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ПЛАН ГЕНЕРАЛНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ  НАСЕЉА КУПИНОВО – ОПШТИНА ПЕЋИНЦИ 

  
 ТУРИСТИЧКО СТАНОВАЊЕ 
- хотели, мотели 
- апартмани, пансиони 
- куће за издавање 
- бунгалови  

 
 НАСЕЉСКО СТАНОВАЊЕ 
- продично становање 
- вишепородично становање 
- викенд насеља 

 
 ТРАДИЦИОНАЛНО СТАНОВАЊЕ 
- жива еко-етно насеља 
- еколошка насеља 
- приградска насеља 
- рурална насеља 

 
 ПРОФИТАБИЛНО СТАНОВАЊЕ 
- апартманско становање 
- за издавање и изнајмљивање 
- пословно становање 
- рентално становање 
- кондоминијуми 

 
 СПЕЦИФИЧНО СТАНОВАЊЕ 
- Рибарско насеље 

 
 РЕЗИДЕНЦИЈАЛНО СТАНОВАЊЕ 
- елитни облици становања 
- ексклузивни облици становаа 
- урбане виле 

 
Након формирања прелиминарне блоковске структуре одрађена је претежна намена становања  
али и допунска намена кроз садржаје (графички прилог Планирана намена површина-
становање). Различити видови становања су дистрибуирани на готово свим деловима 
Купинова, а све у циљу каснијег преклапања осталих функција и добијања детаљно одређених 
намена Плана.  
 

 
 
матрица за становање 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                        Карта намене површина_становање 
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ПЛАН ГЕНЕРАЛНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ  НАСЕЉА КУПИНОВО – ОПШТИНА ПЕЋИНЦИ 

  
 
2.1.4.4 . Развој продукционe делатности 
 
Структура продукционих делатности - терцијалне делатности  (трговина, туризам, 
угоститељство, комерцијалне функције и услужно занатство) 
 
Иако поседује велике потенцијале (историјско наслеђе и природне вредности-национални парк 
Обедска бара у непосредној близини) за развој терцијалних делатности (пре свега туризма), у 
Купинову су оне мало развијене, и консекветно заузимају малу површину од свега око 22 ха 
(5,5%).  
 
Присутне терцијалне делатности су примарно концентрисане у централној зони насеља, око 
раскрснице улица Жике Маричића, Орачке и Бранка Маџаревића, као и дуж тих улица 
спорадично.  
 
Од објеката терцијалних делатности присутни су примарно трговачки објекти различите намене, 
и неколико угоститељских објеката, ниске категорије. Смештајних капацитета нема, иако постоје 
значајни потенцијали за развој туризма.  
 
Купиново поседује бројне погодности за развој туризма, од историјских вредности етно комплекса 
Купиново, старог града Купник, преко природних вредности резервата природе Обедска бара до 
реке Саве, као и хидротермалних потенцијала. Нажалост ови потенијали нису искоришћени и 
активирани за развој терцијалних делатности у предметном подручју. 
 
Туризам ће представљати окосницу развоја насеља Купиново у будућности,  као активност која 
може активирати материјалне и људске ресурсе и допринети како привредном развоју тако и 
заштити и афирмацији природних и културних вредности. 
 
Концепт организације 
 
Концепт је базиран на основним идејама: 

 максимално активирање потенцијала реке Саве, на југу предметног подручја, изградњом 
нових садржаја и превођењу шумског земљишта у грађевинско земљиште; 

 активирање простора у насељу који нису приведени намени, или је садашњи карактер 
неадекватан; 

 децентрализација комерцијалних садржаја, у циљу подстицања развоја свих делова 
насеља; 

 повезивање продукционе понуде увођењем нових зона и садржаја. 
 
 

 
 
матрица за продукцију 
 
 
 
 
 

Заснивањем на основним идејама концепта формирана је просторна дистрибуција продукционих 
функција. При формирању продукционе намене вођено је рачуна да повећање изградње и 
понуде садржаја не буде на рачун квалитета животне средине и вредних природних добара и 
културних споменика.  
 

 ПОЉОПРИВРЕДНА ПРОДУКЦИЈА 
- Ливаде,  
- шуме,  
- њиве,  
- повртњаци,  
- рибарство,  
- сточарство, пчеларство 

 
 ПРОИЗВОДНА ПРОДУКЦИЈА 
- Индустријска, 
-  складишта,  
- мануфактура,  
- занатство 

 
 ПОСЛОВНА ПРОДУКЦИЈА 
- Трговина,  
- сајам-вашар,  
- агенције,  
- администрација-управа 

 
 ТУРИСТИЧКА ПРОДУКЦИЈА 
- Смештајни капацитети,  
- угоститељски капацитети 

 
 ЗДРАВСТВЕНА ПРОДУКЦИЈА 
- Рехабилитациони центри,  
- здравствени центри,  
- бањски комплекси,  
- спа и велнес центри,  
- приватне клинике 

 
 КУЛТУРНО-ЕДУКАТИВНА ПРОДУКЦИЈА 
- Културни центар,  
- едукативни центар,  
- музеј,  
- отворена сцена-амфитеатар 

 
 СПОРТСКО-РЕКРЕАТИВНА ПРОДУКЦИЈА 
-     спортски центар,  
-     рекреатовне стазе,  
-     паркови,  
-     излетишта,  
-     спортови на води 
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                                              Намена површина према матрици за продукцију 

 
2.1.4.5. Развој туризма 

 
Развоја туризма у насељу Купиново конципиран је тако да понуди различите врсте смештајне, 
угоститељске, забавне и културне понуде.  
Туризам представља највећи потенцијал за развој насеља Купиново, без обзира на постојећу 
ситуацију где овај сектор делатности уопште није развијен. Изузетне природне вредности и 
споменици културе представљају основу за развој туризма насеља Купиново. Основу концепта 
развоја туризма представља изградња атрактивне и разноврсе туристичке понуде, у циљу 
привлачења различитих група туриста и посетилаца и потпуно искоришћење свих расположивих 
потенцијала простора.  
 
Потпуно искоришћење природних вредности се планира кроз формирање специфичних 
туристичких садржаја у природном амбијенту, а коришћење културних потенцијала кроз развој 
етно-комплекса и културних садржаја. Формирање туристичких садржаја насеља Купиново треба 
да буде усмерено ка формирању специфичног амбијента где се ексклузивни смештајни 
капацитети и туристички садржаји преплићу са аутентичним природним амбијентом и 
етнографским вредностима. 
 
Од битнијих туристичких садржаја битно је поменути новоформирану туристичку зону, која 
користи потенцијале постојећег извора термалне воде, на крајњем северном делу насеља, 
источно од регионалног пута Р-121. Зона се предвиђа за изградњу бањског комплекса и спа и 
велнес центара, спортско-рекреативних садржаја и смештајних и угоститељских садржаја који би 
били у служби бање. 
 
Зона око етно-села Купиново, примарно се намењује за развој етно-туризма, кроз различите 
облике. На првом месту се планира завршетак и потпуно уређење културног добра етно-села 
Купиново, са објектом цркве, и објектима народног градитељства, уређење старе тврђаве Купник 
и њено повезивање са комплексом етно-села Купиново. У околини се планирају специфични 
садржаји, усклађени са карактером овог простора и заначајем за културно наслеђе простора. Пре 
свега се планира развој туристичких смештајних капацитета у традиционалним кућама и 
традиционалном амбијенту. Као пратећи садржаји, су постављену угоститељски садржаји, 
усмерени пре свега ка етно-ресторанима, продавницама сувенира и традиционалне народне 
радионице.    
 
Највећа туристичка зона, која се планира налази се на југу предметног простора, на простору од 
планираног одбрамбеног насипа до реке Саве. Простор Белило. Предуслов за формирање ове 
туристичке зоне је изградња новог одбрамбеног насипа уз реку Саву, чиме би се овај простор 
заштитио од плављења и створили услови за изградњу објеката и уређење простора.  
Нова туристичка зона Белило, састоји се из парковских површина, спортско-рекреативних 
површина, смештајних капацитета екслузивног карактера, нових стамбених насеља, културних 
садржаја,  бањског туризма... Размештај ових намена је прелиминарна, али свакако представља 
нови идентитет читаве просторне целине. 
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 ЗДРАВСТВЕНИ ТУРИЗАМ 
- Бањски 
- Рехабилитациони  

 
 РЕКРЕАТИВНИ ТУРИЗАМ 
- Јахачки 
- Бициклистички 
- Пешачки 
- Риболовачки  

 
 ЗАБАВНИ ТУРИЗАМ 
- Варшавски 
- Фестивалски 
- Концертни 
- Парковски 

 
 ПОСЛОВНИ ТУРИЗАМ 
- Конфњеренцијски 
- Конгресни  

 
 РУРАЛНИ ТУРИЗАМ 
- Агротуризам 
- Еко туризам 
- Етно туризам 
- Рибарски туризам 

 
 КУЛТУРНИ ТУРИЗАМ 
- Музеј 
- Позориште 
- Отворена сцена-амфитеатар 

 
Дистрибуција туризма  као претежна, пратећа и допунска намена. (графички прилог Планирана 
намена површина-туризам). 
При развоју туристичких садржаја на предметном просотору треба обратити пажњу, да 
капацитети, карактер и обим изградње не угрозе резерват природе Обедска бара и наруше 
вредан природни амбијент. Туристички садржаји треба да представљају допуну природних и 
културних вредности и допринесу потпунијем искоришћењу њихових потенцијала за економски 
развој. 
 

 
 
матрица за туризам 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                              Намена површина према матрици за туризам 
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2.1.4.6. Развој спорта и рекреације 
 
Повећање атрактивности и комфора постојећих простора за рекреативно коришћење 
подразумева:  
а) Увођење нових садржаја - увећање разноврсности садржаја у постојећим просторима. 
Повећање атрактивности рекреативних простора расте са порастом понуде различитих 
рекреативних садржаја. Потребно је искористити просторне капацитете постојећих рекреативних 
простора и обогатити понуду различитих рекреативних садржаја у њима.  
б) Уређење, опремање, означавање и озелењавање простора за рекреацију и изградња 
потребних помоћних и пратећих објеката. Спроводи се са циљем повећања атрактивности и 
комфора боравка човека у рекреативном простору. Постоје и простори које је локално 
становништво спонтано почело да рекреативно користи. Почетна основа унапређења мреже 
рекреативних простора у Купинову треба да буде уређење оних простора на којима постоји 
очигледна потреба за њима и иницијатива да се простори у том смислу и уреде. 
Планом се задржавају постојећи спортско-рекреативни објекти и терени уз могућност њихове 
реконструкције и повећања техничке и просторне опремљености, у складу са међународним 
правилима и прописима за поједине категорије спортских објеката. 
На основу претходно детаљно урађене анализе постојећег стања и дефинисаних циљева развоја 
рекреације и спорта формулисани су задаци развоја рекрације на територији насеља Купинова:  

1. У оквиру постојећег насеља планирано је унапређивање (реконструкција, доградња, 
уређење...) постојећих игралишта (терена) са могућношћу пренамене терена на северу 
насеља ( уз улицу Живка Маричића) у комплекс намењен коњичким спортовима. 

2. На територији постојећег насеља, планирано је даље, искоришћавање постојећих 
термалних извора (пре свега термалног извора у центру насеља) за изградњу бањских  
комплекса ( „спа“ и „велнес“  центри), уз остављање могућности измештања ових садржаја 
на другу локацију, повољнију пре свега у смислу просторних капацитета (уколико се 
пронађе таква). 

3. Зона уз културно-историјске споменике (етно-село)  дефинише рекреацију у контексту 
културе и едукације ( овде се планирају садржаји попут етно-музеја, орнитолошког музеја, 
изложбених простора, галерија, отворених сцена, позоришта, истраживачког центра. ..... ) 

4. На потезу шумског појаса уз западну границу Плана, ка Обедској бари, планирано је 
формирање система рекреативних стаза (пешачке, бициклистичке, трим стазе...) 

5. Развој спорта и рекреације уз ослонац на Сави и каналима на територији Белила усмерен 
је ка уређењу купалишта и  развој спортова на води, спортска такмичења, регате, марина 
за јахте и сл... са пратећим угоститељским и услужним садржајима. 

6. Изградњаом камп-насеља на плажи знатно би се побољшла туристичка понуда и 
допринело се развоју омладинског туризма, спортског риболова, затим ловног  туризама.  

7. У зонама канала планирана је њихова регулација и формирање система пешачких стаза и 
површина, озелењених ( парковских ) површина, плитких базена, како би се створио један 
амбијент угодан корисницима. 

 
 Општи просторни услови за рекреативне и спортске садржаје: 

 
Просторни услови за летње спортске и рекреативне садржаје 
Општи услови организације простора : заветрина, орјентација север, северо-исток , раван 
тререн, у планинским условима пожељна је и осунчаност 
 тениски терен ( 20/40м, тј за појединачну игру 8.23/23.77, за игру парова 10.97/23.77 , 

ограђивање жичаном оградом за један терен даје 36.6/18.3, бочно обезбедити 
слободну траку од 3.65м ), обрада терена трава, бетон, асфалт, шљака 

 игралиште за кошарку ( 26/14м, тј. потребно 480м2), обрада терена земља, шљака, 
асфалт 

 игралиште за одбојку (18/9м, 242м2) обрада терена, земља, шљака, асфалт 

 универзални терен- комплексно игралиште за мали фудбал, одбојку, кошарку и 
рукомет (40/20), обрада терена, земља, шљака, асфалт 

 боћање на отвореном простору ( 25-40/ 26.5м, око 110м2)обрада терена шљака 
 терен за клизање у зимском периоду и терен за котураљке( ролере),(30/61м) опасан 

дрвеном оградом у висини од 1.20м 
 Пикник : 15-30 јединица/ха, свака јединица за 4-8 особа, опремљена паркингом 

заклоњеним визуелном баријером, (евентуално огњиштем + извором воде), простором 
за одлагање смећа. 

 игралиште за мини-голф ( различите величине, мин. 400м2) 
 Пикник : 15-30 јединица/ха, свака јединица за 4-8 особа, опремљена  паркингом 

заклоњеним визуелном баријером, (евентуално огњиштем + извором воде), простором 
за одлагање смећа. 

Просторни yслови за зимске спортове: 
 клизалишта ( могуће организовати у зимском периоду на локацији 2 тениска терена ( 

20х40м)), раван терен, заветрина 
 
Организације простора за рекреацију и спорт у Купинову заснива се на приступу интегралног 
планирања развоја мрежа рекреативних простора. Ново планираном структуром простора за 
рекреацију и спорт остварује се планска дистрибуција која је наравно прелиминарна и то као 
претежна, пратећа и допунска намена: 
 
 ЗИМСКИ  

- клизање 
- хокеј 
 

 НА КОПНУ 
- пешачење 
- трчање 
- јахање 
- голф 
- стреличатство 
 

 НА ВОДИ 
- пливање 
- веслање 
- једриличарство 
- роњење 
- вожња кајаком 
 

 ЕКСТРЕМНИ 
- параглајдинг 
- падобранство 
- спортско летење 
- paintball 
 
 

 ТИМСКИ 
- фудбал 
- кошарка 
- одбојка 
- рукомет 
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- тенис 
- багминтон 
 

 ИНДИВИДУАЛНИ 
- куглање 
- атлетика 
- гимнастика 
- борилачки спортови 
- риболов 

 
Осим тачно прецизираних спортских садржаја планиране су рекреативне стазе унутар насеља 
као део мреже туристичко-рекреативних пунктова, области и путања ширег подручја. У Купинову 
разликујемо следеће рекреативне путање: 
 

- шетне стазе унутар насеља  уређују се повезано са системом рекреативних путања 
као део комуникације унутар насеља којим се повезују најзначајнији делови у насељу. 
 

- Шетне стазе поред водених поврчина уређују се као део система рекреативних 
путања ширег подручја. Посебна пажња се у том смислу посвећује континуитету 
различитих врста путања, чинећи простор атрактивнијим. Подразумевају адекватно 
уређење, опремање и обележавање и потребу израде пројеката детаљног уређења. 
Утврђују се пунктови одморишта са надстрешницама, клупама (детаљније видети о 
туристичко рекреативним пунктовима) Уређење, опремање и обележавање вршити у 
складу са Законом о туризму и Правилником о садржини и начину истицања 
туристичке сигнализације.   

 
- Бициклистичке стазе, могуће је организовати тако што се за изграђене 

бициклистичке стазе користи планирана путна мрежа која одговара техничким 
условима уз изградњу одговарајућих трака. Ван планиране путне мреже могуће је 
организовати стазе за планински бизиклизам у оквиру јавних рекреативно – 
спортских површина. Једна од битнијих бициклистичких стаза налази се изнад 
насипа, чији се правац пружа према тврђави Купиник.  
 

Организација рекреативних простора 
 
- Обезбеђење доступниости адекватних простора за спорт и рекреацију свим 

становницима насеља на пешачким дистанцама - Планским решењем се формира мрежа 
спортско рекреативних простора и садржаја који треба да омогуће реализацију рекреативног, 
такмичарског и школског спорта и рекреације. Планирају се нови простори за рекреацију и 
спорт у зонама дефицита, дефинисаним планом као зоне у којима треба подстицати развој 
нових рекреативних простора и предлажу најпогодније локације. 

- Обезбеђење разноврсности структуре и понуде рекреативних садржаја - планира се 
увођење нових рекреативних садржаја на адекватним локацијама 

- Унапређење квалитета постојећих рекреативних простора - планирају се активности на 
унапређењу уређења, опремања, коришћења и одржавања постојећих рекреативних 
простора, као и могућности њиховог проширења 

 
- Унапређење квалитета пута до рекреативних простора - планира се развој различитих 

мрежа повезујућих рекреативних простора 
- Активирање природних вредности различитим облицима рекреативног коришћења - 

планира се уређивање паркова, опремање простора за различите облике рекреације, 
активирање водних ресурса и приобаља 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
            Намена површина према матрици за рекреацију 
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- Активирање створених вредности (културно историјски споменици и значајни објекти и 

амбијенти)-планирањем мрежа рекреативних простора тако да ове просторе учине 
доступним. 

- Коришћење својстава урбаних предела као полазне основе у стварању и развоју 
функционално-просторних мрежа рекреативних простора, где природне вредности 
представљају истовремено потенцијале и ограничења за одређене облике рекреативног 
коришћења - планира се уређивање видиковаца и излетишта на местима идентификованим 
као простори посебних естетских и еколошких вредности. 

- Планирање простора за реализацију рекреативно-едукативних програма чији је циљ 
афирмација природе и природних вредности, упознавање са специфичностима екосистема и 
културом конкретне средине и афирмација рекреативног спорта - на локацијама које 
истовремено афирмишу дате вредности. 

 
Развој рекреативних простора – заснива се на потреби да се рекреација становништва реализује 
у слободно време, како у стамбеним, тако и у радним и комерцијалним просторима, па се ови 
простори планирају и уређују у оквиру реализације примарне намене. заснива се и на потреби 
успостављања континуитета рекреативног коришћења насеља и побољшању пута до 
рекреативног простора. 
 
Повезујући рекреативни простори у насељу -  уређење ове мреже би подразумевало повезивање 
културно- историјских, забавних, едукативних и туристички значајних простора, при чему управо 
мрежа јавних садржаја и терцијарних делатности представља основу и потенцијал за њен развој. 
Уређивање ових простора би подразумевало виши ниво опремања и репрезентативнији и 
пешачки угодан квалитет уређивања како би се унапредио квалитет пешачког кретања и пута до 
рекреативних простора у насељу, чиме би се увећала њихова доступности и искоришћеност. Ова 
мрежа би била од посебног значаја управо у центру насеља  где није могуће остварити вишу 
еколошку вредност простора као основу за урбану рекреацију. Компензационом понудом 
различитих и бројних рекреативних садржаја и адекватним лоцирањем у односу на примарне 
рекреативне просторе, као и у односу на остале рекреативне пунктове она би значајно допринела 
унапређењу рекреације у Купинову. 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   матрица за спорт и рекреација 
 

 
 

 
 

 

 
 
На подручју Белила предвиђени су следећи спортско – рекреативни садржаји 
 
Јавни отворени простори у приорди намењени рекреацији и туризму  
 

 излетнички простори,  
 рекреативне површине,  
 пешачке стазе, 
 туристички пунктови,  
 игралишта 

 
 
Површине без изградње сталних (туристичких и стамбених) објеката  које ће бити 
опремељене само: шетним стазама,  надстрешницама или склоништима уз које се обезбеђују 
веће отворене површине са објектима за задржавање и рекреацију у природи. Њихово уређење 
подразумева извођење стаза, одморишта, надстрешница и других објеката. Код уређивања 
простора за рекреацију обавезна је примена природних материјала без интервенција на терену 
које доводе до премена природних карактеирстика земљишта. Користе се постојеће ливаде, 
стазе.Сви изграђени објекти треба да буду од камена и дрвета у складу са традицијом подручја. 
 
Уређује  се мрежа туристичко-рекреативних пунктова: Минимална опрема приступних, 
стајалишних, туристичких пунктова и зона подразумева: информативне табле, клупе, 
надстрешнице, јаве или корпе за оптатке, вода ( доведена или у близини). Излетнички пунктови 
се опремају и уређеним ложиштима, дрвљаником, клупама и столовима (на местима са водом) 
 
Уређује се мрежа рекреативних путања:  
а) пешачке стазе са пратећим објекти за одмор: Уредити пратеће објекте за одмор, снабедвање 
и друго на одређеним местима где се више стаза укршта уз услов да су уз јавну саобраћајћчу 
мрежу, Могу се лоцирати на улазима у насеље или унутар насеља. Минимална опрема оваквих 
локалитета је наткривено и затворено прибежиште,, вода (доведена или у непосредној близини), 
тоалет.  
б)стазе за бициклизам организују се тако што се за  
в) Поред основне функције туристичко - рекреативне сетазе , могу се организовати као 
авантуристичке путање са циљем: обучавања у области орјентације и сналажења у природи 
(извиђачи, скаути) уз могућност дневног боравка на терену у привременим камповима и као 
путање за ноћни обилазак 
 
Објекти намењени рекреацији и туризму. Изградња објеката се врши на слободном земљишту 
које није под шумом. Свођење изграђених површина на што мању меру, користећи типове и 
начин изградње који заузима најмање простора и минимално утиче на промену карактера 
природне средине, Изградњом објеката тежити стварању јединственог архитектонског израза који 
проистиче из архитектонског наслеђа подручја уз примену природних и традиционалних 
материјала са максималним увођењем зелених површина у изграђене комплексе. Треба тежити 
избору оних локација које су заклоњене у пејзажу и које нису сагледиве са истакнутих видиковаца 
и доминантних тачака у простору.  
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Простори специфичних природних карактеристика  
 
Извођења радова на уређењу простора и изградњу објеката потребних за презентацију посебних 
природних вредности, научно истраживање и коришћење простора везано за специфичне 
функције. 
Извођње радова на истраживању,  реконструкцији и презентацији културних добара и објеката 
народног градитељства и уређење простора на којима се наведени објекти налазе извођење 
радова на изградњи и адаптацији  
 
Парк-шума: Код  планирања рекреативног коришћења ових простора  на површима где је шума 
посечена и где су се формирали пропланци не предвиђати пошумгћавање уколико се просторно 
уклапају у концепцију пратећих садржаја (видиковци, павиљони, места за одмор...) 
Делове парк-шуме који су предвиђени за спротску рекреацију прилагодити тако да се планирани 
садржаји могу реализовати не угрожавајући шумски фонд и не изазивајући секундарне негативне 
последице 
Опремити   поросто   парк   шуме   средствима   информисања   (   путокази,   јавне   карте, 
сигнализација) 
 
Тематски паркови:авантура – парк,аква парк,забавни парк. 
 
 
На обали Саве је могуће уредити плажу за купање и излетнички простор. Узводно и низводно од 
плаже могу се уредити места за спортски риболов. 
 
Предвиђа се могућност постављања привремених објеката:услужних, едукативних, спортских, 
изложбених и сл. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
Културно – едукативни садржаји: 
 
Учионице на отвореном  
Отворени изложбени простори  
Летња позорница 
Ботаничке баште 
Видиковци за посматрање птица 
Павиљони 
 
Спортови на вди 
 
Спортски риболов 
Рибњаци 
Веслање 
Једриличарство 
Базени 
 
Спортски терени  
 
Кошарка 
Одбојка 
рукомет 
Тенис 
Фудбал 
 
Стазе 
 
Рекреативне стазе 
Бициклистичке стазе 
Трим стазе 
Стазе за ролере 
 
 
Услужне делатности 
 
Наткривени простори за седење 
Кафеи 
Ресторани 
Летње баште 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

19



  
ПЛАН ГЕНЕРАЛНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ  НАСЕЉА КУПИНОВО – ОПШТИНА ПЕЋИНЦИ 

  
2.1.5. Објекти комуналне инфраструктуре 
 
2.1.5.1. Водовод 
 
На подручју предметног плана нема изграђене водоводне мреже. 
Становништво, овог а и осталних околних насеља, водом се снабдева из локалних извора који су 
углавном застарели и не могу да задовоље потребе за водом свих потрошача (становништво, 
привреда и др.). 
Просторним планом подручја посебне намене специјалног резервата природе Обедска бара 
установљена је стратегија развоја, према којој ће се на овом подручју развијати вишенаменски 
водоводни системи, којима се решавају проблеми коришћења и заштите вода, уређења водних 
режима и одбране од поплава и то: 
 
(а) регионални системи за обезбеђивање вода највишег квалитета, за насеља и оне индустрије 
које захтевају воду тог квалитета, и 
(б) регионални системи за коришћење, уређење и заштиту речних вода (тзв. речни системи), 
којима се подмирују остали корисници, и уређују и штите воде. 
У складу са стратегијом развоја, снабдевање водом највишег квалитета, оствариваће се развојем 
регионалних система, за конкретно подручје то је Сремски систем који се ослања на два 
алувијона: дрински и савски. Значајне издани подземних вода у алувијалним наслагама се 
простиру дуж леве обале Саве, на потезима Сремска Митровица - Јамена и Јарак - Грабовци, а 
делом и у Купинском куту, са добром хидрауличком везом са Савом. Из дринског изворишта вода 
ће се упућивати преко Богатића и Сремске Митровице до - Руме, док се други део  насеља 
Срема снабдева из  савског изворишта. Стратегијом је предвиђена могућност повезивања са 
београдским системом и новосадским системом. 
Просторним планом општине Пећинци коначно решење водоснабдевања шире просторне 
целине, па и разматраног простора, решиће се повезивањем предметног насеља на систем 
Регионалног водовода. 
До изградње регионалног система и повезивања са њим, снабдевање водом на  предметном 
простору решити изградњом бунара и захватом воде из водоносних слојева. Локације бунара 
дефинисати на основу детаљних хидрогеолошких испитивања. Посебну пажњу посветити избору 
места за бушење бунара, као и регулисања зоне заштите око бунара а све према Закону о 
водама ("Службени гласник РС", бр. 46/91), Правилнику о начину одржавања зона и појасева 
санитарне заштите објеката за снабдевање водом за пиће ("Службени гласник СРС", бр. 37/78), 
Правилнику о хигијенској исправности воде за пиће ("Службени лист СФРЈ", бр. 33/87) и Закону о 
санитарном надзору ("Службени гласник РС", бр. 125/2004). Снабдевање технолошком водом 
потрошача могуће је из првог водоносног слоја (фреатска издан), уз сталну контролу исправности 
воде пре и у току експлоатације. 
За изградњу бунара и захватање подземних вода у границама плана, потребно је прибавити 
одобрење надлежног Министарства науке и заштите животне средине–Управа за заштиту 
животне средине а у складу са Законом о геолошким истраживањима (''Службени гласник РС'', 
бр. 44/95) и другим важећим прописима. 
Да би се обезбедило снабдевање водом будућих потрошача, потребно је дуж свих планираних 
собраћајница предвидети дистрибутивну водоводну мрежу.  
Прикључење планираних комплекса на градски водовод потребно је извести преко водомера у 
водомерном окну. Прикључак од уличне цеви до водомерног окна пројектовати у правој линији, 
односно управно на уличну цев, без икаквих хоризонталних и вертикалних прелома. Водомер 
поставити у водомер. Положај планиране водоводне мреже је у појасу регулације саобраћајница, 
односно у тротоаруна довољном растојању од осталих инсталација распоређених у простору, а 
према синхрон плану. Водоводну дистрибутивну мрежу повезати у прстенаст систем и планирати 
са свом потребном арматуром. Водоводну мрежу опремити противпожарним хидрантима на 
прописаном одстојању, затварачима, испустима и свим осталим елементима неопходним за 
њено правилно функционисање и одржавање.  
Уколико радни притисак не може да задовољи потребе за водом виших делова планираних 
објеката, потребно је пројектовати постројење за повећање притиска. У случају потребе за 

баштенском хидрантском мрежом, исту прикључити на уличну водоводну цев преко водомера у 
водомерном окну, на прописаном одстојању у складу са Правилником о техничким нормативима 
за хидрантску мрежу за гашење пожара (''Службени лист СФРЈ'', бр. 30/91). Окно на 1,5 м унутар 
регулационе линије, односно у посебан орман-нишу уколико је водомер у објекту. Водомер 
поставити на мин.30 цм од дна шахта. Димензије водомерног окна за најмањи водомер су 
1x1,2x1,7 м. 
Димензионисање водомера извршити на основу хидрауличког прорачуна. 
Пројекте уличне мреже и прикључака радити према техничким прописима надлежне комуналне 
организације. 
Унутар плана изградити водоводну мрежу према планираним наменама, распореду објеката, 
саобраћајница, пешачких стаза и др. 
Карактеристике објеката водоводне мреже дефинисати кроз израду техничке документације. 
Пројекте водоводне мреже и објеката радити према техничким прописима надлежне комуналне 
организације и на исте прибавити сагласност. 
Израду пројектне документације, изградњу водоводне мреже, начин и место прикључења 
објеката на спољну водоводну мрежу радити у сарадњи и према условима надлежног јавног и 
комуналног предузећа. 
 
2.1.5.2. Канализација  
 
На подручју предметног плана нема изграђене канализационе мреже. 
 
Употребљене воде директно без пречишћавања упуштају се у канале и водотокове или се 
одлажу у индивидуалне септичке јаме ограниченог капацитета. У већини случајева септичке јаме 
су изведене од напуштених бунара, па тако садржај из њих најлакше понире у подземље, чиме 
директно угрожава квалитет подземних вода и животну средину. 
 
За одвођење кишних вода користе се отворени канали али они нису у функцији јер су запуштени 
и делом затрпани. 
 
Просторним планом подручја посебне намене специјалног резервата природе Обедска бара 
плнирана је локација уређаја за пречишћавање отпадних вода – ППОВ на рубу насеља, близу 
канала који је у вези са каналом Вок. 
 
До изградње насељске канализационе мреже, одвођење отпадних вода решити алтернативно, 
путем водонепропусних септичких јама, изграђених по важећој законској регулативи. Кроз 
техничку документацију дати прорачун капацитета септичких јама, са динамиком пражњења. 
Пражњење септичких јама мора вршити надлежна комунална радна организација. Конструкција 
септичких јама мора бити таква, да се задовоље санитарни услови. Након прикључења на 
насељски канализациони систем, септичке јаме и простор око њих потребно је санитарно 
обезбедити.  
 
Отпадне воде са подручја плана морају се пречистити на локацији, до квалитета воде у 
реципијенту, прописаног Уредбом о категоризацији водотока ("Службени гласник РС", бр. 5/68 ). 
Унутар плана изградити изградити мрежу кишне и фекалне канализације сходно потребама 
корисника, распореду објеката, саобраћајном решењу, технолошким потребама за производњу и 
др. Минимални пречници секундарне кишне канализације морају бити Ø300 мм, а секундарне 
фекалне канализације мин Ø250 мм.  
 
У границама плана предвидети одводњавање свих слободних површина и улица, водећи рачуна 
о квалитету вода које се прихватају канализационим системом. 
 
Атмосферске воде са крових површина системом олука и сливника усмерити ка зеленим 
повринама унутар планираних комплекса у плану. 
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Атмосферске воде са локација, које могу бити оптерећене мастима и уљима, пре упуштања у 
канализацију потребно је пречистити на сепараторима уља и масти.  
Индустријске отпадне воде пре испуштања у реципијент пречистити до прописаног квалитета.  
Сакупљене кишне воде усмерити ка неком од најближих канала а отпадне ка уређају за 
пречишћавање отпадних вода-ППОВ. 
 
По изградњи планиране, јавне канализационе мреже, септничке јаме и простор око њих, 
неопходно је прописно санитарно обезбедити. 
 
Квалитет вода које се прикључују на насељску канализациону мрежу, мора задовољити 
условљености дате Правилником о техничким и санитарним условима за упуштање отпадних 
вода у градску канализацију ("Служени лист града Београда", бр. 2 од 3.2.1986. год.). 
Карактеристике објеката канализационе мреже (канализационе црпне станице, септичке јаме, 
канализациони водови, тип цеви и др.) дефинисати кроз израду техничке документације. Пројекте 
канализационе мреже и објеката радити према техничким прописима надлежне комуналне 
организације и на исте прибавити сагласност. 
 
Израду пројектне документације, изградњу канализационе мреже, начин и место прикључења 
објеката на спољну канализациону мрежу радити у сарадњи и према условима надлежног јавног 
комуналног предузећа. Такође, неопходно је прибавити стандардне услове јавних комуналних и 
водопривредних предузећа. 
 
 
Водопривреда 
 
Шире подручје плана карактерише развијена хидрографска мрежа коју чине река Сава, Обедска 
бара, канал Вок и други мањи канали и водотоци. 
Река Сава је алувијална река коија тече кроз сопствени алувијон који је нестабилан. Насеље 
Купиново брани се од вода реке Саве левообалним Савским насипом са котом круне на нивоу 
стогодишње који је изграђен да добром делу на потезу између Прогара и Купинова. У циљу 
комплетирања заштите од вода, неопходно је изградити планирани насип од Прогара ка 
Купинову уз леву обалу Саве, од км 3+100 до км 8+562 (спој канала Вок са Обедском баром). 
 
Простор коме припада Обедска бара, која се налази са западне стране плана, представља 
најнижи инундациони терен и има облик потковице. Водни режим ове баре у директној је вези са 
реком Савом и тај режим је доста сложен јер се дотицање-отицање воде из ње врши било 
површински (постоји веза са каналима Вок и Ревеница) или подземно (постоји веза са реком 
Савом). У Обедску бару Савска вода дотиче при средњим и високим водостајима. 
 
На подручју заштитне зоне Обедске баре  не планира се даљи развој система за одводњавање, 
већ је постојеће неопходно адекватно одржавати и евентуално реконстрисати. У циљу 
побољшања везе реке Саве са Обедском баром неопходно је прочистити и хидраулички 
оспособити канал Вок, како би се обезбедили потребни услови течења воде у бари. 
 
У зони насипа (круна, косине, ножица) по дредбама Закона о водама ("Службени гласник РС", бр. 
46/91, 53/93, 48,/94 и 54/94), није дозвољена изградња било каквих објеката који задиру у тело 
насипа, односно чији габарити залазе у геометрију насипа и тиме нарушавају његову стабилност 
и функционалност. У зони од 50,0 м у брањеној зони није допуштена изградња било каквих 
објеката, укопавање цеви, засецање постојећег покровног слоја и слично.  
 
Такође, према истом закону, у овој зони није дозвољена садња било каквог зеленила, осим 
заштитног шумског појаса. У небрањеном појасу (зона између минор корита и насипа) није 
дозвољена изградња стамбених објеката. Објекте у небрањеној и брањеној зони, могуће је 

једино планирати уз претходно прибављене водопривредне услове, сагласности и дозволе које 
издаје надлежна водопривредна установа. 
 
У циљу заштите вода на предметном простору планирати канализацију по сепарационом 
принципу.  
 

 Атмосферске воде са чистих површина (кровови, надстрешнице и сл.) без претходног 
пречишћавања упуштати у околне зелене површине; 

 Загађене атмосферске воде са манипулативних, саобраћајних и паркинг површина, пре 
упуштања у реципијент-мелиорационе канале, путем одговарајућег сепаратора 
пречистити до прописаног нивоа квалитета за ИИ класу вода;  

 Сакупљене санитарно-фекалне и технолошке отпадне воде са предметног простора пре 
упуштања у реципијент пречистити до нивоа квалитета прописане ИИ класе вода; 

 Отпадне воде туристичких комплекса и центара решавати решавати путем био-дискова 
или водонепропусних септичких јама; 

 Након изградње планиране, јавне канализационе мреже, све отпадне воде прикључити на 
јавну мрежу а септничке јаме и простор око њих прописно санитарно обезбедити; 

 После превезивања, квалитет вода које се прикључују на насељски канализациони систем 
мора да одговара квалитету прописаном у Правилнику о техничким и санитарним 
условима за упуштање отпадних вода у градску канализацију ("Служени лист града 
Београда", бр. 2 од 3.2.1986. год.); 

 Квалтет вода које се испуштају у реципијент-каналску мрежу не сме да наруши одржавање 
прописане ИИ класе вода; 

 На местима укршања канала са планираним саобраћајницама планирати проусте 
одговарајућих димензија. 

 
2.1.5.3. Електромрежа 
 
Објекти и мрежа напонског нивоа 35 kV 
За потребе планираних потрошача потребно је изградити 1 (једну) ТС 35/20 kV, капацитета 
2х12,5 МVA. Планирану ТС 35/20 kV извести се као отворено или затворено постројење 35 kV. За 
потребе смештаја развода 20 kV, аку батерије, сопствене потрошње и командног дела и 
изградити командно-погонску зграду.  
Граница комплекса ТС 35/20 kV и грађевинска линија се поклапају. Планирану ТС 35/20 kV 
предвидети у оквиру парцеле новог објекта у осталом земљишту и обезбедити простор димензија 
од око 40x30 m. 
Планиране ТС 35/20 kV прикључити на постојећи електроенергетски систем 35 kV, подземним и 
надземним електроенергетским водовима 35 kV. Далеководе напонског нивоа 35 kV извести на 
бетонским или челично решеткастим стубовима према одговарајућим техничким препорукама ЈП 
“Електровојводина”. Планиране подземне електроенергтеске водове 35 kV извести у профилима 
постојећих и планираних саобраћајница. Планиране подземне електроенергтеске водове 35 kV 
извести подземно положеним у ров на дубини 1,1 m и ширини у зависности од броја 
електроенергетских водова 35 kV.  
На местима где се очекију већа механичка напрезања тла, електроенергетске водове поставити у 
кабловску канализацију или заштитне цеви као и на прилазима испод коловоза саобраћајница 
 
Објекти и мрежа напонског нивоа 20 kV 
На предметном подручју трфостанице ТС 20/0,4 kV су изграђене као зидане или стубне 
инсталисаних снага 100, 250, 400 и 630 kVА. Све трафостанице су међусобно повезане 
надземним електроенергетским водовима напонског нивоа 20 kV, одговарјућим попречним 
пресецима. Постојеће трафостанице се напајају електричном енергијом из трансформаторске 
станице ТС 110/20kV “Пећинци” надземним електроенергетским водовима напонског нивоа 20kV.  
Потребно једновремено оптерећење као и подаци о потребном специфичном оптерећењу за 
поједине врсте објеката су: 
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објекти угоститељства 80-120 W/m2 нето површине 
објекти пословања 60-120 W/m2 нето површине 
школе и дечје установе 40-80 W/m2 нето површине 
остале намене 30-100 W/m2 нето површине 

 
 
 
Према урбанистичким показатељима за предметно подручје је потребно изградити око 45 
(четрдесетпет) ТС 20/0,4 kV инсталисане снаге 630kVА, капацитета 1000 kVА, односно 400kVA за 
стубне, уз задржавање и проширење постојећих трафостаница.  
На предметном подручју, у сваком новом објекту који се гради или на његовој парцели, према 
планском уређењу простора, предвидети могућност изградње нове ТС 20/0,4 kV према 
правилима градње, осим ако је енергетским условима надлежне Електродистрибуције другачије 
предвиђено. Планиране ТС 20/0,4 kV поставити у склопу новог објекта или на парцели новог 
објекта који се гради, као слободно стојећи објекат, a уколико технички услови то не дозвољавају, 
трафостанице извести као стубне. 
Планиране ТС 20/0,4 kV повезати електроенергетским водовима 20 kV, по принципу “улаз-излаз” 
на планирану ТС 35/20 kV и на постојећу ТС 110/20 kV “Пећинци”. 
За планиране ТС 20/0,4 kV потребно је изградити подземну мрежу електроенергетских водова 20 
kV. Планиране електроенергетске водове 20 kV извести подземно положеним у ров на дубини 0,8 
m и ширини у зависности од броја електроенергетских водова. Планиране електроенергетске 
водове 20 kV извести у профилима постојећих и планираних саобраћајница.  
На местима где се очекију већа механичка напрезања тла, електроенергетске водове поставити 
у кабловску канализацију или заштитне цеви као и на прилазима испод коловоза саобраћајница.  
 
Нисконапонска мрежа, јавно осветљење и потрошња електричне енергије 
За планиране потрошаче предвидети напајање искључиво кабловским путем по принципу “улаз-
излаз”. Планирану кабловску нн мрежу полагати у ров на дубини 0,8 m и ширини у зависности од 
броја електроенергетских водова.  
Од планираних ТС 20/0,4 kV изградити одговарајућу мрежу јавног осветљења.  
Осветљењем планираних саобраћајних површина и паркинг простора постићи средњи ниво 
луминанције од око 0,6-1 cd/m2, а да при том однос минималне и максималне луминанције не 
пређе однос 1:3. 
Електроенергетске водове јавног осветљења поставити подземно у рову дубине 0,8 m и ширине 
у зависности од броја електроенергетских водова.  
На местима где се очекију већа механичка напрезања тла електроенергетске водове поставити у 
кабловску канализацију или заштитне цеви као и на прилазима испод коловоза саобраћајница. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2.1.5.4.  ТТ и КДС мрежа 
 
Фиксна телефонија 
 
Предметно подручје припада АТЦ „Купиново“ тј. извршној јединици „С ремска Митровица“. АТЦ 
„Купиново“ је капацитета 576 тф прикључака и повезана је оптичким каблом са чворном 
централом ДКТС-23 у Пећинцима.  
За потребе планираних телекомуникационих потрошача потребно је обезбедити око 7100 
телефонских прикључака. За одређивање потребног броја телефонских прикључака користиће се 
принцип: 
 
Једна стамбена јединица 1,5 телефонски прикључак 
објекти пословања и индустрије 1 тел / 30-500 m2 нето површине 

 
У том смислу изградити потребно је изградити нову дигиталну централу и формирати нова 
кабловска подручја. Планирану АТЦ изградити у склопу постејећег објекта АТЦ. Веза АТЦ са 
дигиталном телефонском централом ДКТС-23 „Пећинци“ тј. са постојећим телекомуникационим 
системом, остварити оптичким кабловима потребног капацитета.  
За потребе планираних телекомуникационих потрошача изградити телекомуникациону 
канализацију са одговарајућим телекомуникационим водовима или телекомуникационе водове 
полагати слободно у земљу.  
 
Планирану телекомуникациону канализацију - телекомуникационе водове поставити дуж 
постојећих и планираних саобраћајних површина. Планирану телекомуникациону канализацију - 
телекомуникационе водове поставити подземно. Цеви за телекомуникациону канализацију 
полагати у рову преко слоја песка дебљине 0,1 m. Дубина рова за постављање 
телекомуникационе канализације у тротоару је 1,35 m, а у коловозу 1,55 m.  
Планиране подземне телекомуникационе каблове поставити слободно у земљу, односно кроз 
приводну канализацију, у рову дубине 0,8 m и потребне ширине (у зависности од броја 
телекомуникационих водова). На прелазу испод коловоза саобраћајница као и на свим оним 
местима где се телекомуникациони каблови уводе у објекте, телекомуникационе каблове 
поставити кроз заштитне цеви.  
У складу са Просторним планом Републике Србије, у области телекомуникационог система, 
основни циљеви за предеметно подручје су: 

 обезбедити телефоне за све привредне субјекте, установе и друге кориснике 
 заменити дотрајалу опрему и модернизовати мрежу, да би се обезбедило поузаданије и 

квалитетније функционисање телекомуникационог система и услови за увођење нових 
(савремених) услуга 

 увођење нових телекомуникационих услуга, применом нових технологија, а посебно 
увођењем оптичких каблова и стварање услова за формирање широкопојасне ISDN 
(дигиталне мреже интегрисаних услуга) 

 уводђење мобилних услуга заснованих на радио-преносу 
 изградња модерне приступне (кабловске) мреже за обезбеђење широкопојасних сервиса  

 
У области телекомункационог система радио-дифузије основни циљеви су: 

 развој и афирмација јавних, комерцијалних и локалних радио и ТV програма 
телекомуникационог система радио-дифузије Републике, уз перманентно праћење и 
укључивање нових технологија у складу са светским трендовима 

 доградња мреже за допунско покривање (ТV и радио репетитори) и доградња постојећег и 
развој новог система радио-релејних веза 

 изградња кабловског дистрибуционог система 
 
Да би се обезбедили ови услови мрежа мора бити пројектована у свему према прописима ЗЈПТТ. 
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Мобилна телефонија 
 
Постоје три оператора мобилне телефоније, који користе ГСМ систем: Теленор и Телеком. 
Подручје Купинова је покривено двема базним станицама које припадају Теленору и Телекому. 
На педметном подручју потребно је изградити четири базне станице (три за потребе Теленора и 
једну за потребе Телекома). 
У преферентној зони и на преферентној локацији планирати изградњу објекта (базна радио-
станица и радио–релејна станица) телекомуникационе инфраструктуре за ГСМ јавну мобилну 
телефонију, као и за остале телекомуникационе системе који технолошки наслеђују ГСМ систем. 
Објекат базне радио-станице и радио–релејне станице са припадајућим антенским системима и 
инфраструктуром градити под следећим условима: 

 обезбедити простор минималних димензија 15x15m; 
 колски приступ планирати изградњом приступног пута најмање ширине  

3,00 m до најближе саобраћајнице. 
 у циљу неометаног рада радио – релејне везе дуж трасе обезбедити слободан коридор, 

односно, неопходно је да просторна зона цилиндричног облика полупречника II Френелове 
зоне, на траси буде слободна од препрека 

 
Кабловски дистрибутивни систем 
 
Постојећи кабловски дистрибуциони систем је изграђен неплански са нејасном законском 
регулативом и служи за сада само за пријем ТV сигнала у једном смеру, ка кориснику. Мрежа је 
реализована самоносећим коаксијалним кабловима. 
КДС систем развијати према плановима и техничким решењима овлаштених оператера у складу 
са законском регулативом која дефинише ову област. Планиране водове за потребе КДС 
изградити у коридору планираних и постојећих телекомуницих водова телекомуникационе 
канализације. Планиране водове КДС изградити подземно у рову потребних димензија 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2.2. ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА 
 
Правилима грађења за изградњу, обнову и реконструкцију објеката, дефинисани су услови и 
елементи урбанистичке регулације при спровођењу Плана генералне регулације. Правила и 
услови дефинисани овим Планом дати су као: 
 

 Спратност  
 Индекс изграђености (дефинише просторни оквир, по вертикали, у оквиру кога је могуће 

моделовање будућег објекта) 
 Индекс заузетости (дефинише просторни оквир, на хоризонталном плану, који може да се 

заузме градњом) 
 Удаљење регулационе линије од ивице коловоза  
 Проценат озелењених површина у оквиру парцеле  

 
Степен заузетости парцеле представља однос бруто развијене површина под објектима у односу 
на површину парцеле и исказује се процентуално. Под површином под објектима подразумева се 
бруто површина габарита објекта на парцели. 
Индекс изграђености представља однос бруто развијене грађевинске површине према површини 
парцеле. Бруто развијена грађевинска површина је површина спољне контуре зидова, односно 
збир свих просторија и површина под конструктивним деловима зграде. 
Корисне етаже које улазе у обрачун индекса изграђености су: 

 збир бруто површина свих надземних етажа, 
 поткровља и подземне корисне етаже се редукују индексом 0,6. 

Подземне гараже, станарске оставе и технолошки простори (подстанице грејања, трафостанице, 
котларнице, просторије за лифт и сл.) се не рачунају у површине корисних етажа. 
Уколико посебни затеви одвијања појединих функција то захтевају, изузетно се може дозволити 
и одступање од наведених параметара, уз обавезну израду урбанистичког пројекта, студије 
оправданости и пратећу аналитичку документацију која приказује функционалну оправданост за 
наведена одступања. 
 
 
 
2.2 .1. Општа правила грађења, парцелације и препарцелације, формирања грађевинске 
парцеле и регулације 
 
Изградња објекта на парцели дефинисана је следећим елементима: 
- регулационим линијама, 
- грађевинским линијама, 
- висином објекта, 
- спратношћу објекта, 
- индексом или степеном изграђености "И", 
- индексом или степеном заузатости "З". 
 
Регулационе и грађевинске линије 
 
Регулациона линија јесте линија која раздваја површину одређене јавне намене од површина 
предвиђених за друге јавне и остале намене, у свему као у графичком прилогу „Урбанистичка 
регулација“. 
Све грађевинске линије које одређују положај планираног објекта на парцели дефинишу се тако 
да не представљају сметњу функционисању објекта на парцели, да омогуће насметано 
постављање инфраструктурне мреже и да не угрозе функционисање и статичку стабилност 
објеката на суседним парцелама. 
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Све грађевинске линије дефинишу максималне границе градње и представљају линију до које је 
могућа градња и одређују однос планираног објекта према објектима на суседним парцелама и 
у оквиру којих се лоцира габарит објекта. Габарит објекта може бити мањи у односу на 
максималне границе градње. 
 
Предња грађевинска линија дефинише се у односу на регулациону линију парцеле. 
Грађевинска линија подземних етажа је линија којом се утврђује линија грађења подземних 
делова објеката. Грађевинска линија подземних етажа објекта у централној зони насеља може се 
поклопити са регулационом линијом парцеле под условом да подземна етажа не прелази 
нивелету приступне саобраћајнице. 
Грађевинска линија приземља је линија приземног дела објекта у односу на дефинисану 
грађевинску линију објекта. 
Грађевинска линија објекта према регулационој линији парцеле може бити постављена на 
регулациону линију или на дефинисаном растојању ка унутрашњости парцеле. За сваки тип 
изградње и намену парцеле посебним правилима дефинисана су растојања 
грађевинске линије објеката од регулационе линије. 
У случајевима где је нужно растојање грађевинске линије од регулационе, дефинисано је 
стриктно утврђеним растојањем, а тамо где за то не постоје разлози дате су минималне 
вредности удаљења. 
Грађевинске линије за нове објекте у претежно изграђеном ткиву у постојећем стању 
прилагођавају су постојећим грађевинским линијама, и то тако да се надовезују на постојеће 
грађевинске линије за више од 50% објеката у блоку. 
Бочне и дворишне грађевинске линије представљају препоруку за градњу. Обавеза је да објекти 
буду постављени у складу са правилима грађења за урбанистичке парцеле и дозвољеним 
урбанистичким параметрима. Објекти затечени испред грађевинске линије у тренутку израде 
плана, не могу се реконструисати нити надзиђивати, већ се могу само инвестиционо одржавати. 
Удаљеност објеката од бочних и задње границе парцеле за нове објекте у претежно изграђеном 
ткиву у постојећем стању одређује се према постојећим удаљеностима објекта од граница 
парцеле у више од 50% случајаве, али на начин да не угрожавају визуру и осунчаност постојећих 
објеката. 
 
Посебна правила у односу на диспозицију објеката према суседним грађевинским 
парцелама и објектима 
 Најмања удаљеност објеката од бочне и задње границе парцеле дефинисана је посебно 

за различите зоне и целине, као и намене овим Планом. 
 Најмања међусобна удаљеност објеката који имају стамбене просторије је ½ висине вишег 

објекта. 
 Није дозвољена изградња отвора на објектима са стамбеним просторијама односно 

њиховим фасадама које се поклапају са међним линијама, односно бочним границама 
парцела. 

 Није дозвољена изградња отвора на фасадама помоћних објеката окренутим ка суседним 
границама парцеле уколико се поклапају са међним линијама, односно бочним границама 
парцела, или су на растојању мањем од 3,0м. 

 Испади према суседним бочним парцелама дозвољени су искључиво ако се задовољи 
услов да минимално растојање од испада до границе парцеле износи 3,0 м, а у случају да 
је објекат постављен на грађевинској линији удаљеној 3,0 од границе суседне парцеле 
испади на објектима нису дозвољени. 

 Испади према унутрашњем дворишту могу се градити уз услов да се обезбеди минимално 
растојање објекта до суседне наспрамне парцеле. 

 
 
 
 
 

На деловима новопланираних објеката оријетисаним према регулационој линији могу се градити 
испади (еркери, терасе, доксати, улазне настрешнице без стубова) који прелазе регулациону 
линију уз следеће услове: 

 дужина испада може бити максимално 0,6 м, ако је ширина тротоара до 3,5 м и то на 
минималној висини од 4,0 м изнад тротоара и 40% површине уличне фасаде, 

 дужина испада може бити максимално 1,0 м, ако је ширина тротоара већа од 3,5 м, 
ширина улице већа од 15,0 м и то на минималној висини од 4,0 м изнад тротоара и 50% 
површине уличне фасаде, 

 испади на објектима у блоковим у непрекинутом низу не смеју угрозити објекте на 
суседним парцелама у односу на инсолацију, визуелно ометање и приватност, тако да 

 испад може бити максималне ширине колико је и растојање до најближег отвора на 
суседном објекту у истом низу. 

 
У односу на грађевинске линије објекта према границама суседних бочним парцела објекти могу 
бити постављени: 
- у непрекинутом низу, 
- у прекинутом низу, 
- као слободностојећи. 
 
Објекти постављени у непрекинутом низу додирују се својим бочним странама, што значи да 
растојање између објеката износи 0,0 м. У овом случају грађевинска линија према регулационој 
линије дефинише се у континуитету са суседним објектима, а ширина објекта мора бити 
идентична. 
Слободностојећи објекти су објекти чије грађевинске линије не додирују границе било које од 
суседних парцела. Растојање од суседних бочних парцела зависи од густине изграђености и 
типа урбаног склопа. 
Постојеће грађевинске линије објеката задржавају се уколико се планом не одреди другачије. У 
случају замене објекта или реконструкције већег обима, објекат се мора градити у свему преме 
правилима и условима за нове објекте. 
 
Посебна правила у односу на диспозицију више објеката на једној грађевинској парцели 
 

  Дозвољена је изградња више слободностојећих објеката на заједничкој парцели под 
условом да су задовољени услови изградње и међусобног односа објеката као код 
појединачних објеката на парцели, као и параматри укупне изграђености на парцели 
дефинисани овим Правилима грађења. 

 Дозвољена је изградња више двојних објеката или објеката у низу на заједничкој парцели 
под условом да су да су задовољени услови изградње и међусобног односа објеката као 
код појединачних објеката на парцели, и да су поштовани параматри укупне изграђености 
на парцели дефинисани овим Правилима грађења. 

  На парцели се могу градити и више објеката уколико објекти представљају јединствену 
функционалну целину и заједнички користе парцелу. 

 Кроз израду урбанистичког пројекта обезбедити неометан приступ објектима у 
унутрашњости парцеле. 

 
Посебна правила у односу на нивелацију терена и саобраћајне приступе 
 
Максимална кота приземља објеката (становање, услуге, угоститељство, пословање, јавне 
службе, смештајни капацитети итд. ) износи 1,20м од највише коте нивелете терена испред улаза 
у објекат. 
Максимална кота приземља објеката који су намењени производњи износи 0,60м од највише коте 
нивелете терена испред улаза у објекат. 
Кота приземља објеката не може бити нижа од коте нивелете јавног или приступног пута. За 
објекте који имају индиректну везу за јавним путем, преко приватног пролаза, кота 
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приземља утврђује се изводом из Плана генералне регулације. 
 
Кота приземља објекта на косом терену може бити максимум 1,2 м нижа од нулте коте терена. 
Код изграђених објеката задржавају се постојеће коте, али се у случају замене или 
реконструкције већег обима морају применити правила и услови дефинисани овим планом. 
Ширина приватног пролаза за парцеле које немају директан приступ јавном путу не може бити 
мања од 2,5м. 
 
Посебна правила у односу на висину објеката 
 
Висина објекта чија се изградња планира или надзиђује зависи од: 
- хоризонталне и вертикалне регулације на парцели 
- урбанистичких параметара на парцели ("И" и "З") 
У посебним случајевима при интервенцији у већ изграђеном блоку у коме висина објеката 
премашује дозвољене вредности могуће је усклађивање висина постојећих и планираних 
објеката. 
Постојећи објекти чија висина превазилази максималне дозвољене вредности задржавају се, с 
тим да се не дозвољава повећање њихове висине и спратности у циљу формирања новог 
корисног простора. 
 
Посебна правила у односу за реконструкцију, доградњу и надградњу постојећих објеката 
 
На свим површинама намењеним изградњи породичних стамбених објеката где се налазе 
постојећи објекти, предвиђа се могућност реконструкције, адаптације, доградње и надградње, 
као и замена старих, неквалитетних грађевинских објеката у складу са планираном наменом до 
задате спратности и вредности урбанистичких параметара. 
Код свих интервенција на постојећим објектима - приликом адаптације, дозиђивања, 
надзиђивања, отварања и затварања појединих делова, мењања крова и др. потребно је да сви 
нови делови и радови буду изведени тако да формирају архитектоску и урбанистичку целину и 
да су у складу са правилима грађења овог плана. 
У случајевима када се постојећи објекти налазе ван појаса планиране регулације, није могућа 
интервенција у смислу ових правила и једино је дозвољено инвестиционо одржавање. На 
постојећим објектима могуће је извршити следеће интервенције: 
・ надградњу нових етажа, 

・ надградњу крова изнад равне терасе објекта, 

・ реконструкцију крова са променом геометрије у циљу формирања новог корисног простора, 

・ реконструкцију фасаде објекта у циљу побољшања термо и звучне изолације, 

・ реконструкцију фасаде објекта у смислу затварања балкона и лођа, 

・ доградњу објекта, 

・ доградњу вертикалних комуникација (степениште, лифт), 

・ претварање стамбених у пословни простор, 

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

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

・ поделу функционалних делова објекта, 

・ спајање функционалних делова објекта, 

・ санацију дотрајалих конструктивних делова објекта, 

・ санацију и реконструкцију инсталација. 

Све интервенције на објекту могу се извести под следећим условима: 
 надградње и доградња објекта може се извести до максималних урбанистичких 

параметара прописаних овим планом, 
 у случају када се у постојећем стању на парцели испуњени сви параметри не дозвољава 

се доградња или надградња објеката, 
 изузетно, ако је на парцели исуњен дозвољени индекс изграђености и БРГП, дозвољава 

се адаптација таванског простора у стамбени или пословни простор, уз услов да се 
формирање новог корисног простора изврши у постојећем тавану, без повећања висине 
објекта и промене геометрије крова, 

 за новоформирани корисни простор обездедити паркинг простор преме правилима овог 
плана, 

 реконструкцију или доградњу крова извести са надзитком максималне висине 1,6 мерено 
од коте пода до прелома косине крова, 

 у циљу бољег функционисања новоформираног корисног простора (осветљење, излази на 
терасе или лође и сл.) могу се формирати кровне баџе са максималном висином од 2,2 м 
мерено од коте пода до преломне линије баџе. 

 
Правила парцелације и препарцелације 
 
Грађевинска парцела је простор на којем је могућа изградња објеката уколико испуњавају услове: 
- да се налазе на простору на којем је планирана изградња 
- да имају приступ на јавну површину (улица, трг, сквер) 
Грађевинска парцела дефинисана је регулационом линијом према јавном простору, међним 
линијама према суседним парцелама и аналитичко-геодетским елементима преломних тачака. 
Свака катастарска парцела може се трансформисати у складу са Законом и урбанистичким 
планом. 
 
Парцеле у оквиру грађевинског земљишта под осталим наменама 
 
Границе између планираних грађевинских парцела могу се мењати израдом урбанистичког 
пројекта. Постојећа једна или више парцела могу се делити на две или више грађевинских 
парцела (парцелација) под следећим условима: 
- подела се може врешити у оквиру граница једне или више постојећих парцела 
- све новоформиране парцеле морају имати приступ на јавни простор 
- новопланиране парцеле се формирају на основу урбанистичких параметара дефинисаних за 
одређени тип изградње и намену 
- поделом се не могу формирати парцеле испод дозвољених минималних урбанистичких 
параметара. 
Две или више постојећих парцела могу се спајати у једну грађевинску парцелу са 
(препарцелација) под следећим условима: 
- спајање се може вршити у оквиру граница целих парцела, с тим да граница новоформиране 
парцеле обухвата све парцеле које се спајају 
- за новоформирану гађевинску парцелу важе урбанистички показатељи дефинисани за 
одређени тип изградње и намену. 
 
Минимална дозвољена површина парцеле износи 500м2, минимална ширина фронта износи 10м, 
осим ако Посебним правилима грађења овог плана није другачије дефинисано.  
Постојеће парцеле чија је површина мања од површине прописане планом сматрају се 
грађевинским парцелама, тј.поштују се као постојеће стање што се тиче величине парцеле и 
ширине фронта. 
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Дозвољено је укрупњавање и дељење катастарских парцела по иницијативи корисника а у складу 
са Правилима грађења овог Плана. За потребе укрупњавања и деобе катастарских парцела 
обавезна је израда урбанистичког пројекта. 
 
На парцелама површине испод прописане минималне површине не могу се градити нови објекти 
већ је могуће само инвестиционо одржавање постојећих објеката уз адаптације унутрашњег 
простора. 
 
Посебна правила у односу на издате дозволе и услове за изградњу према ранијим 
планским документима 
 
Издате грађевинске дозволе према ранијим планским документима остају на снази. 
Објекте чија је изградња започета према издатим грађевинским дозволама према ранијим 
планским документима, а који су у потпуности испоштовали одредбе грађевинске дозволе, треба 
посматрати као постојеће изграђене објекте. 
 
Правила висинске регулације 
 
Висинска регулација се одређује на основу максималне спратности. Под дозвољеном 
спратношћу се сматра спратност при којој највиши („последњи“) спрат јесте највиши потпуни 
спрат укљућујући и спратове са косим равнима (тј. спратове са елементима поткровља при чему 
простор који има одлике таванског не улази у спратност). Дакле, уколико објекат има поткровље 
онда је поткровна етажа последња надземна етажа. Тавански простор који се користи за 
становање, туризам, пословање, услуге и сл. сматра се корисним простором и као такав рачуна 
се као етажа у оквиру дозвољене спратности. Уколико тавански простор није предвиђен као 
користан простор онда исти не улази у спратност и не може се накнадно променити његова 
намена у користан простор у функцији становања, туризма, пословања и сл. Просечна спратна 
висина износи 3,0 метра. Градња изнад допуштене спратности је забрањена, док је нижа 
спратност дозвољена. При томе максимална дозвољена спратност ће бити одређена према 
условима дате локације и парцеле, а везано за планирану намену и садржаје, с тим да не може 
прећи максималан број од пет надземних етажа ( П+4 односно П+3+Пк). Изузетак су хотели 
високе категорије, где максимална дозвољена спратност може да достигне П+6.У случајевима 
где због архиектонског решења ,тј.пројекта буде предвиђена већа спратност објекта, одлуку о 
повећању спратности доносе надлежне службе у Општини. 
 
2.2.2. Урбанистички показатељи  по реонима 
 
I. Реон 1 
・ Спратност : максимално П+2+Пк 

・ Индекс изграђености - максимално 1.2 

・ Индекс заузетости  - максимално 50% 

・ Удаљеност регулационе линије  од ивице коловоза -  регулациона линија од ивице коловоза 
удаљена је максимално 5 м. 
Најмања међусобна удаљеност суседних објеката ½ укупне висине вишег објекта до венца. 
・ Пожељан проценат озелењених површина у оквиру парцеле : 20-30%. 
 
 
 
 
 
 
 

II Реон 2  
 

 Спратност : : максимално П+2+Пк  
 Индекс изграђености максимално 1.6 
 Индекс заузетости максимално 50%(60%) 
 Удаљеност регулационе линије  од ивице коловоза -  регулациона линија од ивице 

коловоза удаљена је максимално 5 м. 
 Најмања међусобна удаљеност суседних објеката ½ укупне висине вишег објекта до 

венца. 
 Пожељан проценат озелењених површина у оквиру парцеле : 20-35%. 

 
III Реон 3 
 

 Спратност : максимално П+2+Пк 
 Индекс изграђености) : максимално 1.8 
 Индекс заузетости: максимално 50% 
 Удаљеност регулационе линије  од ивице коловоза -  регулациона линија од ивице 

коловоза удаљена је максимално 5 м(у ређим случајевима 9м).  
 Најмања међусобна удаљеност суседних објеката ½ укупне висине вишег објекта до 

венца. 
 Пожељан проценат озелењених површина у оквиру парцеле : 20-40%. 
 Дозвољена је изградња више објеката на заједничкој парцели под условом да су 

задовољени услови изградње и међусобног односа објеката као код појединачних објеката 
на парцели. 

 
 IV Реон 4 
 

 Спратност : : максимално П+2+Пк 
 Индекс изграђености: максимално 1.8 
 Индекс заузетости) : максимално 50% 
 Удаљеност регулационе линије  од ивице коловоза -  регулациона линија од ивице 

коловоза удаљена је максимално 5 м(у ређим случајевима 9м).  
 Најмања међусобна удаљеност суседних објеката ½ укупне висине вишег објекта до 

венца. 
 Пожељан проценат озелењених површина у оквиру парцеле : 20-40%. 
 

 
V Реон 5 
 

 Спратност : : максимално П+2+Пк 
 Индекс изграђености: максимално 1.6; 
  у зони културно-историјског наслеђа максимална изграђеност 0.2. 
 Индекс заузетости: максимално 50% 
 Однос према регулацији : Регулациона линија од ивице коловоза максимално удаљена 

10м(у зони културно-историјског наслеђа  6.5м). 
 Најмања међусобна удаљеност суседних објеката ½ укупне висине вишег објекта до 

венца. 
 Пожељан проценат озелењених површина у оквиру парцеле : 30-50%. 
 Обликовање : Собзиром да се у овом реону налазе објекти од великог  историјског значаја 

приликом обликовања водити рачуна о не нарушавању просторног идентитета. Међутим, 
изнад и испод  главног саобраћајног правца у овом реону постоје велике не изграђене 
површине и омогућавају  нови начин коришћења простора. Нове објекте обликовати 
природним материјалима. 
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VI Реон 6 – „Белило“ 
 

 Спратност : : максимално П+1 
 Индекс изграђености: максимално 0.6 
 Индекс заузетости: максимално 0.4% 
 Удаљеност регулационе линије  од ивице коловоза -  регулациона линија од ивице 

коловоза удаљена је максимално 5 м. 
 Најмања међусобна удаљеност суседних објеката ½ укупне висине вишег објекта до 

венца. 
Према условима за Заштиту природе за простор „Белила“,на површини од 170 
ха,дозвољена је изградња туристичко – спортских садржаја,не сме се за планиране 
објекте заузети простор већи од 20. ,што чини 34ха. 
Предвиђеним индексима заузетости и изграђености ,заузетост простора  планираним 
објектима је 16.5 ха,што представља упола мању површину од дозвољене. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
2.3. ЗАШТИТА И УНАПРЕЂЕЊЕ ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ 
 
Концепт заштите и унапређења животне средине за подручје насеља Купиново заснован је на 
оптималном коришћењу природних ресурса, еколошки прихватљивом управљању природним 
вредностима, превенцији и контроли потенцијалних облика и извора загађивања. У понуђеном 
програмском решењу концепт је заснован на:  

 анализи просторног обухвата са оценом и валоризацијом постојећег стања, потенцијала и 
ограничења, 

 процени еколошко-просторних услова за одрживи развој, 

 дефинисању најбоље понуђеног, еколошко-економски прихватљивог и одрживог 
варијантог решења за развој насеља Купиново;  

2.3.1. План заштите простора и животне средине садржи: 
 еколошку матрицу за уређење насеља и квалитетну животну средину, 

 услове и мере за панирани одрживи урбани развој насеља (са контролисаним утицајем на 
природну и животну средину, локалну специфичност и стварање амбијента високих 
естетских, урбаних и еколошких вредности), 

 предлог за избор еколошки прихватљивих и специфичних програма пословања, зона 
становања, јавних и других функција и садржаја усклађених капацитета, 

 услове и мере за очување амбијента, пејзажа и услове за рационално коришћење 
природних ресурса, 

 ограничавање зона за привређивање са потенцијално негативним утицајима на природна 
вредности и животну средину, 

 избор делатности прихватљивих и одрживих капацитета, у складу са планираним развојем 
насеља Купиново и условима ограничења због потенцијалних утицаја на зону окружења са 
осетљивим еколошким капацитетом, (привређивање које капацитетом и избором 
делатности неће угрожавати животну средину, а пре свега квалитет ваздуха, квалитет 
површинских и подземних вода, водни режим, квалитет земљишта), 

 предлог оптималне саобрађајне доступности, инфраструктурне и комуналне 
опремљености, 

 мере и услове за очување природних карактеристика и вредности  у цињу хармонизације 
односа у простору, 

 очување пољоприврдног земљишта као природног ресурса и бонитетне вредности 
пољопривредних површина, 

 очување и унапређење постојећих шумских површина и пошумљавање терена у циљу 
очувања еколошке равнотеже и пејзажних вредности подручја, 

 очување квалитета површинских и подземних вода и водног режима на анализираном 
подручју у склопу интегралног система заштите водних ресурса, 

 мере и услове за избегавање конфликтности у намени простора и спречавање негативних 
еколошких утицаја у широј просторној целини, 

 пејзажно уређење и повезивање са непосредним окружењем, 

 мере заштите природе, аутохтоних екосистема и укупног диверзитета подручја, 

 услове за коришћење природних ресурса сагласно еколошком капацитету простора, 
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 услове и мере заштите надлежних органа и институција, као и обавезујуће услове и мере 

заштите из планске документације, 

 мере и услове за обезбеђивање и достизање потребне репрезентативности за планиране 
програме, 

 план управљања отпадом у складу са усвојеним принципом регионализације, (селекција, 
одлагање комуналног отпада, трансфер станица) са предлогом сабирног центра за 
насеље Купиново, сагласно планираној мрежи сабирних центара на нивоу локалне 
Управе, 

 мере и услове санације, ревитализације и рекултивације постојећих локација које су 
неконтролисаним одлагањем отпада деградиране, 

 план са мерама и условима за управљање отпадним водама (фекалним, технолошким, 
атмосферским), 

 мере и услове за санацију нехигијенских објеката и изградњу нових, квалитетних структура 
високих еколошких вредности; 

Еколошка матрица подручја представља резултат вредновања природних карактеристика и 
ограничења, створених услова и вредности, евидентираних извора загађивања животне средине, 
потенцијално повредивих локација, зона и природних вредности животне средине и процењеног 
капацитета животне средине. Предложени концепт обезбеђује: 

 успостављање превентивне заштите простора и животне средине као услов за одрживи 
урбани развој насеља Купиново; 

 заштиту од потенцијалног загађивања површинских и подземних вода од потенцијалног 
загађивања интегративном заштитом воде као медијума животне средине и осетљивих 
зона и локација; 

 заштиту подземних вода од загађивања планирањем обавезног претходног 
инфраструктурног опремања зона и локација за градњу и обавезну примену техничко-
технолошких мера заштите на нивоу Пројекта; 

 очување и контролу водног режима; 

 заштиту земљишта од нерационалног коришћења и потенцијалног загађивања и 
деградације планираним заокруживањем грађевинског реона са могућим густинама 
становања, уз обавезно инфраструктурно и комунално опремање за безбедну доступност, 
могућност фазне реализације, а у циљу потпуне комуналне контроле;  

 заштиту ваздуха од загађивања и достизање прописаног квалитета ваздуха за туристичка 
и рекреативна подручја, избором еколошки најприхватљивијих енергената и 
искључиванјем свих технологија које су категорисане као извори емисије загађујућих 
материја;  

 рационално коришћење необновљивих и тешко обновљивих природних ресурса;  

 коришћење природних богатстава и природних вредности подручја и непосредног 
окружења („Обедска Бара“, удаљеност значајних извора загађења, пољопривредне 
површине за производнју биолошки вредне хране, могућност добре доступности) као 
компаративних предности за одрживи развој подручја; 

 
 
 
 
 

Уређење и заштита простора и животне средине са аспекта реализације планираних намена, 
засновано је на поштовању правила уређења и грађења, конкретизацијом до нивоа локације, 
односно реализације  пројеката према условима и мерама заштите животне средине (а на основу 
процене утицаја на животну средину за објекте и делатности потенцијалне изворе нарушавања и 
загађивања животне средине). 

 
Заштита вода (површинских и подземних) од загађивања и очување водног режима представља 
приоритетни задатак. Спроводиће се применом обавезних мера превенције у поступку 
имлементације плана и реализације планираних намена, мера за спречавање и отклањање 
постојећих и потенцијалних узрока загађивања, деградације: 

 при реализацији планираних намена, објеката и делатности обавезне су мере спречавања 
и забране упуштања отпадних вода у водотокове свих категорија, приобаља и остале 
површине, без претходног обавезног третмана до Законом захтеваног нивоа за упуштање 
у реципијент; 

 обавезна је изградња постројења (уређаја) за пречишћавање фекалних отпадних вода за 
насеље;  

 обавезна је реализација канализационог система и укључивање на постројење (уређај) за 
пречишћавање отпадних вода; 

 обавезан је претходни третман потенцијално зауљених атмосферских вода са 
манипулативних и осталих површина преко сепаратора-таложника уља и масти до 
Законом захтеваног нивоа пре упуштања у реципијент; 

 изградња водонепропусних септичких јама (као прелазно решење) је дозвољена до 
реализације канализационе мреже и прикључења на колектор; 

 забрањено је испуштање свих загађених или потенцијално загађених отпадних вода 
(технолошких, санитарно-фекалних, зауљених атмосферских) на земљиште, „подземље“ и 
водене површине без обавезног претходног третмана у уређајима за пречишћавање 
отпадних вода; 

 обавезно је очување водног режима подручја – обезбеђивање одговарајућег режима вода, 
сагласно обавезујућим смерницама Плана вишег реда, а у складу са пројектом санације 
водног режима подручја; 

 обаевзна је процена утицаја на животну средину могућих (очекиваних) количина и 
категорија отпадних вода, начин третмана и управљања отпадним водама при реализацији 
зона, локација и појединачних Пројеката; 

 
Заштита ваздуха од загађивања спроводиће се као интегрални део стратегије, услова и 
мониторске мреже контроле квалитета  ваздуха за подручје локалне заједнице: 

 обавезна је процена могућих утицаја на стање и квалитет ваздуха (имисија, емисија) за 
планиране целине, зоне и локације; 

 обавезна је процена еколошког капацитета предложених зона, са аспекта утицаја на 
квалитет ваздуха при реализацији појединачних Пројеката;  

 избор најбоље понуђених решења и еколошки прихватљивих енергената за насеље 
Купиново, са препорукама, обавезујућим и стимулативним мерама за коришћење 
обновљивих извора енергије при реализацији Пројеката – посебно објеката већих 
капацитета; 

 обавезним мерама биолошке заштите (озелењавање, пејзажно уређење) и формирање 
зона и појасева са приоритетном функцијом заштите; 

 обавезним техничко-технолошких мера заштите (уградња и постављање уређаја за 
пречишћавање ваздуха-ефикасних филтерских система за објекте (технологије) изворе 
аерозагађења; 

 мерама за смањење емисије неспецифичних полутаната атмосфере из индивидуалних 
ложишта максималним прикључивањем на централизован начин снабдевања топлотном 
енергијом или/и гасификацијом; 
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 успостављањем контроле квалитета ваздуха кроз просторну мониторску мрежу 

(утврђивање мерних места за праћење стања аерозагађености специфичних и 
неспецифичних полутаната атмосфере); 

 обавезан је План контроле квалитета ваздуха, утврђивање просторне мониторске мреже 
(утврђивање мерних места за праћење стања аерозагађености специфичним и 
неспецифичним полутантима атмосфере); 

 укључивање у јединствену стратегију и  концепт локалног и регионалног мониторинга за 
праћење стања загађености ваздуха и утицаја на људско здравље; 

 
Заштита земљишта као природног ресурса, спроводиће се мерама ограничења, забране и 
заштите од ненаменског коришћења, загађивања и деградације: 

 заштита продуктивног земљишта од нерационалног коришћења и деградације 
поштовањем прописаних правила урешења и грађења; 

 заштита земљишта од загађивања спроводиће се забраном депоновања и одлагања било 
каквог отпада и отпадног материјала ван утврђених правила и прописаних услова и 
контролом употребе хемијских препарата на пољопривредним површинама; 

 за објекте и делатности, потенцијалне изворе загађивања или угрожавања земљишта као 
природног ресурса, обавезна је процена утицаја на животну средину са планом мера за 
заштиту земљишта од загађивања, мера превенције, мера за спречавање и отклањање 
могућих извора загађивања и деградације и мера мониторинга стања; 

 обавезна је заштита земљишта од еродибилних процеса забраном отварања вегетацијског 
склопа и сече, планом мера за пошумљавање зона утицаја избором врста према 
еколошко-биолошкој основи; 

 
Заштита шума и шумских комлекса са приоротетном функцијом заштите, естетских, еколошких 
и предеоно-пејзажних вредности, планирана је обавезном валоризацијом постојећих површина са 
спекта максималног очувања. Обавезне мере заштите површина и станишта: 

 наменско и контролисано пошумљавање, ревитализација, обнова и обавезна нега 
шумских засада (примена мера пошумљавања,  ревиталиазције, обнове и неге); 

 пејзажно уређење постојећих шумских комплекса применом мера неге и заштите (посебно 
пејзажно уређење комплекса у грађевинском реону насеља); 

 успостављање оптималног односа, процентуалног учешћа и просторног распореда 
постојећих и планираних састојина вегетације (шумске, ливадске, барске) и њихових 
заједница, сагласно условима и намени простора; 

 дозвољена је редукција површина под плантажама топола и врба, шикарама од багремца, 
глога и јасена,посебно на површинама које су контактним зонама насеља; 

 дозвољена је редукција појасева водене, мочварне и жбунасте вегетације уз повећавање 
пејзажно уређених површина насељског зеленила; 

 дозвољено је обнављање мешовитих шума са храстом лужњаком и спречавање 
униформисање шумских површина по саставу, структури и старости; 

 спречити даље подизање и ширење плантажа клонских топола и других алохтоних врста 
дрвећа, редукцију постојећих засада и фаворизовање природних шума са елементима 
пејзажног уређења; 

 
Заштита од буке и појаве прекомерне буке у зонама становања, спорта и рекреације и зонама 
привређивања, планирана је кроз реализацију биолошких и техничких мера заштите: 

 обавезна је реализација и формирање пејзажно обликованог и уређеног линеарног 
обостраног уличног зеленила и  заштитног зеленила у зонама са потенцијалним 
изворима прекомерне комуналне, „технолошке“ и импулсне буке; 

 формирање пејзажно уређених „зелених“ коридора, зона и појасева; 
 избор зеленила мора бити прилагођен зонским и локацијским условима, у складу са 

пејзажним и еколошко-биолошким захтевима; 
 обавезно је озелењавање свих паркинг простора; 

 успостављање посебног  саобраћајног режима у зонама са могућим или очекивано 
повећаним интензитетима буке; 

 реконструкција саобраћајница за очекивану саобраћајну оптерећеност; 
 обавезна је процена утицаја на животну средину  за пројекте-објекте и делатности, 

потенцијалне изворе буке, примена мера превенције, спречавања и отклањања 
могућих извора буке; 

 
Заштита осетљивих екосистема  на анализираном подручју обухвата: 

 мере заштите и очувања шумских, ливадских и барских станишта, малих комплекса и  
површина, у циљу заштите  и очувања еколошке равнотеже;  

 заштита и унапређење посебних природних вредности, уз наменско-еколошки одрживо и 
прихватљиво коришћење, у складу са еколошким потенцијалом и обезбеђено 
стабилношћу екосистема; 

 обавезно је очување аутохтоности биљних и животињских врста, заједница, станишта и 
ареала; 

 заштита биодиверзитета и биолошких ресурса еколошких целина и зона, у складу са 
условима надлежних институција и обавезним мерама из Плана вишег реда; 

 очување природне геометрије површина шумских екосистема без фрагментације 
аутохтоних комплекса у залеђу грађевинског реона; 

 у контактним зонама са залеђем и устаљеним путањама дивљих врста нису дозвољени 
садржаји који продукују буку и интензивну светлост; 

 
Заштита природних добара, посебних природних вредности и одлика, спроводиће се кроз 
заштиту пејзажних и амбијенталних вредности и очување естетских вредности зона и просторно-
еколошких целина:  

 мерама сталне контроле, 
 одрживог коришћења и презентације, 
 карактер предела и пејзажа мора задржати аутохтони идентитет, 
 у зони уређења и оплемењавања еколошки осетљивих зона и локација успоставити 

максимално очување аутохтоности природне предеоне целине, 
 пејзажно уређење индивидуалних парцела усагласити са локационим условима и 

условима зоне којој припадају; 
 
Заштита од могућих акцидената представља обавезу управљања ризиком у животној средини: 

 планирање, организовање и предузимање превентивних мера и мера за спречавање 
могућих удеса управљање опасним материјама сагласно процени опасности од могућих 
удеса; 

 поступање са опасним материјама у употреби, транспорту, промету, складиштењу и 
одлагању, спроводити на начин да се не доведе у опасност живот и здравље 
становништва и животна средина; 

 за све активности, постројења и процесе у којим је присутна једна или више опасних 
материја, а које могу изазвати акцидент, обавзна је процена опасности од удеса, план 
поступања, заштите и управљање ризиком; 

 
Управљање отпадом је засновано на избору концепта евакуације отпада, сагласно смерницама 
и препорукама Националног Плана управљања отпадом, у циљу спречавања: деградације 
животне средине и здравља становништва и свих корисника простора, нарушавања пејзажних 
вредности, загађивања и деградације форланда реке и осталих водених површина, као и 
спречавање утицаја на микроклиматске и еколошке услове на подручју Плана и окружењу.  
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Основна концепција, принципи и услови управљања отпадом морају бити садржани у Плану 
управљања отпадом који обухвата мере за: 

 реализацију концепта регионализације, укључивање на регионалну депонију преко 
трансфер станице у Пећинцима и сабирниог центара у насељу Купиново, 

 сва решења до реализације основног концепта имају карактер прелазног решења  и 
морају бити у функцији коначног решења управљања отпадом; 

 успостављање превенције, унапређење и смањење настајања отпада на извору; 
 постепено увођење шема раздвојеног сакупљања и сортирања отпада и увођење 

рециклаже; 
 побољшање организације сакупљања и транспорта; 
 увођење модерних судова за одвојено сакупљање отпада и савремене, специјализоване 

опреме за транспорт; 
 оптимизација учесталости сакупљања и утврживање транспортних рута, у зависности 

одгустине становања, густине насељености, броја становника, туриста и осталих 
корисника простора;  

 поуздано, еколошки одрживо и прихватљиво коначно одлагање отпада на регионалној 
депонији; 

Мере заштите животне средине обухватају примену посебних правила у управљању отпадом од 
настанка до одлагања: 

 сакупљање, разврставање, промет, превоз, рециклажа, третман отпада, његово 
складиштење и одлагање, 

 санацију, рекултивацију и безбедно затварање свих локација неконтролисаног 
одлагања отпада, 

 усвајање опције регионализације као најбоље понуђеног решења и укључивање у 
систем поузданижог одлагања отпада на регионалној депонији (сагласно Плану 
управљања комуналним отпадом за Р Србију); 

Према смерницама Стратегије управљања отпадом Републике Србије, општина Пећинци је у 
мрежи трансфер станица регионалне депоније у Сремској Митровици.  
Реализација и уређивање трансфер станице на изабраној локацији спроводиће се према важећој 
законској регулативи. 
Основни услов за организовано и контролисано сакупљање отпада је поверавање послова 
(надлежно комунално предузеће и/или на други начин, у складу са законском регулативом). 
 
Смернице за одрживи развој и управљање животном средином за насеље Купиново: 

 усвајање Одлуке за обезбеђивање уравнотеженог еколошког развоја и заштите животне 
средине са приоритетима, предлогом мера заштите и спречавања могућих стратешких и 
локалних утицаја на животну средину; 

 планирање и одрживо коришћење доступних ресурса у складу са капацитетом животне 
средине; 

 намена простора и услови коришћења природних ресурса морају бити усаглашени са 
просторно-еколошким капацитетом, значајем простора, факторима и условима 
ограничења; 

 развој планираних капацитета одржив је уз планирану специјализацију засновану на 
предностима просторне целине, зона и локација, непосредног и ширг окружења; 

 развој инфраструктурне и комуналне опремљености до захтеваног нивоа еколошке 
безбедности, сагласно мерама заштите и унапређења стања животне средине; 

 планирање обавезних мера ремедијације и ревитализације деградираних простора 
(локација и зона); 

 усвајање Плана управљања отпадом; 
 усвајање Плана управљања отпадним водама; 
 усвајање индикатора и информационог система о стању животне средине; 
 обавезни инструмент заштите животне средине у процесу имплементације Плана је 

процена утицаја на животну средину за планиране пројекте, објекте и делатности, са 
обавезујућим смерницама и мерама превенције, спречавања и отклањања потенцијалних 
ризика, негативних утицаја и ефеката, мерама заштите и мониторинга животне средине; 

Одрживо и еколошки прихватљиво управљање природним вредностима (ваздух, вода, 
земљиште, шуме, геолошки ресурси, биљни и животињски свет) и заштита животне средине 
оствариће се: 

 доношењем и спровођењем одлука којима ће бити обезбеђена уравнотеженост економског 
развоја и заштите животне средине насеља Купиново кроз имплементацију мера заштите 
животне средине, 

 планирањем и одрживим коришћењем природних ресурса и чиниоца животне средине, 
 успостављањем мониторинга-контроле квалитета и сталним унапређивањем стања 

животне средине, 
 ремедијацијом деградираних и угрожених зона и локација, 
 разврставањем, смањењем, поновним коришћењем и рециклажом отпада, 

установљавањем и  успостављањем индикатора и информационог система о стању 
животне средине 
 
 

2.3.2.  Правила уређења и мере заштите културног наслеђа  
 

Непокретна културна добра 
 
Сакрални објекти  - споменици културе  

1. СПЦ Св. Луке – Непокретно културно добро од изузетног значаја. Решење Завода за 
заштиту и научно проучавање споменика културе НРС Београд бр. 753/48 од 18. 05. 1948. 

2. СПЦ Светог Духа – Непокретно културно добро од великог значаја  
Решењем бр. 158/79 од 28. 04. 1980., Сремска Митровица заштићен објекат цркве са КП. 
206,207/1,208, 209/1 К.О. Купиново  з.к.ул. 207. Границу непосредне близине споменика 
чине спољне ивице К.П. 206, 204,208 К.О. Купиново.  

Објекти грађанске архитектуре – споменици културе 
1. Финансијска касарна, ул. Бранка Маџаревића бр. 60 - Непокретно културно добро од 

великог значаја Решењем бр. 236/67 од 04. 01. 1968. , Сремска Митровица заштићен 
објекат на К.П. 347. К.О. Купиново  з.к.ул. 48.  

Објекти народног градитељства – споменици културе 
 
 

1. Амбар са котобањом, кућа са двориштем и врт, Ж. Маричића бр. 17 –  Непокретно 
културно добро од великог значаја Решењем бр. 181/75 од  04. 06. 1976., Завода у 
Сремској Митровици заштићен је амбар са котобањом, кућа са двориштем и врт на К.П. 
490 и 491 К.О. Купиново  з.к.ул. 655. 

2. Амбар са котобањом, кућа и двориште, Савска бр. 15 – Непокретно културно добро од 
великог значаја Решењем бр. 182/75 од  30. 12. 1976., Завода у Сремској  Митровици 
заштићен је амбар са котобањом, кућа и двориште К.П. 127 К.О. Купиново  з.к.ул. 1178. 

3. Кућа и окућница, Бранка Маџаревића 133 –  Непокретно културно  добро од великог 
значаја 

 
 

30



  
ПЛАН ГЕНЕРАЛНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ  НАСЕЉА КУПИНОВО – ОПШТИНА ПЕЋИНЦИ 

  
 
Просторно – културно – историјских  целина  

1. Етно – парк Купиново - непокретно културно добро од великог  значаја Решењем бр. 
199/76 од  09. 02. 1977., Завода у Сремској Митровици обухвата куће са кућиштем и 
двориштем у улици Бранка Маџаревића бројеви: 134, 136, 138, 140, 142, 146, 148, 150 и 
127,односно К.П. 269, 272, 273, 274, 275, 277, 278, 279, 280, 281, 282, 283, 284, 
286.Границе непосредне близине, односно заштићену околину чине спољне ивице К.П. 
285 до 271 и спољне ивице К.П. 269. 

Археолошки локалитети 
1. Тврђава Купиник – остаци средњовековне тврђаве, непокретно културно добро од 

великог значаја  Решењем бр. 732/48 од  14. 05. 1948., Завода за заштиту 
научнопроучавање споменика културе НРС, Београд заштићене К.П. 3335, 3337, 3338. 

 
Евидентиране непокретности које уживају претходну заштиту 
 
Евидентиран је наведени објекат са припадајућом парцелом која са  суседним парцелама чини 
његову потенцијалну заштићаену околину. 
Сакрални објекти - Црква Мајке Ангелине – манастир Обед / К.П. 3010/ 
Објекти грађанске архитектуре 

Кућа, Маршала Тита бр. 2; Зград Шумског газдинства, Бранка Маџаревића бр. 34; 
Зграда, Бранка Маџаревића бр. 36; Зграда, Бранка Маџаревића бр. 56; Зграда, Бранка 
Маџаревића бр. 58; Зграда, Бранка Маџаревића бр. 66; Зграда, Бранка Маџаревића бр. 
17; Зграда, Бранка Маџаревића бр. 25, Зграда, / Прохијски дом/ Бранка Маџаревића бр. 
45, Зграда, Бранка Маџаревића бр. 57,  

 Објекти народног градитељства 
Амбар и котобања, Савска 35, саграђени су 1934. г. ; Амбар, котобања и шупа, Савска 
7, саграђена је 1904. г.; Амбар и котобања, Савска 17, саграђени су 1915. г.  

Меморијални комплекси, споменици и спомен обележија 
1. Спомен чесма у центру села; 
2. Спомен плоча на кући  Обрешка 28; 
3. Спомен плоча на школи; 
4. Спомен плоча на кући Фемке Милутиновић; 
5. Споменик борцима и жртвама фашистичког терора. 

 
Археолошки локалитети 

1. Потес „Нови Дреновац“ – „Округлица“ – Локалитет „Селиште“ 
2. Локалитет „Порта цркве Св. Луке“ – деспотска црква 
3. Локалитет „Крстови“ 
4. Локалитет „Славиновац“ 
5. Локалитет „Гробнице“ 
6. Локалитет „Хоџина башта 
7. Локалитет „Остојића башта“ 
8. Локалитет „Манастир“, црква Мајке Ангелине 

 
 
Мере и услови заштите и коришћења културног наслеђа  
 
Сакрални објекти 
Заштита сакралних објеката вршиће се применом следећих услова и мера: 

- сву планску, урбанистичку и техничку документацију радити у складу са условима и 
мерама заштите непокретног културног добра, утврђеним од стране надлежне 
службе за заштиту културних добара, 

- црква за заштићеном околином, као непокретно културно добро од изузетног или 
великог значаја, подлеже највишем степену заштите кроз примену конзерваторских 

мера и очување аутентичности, карактеристичних елемената архитектуре, габарита, 
конструктивних и декоративних елемената екстеријера и ентеријера, 

- карактеристичне материјализације (без примене савремених матетијала за обраду 
фасада) и мобилијара, 

- за уређење порте потребно је урадити пројекат партерног, хортикултурног и пејсажног 
уређења по условима службе за заштиту природе и службе за заштиту споменика културе, 

- као предуслов u1079 за конзервацију и потенцијалну реконструкцију извршити неопходна 
археолошка истраживања самог храма и околног простора, 

- конзерваторско-рестаураторске радове на сликарству могу вршити само овлашћена лица, 
у складу са Законом. 

Објекти грађанске архитектуре 
Објекти грађанске архитектуре штитиће се: 

- очувањем карактеристичних елемената архитектуре, габарита, конструктивних и 
декоративних елемената екстеријера и ентеријера, карактеристичне 
материјализације и мобилијара; 

- забраном радова који могу угрозити статичку стабилност објекта. 
Објекти народног градитељства 
Заштита објеката народног градитељства вршиће се применом следећих услова и мера: 

- очувати постојећу парцелацију, волумен и изграђеност парцела, 
- очувати постојећи хоризонтални и вертикални габарит објеката, 
- очувати архитектонски облик и традиционалне грађевинске материјале којима су 
- објекти грађени, а који ће се детаљно утврдити путем мера техничке заштите, 
- очувати или реконструисати изворни изглед, стил, декоративне елеменате уз 
- примену оригиналних материјала, на основу конзерваторских услова, 
- у случају девастираних објеката, извршити рехабилитацију или замену објеката на основу 

сачуваних обликовних елемената и података, 
-  у непосредној близини споменика забранити изградњу објеката који својом архитектуром, 

димензијама, формом и функцијом деградирају споменичко својство заштићеног објекта, 
- забранити радове који могу пореметити статичку стабилност објекта, 
- за све радове у непосредној близини споменика неопходно је прибавити сагласност 

надлежног Завода за заштиту споменика културе. 
Просторне културно-историјске целине насеља 
Заштита и уређивање просторне културно-историјске целине насеља, планираће се детаљно 
кроз израду урбанистичких планова за та насеља, применом следећих услова и мера: 

- сву планску, урбанистичку и техничку документацију за ове целине радити у складу са 
условима и мерама заштите непокретног културног добра, утврђеним од стране надлежне 
службе за заштиту културних добара 

Заштита и презентација непокретних културних добара одвијаће се кроз: 
 Израду Дугорочног плана заштите, систематског истраживања и проучавања 

укупног културно-историјског наслеђа, који ће бити основ за израду просторно- планске и 
пројектно-техничке документације. 
 

 Израду Средњорочног плана за ревитализацију, заштиту, одржавање и адекватно 
укључивање споменика културе (целине и појединачни објекти) у укупни развој Општине. 

 Формирање свеобухватне, потпуне и ажурне документације (текстуално, нумерички и 
графички), како би се успоставио регистар непокретних културних добара који су 
заштићени или које треба заштитити и за њих утврдило стање, као и одговарајуће мере 
заштите. 

 Припрему и израђивање појединачних планова и пројеката заштите, презентације и 
коришћења непокретних културних добара. 

 Преиспитивање до сада коришћених критеријума за вредновање и сврставање културних 
добара у појединачне категорије. 
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Локалитет Купиново – чини га најстарији део насеља Купиново и представља заштићену 
просторно-културно-историјску целину. 

Ову зону, у просторно функционалном смислу, чине три простора: 
- СПЦ Светог Луке и етно-парк Купиново, 
- остаци тврђаве Купиник, 
- остаци манастира Обред (СПЦ Мајке Ангелине). 

Међутим, имајући у виду да тврђава Купиник, као и манастир Обед, односно СПЦ Мајке 
Ангелине, припадају најзначајнијим археолошким локалитетима, потребно је пре израде планова  
 
за уређење, урадити одговарајући План заштите и туристичке презентације ових локалитета, а 
према условима Завода за заштиту природе, као и Завода за заштиту споменика културе из 
Сремске Митровице. 
У оквиру комплекса етно-парка, старе сеоске куће и помоћне објекте уредити тако да се обезбеде 
и услови за живот домаћинстава у етно-парку, као и евентуално коначиште за туристе, 
угоститељске објекте, музеј, летњу позорницу и слично, а према Плану заштите и туристичке 
презентације локалитета. 
 

 
 

 
 
 
 

 
2.3.3. Мере заштите од елементарних и других непогода и услови од интереса за одбрану 
земље 
 
Просторна решења и планирана изградња планом обухваћеног подручја морају бити урађени у 
складу са законском регулативом из области заштите од елементарних непогода, заштите од 
пожара и заштите у случају потреба од значаја за одбрану земље.  
 
Ради заштите од потреса објекти морају бити категорисани и реализовани у складу са 
Правилником о техничким нормативима за изградњу објеката високоградње у сеизмичким 
подручјима („Службени лист СФРЈ“, бр. 52/90), као и у складу са Правилником о привременим 
техничким нормативима за изградњу објеката који не спадају у високоградњу у сеизмичким 
подручјима („Службени лист СФРЈ“, бр. 39/64).  
 
Ради испуњења услова за заштиту од пожара објекти морају бити пројектовани у складу са 
Законом о заштити од пожара („Службени гласник РС“, бр. 111/2009) и Законом о експлозивним 
материјама, запаљивим течностима и гасовима („Службени гласник РС“, бр. 44/77, 45/84 и 18/89). 
Објекти морају имати одговарајућу хидрантску мрежу, која се пројектује у складу са Правилником 
о техничким нормативима за спољну и унутрашњу хидрантску мрежу за гашење пожара 
(„Службени лист СФРЈ“, бр. 30/91). Објекти морају бити реализовани у складу са Правилником о 
техничким нормативима за електричне инсталације ниског напона („Службени лист СФРЈ“, бр. 53 
и 54/88 и 28/95), Правилником о техничким нормативима  за заштиту објеката од атмосферског 
пражњења („Службени лист СРЈ“, бр. 11/96), Правилником о техничким нормативима за 
вентилацију и климатизацију („Службени лист СФРЈ“, бр. 38/89), Правилником о техничким 
нормативима за заштиту електроенергетких постројења и уређеја од пожара („Службени лист 
СФРЈ“, бр. 87/93), Правилником о техничким нормативима за заштиту нисконапонских мрежа и 
припадајућих трафостаница („Службени лист СФРЈ“, бр. 13/78), Правилником о изменама и 
допунама техничких норматива за заштиту нисконапонских мрежа и припадајућих трафостаница 
(„Службени лист СФРЈ“, бр. 7/84).  
 
Потребно је применити све законске прописе у вези планирања и изградње склоништа у складу 
са Правилником о техничким нормативима за склоништа („Службени лист СФРЈ“, бр. 55/83). 
 
 
2.3.4. Услови за кретање инвалидних лица 
 
У току разраде и спровођења Плана потребно је применити одредбе Правилника о условима за 
планирање и пројектовање објеката у вези са неометаним кретањем деце, старијих, 
хендикепираних и инвалидних лица („Службени гласник РС“, бр. 18/97). У складу са тим, 
потребно је обезбедити рампе са дозвољеним падом ради несметаног кретања колица дуж 
пешачких токова, приступа објектима, као и лифтовима. На пешачким прелазима поставити 
оборене ивичњаке. 
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2.3.5. Мере енергетске ефикасности изградње 
 
Мере енергетске ефикасности изградње ближе су дефинисане Правилником о енергетској 
ефикасности зграда („Службени гласник РС“, бр. 61/2011) и Правилником о условима, садржини и 
начину издавања сертификата о енергетским својствима зграда („Службени гласник РС“, бр. 
61/2011). 
 
Енергетска ефикасност и обновљиви извори енергије данас, у савременој енергетици заузимају 
све значајније место, те је потреба за системски организованим деловањем и едукацијом на том 
пољу све израженија. Енергетска ефикасност у зградарству је, без сумње, најбржи, 
најефикаснији и најисплативији начин смањења емисија стаклених башти уз побољшање 
квалитета зграда и повећање стандарда боравка у зградама.  
 
Искуства развијених земаља у савременој енергетској политици показују да је рационално 
коришћење и управљање енергијом основна претпоставка одрживог развијања. Енергетски 
освешћено грађевинарство има за циљ да смањи губитке топлоте из зграде побољшањем 
топлотне изолације спољних елемената и повољним односом обима и волумена зграде, 
повећањем топлотних добитака у згради оријентацијом зграде и коришћењем сунчеве енергије, 
затим има за циљ да користити обновљиве изворе енергије, те повећа енергетску ефикасност 
система грејања и хлађења. 
 
Корист од енергетски ефикасне градње 
- финансијска уштеда на смањеним рачунима за грејање, хлађење и електричну енергију; 
- угодније и квалитетније становање, те дужи животни век зграде; 
- допринос заштити околине и смањење емисије штетних гасова у околини 
 
Енергетски биланс зграде 
Циљ свеобухватне уштеде енергије, а тиме и заштите околине је створити предуслове за 
систематску санацију и реконструкцију постојећих зграда, те повећати обавезну топлотну заштиту 
нових зграда. Потребна количина енергије у кући или згради зависи од облика зграде, 
оријентације, састава, конструкције и нивоа топлотне изолације спољног омотача зграде, те од 
климатских услова. Податак који се користи за прорачуне, а зависи од климатских услова је 
степен-дан грејања-продукт броја дана грејања и разлике између просечне унутрашње и спољне 
температуре. Други битан податак који је потребан за прорачун количине енергије за грејање је 
коефицијент проласка топлине кроз спољни грађевни део зграде, тзв У(к) фактор. Топлотни 
губици кроз грађевински елемент, између осталог, зависе од састава грађевинског елемента, 
оријентације и коефицијента топлотне проводљивости уграђених материјала. Боља топлотна 
изолацију се постиже уградњом материјала ниске топлотне проводљивости, односно високог 
топлотног отпора. Топлотни отпор материјала повећава се зависно од дебљини материјала. 
Укупни енергетски биланс зграде укључује: трансмисијске топлотне губитке и топлотне губитке 
због проветравања, искоришћене унутрашње топлотне добитке, искоришћене топлотне добитке 
од сунца, топлотне губитке у сиситему грејања и енергију доведену у систем грејања. 
 
Препоруке за повећање енергетске ефикасности нових објеката 
Код градње нове куће важно је већ у фази идејног решења у сарадњи с пројектантом предвидети 
све што је потребно да се добије квалитетна и оптимална енергетски ефикасна кућа/објекат: 
▪ анализирати локацију, орјентацију и облик куће; 
▪ применити високи ниво топлотне заштите целог спољног омотача 
▪ искористити топлотне добитке од сунца и заштитити се од претераног осунчања; 
▪ користити енергетски ефикасан систем грејања, хлађења и вентилације и комбиновати га с 

обновљивим изворима енергије. 
 
 

Одабир локације, орјентација и облик куће / објекта 
Код одабира локације за градњу куће, ако је икако могуће треба одабрати место изложено сунцу, 
које не засењује друге куће, а заштићено је од јаких ветрова. Орјентација објекта је ка југу, а 
затвара се ка северу. Дубину куће је потребно ограничити и омогућити ниском зимском сунцу да 
осунча просторије, а зеленилом је потребно заштитити кућу од јаког летњег сунца и ветрова. Код 
пројектовања је важно груписати просторе сличне функције и сличне унутрашње температуре, 
помоћне просторе сместити на северу, а дневне на југу. Карактеристике енергетски ефикасне 
градње треба укључити у процес пројектовања што раније, већ у фази идејног решења, јер се на 
тај начин постижу најквалитетнији резултати. Темељно начело смањења енергетских потреба за 
грејање зграде или повећања енергетске ефикасности је оптимална топлотна заштита целог 
спољног омотача зграде као и избегавање топлотних мостова.  
 
Топлотно изолациони материјали 
Недовољна топлотна изолација доводи до повећаних топлотних губитака зими, хладних ободних 
конструкција, оштећења насталих кондензацијом (влагом), те прегрејавања простора лети. 
Побољшањем топлотно изолационих  карактеристика зграде могуће је постићи смањење укупних 
губитака топлоте грађевине просечно за 50-80 одсто. Улога топлотно изолационих материјала је 
смањење топлотних губитака, као и трошкова за енергију, те заштита носиве конструкције зграде 
од атмосферских утицаја и њихових последица (влага, смрзавање носиве конструкције, 
прегрејавање). Добра топлотна изолација има утицај и на квалитет становања односно боравка у 
одређеним просторима јер су унутрашње површине топлије што доприноси топлотној удобности 
зграде односно објекта. На топлотну заштиту зграде утиче дебљина слоја топлотне изолације и 
топлотна проводљивост материјала. Понуда изолационих материјала на тржишту је разнолика, а 
можемо их поделити на органске и неорганске материјале. Од неорганских материјала 
најзаступљенији су камена и стаклена вуна, а од органских то је полистирен. Уобичајена 
дебљина која задовољава критеријуме нашег поднебља је између 8 и 11 центиметара. Остали 
материјали са топлотно изолационим својствима су и глина, перлит, вермикулит, кокос, памук, 
лан, дрвена вуна, целулоза, плута, слама и др. Све већа потражња за топлотно изолационим 
материјалима у све већим дебљинама довела је до развоја нових технологија, па се тако данас у 
свету могу наћи и транспарентна и вакуумска топлотна изолација. Транспарентна изолација 
омогућава пријем сунчеве енергије и пренос у зграду, а истовремено спречава као и обична 
топлотна изолација губитке топлоте из зграде. Вакуумска изолација ради се у модуларним 
панелима, а због изузетних изолацијских својстава потребне су знатно мање дебљине од 
конвенционалне топлотне изолације за иста топлотна својства. Ова је изолација још увек врло 
скупа и примењује се највише код санација објеката где није могуће уградити веће дебљине 
изолације због нпр. споменичке вредности објекта. Ово би била адекватна примена код објеката 
који су мање квадратуре као што су бројни објекти у оквиру Тржног центра.  
 
Пасивна сунчана архитектура и заштита од сунца 
У укупном енергетском билансу куће важну улогу играју и топлотни добици од сунца. У 
савременој архитектури пуно пажње посвећује се прихватању сунца и заштити од претераног 
осунчања, јер се и пасивни добици топлоте морају регулисати и оптимизовати. Ако постоји 
могућност оријентације куће према југу, стаклене површине треба концентрисати на јужној 
фасади, док прозоре на северној фасади треба максимално смањити да се ограниче топлотни 
губици. Топлотна маса зида или пода у јужно орјентисаним просторијама акумулираће топлотну 
енергију током дана и дистрибуирати је касније ноћу. Претерано загревање лети треба спречити 
средствима за заштиту од сунца, усмеравањем дневног светла, зеленилом, природним 
проветравањем и сл. 
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2.4. СПРОВОЂЕЊЕ ПЛАНА 
 
Сврха и циљ Плана генералне регулације требало би да буде ДИРЕКТНО СПРОВОЂЕЊЕ 
ПЛАНА. План генералне регулације представља правни акт и правни основ за израду и 
доношење пројеката парцелације и препарцелације, урбанистичких пројеката и издавање 
локацијских дозвола. За такав приступ испуњена су следећи предуслови: 

1. План је рађен преко геодетске карте катастарских парцела  
2. Извршена је јасна регулација саобраћајница. 
3. Правила уређења и правила грађења су урађена по просторним целинама. 

Спровођење Плана у себи садржи два нивоа његовог спровођења и то: 
▪ I ниво је ниво методско-логистичког спровођења Плана који се заснива на формирању 

правних инструмената и планских корака (заснованих на важећој планској регулативи), 
▪ II ниво је ниво оперативно-пословно-управног поступка спровођења Плана, у чему су 

укључени сви заинтересовани актери, надлежне службе и оперативни системи за 
спровођење Плана. 

План представља основ за: 
▪ издавање информације о локацији, 
▪ издавање локацијске дозволе, 
▪ израду пројеката парцелације и препарцелације, 
▪ израду урбанистичког пројекта, 
▪ израду урбанистичко архитектонских конкурса, 

 
у складу са Законом о планирању и изградњи („Службени гласник РС“, бр. 72/09, 81/09 - 
исправка, 64/10 – УС и 24/11). 
 
Планови детаљне регулације  
Mогућност формирања улица кроз израду плана детаљне регулације у блоку IV, почев од улице 
Играчке према Прогару, и свим осталим блоковима ако се за то укаже потреба. 
 
Обавезе и критеријуми за израду урбанистичких пројекта 
Урбанистички пројекат је обавезно радити у случају доградње постојећих и изградње нових 
објеката као што су: 

▪ објекти и површине јавне намене 
▪ пословне и комерцијалне објекти 
▪ објекти туристичко угоститељских садржаја 
▪ објекти са смештајним капацитетима 
▪ спортско-рекреативне комплексе / хале 

 
У урбанистичким пројектима пожељно је да се изради и анализа економске исплативости. 
Саставни део урбанистичког пројекта је и идејно решење планиране доградње односно 
планираног новог објекта.   
 
Обавезе и критеријуми за израду урбанистичко архитектонских конкурса 
Планом генералне регулације утврђује се могућност расписивања урбанистичко-архитектонских 
конкурса за решење локација које су од значаја за јединицу локалне самоуправе, које су у 
државном власништву, а корисник је општина. Одлуку о расписивању  урбанистичко-
архитектонског конкурса доноси општинска управа уз претходну верификацију од стране комисије 
за планове. Урбанистичко-архитектонске конкурсе је могуће радити за све објекте као што су: 

▪ објекти и површине јавне намене 
▪ пословне и комерцијалне објекти 
▪ објекти туристичко угоститељских садржаја 
▪ објекти са смештајним капацитетима 
▪ спортско-рекреативне комплексе / хале 

 
Управљање процесом остварења Плана 
 
Учесници – актери имплементације 
 
Државне институције 
 

 Покрајински секретаријат за урбанизам, градитељство и заштиту животне средине 
 Покрајински секретаријат за енергетику и минералне сировине 
 Покрајински секретаријат за финансије 
 Покрајински секретаријат за међурегионалну сарадњу и локалну самоуправу 

 
 
Учешће државних институција првенствено је важно у домену дефинисања развојних програма 
на нивоу Републике, заузимања одређене политике по питању развоја привреде и економије, а у 
складу са тим, могућег усмеравања финансијских средстава и различитих облика улагања и 
донација. То је посебно важно у процесу реализације планираног концепта развоја туристичко-
пословних делатности (туризма, угоститељства, пословања и индустрије) које захтевају висока 
почетна улагања у објекте и разгранату и добро опремљену инфрастуктурну мрежу.  
 
Општинска управа 
Општинска управа требало би да има доминантну улогу у процесу формирања свеукупне и 
исцрпне базе података о потенцијалима насеља, односно сваке појединачне локације за развој 
продукционих делатности са једне стране, као и потребама и интересима за одређене облике 
продукције, са друге стране. Такође би требало и да представља основну спону између јавног и 
приватног сектора. Средства са којима Општина располаже пре свега треба да буду усмерена ка 
инфраструктурном и саобраћајном опремању делова насеља ван насељског центра како би се 
подстакао процес развоја различитих облика продукције и запошљавања становништва и тиме 
створили предуслови њиховог привредног односно економског просперитета. Улагања Општине 
су у овом случају минимална, а више стимулативна кроз понуду посебних услова наплате 
накнада за коришћење земљишта и инфраструктуре. 
 
Предузетници 
Предузетнике треба укључити у све фазе израде планских аката, како би се у што већој мери 
приближили ставови општинске управе и предузетничке иницијативе. Са друге стране у овој 
групи треба тражити партнера за евентуална улагања, јер насеље може ући у одређене 
аранжмане са предузетницима и на тај начин постати активнији учесник у деловању тржишта. 
Такође, посебним законским одредбама треба створити прецизне услове финансирања и 
улагања у различите економске програме и пројекте којима би се заштитио приватни капитал али 
и потребе и интереси јавног сектора. 
 
Грађани 
Домен иницијативе грађана, као познавалаца и корисника потенцијала одређених зона, веома је 
битан и у оквиру њега могуће је препознати и даље активирати или развити одређене 
делатности, службе, објекте и сл.  
 
Међународне организације 
Искуства из других земаља често могу бити од помоћи како би се предупредили евентуални 
пропусти који могу да настану у процесу доношења планова или њихове имплементације. Са 
друге стране међународна заједница, преко својих организација, може да нађе интерес и у 
кредитирању стамбених капацитета, инфраструктуре и саобраћајне мреже. На тај начин 
непосредно се утиче на повећање стандарда и приближавање наше земље Европској унији. 
Такође, у процесу имплементације, значајна би била помоћ одређених организација у процесу 
координирања и остваривања планова и њихових смерница. 
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ПЛАН ГЕНЕРАЛНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ  НАСЕЉА КУПИНОВО – ОПШТИНА ПЕЋИНЦИ 

  
 
 
Менаџмент систем 
Овај систем чине три групе актера које најгрубље можемо поделити на: институционалне 
структуре управљања и планирања, инвеститорске фондове и кориснике. У овом случају 
битно је дефинисати улогу прве две групе, чији је циљ да формирају тржиште некретнина на 
основама тржишне економије и своје производе пласирају заинтересованим лицима. 
 
Институционалне структуре управљања 

▪ Улога секретаријата би била доношење регулаторног оквира, закона, подзаконских аката, 
правилника, норматива и слично, стамбене политике и других стратешких докумената. 

▪ Републичка агенција за становање као и општинска агенција за становање - чије би улоге 
биле да прикупљају наменска средства и да одобравају кредите у складу са националном 
стратегијом развоја стамбене политике. 

▪ Органи локалне самоуправе и општинска агенција за становање - оне би спроводиле 
општински програм стамбене политике кроз планирање, земљишну политику и 
реализацију конкретних програма. Такође, ове институције би могле да прикупљају 
средства и директно инвестирају у опремање земљишта, инфраструктуру или сам 
стамбени фонд. 

▪ Јавна предузећа - општинске стамбене агенције, стамбене задруге, невладине 
организације, које би могле да прибављају средства и располажу својим личним 
стамбеним фондом. 

 
Инвестициони фондови 
Приватни предузетници, имовинске компаније типа "трустова" (баве се улагањима у развој, 
урбаном реконструкцијом), страни инвеститори, акционарска и деоничарска друштва, ортачка 
удружења (конзорцијум чији се чланови удружују око заједничког интереса). 

▪ Приватни предузетници - директни улагачи у стамбени фонд, пословни простор или 
индустријске објекте, ради обрта капитала и остваривања директног профита. 

▪ Осигуравајућа друштва - они купују краткорочне папире, државне обвезнице, деонице, 
дугорочне зајмове, хипотекарне папире, земљиште, имовину и имовину која је дата под 
лизинг. Улагања у некретнине осигуравајућа друштва обављају директном куповином већ 
изграђених станова или улажу у изградњу, заједно са компанијама које се баве развојем, 
затим предузећима која увећавају своју имовину или грађевинским фирмама. 

▪ Пензиони фондови - куповином станова они штите своју имовину од инфлације и имају 
могућност додатне зараде и увећања капитала. 

▪ Добротворна друштва - ова друштва најчешће црквена, имају могућност формирања 
својих фондова и улагања средстава у некретнине, од чега се остварује директан профит 
који се може користити у сврхе стипендирања и других видова помагања, при чему се 
ослобађају пореза. 

▪ Имовинске компаније типа трустова - баве се улагањима у развој, урбаном 
реконструкцијом. Имовина им служи за залог - хипотеку за добијање зајмова, а камате 
враћају из остварених ренти. 

▪ Страни инвеститори - директан обрт капитала и остваривање профита. 
▪ Акционарска и деоничарска друштва - располажу својим капиталом који улажу у 

профитабилне послове какав је зидање станова.  
▪ Ортачка удружења - конзорцијум чији се чланови удружују око заједничког интереса-

зидања станова и остварења профита, продајом, рентирањем и слично. 
 
 
 
 
 
 

 
Инструменти 
У случајевима недостатка потребних финансијских средстава и немогућности интензивнијег 
укључивања јавног сектора у решење овог проблема, а условљено економском ситуацијом самог 
насеља, али и његовог ширег окружења, од кључног је значаја подстицања приватне 
иницијативе. У том домену, насеље може битно да допринесе имплементацији Плана кроз 
осмишљавање одговарајуће пореске и кредитне политике са јасно датим условима 
примереног тржишног привређивања. То је посебно важно када се узме у обзир карактер улагања 
у продукционе делатности односно потреба за високим почетним капиталом и дугорочност 
инвестиција. Општинска управа треба да понуди што оптималније услове опорезивања и 
кредитирања и да обезбеди сигурност инвестиција. Истовремено, у оваквој структури улагања и 
насеље може тражити своју шансу кроз инфраструктурно опремање подручја насеља, које је 
предуслов започињања развоја било ког облика производне делатности. 
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