног становања кога чине неколико ламела различите спратности, 
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степена завршеност и обликовне и финкционалне неуједначености, а који се као такав 
свакако не може задржати.  
 
Објекат у функцији вишепородичног становања се задржава у оквиру постојећих 
габарита где се уместо стамбених јединица могу организовати смештајне јединице у 
функцији бањско здравствених садржаја. Постојећи објекат у функцији туризма такође 
је могуће задржати у постојећим габаритима и на њему вршити интервенције у смислу 
прилагођавања бањско здравственим садржајима. Постојећи административни објекат 
могуће је задржати и надградити до спратности П+2 и у оквиру објекта организовати 
смештајне и сл. садржаје који подржавају бањско – здравствени карактер зоне. 
 
Сви ови објекти могу се порушити и у оквиру планом одређених површина изградити 
нови објекти у функцији бањско туристичких садржаја. 
 

o Зона централних садржаја 
 
У оквиру ове зоне која се налази у оквиру целине 1 – део блока 1.3 у  јединственом 
објекту организовати испоставу поште, банке, МУП-а евентуално ватрогасне службе 
као и информативни центар за туристе. Како се предметна зона наслања на паркинг за 
аутобусе, од којих ће три паркинг места бити резервисана за аутобуску станицу, у овом 
објекту организовати и шалтер за продају аутобуских карата. У оквиру овог објекта 
могу се наћи и други садржаји услуга потребни за функционисање бање. 
 
 

o Зона комплекса манастира Благовештење 
 
Зона комплекса манастира Благовештење налази се у оквиру целине 2. Планом се 
комплекс задржава као јединствена зона. Од стране Завода за заштиту споменика 
културе дефинисан је као културно добро. Све интервенције на постојећим објектима 
као и градња могу се вршити у складу са потребама Српске православне цркве и уз 
поштовање Мера заштите и очувања које су дефинисане од стране Завода за заштиту 
споменика културе и дате у посебном поглављу плана.  
 
 

o Зона шумског комплеклса 
 
Ова зона представља постојећу шумску вегетацију која се овим планом у потпуности 
задржава. У залеђу ван захвата плана такође је шумска вегетација и природни предео и 
развојем пешачких комуникација и планинских бициклистичких стаза кроз ову зону 
треба успоставити везу са осталим карактеристичним реперима у оквиру Овчарско – 
Кабларске клисуре. 
 
 

o Зона осталих зелених површина 
 
Ова категорија зелених површина није посебно издвојена у плану већ се она развија у 
оквиру доминантне урбанистичке намене. Проценат зелених површина дефинисан је 
кроз правила уређења и грађења за сваку намену. Избор зеленила треба да је из 
припадајуће асоцијације, без интродукције других категорија, како се не би нарушавао 
природни састав екосистема. 
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2.2.6.2.Биланси површина и урбанистички показатељи 

 
Урбанистички показатељи по просторним целинама  

 
 
 
 
Целина 1 
 

Јавно грађевинско земљиште 
Намена П намене  

м2 
П под обј 
м2 

БРГП 
м2 Из Ии 

САОБРАЋАЈНЕ 
ПОВРШИНЕ 

коловози, 
тротоари и 
паркинзи 

15 323,28 / / / / 

пешачко-
бициклистичка 
стаза 

2 436,36 / / / / 

јавни платои 305,64 / / / / 
ПОВРШИНЕ 
ЈАВНЕ 
НАМЕНЕ И 
КОРИШЋЕЊА 

зона комуналних 
садржаја 

137,38 102,21 102,21 0,74 0,74 

зона уређеног 
зеленила 

371,1 / / / / 

зона зеленила уз 
реку 

16 342,46 / / / / 

зона аутохтоне 
вегетације 

1 029,79 / / / / 

зона пословања у 
функцији ХЕ 

470,36 / / / / 

Зона водотока 
/река и одводни 
канал у ф-ји ХЕ/ 

25 000,58 / / / / 

Укупно 61 416,95 102,21 102,21 0,002 0,002 
 
 
 

Остало грађевинско земљиште 

Намена П намене  
м2 

П под обј 
м2 

БРГП 
м2 Из Ии 

зона туристичких садржаја 20873,02 8683,43 28243,33  
0,42 

1,35 

зона туристичко-спортско-
рекреационих садржаја 

10024,31 2506,08 7518,24 0,25 0,75 

зона спортско- рекреативних 
садржаја 

2224,69 155,73 155,73 0,07 0,07 

зона централних садржаја 939,91 657,94 1879,82 0,7 2,0 
Укупно 34061,93 12003,18 37797,12 0,35 1,11 
 

Укупно - целина 1 95478,88 12105,39 37899,33 0,13 0,4 
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Целина 2 
 

Јавно грађевинско земљиште 
Намена П намене  

м2 
П под обј 
м2 

БРГП 
м2 Из Ии 

САОБРАЋАЈНЕ 
ПОВРШИНЕ 

коловози, 
тротоари и 
паркинзи  

17434,31 / / / / 

пешачко-
бициклистичка 
стаза 

1015,01 / / / / 

јавни платои 2752,68 / / / / 
ПОВРШИНЕ 
ЈАВНЕ 
НАМЕНЕ И 
КОРИШЋЕЊА 

зона комуналних 
садржаја 

1150,91 152,57 152,57 0,13 0,13 

гробље 1467,83 64,15 64,15 0,04 0,08 
зона 
здравствених 
садржаја 

789,77 355,4 1184,65 0,45 1,5 

зона пословања у 
функцији ХЕ 

4696,19 1408,86 2817,72 0,3 0,6 

зона уређеног 
зеленила 

8922,98 / / / / 

зона зеленила уз 
реку 

838,16 / / / / 

зона аутохтоне 
вегетације 

996,78 / / / / 

зона водотока 
/река и одводни 
канал у ф-ји ХЕ/ 

7197,56 / / / / 

Укупно 46601,7 1980,98 4219,09 0,04 0,09 
 
 

Остало грађевинско земљиште 

Намена П намене  
м2 

П под обј 
м2 

БРГП 
м2 Из Ии 

зона стамбено-туристичких 
садржаја 

12332,43 3699,73 11099,19 0,3 0,9 

зона бањско-здравствених 
садржаја 

12765,60 5685,71 18048,02 0,44 1,41 

зона манастирског комплекса 
културно добро(М. 
Благовештење) 

18676,60 1083,62 1810,63 0,06 0,1 

зона шумског комплекса 20062,35 / / / / 
Укупно 64497,46 10469,06 30957,84 0,16 0,47 
 

Укупно - целина 2 111099,16 12450,04 35176,93 0,11 0,32 
 
Целина 3 
 

Јавно грађевинско земљиште 
Намена П намене  

м2 
П под обј 
м2 

БРГП 
м2 Из Ии 
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САОБРАЋАЈНЕ 
ПОВРШИНЕ 

коловози, 
тротоари и 
паркинзи 

8 032,35 / / / / 

пешачко-
бициклистичка 
стаза 

1 995,68 / / / / 

површина у ф-ји 
државног пута IA 
реда број 4 

5 646,64 / / / / 

зона пружног 
појаса 

14 041,43 182,40 182,40 0,01 0,01 

ПОВРШИНЕ 
ЈАВНЕ 
НАМЕНЕ И 
КОРИШЋЕЊА 

зона комуналних 
садржаја 

529,52 81,83 81,83 0,15 0,15 

зона зеленила уз 
реку 

4 099,51 / / / / 

зона аутохтоне 
вегетације 

14 645,01 / / / / 

зона водотока 
/река и одводни 
канал у ф-ји ХЕ/ 

37 266,62 / / / / 

Укупно 86 256,76 264,23 264,23 0,003 0,003 
 
 
 

Остало грађевинско земљиште 

Намена П намене  
м2 

П под обј 
м2 

БРГП 
м2 Из Ии 

зона стамбено-туристичких 
садржаја 

386,42 75,67 151,34 0,19 0,38 

зона туристичких садржаја 1 741,53 386,65 773,30 0,22 0,44 
зона спортско-рекреативних 
садржаја 

6 061,50 591,40 591,40 0,1 0,1 

зона шумског комплекса 20 001,21 / / /  
Укупно 28 190,66 1053,72 1516,04 0,04 0,05 
 

Укупно - целина 3 114 447,42 1 317,95 1780,27 0,011 0,015 
 
 
ОБУХВАТ ПЛАНА ГЕНЕРАЛНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ 
Јавно грађевинско земљиште 

Намена П намене  
м2 

П под обј 
м2 

БРГП 
м2 Из Ии 

САОБРАЋАЈНЕ 
ПОВРШИНЕ 

коловози, тротоари 
и паркинзи 

40883,58 / / / / 

пешачко-
бициклистичка 
стаза 

5447,05 / / / / 

јавни платои 3058,32 / / / / 
површина у ф-ји 
државног пута IA 
реда број 4 

5646,64 / / / / 

зона пружног 
појаса 

14041,43 182,40 182,40 0,01 0,01 
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ПОВРШИНЕ 
ЈАВНЕ 
НАМЕНЕ И 
КОРИШЋЕЊА 

зона комуналних 
садржаја 

2288,17 336,61 336,61 0,15 0,15 

гробље 807,35 64,22 64,22 0,08 0,08 
зона здравствених 
садржаја 

789,77 355,4 1184,65 0,45 1,5 

зона пословања у 
функцији ХЕ 

4696,19 1408,86 2817,72 0,3 0,6 

зона уређеног 
зеленила 

9200,44 / / / / 

зона зеленила уз 
реку 

21280,13 / / / / 

зона аутохтоне 
вегетације 

16671,58 / / / / 

зона водотока 
/река и одводни 
канал у ф-ји ХЕ/ 

69464,76 / / / / 

Укупно 194275,41 2347,49 3400,95 0,01 0,023 
 
Остало грађевинско земљиште 

Намена П намене  
м2 

П под обј 
м2 

БРГП 
м2 Из Ии 

зона стамбено-туристичких 
садржаја 

12718,85 3787,49 11286,81 0,3 0,88 

зона туристичких садржаја 22614,55 9070,08 29016,63 0,4 1,28 
зона туристичко-спортско-
рекреационих садржаја 

10024,31 2506,08 7518,24 0,25 0,75 

зона спортско-рекреативних 
садржаја 

8286,19 747,13 747,13 0,09 0,09 

зона бањско-здравствених садржаја 12765,6 5685,71 18048,02 0,41 1,29 
зона централних садржаја 939,91 657,94 1879,82 0,7 2,0 
зона манастирског комплекса 
културно добро(М. Благовештење) 

18676,60 1083,62 1810,63 0,06 0,1 

зона шумског комплекса 40724,04 / / / / 
Укупно 126750,05 23538,05 70307,28 0,18 0,55 
Укупно обухват плана 321025,46 25530,14 73708,23 0,08 0,23 
 
2.2.7. Локације за које се ради урбанистички пројекат 
 
За сваку нову градњу у оквиру предметног простора неопходно је извршити разраду 
кроз Урбанистички пројекат. У графичком прилогу приказане су границе разраде 
Урбанистичким пројектима.  
 
 
2.2.8. Процена потребних средстава за уређење земљишта 

 
а) Припрема земљишта 
3. Откуп земљишта        15 830 м2 x 450,00 дин/м2 = 7. 123. 500,00 дин. 
 

Припрема земљишта УКУПНО:   
  7. 123.500,00 дин. 
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б) Изградња саобраћајних површина 
Процена потребних средстава за изградњу саобраћајница: 
 
1. Изградња коловоза нових саобраћајница  
- укупне површине                         6848 м2  x  3600 дин/м2 = 24 652 800,0 дин. 
2. Реконструкција општинских 
и осталих постојећих саобраћајница. 
- укупне површине                      11 746 м2  x  1500 дин/м2 = 17 619 000,0 дин. 
3. Изградња моста на реци Западној Морави 
- укупне површине                            90 м2  x  95 000 дин/м2 = 8 550 000,0дин. 
4. Изградња тротоара и пешачко-бициклистичких стаза, 
- укупне површине                       11 225 м2  x  1250 дин/м2 = 14 031 250 дин. 
5. Изградња пешачких платоа       
- укупне површине                         3 070м2  x   1250 дин/м2 =   3 837 500 дин. 
6. Изградња и уређење паркинга, 
- за путничка возила                           1 788 м2 x  2700 дин/м2 = 4 827 600,0 дин. 
- за аутобусе                                          804 м2 x  2700 дин/м2 = 2 170 800,0 дин. 
- за такси возила                                     90м2 x  2700 дин/м2 =      243 000,0 дин. 
 
 
Саобраћајне површине УКУПНО:                                          75.931.950,0 дин. 
 
ц) Изградња електроенергетске и телекомуникационе мреже реконструкција трафо 
станице 35/10kV/kV заменом постојећих трансформаторима новим снаге 2.5МvА 
    паушално х 10.000.000,00  =          10.500.000,00  дин 
 
изградња МБТС 10/0.4kV снаге 1х630kVА 

    ком.1 х 5.500.000,00  =  5.500.000,00 дин 
изградња МБТС 10/0.4kV снаге 2х630kVА 

    ком.1 х  8.000.000,00 =  8.000.000,00 дин 
изградња МБТС 10/0.4kV снаге 1000kVА 

    ком.1 х  6.500.000,00 =  6.500.000,00 дин 
 
изградња 10kV кабла м.            3.000 х 4.000,00 =  12.000.000,00 дин 
изградња 0.4kV кабла м               6.000 х 2.500,00 =  15.000.000,00 дин 
изградња ТТ мреже м.            4.000 х 3.800,00 =  15.200.000,00 дин 
 
Електроенергетска и ТТ мрежа УКУПНО:   62.200.000,00 дин 
 
д) Изградња водоводне и канализационе мреже 
Изградња фекалне канализације од цца 3350 м   = 54 600 000,00 дин 
Уређај за пречишћавање  ком. 1              = 300 000 000,00 дин 
Изградња атмосферске канализације од цца 2100 м  = 40 300 000,00 дин 
Изградња водоводне мреже од цца 3400м    = 43 800 000,00 дин 
Регулација реке Западне Мораве                                         = 4 000 000 ,00 дин 
 
Водоводна и канализациона инфраструктура УКУПНО: 442 700 000,00 дин 
 
д) Изградња термотехничке мреже 
Истраживачки радови термоминералних изворишта са ископом и израдом комплетне 
опреме за дистрибуцију воде  ком.3                    = 80 000 000,00 дин 
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Изградња цевне мреже грејања термоминералном водом од цца 1400 м  
                                                                                                = 45 000 000,00 дин 
Изградња мреже санитарне воде од цца 1400м   = 35 000 000,00 дин 
 
Изградња мреже отпадне воде од система грејања до цевовода кишне канализације  од 
цца 500м                                               = 15 000 000,00 дин 
 
                                       Термотехничка мрежа УКУПНО: 175 000 000,00 дин 
 
д) ПЕЈЗАЖНО УРЕЂЕЊЕ 
 

АПРОКСИМАТИВНА ВРЕДНОСТ НА ПЕЈЗАЖНОМ УРЕЂЕЊУ ЈАВНИХ 
ПОВРШИНА  
ред. 
бр. 

Опис /категорија  Јед. 
мере 

површина Јед.цена/ 
дин. 

Укупна 
цена/дин. 

    

 ЈАВНЕ ЗЕЛЕНЕ ПОВРШИНЕ     
1. Зона уређеног зеленила м2 1 433.36 2 300    3 296 728    
2. Зона зеленила уз реку м2 5 462.00 1 700 9 285 400    
3. Аутохтона вегетација м2 1320.00 550.00   726 000.00    
Укупно                   12 582 128    

 
УКУПНИ ТРОШКОВИ ПЕЈЗАЖНОГ УРЕЂЕЊА                       13 254 128,00 дин. 
 
ПОТРЕБНА СРЕДСТВА ЗА УРЕЂЕЊЕ ЗЕМЉИШТА И ИЗГРАДЊУ САОБРАЋАЈНЕ 
И КОМУНАЛНЕ ИНФРАСТРУКТУРЕ 

УКУПНО= 769.798.428,00дин 
 

 
2.3. Правила грађења 
 
2.3.1. Урбанистички показатељи и правила грађења по зонама 
 
Општа правила грађења и уређења су дефинисана и груписана као скуп правила 
регулације и парцелације за одређену изградњу према намени у зони, а у складу са 
критеријумима за грађење, урбанистичким параметрима и показатељима који служе 
њиховом остварењу, поштујући истовремено регулативе наслеђених облика изградње и 
уређења. 
Правила грађења су дефинисана по урбанистичким односно наменским зонама и 
целинама које су дефинисане у Правилима уређења и груписана су као скуп правила 
парцелације и регулације за одређену врсту и намену објеката који се могу градити у 
тој зони. 
Простор обухваћен планом, према преовлађујућој намени, а у складу са својим 
специфичностима подељен је на следеће урбанистичке - наменске зоне за које су 
прописана правила грађења на нивоу блокова: 
 

- зону стамбено – туристичких садржаја 
- зону туристичких садржаја 
- зону туристичко – спортско – рекреативних садржаја 
- зону спортско – рекреативних садржаја 
- зону бањско – здравствених садржаја 



 

  69 
 

69

- зону централних садржаја 
- зону пословања у функцији хидроелектране 
- зону здравствених садржаја 

 
Планом је дозвољена изградња објеката искључиво за планиране намене грађевинског 
земљишта дефинисане у графичком прилогу - "Планирана намена површина са 
поделом грађевинског земљишта на јавно и остало". 
Услови за формирање парцела у оквиру осталог грађевинског земљишта дати су на 
нивоу зона. 
 
Приликом пројектовања објеката поштовати све прописе и законе везане за заштиту 
животне средине, заштиту од пожара, санитарну и хигијенску заштиту. 
 
За потребе парцелеције и препарцелације у оквиру осталог грађевинског земљишта 
неопходна је израда Пројекта препарцелације и парцелације. 
Реализација јавних површина могућа је директно из плана, а за потребе урбанистичко - 
архитектонског обликовања, могућа  је израда Урбанистичког пројекта уз поштовање 
смерница датих у плану. 
 
Приоритети при реализацији плана су инфраструктурно опремање предметног простора 
које треба да прати даљи развој и градњу. 
 
У оквиру зоне без обзира на врсту и намену објекта као и начин градње, морају бити 
испоштовани сви урбанистички показатељи, индекс изграђености и индекс заузетости и 
сва прописана правила грађења која важе у тој зони. 
 
Величина грађевинске парцеле утврђена је према намени и врсти, односно начину 
постављања објекта на парцели, а у складу са правилима грађења дефинисаним за блок 
којима су уважене специфичности и затечени начин коришћења простора. 
 

2.3.1.1. Зона стамбено – туристичких садржаја 
 
Зона Стамбено – туристчких садржаја за коју се дефинишу правила грађења заступљена 
је у оквиру целине 2 – блокови 2.1; 2.3 и 2.7. 
 

I) Правила у погледу величине парцеле  
 
У оквиру ових блокова постоје већ изграђени објекти који су постављени по принципу 
објекат парцела. Уз сваки постојећи објекат потребно је формирати припадајућу 
парцелу у оквиру које ће се обезбедити несметано функционисање објекта. 
  
У оквиру блока 2.1 парцелација је предодређена постојећом припадајућом парцелом уз 
објекат „Wеllness centra Kablar“ и јавним површинама у контакту, при чему се у оквиру 
блока могу формирати две грађевинске парцеле које се у циљу јединствене градње могу 
објединити. 
 
У оквиру блока 2.3 парцеле дефинисати као припадајуће парцеле сваком постојећем 
објекту при чему парцела не може бити мања од 600м2.  
 
У оквиру блока 2.7 који је углавном изграђен парцеле формирати по постојећем начину 
коришћења а у случају нове градње минимална парцела може бити 150м2. 



 

  70 
 

70

II) Врста и намена објеката 
 

У зони намењеној стамбено – туристичким  садржајима дозвољава се изградња  
објеката у функцији становања, становања са делатностима и објеката у функцији 
туризма (смештај, услуге и сл.). С обзиром да је ова зона углавном изграђена 
интервенције су везане за реконструкцију постојећих објеката уз могућност 
трансформације из становања у друге могуће намене или рушење постојећег објекта и 
изградња новог.  
 
У оквиру блока 2.1 постојећи објекат „Wеllness centra Kablar“ се задржава са својом 
наменом док је постојећи стамбени објекат могуће пренаменити у објекат у функцији 
туризма (смештај и угоститељство) или на његовом месту изградити нови објекат са 
наменом становање са делатностима (под делатностима се подразумевају 
угоститељство, услуге и сл.) , туристички садржаји (угоститељство, смештај и др.) или 
други садржаји који ће подржати зону централног бањског окупљања (култура и сл.) 
 
У оквиру блока 2.3 постојећи стамбени објекти се могу пренаменити у објекте у 
функцији туризма (смештај и угоститељство) или се на предметном простору изградити 
нови објекти у функцији становања или само садржаја у функцији туризма (хотел, 
апартмани и сл.) 
 
У оквиру блока 2.7  у постојећим објектима могућа је организација и соба за издавање а 
нови објекти се могу градити као стамбени или објекти за смештај. 
 
У оквиру ове зоне објекте постављати искључиво као слободностојеће (објекат не 
додирује ниједну линију грађевинске парцеле) осим у блоку 2.7 где се могу постављати 
и као двојни објекти.  
У блоковима 2.1 и 2.3 на парцели није дозвољена градња другог помоћног објекта. 
Могућа је изградња базена, надстрешнице уз базен, надкривене терасе и сл., с тим што 
ови објекти не улазе у индекс заузетости парцеле. У оквиру блока 2.3 могуће је код 
нове градње формирање и функционалних комплекса у случајевима формирања 
апартманског насења.  
У оквиру блока 2.7 на парцели је могућа градња и другог помоћног објекта (гараже, 
оставе за баштенски алат, надстрешнице за роштиљ, надстрешнице уз базен, 
наткривене терасе (сенице) и сл. при чему гараже  и оставе за баштенски алат улазе у 
обрачун индекса заузетости и изграђености парцеле. 
 

III) Положај објеката на парцели 
 
Грађевинске линије су дефинисане на нивоу блокова и приказане у графичком прилогу 
План саобраћаја, нивелације, регулације и површина јавне намене. Дефинисане су у 
односу на планирану регулативу а у блоку 2.7 и у односу на зону заштите магистралног 
цевовода. 
 
Нови објекти се могу постављати на или иза задате грађевинске линије. 
 

IV) Дозвољена заузетост и изграђености грађевинске парцеле 
 

 Максимална дозвољена заузетост грађевинске парцеле 30% 
 Максимални дозвољени индекс изграђености грађевинске парцеле 0.9 
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Максимални степен искоришћености парцела је 65% (рачунајући све објекте и платое 
са саобраћајницама и паркинзима). 
Проценат учешћа зеленила у склопу ове зоне је мин 35%. 
 

V) Дозвољена спратност и висина објеката 
 

Максимална дозвољена спратност објеката у зони стамбено – туристичких садржаја је у 
блоковима 2.1 и 2.3 је П+2 а у блоку 2.7 П+1+Пк. 
Максимална висина слемена планираних објеката у блоковима 2.1 и 2.3 је 16,0м а у 
блоку 2.7   14,0 м, мерено од нулте коте објекта. 
Максимална дозвољена спратност другог објекта на парцели је П (приземље) без 
могућности искориштења поткровља. Максимална висина слемена ових објеката је 5,0 
м, мерено од нулте коте објекта. 
 
Дозвољена је изградња подрума или сутерена, уз напомену потенцијалним 
инвеститорима да би извођење било под отежавајућим околностима због сметњи 
хидротехничке природе (висок ниво подземних вода). 
 
Подрумске и сутеренске просторије у којима могу бити смештене гараже, помоћне и 
техничке просторије не улазе у обрачун индекса изграђености парцеле. 
 

VI) Најмања међусобна удаљеност објеката 
 
Најмања међусобна удаљеност објеката у овој зони је 6,0 м, односно минимално 
половину висине вишег објекта. Објекат не сме директно заклањати осунчање другом 
објекту више од половине трајања директног осунчања. 
 
Најмање дозвољено растојање објекта од границе суседне парцеле у блоковима 2.1 и 
2.3 је 4м а у блоку 2.7 1.5м  
 

VII) Услови за ограђивање 
 
У оквиру блокова 2.1 и 2.3 зависно од садржаја који се у објекту организују (становање, 
хотел, апартманско насеље и сл) могуће је ограђивање живом зеленом оградом која се 
поставља у осовини границе грађевинске парцеле и која са озелењавањем треба да 
представља јединство. Препорука плана је да се у овим блоковима не поставља ограда 
већ да се уређењем око објеката успостави партерно јединство на нивоу читавог блока. 
Потребне визуелне или функционалне препреке могу се формирати зеленилом. 
 
У оквиру блока 2.7 могуће је ограђивање живом зеленом оградом која се поставља у 
осовини границе грађевинске парцеле или транспарентном оградом висине до 1.4м која 
се поставља тако да стубови ограде буду на земљишту власника ограде. 
 

VIII) Обезбеђивање приступа парцели и простора за паркирање возила 
 

За сваку грађевинску парцелу у оквиру зоне мора се обезбедити колски и пешачки 
прилаз. Колски прилаз парцели је минималне ширине 5,0 м са минималним 
унутрашњим радијусом кривине од 6,0 м. Пешачки прилаз је минималне ширине 1,5 м. 
Слободне површине на парцели се по правилу озелењавају и хортикултурно уређују 
(травњаци, цветњаци, дрвореди и сл.), оплемењују урбаним мобилијаром (фонтане, 
скулптуре, клупе…), а у зависности од величине парцеле и садржаја који се на њој 
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организују (хотели, апартманско насеље и сл.) спортско рекреативним површинама и 
објектима – тенис терени, спортска игралишта, базени. 
 
Паркинг простор за кориснике објекта, по правилу решавати у оквиру парцеле 
изградњом паркинга или гаража у оквиру објекта, осим у блоку 2.7 где гаражирање 
може бити у посебном објекту на парцели, а у складу са условима прикључка на јавну 
саобраћајницу и према нормативима за паркирање датим у посебном поглавњу овог 
плана. 
 

2.3.1.2. Зона туристичких садржаја 
 
Зона туристчких садржаја за коју се дефинишу правила грађења заступљена је у оквиру 
целине 1 – блокови 1.1; 1.2; 1.3; 1.4;  и 1.5. 
 
 

I) Правила у погледу величине парцеле  
 
У оквиру зоне туристичких садржаја грађевинске парцеле се поклапају са површинама 
опредељене намене. Парцелацију у циљу формирања грађевинских парцела за нову 
градњу могуће је извршити у оквиру блока 1.5 тако да минимална површина 
новоформиране парцеле буде 500м2 а ширина фронта парцеле 20м.  
 

II) Врста и намена објеката 
 

У зони намењеној туристичким  садржајима дозвољава се изградња  објеката и 
капацитета искључиво туристичког карактера.  
У оквиру блока 1.1 планирана је искључиво изградња хотела високе категорије са 4 или 
5 звездица док је на осталим површинама у оквиру ове намене могуће градити објекте 
других искључиво туристичких функција (хотели нижих категорија, мотели, пансиони, 
одмаралишта, визитор центар и пратеће угоститељске и услужне функције). У оквиру 
блока 1.5 могуће је поред туристичко – угоститељских организовати и друге услуге 
(занатске, трговина и сл.) а које ће употпунити садржаје бање. 
 
У оквиру ове зоне објекте постављати искључиво као слободностојеће (објекат не 
додирује ниједну линију грађевинске парцеле) осим у блоку 1.5 где се могу постављати 
и као двојни објекти или објекти у низу зависно од садржаја који ће се у њима 
организовати.  
 
На парцелама у оквиру ове зоне није дозвољена градња другог помоћног објекта. 
Могућа је изградња базена, надстрешнице уз базен, надкривене терасе и постављање 
другог партерног мобилијара, с тим што ови објекти не улазе у индекс заузетости 
парцеле.  
 

III) Положај објеката на парцели 
 
Грађевинске линије су дефинисане на нивоу блокова и приказане у графичком прилогу 
План саобраћаја, нивелације, регулације и површина јавне намене. Дефинисане су у 
односу на планирану регулативу а у блоку 1.5 делимично и у односу на зону заштите 
електроенергетског вода. 
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Нови објекти се могу постављати на или иза задате грађевинске линије с тим да се у 
оквиру задатих грађевинских линија нађу и објекти у функцији партерног уређења 
(базен, надстрешнице уз базен, перголе и сл.) а да се ван грађевинске линије могу наћи 
искључиво озелењене површине и паркинзи. 
 

IV) Дозвољена заузетост и изграђеност грађевинске парцеле 
 

 Максимална дозвољена заузетост грађевинске парцеле је: 
o блокови 1.1 и 1.2   -  до 45%  
o блокови 1.3; 1.4 и 1.5  -  до 30% 

 Максимални дозвољени индекс изграђености грађевинске парцеле је: 
o блокови 1.1 и 1.2   -  до 1.6  
o блок      1.3;   -  до 1.2 
o блокови 1.4 и 1.5   -  до 0.9 

 
Максимални степен искоришћености парцела је 70% (рачунајући све објекте и платое 
са саобраћајницама и паркинзима). 
Проценат учешћа зеленила у склопу ове зоне је мин 30% (за хотеле у складу са 
категоријом хотела). 
 

V) Дозвољена спратност и висина објеката 
 

Максимална дозвољена спратност и висина објеката у зони туристичких садржаја је: 
o Блокови  1.1; 1.2 и 1.3 -  спратност до П+3 – висина до 22м 
o блокови 1.4 и 1.5   -  спратност до П+2 -  висина до 16м 

 
Дозвољена је изградња подрума или сутерена, уз напомену потенцијалним 
инвеститорима да би извођење било под отежавајућим околностима због сметњи 
хидротехничке природе (висок ниво подземних вода). 
 
Подрумске и сутеренске просторије у којима могу бити смештене гараже, помоћне и 
техничке просторије не улазе у обрачун индекса изграђености парцеле. 
 

VI) Најмања међусобна удаљеност објеката 
 
Дефинисаним грађевинским линијама и регулативом између блокова обезбеђена је 
довољна удаљеност између објеката. Најмања међусобна удаљеност објеката у блоку 
1.5 уколико се објекти постављају као слободностојећи је 6,0 м, односно минимално 
половину висине вишег објекта. Објекат не сме директно заклањати осунчање другом 
објекту више од половине трајања директног осунчања.  
 
Најмање дозвољено растојање објекта од границе суседне парцеле у блоку 1.3 је 4м а у 
блоку 1.5 је 2м  
 

VII) Услови за ограђивање 
 
У оквиру блокова 1.1 и 1.2 као и у другим блоковима зависно од садржаја који се у 
објекту организују (хотел, мотел, пансион и сл.) могуће је ограђивање живом зеленом 
оградом која се поставља у осовини границе грађевинске парцеле и која са 
озелењавањем треба да представља јединство. Препорука плана је да се парцеле на 
којима се граде објекти који су намењени посетиоцима са стране не ограђују већ да се 
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уређењем око објеката успостави партерно јединство на нивоу читавог блока. Потребне 
визуелне или функционалне препреке могу се формирати зеленилом. 
 

VIII) Обезбеђивање приступа парцели и простора за паркирање возила 
 

Како се блокови 1.1; 1.2 и 1.4 поклапају са грађевинским парцелама планом је истим 
обезбеђен адекватан колски и пешачки приступ. Туристичким садржајима у блоку 1.3 
колски приступ је обезбеђен преко улице бр.1 и слепог крака из ул.бр.2. са којих је 
обезбеђен и пешачки приступ. 
Парцелама које ће се формирати у оквиру блока 1.5 колски приступ обезбедити са 
улице бр.2 а пешачки са улице бр.1 и бр.2 и пешачке стазе која тангира блок. 
Слободне површине на парцели се по правилу озелењавају и хортикултурно уређују 
(травњаци, цветњаци, дрвореди и сл.), оплемењују урбаним мобилијаром (фонтане, 
скулптуре, клупе…), а у зависности од величине парцеле и садржаја који се на њој 
организују (хотели, мотели и сл.) спортско рекреативним површинама и објектима – 
тениски терени, спортска игралишта, базени. 
Паркинг простор за кориснике објекта, по правилу решавати у оквиру парцеле 
изградњом паркинга или гаража у оквиру објекта, а у складу са условима прикључка на 
јавну саобраћајницу и према нормативима за паркирање датим у посебном поглавњу 
овог плана. 
 

2.3.1.3. Зона туристичко – спортско – рекреативних  садржаја 
 
Зона туристчко – спортско – рекреативних садржаја планирана је у оквиру целине 1 – 
блок 1.6. 
 

I) Правила у погледу величине парцеле  
 
У оквиру ове зоне грађевинска парцела се поклапа са површином опредељене намене 
односно блоком.  
 

II) Врста и намена објеката 
 

У зони намењеној туристичко – спортско – рекреативним садржајима дозвољава се 
изградња спортских објеката, рекреативних садржаја као и пратећих туристичко – 
угоститељских и смештајних капацитета. 
Спортско рекреативни садржаји се могу организовати у оквиру објекта (базен, 
теретана, Wеllness, спортса дворана  и сл.) и на отвореном при чему са садржајима у 
објекту могу представљати целину.  На отвореном организовати аква забавни парк, 
мини голф, фитнес парк и сл.   
 
Oбјекат поставити као слободностојећи у оквиру опредељене зоне градње. Зависно од 
садржаја парцелу је могуће организовати и као комплекс кога ће чинити одвојени 
објекти са посебним функцијама (спортски садржаји, смештајни капацитети, остали 
угоститељски садржаји).  
 

III) Положај објеката на парцели 
 
Грађевинске линије су дефинисане на нивоу блока и приказане у графичком прилогу 
План саобраћаја, нивелације, регулације и површина јавне намене. Дефинисане су у 
односу на планирану регулативу.  
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Нови објекти се могу постављати на или иза задате грађевинске линије с тим да се у 
оквиру задатих грађевинских линија нађу и садржаји на отвореном а да се ван 
грађевинске линије могу наћи искључиво озелењене површине и паркинзи. 
 

IV) Дозвољена заузетост и изграђеност грађевинске парцеле 
 

 Максимална дозвољена заузетост грађевинске парцеле под објектом без 
садржаја на отвореном до 25%: 

 Максимални дозвољени индекс изграђености грађевинске парцеле (рачуна се 
само објекат) до 0.75: 

 
Максимални степен искоришћености парцела је 80% (рачунајући објекат, све садржаје 
на отвореном и платое са саобраћајницама и паркинзима). 
Проценат учешћа зеленила у склопу ове зоне је мин 20% , овај проценат је могуће 
обезбедити и кроз контејнерско зеленило, озелењене перголе, надстрешнице и сл. 
 

V) Дозвољена спратност и висина објеката 
 

Максимална дозвољена спратност објекта је до П+2 а висина до 16м 
 
Дозвољена је изградња подрума или сутерена, уз напомену потенцијалним 
инвеститорима да би извођење било под отежавајућим околностима због сметњи 
хидротехничке природе (висок ниво подземних вода). 
 
Подрумске и сутеренске просторије у којима могу бити смештене гараже, помоћне и 
техничке просторије не улазе у обрачун индекса изграђености парцеле. 
 

VI) Најмања међусобна удаљеност објеката 
 
Дефинисаним грађевинским линијама и регулативом између блокова обезбеђена је 
довољна удаљеност између објеката. Међусобну удаљеност објеката у оквиру 
комплекса обезбедити кроз техничку документацију а према важећим прописима. 
 

VII) Услови за ограђивање 
 
Ограђивање је могуће живом зеленом оградом која се поставља у осовини границе 
грађевинске парцеле и која са озелењавањем треба да представља јединство или због 
безбедности транспарентном оградом висине до 1.4м која се поставља тако да стубови 
ограде буду на земљишту власника ограде. 
 

VIII) Обезбеђивање приступа парцели и простора за паркирање возила 
 

Како се блок поклапа са грађевинском парцелом планом је истој обезбеђен адекватан 
колски и пешачки приступ. Колски са улице бр.2 а пешачки по ободу читавог блока. 
 
Слободне површине на парцели се по правилу озелењавају и хортикултурно уређују 
(травњаци, цветњаци, дрвореди и сл.), оплемењују урбаним мобилијаром (фонтане, 
скулптуре, клупе…).  
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Паркинг простор за кориснике објекта, по правилу решавати у оквиру парцеле 
изградњом паркинга или гаража у оквиру објекта, а у складу са условима прикључка на 
јавну саобраћајницу и према нормативима за паркирање датим у посебном поглавњу 
овог плана. 
 

2.3.1.4. Зона спортско – рекреативних  садржаја 
 
Зона спортско – рекреативних садржаја планирана је у оквиру целине 1 – блок 1.7. и у 
оквиру целине 3 
 

I) Правила у погледу величине парцеле  
 
У оквиру ове зоне грађевинска парцела се поклапа са површином опредељене намене 
односно блоком.  
 

II) Врста и намена објеката 
 

У зони спортско – рекреативних садржаја дозвољава се организација спортско 
рекреативних површина на отвореном (тениски терени, кошарка, одбојка и сл. 
а у оквиру блока 1.7 и мањи угоститељски објекти са пратећим садржајима у виду 
свлачионица и санитарних чворова.  
 

III) Положај објеката на парцели 
 
Спортске терене организовати у оквиру расположиве парцеле а објекте функционално 
повезати са теренима. Могуће је планиране садржаје организовати раздвојеним 
објектима или у оквиру једног објекта. 
 

IV) Дозвољена заузетост и изграђеност грађевинске парцеле 
 

 Максимална дозвољена заузетост грађевинске парцеле под објектом без 
спортских терена до 0.7%: 

 Максимални дозвољени индекс изграђености грађевинске парцеле (рачуна се 
само објекат) до 0.07: 

 
Максимални степен искоришћености парцела је 80% (рачунајући објекат,све терене на 
отвореном и платое са саобраћајницама и паркинзима). 
Проценат учешћа зеленила у склопу ове зоне је мин 20% , овај проценат је могуће 
обезбедити и кроз контејнерско зеленило, озелењене перголе, надстешнице и сл. 
 

V) Дозвољена спратност и висина објеката 
 

Максимална дозвољена спратност објекта је до П а висина до 6м 
 
 

    VI)  Најмања међусобна удаљеност објеката 
 
Дефинисаним грађевинским линијама и регулативом између блокова обезбеђена је 
довољна удаљеност између објеката. Међусобну удаљеност објеката у оквиру 
комплекса обезбедити кроз техничку документацију а према важећим прописима и у 
складу са организацијом спортских терена. 
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   VII) Услови за ограђивање 

 
Ограђивање извршити у складу са прописима за ограђивање спортских терена с тим 
што је у складу са функционалном организацијом могуће и делимично ограђивање 
живом зеленом оградом која се поставља у осовини границе грађевинске парцеле и која 
са озелењавањем читавог блока треба да представља јединство.  
 

   VIII) Обезбеђивање приступа парцели и простора за паркирање возила 
 

Како се блок поклапа са грађевинском парцелом планом је истој обезбеђен адекватан 
колски и пешачки приступ. Колски са улице бр.2 а пешачки по ободу читавог блока. 
 
Слободне површине на парцели се по правилу озелењавају и хортикултурно уређују 
(травњаци, цветњаци, дрвореди и сл.), оплемењују урбаним мобилијаром.  
 
Паркинг простор за кориснике, по правилу решавати у оквиру парцеле изградњом 
паркинга у складу са условима прикључка на јавну саобраћајницу и према нормативима 
за паркирање датим у посебном поглавњу овог плана. 
 

2.3.1.5. Зона бањско - здравствених садржаја 
 
Зона бањско – здравствених садржаја заступљена је у оквиру целине 2 – блокови 2.4; 
2.5 и 2.6. 
 

I) Правила у погледу величине парцеле  
 
У оквиру зоне бањско - здравствених садржаја блок 2.4 се поклапа са грађевинском 
парцелом. 
Парцелацију у циљу формирања грађевинских парцела за нову градњу могуће је 
извршити у оквиру блока 2.5 тако да минимална површина новоформиране парцеле 
буде 1000м2.  
У оквиру блока 2.6 постоје изграђени објекти који су предодредили формирање 
подблокова у виду припадајућих парцела сваком постојећем објекту коме се овим 
планом пружа могућност задржавања. Препарцелација је могућа у оквиру подблока на 
коме постоји изграђен објекат у функцији туризма и стамбени објекат који се овим 
планом планира за уклањање. Ради градње новог објекта на његовом месту могуће је 
извршити парцелацију тако да се у оквиру подблока формирају две парцеле приближно 
исте површине. 
 

Врста и намена објеката 
 

У зони намењеној бањско - здравственим садржајима дозвољена је изградња објеката 
бањског карактера у оквиру којих се могу организовати медицинско – 
рехабилитациони, терапеутско – релаксациони, смештајно туристичко – угоститељски 
и сл. садржаји. Како се трансформацијом блока 2.4 мора уклонити постојећи школски 
објекат исти дислоцирати у оквиру зоне бањско – здравствених садржаја.  
 
У оквиру блока 2.4 могућа је изградња објекат у функцији примарних садржаја бањског 
карактера медицинско – рехабилитациони, терапеутско – релаксациони и сл.садржаји. 
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У оквиру блока 2.5 могућа је изградња објеката са смештајно туристичко – 
угоститељским садржајима и садржајима здравственог карактера.  
У оквиру блока 2.6 постојећи објекат вишепородичног становања се може задржати са 
наменом становање или пренаменити у објекат у функцији смештаја који ће подржати 
бањско – здравствене садржаје или се на предметном простору изградити нови објекат 
у функцији бањско – здравствених садржаја. Објекат у функцији турузма могуће је 
задржати у постојећим габаритима и на њему вршити интервенције у смислу текућег 
одржавања и побољшања услова коришћења као и прилагођавања бањско – 
здравственим садржајима. Овај објекат се може и порушити и у оквиру предметног 
простора изградити нови објекат у функцији бањско – здравствених садржаја 
Постојећи административни објекат могуће је пренаменити у објекат у функцији 
смештајно – туристичко – угоститељских, услужних и других садржаја или у оквиру 
предметног простора градити нови објекат са том наменом. 
 
У оквиру ове зоне објекте постављати искључиво као слободностојеће. 
 
На парцелама у оквиру ове зоне није дозвољена градња другог помоћног објекта. 
Могућа је изградња базена, надстрешнице уз базен, надкривене терасе и постављање 
другог партерног мобилијара, с тим што ови објекти не улазе у индекс заузетости 
парцеле.  
 

II) Положај објеката на парцели 
 

Грађевинске линије су дефинисане на нивоу блокова и приказане у графичком прилогу 
План саобраћаја, нивелације, регулације и површина јавне намене. Дефинисане су у 
односу на планирану регулативу а у блоковима 2.4 и 2.5 и у односу на зону заштите 
магистралног цевовода. 
 
Нови објекти се могу постављати на или иза задате грађевинске линије. 
 

III) Дозвољена заузетост и изграђеност грађевинске парцеле 
 

 Максимална дозвољена заузетост грађевинске парцеле је: 
o блокови 2.4 и 2.5   -  до 45%  
o блок       2.6    -  до 30% 

 
 Максимални дозвољени индекс изграђености грађевинске парцеле је: 

o блокови 2.4 и 2.5  -  до 1.5  
o блок      2.6   -  до 0.9 

 
Максимални степен искоришћености парцела је 65% (рачунајући све објекте и платое 
са саобраћајницама и паркинзима). 
Проценат учешћа зеленила у склопу ове зоне је мин 35%. 
 

IV) Дозвољена спратност и висина објеката 
 

Максимална дозвољена спратност и висина објеката у зони бањско – зравствених 
садржаја је: 

o Блокови  2.4 и 2.5 -  спратност до П+3 – висина до 22м 
o Блок      2.6   -  спратност до П+2 -  висина до 16м 
o  
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Дозвољена је изградња подрума или сутерена, уз напомену потенцијалним 
инвеститорима да би извођење било под отежавајућим околностима због сметњи 
хидротехничке природе (висок ниво подземних вода). 
 
Подрумске и сутеренске просторије у којима могу бити смештене гараже, помоћне и 
техничке просторије не улазе у обрачун индекса изграђености парцеле. 
 

VI) Најмања међусобна удаљеност објеката 
 
Дефинисаним грађевинским линијама и регулативом између блокова обезбеђена је 
довољна удаљеност између објеката. Најмања међусобна удаљеност објеката у блоку 
2.5 уколико се објекти постављају као слободностојећи је 6,0 м, односно минимално 
половину висине вишег објекта. Објекат не сме директно заклањати осунчање другом 
објекту више од половине трајања директног осунчања.  
 
Најмање дозвољено растојање објекта од границе суседне парцеле у блоку 2.5 је 3м. 
 

VII) Услови за ограђивање 
 
У оквиру зоне бањско – здравствених садржаја могуће је ограђивање живом зеленом 
оградом која се поставља у осовини границе грађевинске парцеле и која са 
озелењавањем и партерним уређењем треба да представља јединство. Препорука плана 
је да се парцеле у оквиру ове зоне не ограђују већ да се уређењем око објеката 
успостави партерно јединство на нивоу читаве зоне. Потребне визуелне или 
функционалне препреке могу се формирати зеленилом. 
 

VIII) Обезбеђивање приступа парцели и простора за паркирање возила 
 

Како се блокови 2.4 и 2.6 као и подблокови у оквиру блока 2.6  поклапају са 
грађевинским парцелама планом је истим обезбеђен адекватан колски и пешачки 
приступ.  
Парцелама које ће се формирати у оквиру блока 2.5 колски приступ обезбедити са 
улице бр.2 а пешачки са улице бр.2 и са пешачке стазе у залеђу. 
 

Паркинг простор за кориснике објекта, по правилу решавати у оквиру парцеле 
изградњом паркинга или гаража у оквиру објекта, а у складу са условима прикључка на 
јавну саобраћајницу и према нормативима за паркирање датим у посебном поглављу 
овог плана. За објекте који се задржавају, уколико у оквиру припадајуће парцеле није 
могуће формирати довољан број паркинг места могуће је коришћење јавног паркинга у 
непосредној близини. 
 

2.3.1.6. Зона централних садржаја 
 
Зона централних садржаја планирана је у оквиру целине 1 део блока 1.3.   
 

I) Правила у погледу величине парцеле  
 
У оквиру зоне централних садржаја грађевинска парцела се поклапа са површином 
опредељене намене.  
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II) Врста и намена објеката 
 

У зони намењеној централним садржајима дозвољава се изградња  објекта у оквиру 
кога ће бити организовани испостава поште, банке, МУП-а евентуално ватрогасне 
службе, информативни центар за туристе, шалтер аутобуске станице као и други 
централни садржаји значајни за функционисање бање. 
 
Планиране садржаје огранизовати искључиво у оквиру јединственог слободностојећег 
објекта. 
 
На парцели у оквиру ове зоне није дозвољена градња другог помоћног објекта.  
 

III) Положај објеката на парцели 
 
Грађевинске линије су дефинисане на нивоу блока и приказане у графичком прилогу 
План саобраћаја, нивелације, регулације и површина јавне намене. Дефинисане су у 
односу на планирану регулативу и према улици бр.2 грађевинска линија се поклапа са 
регулационом. 
 
Објекат се може поставити на или иза грађевинске линије у складу са функционалном 
организацијом објекта и партерног уређења.  
 

IV) Дозвољена заузетост и изграђеност грађевинске парцеле 
 

 Максимална дозвољена заузетост грађевинске парцеле је до 70% 
 Максимални дозвољени индекс изграђености грађевинске парцеле је до 2.0: 

 
Максимални степен искоришћености парцела је 90% (рачунајући све објекте и платое 
са саобраћајницама и паркинзима). 
Проценат учешћа зеленила у склопу ове зоне је мин 10% и могуће га је обезбедити кроз 
контејнерско зеленило. 
 
 

V) Дозвољена спратност и висина објеката 
 

Максимална дозвољена спратност и висина објеката у зони централних садржаја је П+2 
Дозвољена је изградња подрума или сутерена, уз напомену потенцијалним 
инвеститорима да би извођење било под отежавајућим околностима због сметњи 
хидротехничке природе (висок ниво подземних вода). 
 
Подрумске и сутеренске просторије у којима могу бити смештене гараже, помоћне и 
техничке просторије не улазе у обрачун индекса изграђености парцеле. 
 
 

VI) Најмања међусобна удаљеност објеката 
 
Дефинисаним грађевинским линијама и регулативом између блокова обезбеђена је 
довољна удаљеност између објеката.  
Најмање дозвољено растојање објекта од границе суседне парцеле је 2м.  
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VII) Услови за ограђивање 
 
У оквиру ове намене није планирано ограђивање према јавним површинама. Према 
парцели у контакту ограђивање је могуће према условима за ту зону.  
 

VIII) Обезбеђивање приступа парцели и простора за паркирање возила 
 

Предметној зони планом је обезбеђен адекватан колски и пешачки приступ.  
 
Слободне површине на парцели се по правилу озелењавају и хортикултурно уређују 
(травњаци, цветњаци, дрвореди и сл.) и оплемењују урбаним мобилијаром.  
 
Паркинг простор за кориснике објекта, по правилу решавати у оквиру парцеле а у 
складу са условима прикључка на јавну саобраћајницу и према нормативима за 
паркирање датим у посебном поглављу овог плана. 
 

2.3.1.7. Зона пословања у функцији хидроелектране 
 
Зона пословања у функцији хидроелектарне за коју се дефинишу правила грађења 
заступљена је у оквиру целине 2 – блок 2.2. 
 

I) Правила у погледу величине парцеле  
 
У оквиру ове зоне парцела се поклапа са површином опредељене намене.  
 

II) Врста и намена објеката 
 

У зони намењеној пословању у функцији хидроелектране дозвољава се изградња  
објеката пословног каракера у оквиру којих ће се организовати садржаји неопходни за 
функционисање хидроелектране (управа, магацини, радионице и сл.) 
 
У оквиру ове зоне формирати функционални комплекс. 
 
 

III) Положај објеката на парцели 
 
Грађевинске линије су дефинисане на нивоу блока и приказане у графичком прилогу 
План саобраћаја, нивелације, регулације и површина јавне намене. Дефинисане су у 
односу на планирану регулативу.  
 
Нови објекти се могу постављати на или иза задате грађевинске линије. 
 

IV) Дозвољена заузетост и изграђеност грађевинске парцеле 
 

 Максимална дозвољена заузетост грађевинске парцеле 30% 
 Максимални дозвољени индекс изграђености грађевинске парцеле 0.6 

 
Максимални степен искоришћености парцела је 65% (рачунајући све објекте и платое 
са саобраћајницама и паркинзима). 
Проценат учешћа зеленила у склопу ове зоне је мин 35%. 
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V) Дозвољена спратност и висина објеката 
 

Максимална дозвољена спратност објеката у овој зони је П+1 а висина до 10м.  
 
Дозвољена је изградња подрума или сутерена, уз напомену потенцијалним 
инвеститорима да би извођење било под отежавајућим околностима због сметњи 
хидротехничке природе (висок ниво подземних вода). 
 
Подрумске и сутеренске просторије у којима могу бити смештене гараже, помоћне и 
техничке просторије не улазе у обрачун индекса изграђености парцеле. 
 

VI) Најмања међусобна удаљеност објеката 
 
Удањеност од објеката на другим парцелама обезбеђена је планираном регулативом а 
удањеност објеката у оквиру комплекса дефинисати кроз техничку документацију уз 
поштовање свих прописа за планирану врсту објеката.  
 

VII) Услови за ограђивање 
 
Ограђивање је могуће транспарентном оградом до висине од 2.2м која се поставља тако 
да стубови ограде буду на земљишту власника ограде. Зависно од функционалне 
организације комплекса могуће је и делимично ограђивање   живом зеленом оградом 
која се поставља у осовини границе грађевинске парцеле а што ће бити укомпоновано у 
целокупно озелењавање и партерно уређење предментог простора. 
 

VIII) Обезбеђивање приступа парцели и простора за паркирање возила 
 
Планским решњем је обезбеђен адекватан колски и пешачки приступ предметној зони. 
 
Слободне површине на парцели се по правилу озелењавају и хортикултурно уређују 
(травњаци, цветњаци, дрвореди и сл.) и оплемењују урбаним мобилијаром.  
 
Паркинг простор по правилу решавати у оквиру парцеле изградњом паркинга или 
гаража у оквиру комплекса а у складу са условима прикључка на јавну саобраћајницу и 
према нормативима за паркирање датим у посебном поглавњу овог плана. 
 

2.3.1.5. Зона здравствених садржаја 
 
Зона здравствених садржаја заступљена је у оквиру целине 2 – у делу блока 2.5  
 

V) Правила у погледу величине парцеле  
 
Планом је јасно опредељена парцела за организацију ових садржаја и као површина за 
изградњу објеката јавног интереса дефинисана је координатама. 
 

Врста и намена објеката 
 

У зони здравственим садржајима дозвољена је изградња објеката бањско здравственог 
карактера у оквиру којих се могу организовати Дома здравља са хитном службом као и 
медицинско – рехабилитациони, терапеутско – релаксациони и сл. садржаји. Све 
садржаје организовати у оквиру јединственог објекта. 
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VI) Положај објеката на парцели 

 
За постављање објекта дефинисана је зона градње и приказана је у графичком прилогу 
План саобраћаја, нивелације, регулације и површина јавне намене. Зона градње је 
дефинисана у односу на планирану регулативу и у односу на зону заштите 
магистралног цевовода, као и однос према суседној парцели. 
 
Нови објекат се може постављати на или иза задате грађевинске линије. 
 
 

VII) Дозвољена заузетост и изграђеност грађевинске парцеле 
 

 Максимална дозвољена заузетост грађевинске парцеле је до 45%  
 Максимални дозвољени индекс изграђености грађевинске парцеле је до 1.5  

 
Максимални степен искоришћености парцела је 65% (рачунајући све објекте и платое 
са саобраћајницама и паркинзима). 
Проценат учешћа зеленила у склопу ове зоне је мин 35%. 
 

VIII) Дозвољена спратност и висина објеката 
 

Максимална дозвољена спратност и висина објеката је до П+3 – висина до 22м 
 
Дозвољена је изградња подрума или сутерена, уз напомену потенцијалним 
инвеститорима да би извођење било под отежавајућим околностима због сметњи 
хидротехничке природе (висок ниво подземних вода). 
 
Подрумске и сутеренске просторије у којима могу бити смештене гараже, помоћне и 
техничке просторије не улазе у обрачун индекса изграђености парцеле. 
 

VI) Најмања међусобна удаљеност објеката 
 
Дефинисаним грађевинским линијама и регулативом између блокова обезбеђена је 
довољна удаљеност између објеката.  
 

VII) Услови за ограђивање 
 
У оквиру зоне здравствених садржаја могуће је ограђивање живом зеленом оградом 
која се поставља у осовини границе грађевинске парцеле и која са озелењавањем и 
партерним уређењем треба да представља јединство. Препорука плана је да се парцеле 
у оквиру ове зоне не ограђују већ да се уређењем око објеката успостави партерно 
јединство на нивоу читаве зоне. Потребне визуелне или функционалне препреке могу 
се формирати зеленилом. 
 

VIII) Обезбеђивање приступа парцели и простора за паркирање возила 
 

Планом је предметној површини обезбеђен адекватан колски и пешачки приступ.  
 
Паркинг простор за кориснике објекта, по правилу решавати у оквиру парцеле 
изградњом паркинга или гаража у оквиру објекта, а у складу са условима прикључка на 
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јавну саобраћајницу и према нормативима за паркирање датим у посебном поглавњу 
овог плана.  
 
2.3.2 Услови за заштиту суседних објеката 
 
Приликом изградње нових објеката, неовисно од њихове намене, водити рачуна о 
заштити суседних објеката у конструктивном смислу, и у смислу не угрожавања услова 
живљења на суседним парцелама, и парцелама у непосредном окружењу. Грађење 
нових објеката свих врста и намена планирати на удаљеностима од суседних објеката 
којима се не угрожава њихова функција, затечени начин и услови коришћења, као ни 
дневно осветљење просторија постојећих објеката путем отвора оријентисаних према 
парцели на којој је планирана градња. Положај и висина нових објеката у односу на 
постојеће на суседним парцелама треба да је такав да суседним објектима не заклања 
директно дневно осунчање дуже од половину трајања директног осунчања.  
У циљу заштите суседних објеката, гледано и кроз однос према простору суседних 
парцела, планирани објекти, нити њихови најистуренији делови својим положајем 
(рачунајући и ваздушни и подземни простор) не смеју прелазити границу суседних 
парцела. 
 
2.3.3 Услови за архитектонско и естетско обликовање објеката 
 
Грађење објеката у зони у погледу архитектонског обликовања вршити у складу са 
планираном наменом, уз примену боја, архитектонских и декоративних елемената у 
обликовању фасада на начин којим ће објекат у простору и окружењу образовати 
усаглашену, естетски обликовану целину  
 
Максимална висина надзитка на ободним зидовима у поткровљу је 1.60 м 
(рачунајући од коте пода поткровне етаже до тачке прелома кровне косине). 
За грађење објеката користити атестиране грађевинске материјале, с тим да се 
препоручује примена аутохтоних материјала са овог подручја. Изградња објеката са 
равним кровом није дозвољена. На објектима извести кровне конструкције које 
образују косе кровне равни–коси кров. Кровне равни обликовати у складу са 
пропорцијама објекта. Кровни покривач одабрати у зависности од нагиба кровних 
равни. За осветљење просторија у поткровљу могу се извести лежећи или стојећи 
кровни прозори, пропорцијама и обликом усаглашени са објектом. Фасаде треба да су 
малтерисане и бојене одговарајућом бојом, или од фасадне опеке или комбиноване 
обраде, са употребом стакла, дрвета, разних фасадних облога, као равне површине или 
са испадима (лође, балкони, еркери и сл.) дозвољених величина. 
Грађевински елементи (еркери, доксати, балкони, улазне надстрешнице са или без 
стубова, надстрешнице и сл.) на нивоу првог спрата могу да пређу грађевинску, 
односно регулациону линију (рачунајући од основног габарита објекта до хоризонталне 
пројекције испада) и то:  
- на делу објекта према предњем дворишту – 1,20 м, али укупна површина 
грађевинских елемената не може прећи 50% уличне фасаде изнад приземља. 
- на делу објекта према бочном дворишту претежно северне оријентације 
(најмањег растојања од 1,50 м) – 0,60 м, али укупна површина грађевинских 
елемената не може прећи 30% бочне фасаде изнад приземља. 
- на делу објекта према бочном дворишту претежно јужне оријентације 
(најмањег растојања од 2,50 м) – 0,90 м, али укупна површина грађевинских 
елемената не може прећи 30% бочне фасаде изнад приземља; 
- на делу објекта према задњем дворишту (најмањег растојања од стражње 
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линије суседне грађевинске парцеле од 5,00 м) – 1,20 м, али укупна површина 
грађевинских елемената не може прећи 30% стражње фасаде изнад приземља. 
Испади већи од 1,20 м, а маx до 1,60 м могу се планирати на делу објекта према задњем 
дворишту вишем од 3,0 м. Отворене спољне степенице могу се постављати на објекат 
(предњи део) ако је грађевинска линија 3,0 м увучена у односу на регулациону линију и 
ако савлађују висину до 0,9 м. Степенице којима се савладава висина преко 0,90 м 
треба да се решавају унутар габарита објекта. 
 
2.3.4 Услови за обнову и реконструкцију постојећих објеката на простору плана 
 
Објекти који се у складу са условима плана могу задржати су: 
 

 У оквиру целине 1 – блок 1.4  
o постојећи ресторан  

 могуће интервенције  - текуће одржавање или надградња спрата 
над читавим габаритом 

 намена – туристички садржаји (смештај, угоститељске и услужне 
функције туристичког карактера) 

 
 У оквиру целине 2  
o блок 2.1 – постојећи „Wellness centar“ 

 могуће интервенције  - задржавање у постојећем габариту , текуће 
одржавање и побољшање услова коришћења 

 намена – постојећа 
o блок 2.1 – постојећи стамбени објекат 

 могуће интервенције  - текуће одржавање или надградња спрата 
над читавим габаритом 

 намена – постојећа или пренамена - садржаји у функцији туризма 
(смештај и угоститељство) 

o блок 2.2 – постојећи објекти у функцији хидроелектране  
 могуће интервенције  - текуће одржавање или надградња објекта 

који не задире у планирану регулативу, до планом задате 
максималне спратности 

 намена –садржаји у функцији хидроелектране 
o блок 2.3 – постојећи стамбени објекти 

 могуће интервенције  - текуће одржавање или надградња спрата 
над читавим габаритом 

 намена – постојећа или пренамена – садржаји у функцији туризма 
(смештај и угоститељство) 

o блок 2.6 – постојећи административни  објекат 
 могуће интервенције  - задржавање постојећег габарита или 

надградња спрата над читавим габаритом 
 намена – пренамена у објекат у функцији бањско – здравствених 

садржаја или смештаја који подржава бањско – здравствене 
садржаје 

o блок 2.6 – постојећи објекат вишепородичног становања 
 могуће интервенције  - текуће одржавање или надградња спрата 

над читавим габаритом 
 намена – пренаменити у смештај који ће подржати бањско – 

здравствене садржаје 
o блок 2.6 – постојећи туристички објекат 
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 могуће интервенције  - задржавање у постојећем габариту , текуће 
одржавање  

 намена – постојећа уз прилагођавање бањско – здравственим 
садржајима 

o блок 2.7 – постојећи стамбени објекти 
 могуће интервенције  - текуће одржавање или доградња и 

надградња до планом задатих максималних параметара. Објекте 
који задиру у планирану грађевинску линију није могуће задржати 
осим објекта на кп.бр.2352/5. 

 намена – постојећа са могућношћу организације смештајних 
капацитета 

o комплекс Манастира Благовештење 
 могуће интервенције  - комплекс је под заштитом па ће се све 

интервенције вршити у складу са потребама Српске православне 
цркве и условима Завода за заштиту споменика културе 
 

 У оквиру целине 3  
o постојећи стамбени објекат 

 могуће интервенције  - објекат је под заштитом па ће се све 
интервенције вршити у складу са условима Завода за заштиту 
споменика културе 

 намена –пренамена туристичке сдражаје (смештај, угоститељство 
и сл.) 

o постојећи туристички објекат 
 могуће интервенције  - задржавање у постојећем габариту ,  
 намена – постојећа  

o постојећи ресторан 
 могуће интервенције  - задржавање у постојећем габариту ,  
 намена – постојећа  

 
Реконструкција и доградња постојећих помоћних и пратећих објеката у циљу 
претварања у стамбени простор није дозвољена. 
На постојећим објектима који су Планом предвиђени за рушење због успостављања 
планиране регулативе, односно раздвајања јавног од осталог грађевинског земљишта, 
дозвољене су само интервенције на текућем одржавању објеката. 
На постојећим објектима који су Планом предвиђени за рушење јер нису у складу са 
Планом дозвољене су само интервенције текућег одржавања 
 
Услови за повећање енергетске ефикасности и коришћење обновљивих извора енергије 
 
Одрживој потрошњи енергије треба дати приоритет рационалним планирањем 
потрошње, те имплементацијом мера енергетске ефикасности у све сегменте 
енергетског система. Одржива градња је свакако један од значајнијих сегмената 
одрживог развоја који укључује:  
Употребу грађевинских материјала који нису штетни по животну средину, енергетску 
ефикасност зграда, управљање отпадом насталим приликом изградње или рушења 
објеката. 
У циљу енергетске и еколошки одрживе изградње објеката треба тежити : 
смањењу губитака топлоте из објекта побољшањем топлотне заштите спољних 
елемената и повољним односом основе и волумена зграде, повећању топлотних 
добитака у објекту повољном оријентацијом зграде и коришћењем сунчеве енергије, 
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коришћењу обновљивих извора енергије у зградама (биомаса, сунце, ветар итд), 
повећању енергетске ефикасности термоенергетских система.  
У циљу рационалног коришћења енергије треба искористити све могућности смањења 
коришћења енергије у објектима. При изградњи објеката користити савремене 
термоизолационе материјале, како би се смањила потрошња топлотне енергије. 
Предвидети могућност коришћења соларне енергије. Као систем против претеране 
инсолације користити одрживе системе (грађевинским елементима, зеленилом и сл.) 
како би се смањила потрошња енергије за вештачку климатизацију. При прорачуну 
коефицијента пролаза топлоте објеката узети вредности за 20-25% ниже од 
максималних дозвољених вредности за ову климатску зону. Дрворедима и густим 
засадима смањити утицај ветра и обезбедити неопходну засену у летњим месецима 
 
Циљ свеобухватне уштеде енергије, а тиме и заштите животне средине је створити 
предуслове за системску санацију и реконструкцију постојећих зграда, а затим и 
повећање обавезне топлотне заштите нових објеката. Просечне старе куће годишње 
троше 200-300 кWх/ м2 енергије за грејање, стандардно изоловане куће испод 100, 
савремене нискоенергетске куће око 40, а пасивне 15 кWх/ м2 и мање. Енергијом која 
се данас потроши у просечној кући, можемо загрејати 3-4 нискоенергетске куће или 8-
10 пасивних кућа. 
 
Недовољна топлотна изолација доводи до повећаних топлотних губитака зими, хладних 
спољних конструкција, оштећења насталих влагом (кондензацијом) као и прегрејавања 
простора лети. Последице су оштећења конструкције, неконфорно и нездраво 
становање и рад. Загрејавање таквих простора захтева већу количину енергије што 
доводи до повећања цене коришћења и одржавања простора, али и до већег загађења 
животне средине. Побољшањем топлотно изолационих карактеристика зграде могуће је 
постићи смањење укупних губитака топлоте за просечно 40 до 80%. 
 
Код градње нових објеката важно је већ у фази идејног решења у сарадњи са 
пројектантом предвидети све што је потребно да се добије квалитетна и оптимална 
енергетски ефикасна зграда.  
Зато је потребно: 
Анализирати локацију, орјентацију и облик објекта, применити високи ниво топлотне 
изолације комплетног спољњег омотача објекта и избегавати топлотне мостове.  
У циљу рационалног коришћења енергије треба искористити све могућности смањења 
коришћења енергије у објектима. При изградњи објеката користити савремене 
термоизолационе материјале, како би се смањила потрошња топлотне енергије. 
Искористити топлотне добитке од сунца и заштитити се од претераног осунчања. Као 
сиситем против претеране инсолације коритити одрживе системе (засену грађевинским 
елементима, зеленилом и сл.) како би се смањила потрошња енергије за вештачку 
климатизацију. Дрворедима и густим засадима смањити утицај ветра и обезбедити 
неопходну засену у летњим месецима 
Расхладно оптерећење треба смањити путем мера пројектовања пасивних кућа. То 
може укључити изоловане површине, заштиту од сунца путем нпр. брисолеја, конзолне 
структуре, озелењене надстрешнице или њихове комбинације 
При прорачуну коефицијента пролаза топлоте објеката узети вредности за 20-25% ниже 
од максималних дозвољених вредности за ову климатску зону 
Све кориснике прикључити на систем грајања термоминералном водом. 
Одрживост фотоволтаичних ћелија треба испитати у сврху снабдевања нисконапонском 
струјом за расвету насеља, као и друге могућности, попут пуњења електричних возила. 
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2.3.5. Услови за прикључење објеката на комуналну инфраструктуру 
 

2.3.5.1. Хидротехничка инфраструктура 
 
Сваки објекат се прикључује на јавну водоводну и канализациону мрежу након 
њене изградње. Предвидети водомер за сваког потрошача засебно. Водомер се смешта 
у прописно водомерно окно. 
У случају да се на једној парцели смешта више потрошача (занатство, производња и сл) 
предвидети водомере за сваког потрошача посебно, а све водомере сместити у 
једноводомерно окно. Обе мреже се могу полагати у исти ров. Канализациона 
инфраструктура мора да покрива простор читаве грађевинске зоне. Прикључење на 
јавну канализациону мрежу вршити по могућности у ревизиона окна. 
Дно прикључног канала (кућног прикључка) мора бити издигнуто од коте дна сабирног 
канала (по могућности прикључивати се у горњу трећину). 
Одвођење атмосферских вода са локације решити изградњом атмосферске канализације 
са испуштањем атмосферске воде у реку Западну Мораву. 
 

2.3.5.2. Електроенергетска и ТТ инфраструктура 
 
Сви планирани објекти на простору плана се прикључују на електроенергетску и ТТ 
мрежу  према важеђим техничким прописима и стандардима као и према условима 
надлежних предузећа ЕЛЕКТРОСРБИЈА  д.о.о Краљево, Електродистрибуција Чачак, и 
ТЕЛЕКОМ СРБИЈА, Извршна Јединица Чачак. 
 
 

2.3.5.3. Термотехничка инфраструктура 
 
Сви планирани објекти на простору плана се прикључују на мрежу цевовода за грејање 
и цевовода за топлу санитарну воду према важећим техничким прописима и 
стандардима. За истраживачке радове и ископ нових бунара је потребно прибавити 
услове т.ј. решење о одобравању извођења детаљних хидрогеолошких истраживања  од 
министарства животне средине и просторног планирања односно министарства 
грађевине и урбанизма. 
Обе мреже за санитарну воду и воду за грејање је могуће полагати у исти ров. 
Сваки објекат прикључити и на систем санитарне термоминералне воде и на систем 
јавне водоводне мреже т.ј. рзавске воде. Отпадну воду из ових система одвести у 
фекалну канализацију. 
Одводну воду из система грејања одвести из сваког објекта преко кишне канализације 
до воденог канала преко кога се вода избацује у реку.  
 
 
2.3.6 Општа правила за изградњу објеката 
 
Стамбени простор – стамбену јединицу са помоћним и пратећим просторима у 
оквиру стамбено пословног објекта организовати према функцији и важећим 
нормативима. Светла висина стамбених просторија не може бити мања од 2,5 м. 
Пословни простори у склопу стамбено-пословних објеката и објеката других 
намена, односно пословни објекти, треба да су изграђени према функционалним, 
санитарним, техничко-технолошким и другим условима у зависности од врсте 
делатности, односно према важећим прописима за одређену намену или делатност. 
Стандардна светла висина пословних просторија не може бити мања од 3.0 м, односно 
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треба да је у складу са прописима за обављање одређене врсте делатности. Објекти 
свих врста и намена треба да су функционални, статички стабилни, хидро и термички 
прописно изоловани и опремљени свим савременим инсталацијама у складу са важећим 
нормативма и прописима за објекте одређене намене. 
Приликом пројектовања и изградње објеката испоштовати важеће техничке прописе за 
грађење објеката одређене намене. Објекте пројектовати у складу са прописима о 
изградњи на сеизмичком подручју.  
На објектима који се у складу са постојећим начином постављања објеката у 
зони, блоку, граде на граници бочне грађевинске парцеле, или интерполирају између 
обе бочне грађевинске парцеле, не могу се на забатним зидовима планирати отвори.  
На објектима који се уграђују између и до граница обе бочне грађевинске 
парцеле (изградња у прекинутом низу) на којима су постојећи објекти постављени на 
заједничкој граници парцела, могу се за потребе осветљења и вентилације споредних, 
односно и радних просторија извести светларници, на рачун габарита планираног 
објекта. Код грађења објеката на међи водити рачуна да се објектом или неким његовим 
елементом – (испадом и другим) не угрози ни ваздушни, односно подземни простор 
суседне парцеле. 
 
Кровне равни свих објеката у погледу нагиба кровних равни треба да су решене 
тако да се одвођење атмосферских вода са површина крова реши у сопствено двориште, 
односно усмери на уличну канализацију. Површинске воде са једне грађевинске 
парцеле не могу се усмерити према другој парцели, односно објектима на суседним 
парцелама.  
У случају када за одвођење површинских вода не постоји нивелационо решење на 
нивоу блока, површинске воде са парцеле одводе се слободним падом према риголама, 
односно према улици са најмањим падом од 1,5%. 
Изграђене саобраћајне површине, приступне пешачке стазе објектима на парцели, 
рампе гаража у приземљу и помоћних и радних просторија којима се савладава 
висинска разлика изнад коте терена, колске приступне путеве дворишту и 
манипулативне дворишне платое, треба извести са падом оријентисано према улици, 
евентуално делом према зеленим површинама на парцели (врт, башта и слично). 
Одвођење површинских вода са манипулативних и паркинг површина планираних у 
дворишном делу парцеле, чија површина прелази 200 м2, условљено је затвореном 
канализацоном мрежом прикљученом на уличну канализацију. 
У случају изградње гараже у сутерену објекта, пад рампе за приступ гаражи 
оријентисан је према објекту, а одвођење површинских вода решава се дренажом или 
на други погодан начин. Одвођење површинских вода са рампе изведене за већи број 
гаража планираних у сутерену објекта (стамбено-пословни, пословни објекти) обавезно 
решавати кнализационом мрежом прикљученом на уличну канализацију.  
Јавни простор улице се не може користити за обављање делатности (складиштење 
материјала и сл.) нити за паркирање тешких возила, већ се у ту сврху мора 
организовати и уредити простор у оквиру парцеле уколико за то постоје просторни 
услови и не ремете се створени услови живљења у ширем окружењу. 
 
Одлагање отпада врши се у одговарајуће посуде у сопственом дворишту за 
пословно-стамбене објекте, односно у контејнерима смештеним на погодним 
локацијама у склопу парцеле или у одговарајућим просторијама у објекту за пословне 
објекте, а у складу са прописима за објекте одређене намене, са одвожењем на градску 
депонију, организовано и путем надлежног комуналног предузећа које ће дефинисати 
динамику прикупљања и одношења отпада. 
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2.3.7 Посебна правила за изградњу објеката 
 
У односу на намену објеката чије је грађење дозвољено у зони, потребно је за 
појединачну градњу прибавити услове од надлежних органа и организација које су 
законом овлаштене да их доносе, односно прописују. 
 
2.3.8 Правила за изградњу јавних површина и улица 
 

2.3.8.1.Правила изградње саобраћајне мреже 
 
Саобраћајно решење - геометрију саобраћајница радити на основу графичког прилога 
где су дати сви елементи за обележавање: радијуси кривина, радијуси на раскрсницама, 
попречни профили, осим координата пресечних тачака и темена хоризонталних 
кривина које ће бити приложене у Предлогу плана. Приликом израде главних пројеката 
могућа су мања одступања трасе у смислу усклађивања са постојећим стањем. 
Државни пут је у обухвату плана већ прилагођен рачунској брзини од 60км/х. 
Локалне путеве и приступне улице пројектовати за рачунску брзину од 30км/х. 
Приликом израде главних пројеката саставни део је пројекат саобраћајне сигнализације 
и опреме. 
Паркирање путничких аутомобила решити у оквиру организованих  јавних паркинга, 
планираног уличног паркирања и у оквиру самих урбанистичких парцела према 
нормативима за овакве врсте објеката.  
 
 
*Нормативи за планирање паркирања 
 
САДРЖАЈ                                                БРОЈ ПАРКИНГ МЕСТА      ЈЕДИНИЦА 
Становање (ново)                                                      1ПМ                            стан 
Становање (постојеће)                                           0.7ПМ                            стан 
Банке                                                                           1ПМ                            70м2 
Медицинске установе                                                 1ПМ                           70м2 
Административне установе                                       1ПМ                           70м2 
Поште                                                                          1ПМ                         150м2 
Трговина на мало                                                       1ПМ                          100м2 
Ресторани и кафане                                                   1ПМ                  4-8 столица 
Хотел (према категорији)                                           1ПМ                2-10 кревета 
Спортска хала                                                             1ПМ               40 гледалаца 
Биоскоп, дом културе                                                  1ПМ                 30 седишта 
Индустријски објекти                                                   1ПМ                        200м2 
 
Паркирање возила за сопствене потребе власници вишепородичног стамбеног објекта, 
свих врста изградње, по правилу обезбеђују на грађевинској парцели изван површине 
јавног пута и то једно паркинг или гаражно место на један стан. 
Гараже вишепородичних објеката планирају се у или испод објекта у габариту, 
подземно изван габарита објекта или надземно на грађевинској парцели ако су 
испуњени сви остали услови.  
Посебно треба водити рачуна о потребном броју паркинг места за особе са 
инвалидитетом, која морају бити распоређена у свим садржајима и морају имати 
димензије мин. 3,7x5м. Препорука је да се на предметном простору обезбеди до 5% 
паркинг места за хендкепирана лица у односу на укупан број паркинг места. 
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Правила градње коловоза, колско-пешачких стаза и паркинга 
- У условима и пројектима, изградњу коловоза планирати од савремених 

материјала и са савременим коловозним конструкцијама према важећим 
стандардима са застором од асфалта, калдрме или камених плоча у зависности 
од решења пројектанта. 

- Коловозну конструкцију потребно је прилагодити рангу саобраћајнице и 
потребном осовинском оптерећењу и датим важећим стандардима и законима 

- Аутобуска стајалишта изградити од истоветних материјала као и коловоз 
саобраћајница а у сагласности са важећим стандардима. 

- Нивелета коловоза мора бити прилагођена датом нивелационом решењу, 
постојећем терену и изграђеном коловозу са којим се повезује планирани 
коловоз. 

- Вертикална заобљења нивелете извести зависно од ранга саобраћајнице, 
односно рачунске брзине 

- Саобраћајнице пројектовати са једностраним попречним нагибом од 2% (за 
коловоз у правцу). За коловозе у кривини максимални попречни нагиб је 6%. 
Све паркинге радити са попречним нагибом 2%-4% према коловозу. 

- Све косине усека и насипа је потребно озеленити аутохтоним зеленилом како би 
се што мање нарушио прородни амбијент. 

- Оивичење коловоза радити од бетонских ивичњака 18/24цм. На улазима у 
дворишта и на прелазима оивичења радити од упуштених (оборених) ивичњака 
и рампама прописаним за хендикепирана лица. 

- За приступне-стамбене улице ширине 4-5м без тротоара, где није предвиђена 
кишна канализација, оивичење пројектовати у нивоу коловоза што би омогућило 
одводњавање површинских вода у околни терен. 

- Тротоаре, посебне пешачке или бициклистичке стазе радити са застором од 
бетонских полигоналних плоча, камених плоча или неког другог природног 
материјала по избору пројектанта. Уз излетничке, пешачке и бициклистичке 
стазе потребно је да постоје одморишта или видиковци за предах посетилаца са 
хладовитим зеленилом, надстрешницама и клупама који треба да су од 
природног материјала (дрво, камен). У границама обрађиваног простора, ипак, 
нема локација које би се могле предложити за видиковац али, непосредно ван 
граница плана ће се појавити овакве локације где, свакако, треба испоштовати 
ове услове. 

- У границама обрађиваног подручја постоје два висећа моста на Морави. Ови 
мостови се задржавају а њихова реконструкција мора бити у складу са 
амбијенталним условима окружења. 

- Паркинге радити са застором од бетонских полигоналних плоча, растер коцки 
(бетон-трава) или неког другог природног материјала по избору пројектанта а 
оивичење од бетонских оборених ивичњака 18/24цм или баштенских 7/20цм. 
Стандардне димензије паркинг места за управно паркирање су 2,5 са 5.0м а за 
хендикепирана лица 3,7 са 5,0м, што приликом пројектовања мора бити 
испоштовано. Пожељно је у зони паркинга на свака три паркинг места засадити 
дрвеће, ако то услови терена допуштају.  

- Тротоари и пешачке стазе, пешачки прелази и друге површине у оквиру улица, 
тргова, шеталишта, паркова и игралишта по којима се крећу и лица са посебним 
потребама у простору треба да су међусобно повезани и прилагођени за 
неометано кретање. Нагиби не могу бити већи од 5%  (1:20), a изузетно 8,3% 
(1:12). Највиши попречни нагиб уличних тротоара и пешачких стаза управно на 
правац кретања износи 2%.  
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- Ради несметаног кретања лица у инвалидским колицима ширина уличних 
тротоара и пешачких стаза не сме бити мања од 1,5м.  

 
Пре извођења саобраћајница извести све потребне уличне инсталације које су 
предвиђене планом, а налазе се у попречном профилу. 
 

2.3.8.2.Правила за изградњу и уређење јавних зелених површина 
 
Приликом озелењавања обавезан услов је:  

o Растојање између дрворедних садница од 5 – 10м, 
o мин.висина саднице   2,5-3м, 
o мин.обим саднице на висини 1м од 10 – 15цм, 
o мин.висина стабла до крошње, без грана, 2 - 2.2м ,           
o отвори на плочницима за садна места мин. 1,0x1,0м (за садњу на плочницима), 
o обезбедити заштитне ограде за саднице, 
o при избору врста за улично зеленило треба водити рачуна да осим декоративних 

својстава буду прилагођене условима раста у уличном профилу (отпорност на 
збијеност тла, водни капацитет земљишта, прашину, гасове и сл.). 

o предвидети осветљење зелених површинa, 
o предвидети систем за заливање зелених површина 
o предвидети одржавање зелене површине. 

 
На местима где је предвиђена ова категорија зеленила, а где просторне и организационе 
могућности то не дозвољавају, озелењавање вршити у партеру на следећи начин:  

 партерним зеленилом, перенама и нижим врстама чија висина не прелази висину 
од 50цм, које не ометају визуре, 

 уношењем вртно – архитектонских елемената (скулптура, фонтана, чесми и сл.) 
у комбинацији са зеленилом и сл. 

 
2.3.9 Правила за изградњу мреже и објеката јавне инфраструктуре 

 
2.3.9.1.Правила за изградњу водоводне и канализационе мреже  

 
Снабдевање водом предвидети путем постојеће водоводне мреже до изградње  
планиране секундарне водоводне мреже према датом решењу датом на графичком 
прилогу. Предвидети водомер за сваког потрошача посебно у складу са важећим 
локалним прописима. Предвидети изградњу водоводне мреже прстенастог система која 
ће се користити како за санитарне тако и за противпожарне потребе. Одвођење 
употребљених вода из постојећих и планираних објеката на предметном простору 
решити затвореном канализационом мрежом. Систем каналисања је сепаратни.  
Забрањено је упуштање непречишћених или делимично пречишћених вода у реку 
Западну Мораву. Низводно од локације на левој обали реке је предвиђен уређај за 
пречишћавање. Одвођење атмосферских вода на предметној локацији решити 
одвођењем у реку Западна Морава.  Дубина укопавања код водоводне мреже мора 
обезбедити мин.1,0 м слоја земље изнад цеви, а код канализационе мреже мин. 0,8 м. 
 

2.3.9.2.Правила за изградњу електроенергетске мреже 
 

Целокупну електроенергетску мрежу градити на основу главних пројеката у складу са 
важећим прописима. 
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Трафо станице градити као самостојеће монтажно бетонске објекте или као посебне 
целине у оквиру објеката на етажи за коју је могућ колски прилаз, за рад на 10kV 
напонском нивоу.  
Положај МБТ у односу на суседне парцеле мин 15м, а у односу на јавне површине у 
складу са датим грађевинским линијама. 
Елекетроенергетску мрежу  вишег и нижег напона радити као кабловску мрежу. 
Каблове полагати где год је могуће у зелене површине поред саобраћајница или 
пешачких стаза или у тротоаре где исти постоје. Каблове полагати  на 0.5м од 
пешачких стаза и на 1м од коловоза. каблове полагати на најмањој дубини 0.8м. 
Полагање каблова вршити на удаљености 1 метар од темеља објекта. При преласку 
испод саобраћајница кабал мора бити постављен под правим углом и постављен кроз 
заштитну цев.  
При укрштању са другим врстама инсталација обавезно се придржавати важећих 
прописа о међусобном растојању између различитих врста инсталација. и то да при 
паралелном вођењу енергетских и телекомуникациомних каблова најмање растојање 
мора бити 0.5м за каблове напона до 10kV односно 1м за каблове напонског нивоа 
преко 10kV. Угао укрштања инсталација мора да буде 90 степени односно под правим 
углом. 
При паралелном полагању енергетских каблова и цеви водовода и канализације 
дозвољено је у хоризонталној равни при чему хоризонтално растојање мора бити веће 
од 0.5м. Није дозвољено електроенергетског кабла изнад или испод цеви водовода или 
канализације. При укрштању електроенергетских каблова са гасоводом вертикално 
растојање мора бити веђе од 0.3м, а при приближавању и паралелном вођењу 0.5м. 
 
Јавна расвета 
Светиљке за јавно осветљење поставити на расветне стубове одговарајуће висине. 
Избор светиљки и извора светла извести према фотометриском прорачуну и захтеву 
која се површина освељава. Придржавати се класификације и свега што је већ дато у 
тексту јавног осветљења а који је саставни део овог плана.  
 

2.3.9.3.Правила за изградњу телекомуникационе мреже 
 

Целокупну ТК мрежу градити на основу главних пројеката у складу са важећим 
законским прописима. 
ТТ мрежа ће се у потпуности градити као подземно. ТК каблове полагати у предходно 
изграђену кабловску ТК канализацију или у ров самостално у једној цеви или  заједно 
са постојећим ТК водовима. 
У тротоарима постављати кабловску ТК канализацију од најмање четри ПВЦ цеви 
пречника 110мм. Саставни део кабловске ТК канализације биће и кабловска ТК окна . 
Кабловска ТК окна градити где је год могуће у тротоару или меком терену. Уколико се 
исти морају градити у коловозу извршити ојачавање окна и поставити шахте са тешким 
поклопцем.  
Једну ПВЦ цев резервисати за потребе КДС система(кабловску телевизију).  
Телекомуникациону кабловску мрежу полагати у уличним зеленим површинама 
(удаљеност од високог растиња најмање 1.5 метара) поред саобраћајница на растојању 
не мањем од 1 метра.од саобраћајница или у тротоарима.. Дубина полагања каблова не 
сме бити мања од 1 метра. 
Укрштање каблова са саобраћајницама мора бити под правим углом постављањем ПВЦ 
цеви кроз које се полажу каблови. При паралелном вођењу са енергетским кабловима 
најмање растојање мора бити 0.5м за каблове напонског нивоа до 10кВ и један метар за 
каблове напонског нивоа преко 10кВ. при укрштању  са инсталацијама водовода и 



 

  94 
 

94

канализације, гасовода растојање мора бити веђе од 0.3 метра, а при паралелном 
вођењу и приближавању каблова растојање мора бити најмање 0.5 метара.  
 

2.3.9.4 Правила за изградњу термотехничке  мреже 
 

Целокупну термотехничку мрежу градити на основу главних пројеката у складу са 
важећим прописима и стандардима за извођење инсталација ове врсте. 
Цевоводе полагати где год је могуће у зелене површине поред саобраћајница или 
пешачких стаза или у тротоаре где исти постоје. Испод саобраћајница и пешачких стаза 
цевоводе постављати у заштитне бетонске канале. Цевоводе полагати на најмањој 
дубини 1м. При укрштању са другим врстама инсталација обавезно се придржавати 
важећих прописа о међусобном растојању између различитих врста инсталација и на 
местима укрштања постављати заштитне цеви. Угао укрштања инсталација мора да 
буде 90 степени односно под правим углом. 
При паралелном полагању цеви за грејање и воду са енергетским кабловима дозвољено 
је полагање у хоризонталној равни при чему хоризонтално растојање мора бити веће од 
0.5м. Није дозвољено паралелно вођење цеви за грејање и санитарну воду изнад или 
испод електроенергетског кабла. Дозвољено је укрштање под правим углом уз вођење 
рачуна о растојању између инсталација и заштити цеви на месту укрштања. 
Након монтаже цевовода потребно је поставити траку упозорења дуж целе трасе 
цевовода за грејање и санитарну воду. 
 
3. ЗАВРШНЕ ОДРЕДБЕ  
 

План ступа на снагу осмог дана од дана објављивања у "Службеном листу града 
Чачка". 
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