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ПРЕДМЕТ: ИНФОРМАЦИЈА О ЛОКАЦИЈИ ЗА К.П.БР. 1200/2 K.O. ТОПОЛА ВАРОШ 

 

Правни основ: 
Члан 53. Закона о планирању и изградњи („Службени гласник РС“, број 72/09, 81/09-

исправка, 64/10 одлука УС,  24/11, 121/12, 42/13- Одлука УС, 50/13-Одлука УС, 98/13-Одлука 

УС, 132/14,  145/14, 83/2018, 31/2019 и 9/2020), и Правилник о општим правилима за 

парцелацију, регулацију и изградњу ( „Сл. гласник РС“ број 22/2015). 

Плански основ: 
Грађевинска парцела к.п.бр. 1200/2 K.O. Топола Варош, се налази у оквиру Плана 

детаљне регулације „КРУЖНИ ТОК – ТОПОЛА 1“ У ОПШТИНИ ТОПОЛА  („Службени 

гласник СО Топола“, број 6/2014 и 3/2018). 

Планирана намена земљишта: 

Према  Плана детаљне регулације „КРУЖНИ ТОК – ТОПОЛА 1“ У ОПШТИНИ 

ТОПОЛА  („Службени гласник СО Топола“, број 6/2014 и 3/2018), к.п.бр. 1200/2 K.O.Топола 

Варош, се налазе у оквиру грађевинског подручја.  

Парцела се налази у урбанистичкој целини 2 - Љубесело, подцелина 2.2. (део блока Ф13)  

Намена парцеле према Плану  припада урбанистичкој је Мешовито пословање.  

Парцела је неизграђена.  

 

Правила грађења према Плану детаљне регулације „Кружни ток 1“ 
 

ОСНОВНА НАМЕНА 

Мешовито пословање 

КОМПАТИБИЛНЕ НАМЕНЕ 

МОГУЋЕ ПРАТЕЋЕ НАМЕНЕ: мање производне делатности, становање и пратећи објекти 

саобраћајне и комуналне инфраструктуре. 

 

Правила изградње за површине и објекте остале намене 

 
ОПШТА ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА ЗА ОБЈЕКТЕ НА ПОВРШИНАМА ОСТАЛИХ НАМЕНА 

 

Објекти на грађевинској парцели постављају се: 

• Као слободностојећи – објекат не додирује ни једну линију грађевинске парцеле; 

• У прекинутом низу – објекат додирује само једну бочну линију грађевинске парцеле; 

• У непрекинутом низу – објекат додирује обе бочне линије грађевинске линије. 

 

Грађевинска линија 

Грађевинска линија јесте линија на, изнад и испод површине земље и воде до које је дозвољено 

грађење основног габарита објекта. 

Подземне етаже објеката могу да заузимају већу површину на парцели од надземних делова 

објекта али тако да се очува минимални проценат прописаног зеленила у оквиру подцелине као 

пропусне зелене површине, при чему грађевинска линија подземних етажа остаје у границама 

парцеле. 

Грађевинска линија се поклапа са регулационом линијом или је дефинисана у односу на осу 

јавних саобраћајница и приказана је на графичком прилогу бр. 5 – Планирана намена површина 

са правилима уређења и грађења, Р 1:2 500.  
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У изграђеним зонама, положај грађевинске линије одређен је у односу  на положај минимално 

50% постојећих објеката. Постојеће објекте изграђене од трајних материјала који својим 

габаритом делимично улазе у појас између регулационе и грађевинске линије, могуће је 

реконструисати, санирати  и адаптирати. Доградња објеката у оквиру постојеће спратности 

могућа је само иза грађевинске линије, а у смислу надзиђивања (изградње нових етажа у оквиру 

прописаних максималних дозвољених) у постојећем габариту објекта.  

Сва нова изградња, као и замена грађевинског фонда условљена је поштовањем утврђене 

грађевинске линије.   

Грађевински објекат поставља се предњом фасадом на грађевинску линију, односно, унутар 

простора оивиченог грађевинском линијом и границама грађења (које чине прописана удаљења 

од граница суседних парцела и суседних објеката).  

 

Висина објекта  

Висинска регулација објеката дефинисана је прописаном спратношћу објеката по блоковима. 

Висина објекта је растојање од нулте коте (кота терена на осовини објекта) до коте слемена (за 

објекте са косим кровом), односно до коте венца (за објекте са равним кровом). Нулта 

(апсолутна) кота је тачка пресека линије терена и вертикалне осе објекта. 

Осовина објекта је вертикала кроз тежиште основног габарита објекта. 

Сви објекти могу имати подрумске или сутеренске просторије, ако не постоје сметње 

геотехничке и хидротехничке природе. 

Подрум (По) је етажа чија је таваница на мах 1,0 m од меродавне коте терена, а користи се 

искључиво за помоћни простор. 

 Сутерен (Су) је етажа чија је таваница на одстојању већем од 1,0 m од меродавне коте 

терена, чисте висине до 2,4 m, а користи се искључиво за помоћни простор. 

 Приземље (П) је надземна етажа максималне спратне висине 3,0 m уколико је намењена 

искључиво за становање, односно 4,0 m ако је у приземље смештена нестамбена намена 

(пословање и делатности). 

 Спрат је свака надземна етажа изнад приземља максималне спратне висине 3,0 m. 

Поткровље (Пк) је надземна етажа под кровном косином, са или без надзитка, која на једном 

делу има чисту висину прописану за становање. Висина надзитка је максимално 1,60 m од коте 

пода до тачке прелома зида фасаде и плоче кровне косине. 

Максимална висина стамбених објеката исказана у метрима: 

 Максимална висина слемена (m) Максимална висина венца (m) 

П+1+Пк 11,30 8,80 

П+2+Пк 14,30 11,80 

П+3+Пк 17,30 14,80 

П+4+Пк 20,30 17,80 

П+5 23,30 20,80 

 

Релативна висина објекта 

Релативна висина објекта је она која се одређује према другим објектима или ширини 

регулације, а дефинише се кроз следеће односе, и то: 

На релативно равном терену – растојање од нулте коте до коте слемена (за објекте са косим 

кровом), односно венца (за објекте са равним кровом); 

На стрмом терену са нагибом према улици (навише), кад је растојање од нулте коте до коте 

нивелете јавног или приступног пута мање или једнако 2,00 m – растојање од нулте коте до коте 

слемена, односно венца; 
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На стрмом терену са нагибом према улици (навише), кад је растојање од нулте коте до коте 

нивелете јавног или приступног пута веће од  2,00 m  – растојање од коте нивелете јавног пута  

до коте слемена, односно венца умањено за разлику висине преко 2,00 m; 

На стрмом терену са нагибом од улице (наниже), кад је нулта кота објекта нижа од коте јавног 

или приступног пута – растојање од коте нивелете пута до коте слемена, односно венца; 

На стрмом терену са нагибом који прати нагиб саобраћајнице висина објекта утврђује се 

применом одговарајућих горе наведених тачака. 

Висина новог објекта са венцем усклађује се са венцем суседног објекта; 

Висина надзитка поткровне етаже износи највише 1,60 m, рачунајући од коте пода поткровне 

етаже до тачке прелома кровне косине.  

 

Кота пода приземља 

Кота приземља објекта одређује се у односу на коту нивелете јавног пута или према нултој коти 

објекта, и то: 

Кота приземља нових објеката на равном терену не може бити нижа од коте нивелете јавног или 

приступног пута;  

Кота приземља може бити највише 1,20 m виша од нулте коте; 

За објекте на стрмом терену са нагибом од улице, када је нулта кота нижа од коте нивелете 

јавног пута, кота приземља може бити највише 1,20 m нижа од коте нивелете од јавног пута; 

За објекте, на стрмом терену са нагибом који прати нагиб саобраћајнице, кота приземља објекта 

одређује се применом одговарајућих горе наведених тачака; 

За објекте који имају индиректну везу са јавним путем преко приватног пролаза, кота приземља 

утврђује се локацијском дозволом применом одговарајућих горе наведених тачака; 

За објекте који у приземљу имају нестамбену намену (пословање и делатности), кота приземља 

може бити максимално 0,20 m виша од коте тротоара (денивелација до 1,20 m савладава се 

унутар објекта). 

 

Грађевински елементи који могу прелазити грађевинску линију 

Грађевински елементи на нивоу приземља могу прећи грађевинску линију (рачунајући у 

хоризонталној пројекцији од основног габарита објекта), и то: 

• излози локала – 0,3 m по целој висини, уколико најмања ширина тротоара износи 3,0 m, а 

испод те ширине тротоара није дозвољена изградња испада локала у приземљу; 

• излози локала – 0,90 m по целој висини у пешачким зонама; 

• транспарентне браварске конзолне надстрешнице у зони приземне етаже – 2,00 m по 

целој ширини објекта са висином изнад 3,00 m; 

• платнене надстрешнице са браварском конструкцијом – 1,00 m од спољне ивице тротоара 

на висини изнад 3,00 m а у пешачим зонама према конкретним условима локације; 

• конзолне рекламе - 1,20 m на висини изнад 3,00 m. 

 

Испади на објекту не могу прелазити грађевинску линију више од 1,60 m и то на делу објекта 

вишем од 3,0 m. Хоризонтална пројекција испада поставља се у односу на грађевинску линију.  

 

Грађевински елементи (еркери, доксати, балкони, конзоле, улазне надстрешнице са и  без 

стубова и сл.) на нивоу првог спрата могу да пређу грађевинску линију (рачунајући од основног 

габарита објекта), а не и регулациону линију и то: 

• на делу објекта према предњем дворишту до регулационе линије – 1,20 m, али укупна 

површина  грађевинских елемената не може прећи 50% уличне фасаде изнад приземља; 
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• на делу објекта према бочном дворишту претежно северне оријентације (најмањег 

растојања од 1,5 m) – 0,60 m, али укупна површина грађевинских елемената не може прећи 30% 

бочне фасаде изнад приземља; 

• на делу објекта према бочном дворишту претежно јужне оријентације (најмањег 

растојања од 2,5 m) – 0,90 m, али укупна површина грађевинских елемената не може прећи 30% 

бочне фасаде изнад приземља; 

• на делу објекта према задњем дворишту (ако је растојање до задње линије суседне 

грађевинске парцеле од 5,00 m) – 1,20 m, али укупна површина грађевинских елемената не може 

прећи 30% од задње фасаде изнад приземља. 

 

Отворене спољне степенице могу се постављати уз објекат, према улици, ако је грађевинска 

линија најмање 3,00 m увучена у односу на регулациону линију и ако савлађују висину до 0,90 

m. Степенице које савлађују висину преко 0,90 m улазе у габарит објекта. Степенице које се 

постављају уз бочни или задњи део објекта не могу ометати пролаз и друге функције дворишта. 

 

Грађевински елементи испод коте тротоара – подрумске етаже – могу прећи грађевинску 

односно регулациону линију (рачунајући од основног габарита до хоризонталне пројекције 

испада) и то: 

• стопе темеља и подрумски зидови – 0,15 m до дубине од 2,60 m испод површине 

тротоара, а испод те дубине 0,50 m; 

• шахтови подрумских просторија до нивоа коте тротоара – 1,00 m. 

Стопе темеља не могу прелазити границу суседне парцеле, осим уз сагласност власника или 

корисника суседне парцеле.  

 

Ограђивање грађевинске парцеле 

Грађевинске парцеле за породично становање могу се ограђивати зиданом оградом до висине од 

0,90 m рачунајући од коте тротоара или транспарентном оградом до висине од 1,40 m.  

Парцеле чија је кота нивелете виша од 0,90 m од суседне, могу се ограђивати транспарентном 

оградом до висине 1,40 m, која се може поставити на подзид чија висина се одређује 

одговарајућом техничком документацијом. 

Зидане и друге врсте ограда постављају се на регулациону линију тако да ограда, стубови ограде 

и капије буду на грађевинској парцели која се ограђује. 

Зидана непрозирна ограда између парцела подиже се до висине 1,40 m, уз сагласност суседа, 

тако да стубови ограде буду на земљишту власника ограде.  

Суседне грађевинске парцеле могу се ограђивати живом зеленом оградом, која се сади у 

осовини границе грађевинске парцеле или транспарентном оградом до висине од 1,40 m, која се 

поставља према катастарском плану и операту, тако да стубови ограде буду на земљишту 

власника ограде.  

Врата и капије на уличној огради не могу се отварати ван регулационе линије. 

У насељима се парцеле за изградњу пословних и других нестамбених објеката, по правилу, не 

ограђују. Парцеле вишепородичних објеката, по правилу, не ограђују се, као ни парцеле за 

објекте од општег интереса. 

Грађевинске парцеле на којима се налазе објекти који представљају непосредну опасност по 

живот људи, као и грађевинске парцеле посебне намене, ограђују се на начин који одреди 

надлежни орган. 

Грађевинске парцеле на којима се налазе привредни објекти и други објекти у радним зонама 

могу се ограђивати зиданом или транспарентном оградом висине до 2,20 m. У оквиру радног 
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комплекса, дозвољено је преграђивање функционалних целина, уз услов да висина те ограде не 

сме бити виша од спољашње ограде парцеле. 

Изузетно, приликом ограђивања спортских терена и комплекса, могуће је изградити 

транспарентну ограду и веће висине, од прописане, у функцији одвијања спортских активности.  

 

Посуде, простор и одвожење смећа 

 За индидвидуалне потошаче и мање пословне објекте предвиђене су типске пластичне 

канте запремине 120 литара; 

За стамбене зграде до 8 стамбених јединица предвиђене су типске пластичне канте запремине 

120 литара за сваку стамбену јединицу или један типски контејнер запремине 1,1 m³; 

За велике пословне објекте и индустрију могу се предвидети и контејнери од 5 m³ који би се 

одвозили по посебном уговору. 

Настојати да простор за смештај посуда за смеће буде удаљен најмање 5м од зграде суседаи 5-7 

m од саобраћајне површине. Приступни пут до посуда мора бити најмање 3,5 m широк,  по 

висини слободан најмање 4 m због манипулације код пражњења. Простор би требало да буде 

засенчен и избетониран са обезбеђеним сливником за осоку која се може појавити. 

Одводњавање и нивелација  

Површинске воде се одводе са парцеле слободним падом према риголама, односно према улици 

(код регулисане канализације, односно јарковима), са најмањим падом од 1,5%.  

Површинске воде са једне грађевинске парцеле не могу се усмеравати према другој парцели. 

 

Услови за естетско и архитектонско обликовање објеката  

Спољни изглед објекта, облик крова, примењени материјали, боје и други елементи утврђују се 

архитектонским пројектом. 

Спољни изглед објекта, који је непокретно културно добро, евидентирано културно добро, као и 

објекта који се штити урбанистичким мерама заштите (вредни објекти градске архитектуре), 

усклађује се са конзерваторским условима.  

У обликовном смислу, нови објекти треба да буду уклопљени у амбијент, са квалитетним 

материјалима и савременим архитектонским решењима. Приликом надзиђивања не мењати 

стилске карактеристике објекта. 

Објекте градити у складу са одредбама Правилника о енергетској ефикасности зграда („Сл. 

гласник РС“, бр. 61/11). Енергетска ефикасност утврђује се у поступку енергетске 

сертификације и поседовањем енергетског пасоша у складу са Правилником о условима, 

садржини и начину издавања сертификата о енергетским својствима зграда („Сл. гласник РС“, 

бр. 69/12). 

 

Паркирање 

Код изградње већих нових објеката организују се отворена и затворена паркиралишта са 

капацитетом за: 

• Банке, здравствене, пословне, образовне или административне установе – 1паркинг место 

на 70 m² корисног простора; 

• Поште - 1паркинг место на 150 m² корисног простора; 

• Трговина на мало - 1паркинг место на 100 m² корисног простора; 

• Угоститељски објекат - 1паркинг место на користан простор за 8 столица; 

• Хотелијерска установа - 1паркинг место на користан простор за 10 кревета; 

• Позориште или биоскоп - 1паркинг место на користан простор за 30 гледалаца; 

• Спортска хала - 1паркинг место на користан простор за 40 гледалаца; 
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• Производни, магацински и индустријски објекат - 1паркинг место на 100 m² корисног 

простора. 

Сваки објекат  већег капацитета мора имати своју основну зону отвореног, односно објекат или 

део објекта затвореног паркирања. Гараже објеката планирају се у или испод објекта у габариту, 

подземно изван габарита објекта или надземно на грађевинској парцели. Површине гаража 

објеката које се планирају надземно на грађевинској парцели урачунавају се при утврђивању 

индекса, односно степена искоришћености грађевинске парцеле, а подземне гараже се не 

урачунавају у индексе. 

При пројектовању подземних гаража поштовати следеће нормативе: 

• ширина праве рампе по возној траци минимално 2,25 m; 

• чиста висина гараже минимално 2,20 m; 

• димензије паркинг места – према техничким прописима и упутствима; 

• подужни нагиб правих рампи максимално 12% за отворене и 15% за покривене рампе; 

• димензије, полупречник кривине и пад рампе „у скретању“дефинисаће се кроз 

одговарајућу техничку документацију. 

 

ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА ЗА MEШОВИТО ПОСЛОВАЊЕ 

 

Правила грађења за подцелину 2.2. у оквиру целине 2 (део блока Ф13): 

Површина предвиђена овим Планом за мешовито пословање налази се у непосредној близини 

изворишта „Врело“ за које се морају дефинисати зоне санитарне заштите, у складу са 

Правилником о начину одређивања и одржавања зона санитарне заштите изворишта 

водоснабдевања («Службени гласник РС», бр. 92/08), обавезном израдом Елабората и израдом 

Урбанистичког пројекта који је такође обавезујућ. 

Ово земљиште се може привести планираној намени само ако се израдом Елабората од 

стране надлежне службе утврде зоне санитарне заштите и прикажу у Урбанистичком 

пројекту, и ако, тим документом, прописане мере заштите нису у супротности са доле 

дефинисаним правилима грађења. 

 

Мешовити пословни центри врсте радних зона које се баве претежно терцијарним 

делатностима: складишта, трговина на велико, грађевинска предузећа, салони, већи сервиси и 

сл, уз могућност организовања  производње најнижег нивоа. 

 

МОГУЋЕ ПРАТЕЋЕ НАМЕНЕ: мање производне делатности, становање и пратећи објекти 

саобраћајне и комуналне инфраструктуре. 

• Минимална површина парцеле за изградњу слободностојећег  објекта износи 4,0 ара, за 

двојни објекат 5,0 ари. На парцелама већим од 6,0ари могућа је изградња другог објекта на 

парцели за становање или пословни простор из терцијарног сектора, сервисе или за малу 

привреду мањег капацитета.  На парцелама преко 7,00 ари, могуће је развијати делатности мале 

привреде, производне погоне, за делатности  које су по карактеру и капацитету у складу са 

карактером парцеле, односом према суседу под прописаним условима заштите животне средине. 

Начелна препорука је да услужни објекат иде испред основног, а ако је производни иза основног 

објекта. 

• Други објекат на парцели гради се у оквиру урбанистичких показатеља прописаних за 

зону. Други објекат у дну парцеле гради се као слободностојећи. Минимална удаљеност 

објеката на истој парцели износи најмање 1/2 висине вишег објекта.  Максимална висина објекта 

је П+1. 
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• Надградити постојећи систем саобраћајница, новим, неопходним за функционисање ових  

зона рада: 

  - Степен заузетости  парцеле мах 60% 

  - Проценат зелених површина на комплексу мин 15% 

• Спратност објеката до П+2, за пословне и привредне делатности просторе у зависности 

од врсте делатности и технологије рада.  

• Објекти намењени раду и производњи морају носити архитектонске одлике своје намене, 

а са мешовитом функцијом одлике стамбених објеката прилагођених потребама делатности, која 

се одвија у приземљу. 

• Изградња објеката подразумева уређење парцеле према намени. Основно уређење 

обухвата нивелацију, партер, зелену површину парцеле и одводњавање ван суседа. Зелена 

површина мин. 15% парцеле. 

• Паркирање у оквиру парцеле или у објекту, према условима обезбеђења технолошке  

организације парцеле и нормативу: 1 паркинг место на 1 стан, за пословни простор 1 паркинг 

место на 70м2 нето површине. 

 

ЗАШТИТА ВОДА 

 

Заштиту изворишта водоснабдевања: «Врело», «Божурња», »Кречана» и «Јарменовци» (ван 

територије Плана)  спроводити: 

- утврђивањем зона санитарне заштите (непосредну, ужу и ширу зону заштите) и 

спровођењем мера заштите, 

- успостављањем контроле режима рада изворишта, 

- урадити процесу могућих штетних утицаја на изворишта водоснабдевања. 

 

Према “Елаборату о зонама санитарне заштите изворишта подземних вода „Врело“ за 

водоснабдевање града Тополе“ дефинисани су: 

УСЛОВИ ЗАШТИТЕ ПОДЗЕМНИХ ВОДА 

За потребе дефинисања зона санитарне заштите маломинерализованих вода и вода за пиће 

примењује се Правилник о начину одређивања и одржавања зона санитарне заштите изворишта 

водоснабдевања („Сл. гласник РС“, бр. 92/08): 

Члан 5. предметног Правилника дефинише ”Зоне санитарне заштите изворишта чине 

површинска и подповршинска област слива и одредјује се проценом утицаја насталих услед 

активности на сливу и зависи од хидрогеолошких карактеристика слива, врсте изворишта и 

његовог окружења, количине воде која се захвата из изворишта и других чинилаца који утичу на 

издашност изворишта и природни састав воде на изворишту”. 

У склопу зона санитарне заштите експлоатационих поља подземних вода издвајају се три зоне:  

1. зона непосредне заштите или зона I, подразумева ограђени простор око објекта. Размере и 

облик територије овог појаса не зависе од хидрогеолошких услова већ могу бити најчешће 

дефинисани физичком заштитом (ограда). 

2. ужа зона заштите или зона II. Основни циљ ове зоне је предузимање мера у циљу спречавања 

случајног или намерног загађивања подземних вода у непосредној близини око објекта. 

3. шира зона санитарне заштите или зона III се надовезује на другу зону и захвата ширу 

територију. Овај појас је ограничен неутралном линијом тока која ограничава област захвата 

подземних вода, односно посматрано у плану ону област у којој су струјнице усмерене ка 

водозахвату и природном вододелницом као границом слива. Циљ овог појаса је отклањање 

могућности појаве жаришта загађења у том делу терена, односно водоносног слоја, који ће се 

искоришћавати за захватање воде. 
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Трећа зона или шира зона санитарне заштите одређена је на основу поменутог Правилника о 

начину одређивања и одржавања зона и појасева санитарне заштите објеката за снабдевање 

водом за пиће, Члан 17: „у порозној средини карстно - пукотинског типа, када је подземна вода 

са слободним нивоом и када је водоносна средина покривена повлатним заштитним слојем који 

неутралише утицај загађивача са површине терена, zona III обухвата цело сливно подручје 

На простору шире зоне санитарне заштите забрањена је употреба неразградивих пестицида, 

инсектицида и осталих средстава за заштиту пољопривредних култура. 

Изградњу индустријских објеката на овом подручју треба строго контролисати. Пре изградње 

објеката мора се урадити студија  којом се доказује да се изградњом објекта, производним 

процесом, отпадним водама, депонијама или на други начин не угрожава квалитет површинских 

и подземних вода. 

 

Смернице за спровођење плана / реализација  
 

Парцела припада Подручју  за  која је дата обавезна израда Урбанистичког пројекта  за потребе 

урбанистичко-архитектонског обликовања површина и објеката у урбанистичкој целини 2; 

 

 

Прилози: 

Графички прилози из Плана генералне регулације насеља Наталинци:  

1) Прилог 5  Урбанистичка регулација са грађевинским линијама – извод за кп.бр. 1291  

K.O. Наталинци   

2) Прилог  7 План мрежа и објеката комуналне инфраструктуре - извод за кп.бр. 1291  

K.O. Наталинци   
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KO Topola (Varoš)

P

ДАЛЕКОВОД 10 KV

ТРАФО СТАНИЦА 10/04KV, 630KVA

1E10

НН МРЕЖА СА ЈАВНOM РАСВЕТOM

1E1+1E1S

КАБЛ 10KV

ЈАВНА РАСВЕТА

1E1S

ТРАФО СТАНИЦА 10/04KV

1E10

1E1+1E1S

НН МРЕЖА СА ЈАВНOM РАСВЕТOM

1E1S

ИЗМЕШТЕНА ТРАСА ЈАВНЕ РАСВЕТЕ

1E1S

НЕЗАВИСНА ЈАВНА РАСВЕТА

КАБЛОВСКИ ИЗВОДИ ИЗ ТС ТИПА ХР00/А

ЗА ОБЈЕКТЕ У ЗОНИ ДЕСПОТОВИЦЕ


