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1.   ПОЛАЗНЕ  ОСНОВЕ

	На основу Одлуке о изради Плана детаљне регулације радне зоне “Топоница” у Заплањској Топоници („Службени лист Града Ниша“, бр. 81/2015 oд 15.10.2015.), донете од стране Скупштине општине Гаџин Хан на седници одржаној дана 12.10.2015. приступа се изради Плана детаљне регулације радне зоне “Топоница” у Заплањској Топоници (у даљем тексту План).
	План се израђује да се омогући легална изградња пословних објеката за потенцијалне инвеститоре,  а све  у складу са решењима из Просторног плана општине Гаџин Хан.
На основу Закона о планирању и изградњи и Правилника о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и урбанистичког планирања, ради упознавања јавности са општим циљевима  и сврхом израде  Плана,  могућим  решењима  и ефектима  планирања, приступило  се изради материјала за рани јавни увид као прве фазе израде Плана.

Предмет раног јавног увида су основна концептуална планска развојна решења, која се не односе на услове, могућности и ограничења грађења на појединачним катастарским или грађевинским парцелама. За потребе израде материјала за рани јавни увид прикупљени су подаци о постојећој планској документацији, начину коришћења простора, стању и капацитетима инфраструктуре, власничкој структури земљишта, а извршена је и валоризација потреба и могућности  уређења,  коришћења  и  заштите  простора,  уз  ослањање  на  податке  из  доступних студија и анализа.

Према члану 8. Одлуке о изради Плана детаљне регулације радне зоне ”Топоница” у Заплањској Топоници („Службени лист Града Ниша“, бр. 81/2015 oд 15.10.2015.), за План није обавезна израда Стратешке процене утицаја на животну средину.

1.1. Опис границе  планског документа

Материјалом за рани јавни увид утврђује се прелиминарна граница Плана, а коначна граница Плана биће дефинисана Нацртом плана.
План детаљне регулације обухвата простор величине од око 13.64 ха.
            Границa планског подручја се, према Просторном плану општине Гаџин Хан налази у простору планираном  за проширење грађевинског подручја насеља.
             Граница Плана се са западне стране простире дуж путног правца Државног пута ДП II А реда бр.224, који је у власништву Републике Србије, у делу од тромеђе катастарских парцела 250 и 3153 (пут) КО Заплањска Топоница и парцеле 5512 (пут) КО Горњи Барбеш до међе катастарских парцела 151 и 153 КО Заплањска Топоница, затим скреће на север дуж катастарске парцел 3148 ( поток Церовец )  у делу до четворомеђе катастарских парцела 133/1, 130/2, 130/5 и катастарске парцел 3148 ( поток Церовец ),  где скреће на запад дуж граница катастарских парцела 133/1, 133/3, 135/2, 136, 140/5, 140/6, 140/7, 141/2, 204/2, 217/3, 217/2, 217/1, 218, 220/1, 220/3, 223, 224, 225, 229, 232 и  234, одакле се границом парцеле 250 враћа у почетну тачку.
У захват плана улазе парцеле: к.п.бр. : 133/1, део 133/2, део 133/3, 133/5, 135/2, 136, део 140/3, део 140/4, 140/5, 140/6, 140/7, 141/1, 141/2,  део 144, 145, 146, 147, 148, 149, 150, 151, 152, 153, 198, 199/2, 199/1, 200, 201, 202, 203, 204/2, 217/1, 217/2, 217/3, 218, 219, 220/1, 220/2, 220/3, 223, 224, 225, 229, 232, 233, 234 и 250 у К.О. Заплањска Топоница




1.2. Правни и плански основ за израду плана

Правни основ израде Плана садржан је у одредбама Закона о планирању и изградњи („Службени гласник РС“, бр. 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 и 145/14); Правилника о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и урбанистичког планирања („Службени гласник РС”, бр. 64/15) и другим законима и подзаконским актима који регулишу предметну област.

Плански основ израде Плана представља Просторни план Општине Гаџин Хан 

2. ИЗВОД ИЗ ПЛАНСКИХ ДОКУМЕНАТА ВИШЕГ  РЕДА

      2.1. Извод из Просторног плана општине Гаџин Хан 

ИНДУСТРИЈА И РАДНЕ ЗОНЕ

Општину Гаџин Хан усмерава ППРС као мали индустријски центар (са мање од 1000
запослених у индустрији).
Основна планска оријентација у просторној организацији индустрије заснива се на моделу
усмереног полицентричног развоја и размештаја активности. Просторна организација индустрије
биће базирана на развојно-просторним погодностима, реалној сировинској основи, кадровском
потенцијалу и постојећим капацитетима којима предстоји структурна трансформација уз веома
строге мере заштите животне средине. Размештај индустријских капацитета одвијаће се у
постојећим индустријско-привредним зонама до попуњења капацитета, а потом ће бити активирани
и нови локалитети. Индустрија ће се кретати ка чистој производњи и складиштењу као
приоритетима, а у директној зависности од прилива наменских инвестиција.
На подручју Просторног плана постоје услови за развој грађевинске индустрије (МИН
АГХ Гаџин Хан), дрвне индустрије (ГП Рад-у стечају), текстилне индустрије (Затекс Гаџин Хан-
приватизовано), електроиндустрије (ЕлидДоњи Душник), машинске индустрије (Ресор Гаџин Хан),
пољопривредно-прехрамбене индустрије. На руралном подручју развој привреде се усмерава на
гране директно ослоњене на пољопривреду, уз строго поштовање правила заштите животне
средине, у подручјима која својим природно-техничким потенцијалима гарантују развој
производње.
Локације у које се усмеравају инвестиције су:
- "Brownfield" локације као инфраструктурно опремљене, неискоришћене капацитете у оквиру
постојећих предузећа (инвестирање у изградњу комплементарних привредних садржаја зависно
одпотреба тржишта и намене површина):
1) Индустријски комплекс МИН АГХ Гаџин Хан (погодан за развој грађевинске
индустрије);
2) Индустријски комплекс ГП Рад Гаџин Хан – у стечају (погодан за развој дрвне
индустрије);
3) Еи Синтеко Гаџин Хан – у стечају (погодан за погодан за инвестирање у индустријске,
складишне капацитете и др.).
- "Greenfiеld" локације као нове локације које се опредељују за одређене намене и сходно томе
се предвиђа њихово опремање одговарајућим инфраструктурним и комуналним садржајима.
Ради се о локацијама у постојећим и новим радним зонама на којима ће се у планском периоду
изградити велики број малих и средњих погона из области индустрије, занатства и других
услужних делатности. Активирање ових локалитета одвијаће се постепено јер захтева значајна
материјална средства за уређење и опремање земљишта. Планира се се проширење постојећих
капацитета у Гаџином Хану (у радним зонама "Север" и "Југ"), опремање новог простора у
радној зони "Запад", проширење радних зона у Доњем Душнику и Горњем Душнику, као и
изградња нових радних зона у Заплањској Топоници, Равној Дубрави, Горњем Барбешу, Гркињи
и Личју.
Развој малих и средњих предузећа усмерава се на гране директно ослоњене на
пољопривреду у подручјима која својим природно-техничким потенцијалима гарантују развој
производње. Предлаже се стварање услова у радним зонама за комплексе за мања и средња
предузећа.
На руралном подручју развој сектора малих и средњих предузећа усмерава се у центре
заједница насеља Заплањску Топоницу и Доњи Душник и насеља која својим природно-
технолошким потенцијалима омогућавају развој привредних делатности: Равну Дубраву, Горњи
Барбеш, Горњи Душник, Гркињу, Личје и Сопотница.
Правилима уређења и изградње омогућен је развој микро бизниса и тзв. мини породичних
фирми, изградњом микро погона у оквиру постојећег стамбеног ткива сеоских насеља.

3.   ОПИС ПОСТОЈЕЋЕГ СТАЊА, НАЧИНА КОРИШЋЕЊА ПРОСТОРА И ОСНОВНИХ ОГРАНИЧЕЊА
            Подручје Плана налази се у западном делу Просторног плана општине Гаџин Хан. Простор у захвату Плана чине катастарске парцеле катастарские општине Заплањска Топоница.
         Простор је величине  од око 13.64ха.
           Захват плана се простире западно од Барбешке реке, а на подручју у обухвату Плана нема изграђених објеката.
           

3.1. Објекти  и површине јавне намене
Захват Плана налази се уз путни правац Државног пута ДП II А реда бр.224. Са овог путног правца могу се организовати саобраћајни приступи потенцијалним пословним целинама. 

3.2. Мреже јавне комуналне инфраструктуре

На подручју обухвата Плана нема изграђене инфраструктурне мреже преносног и дистрибутивног система електричне енергије, изграђених објеката телекомуникација и телефонских мрежа, као ни објеката гасоводне и топловодне инфраструктуре. На планском подручју, не постоји изграђен систем за снабдевање водом за пиће и систем канализационе мреже.


3.3. Евидентирани и заштићени објекти и амбијенталне целине
   На планском подручју нема утврђених непокретних културних добара.


3.4. Имовинско-правни статус
          У обухвату плана највећи део земљишта припада приватним власницимa, док је путни правац Државни пут ДП II А реда бр.224 власништво Републике Србије.

4.   OПШТИ  ЦИЉЕВИ ИЗРАДЕ ПЛАНА

Циљ израде Плана је стварање планског основа за дефинисање могућих садржаја у складу са основном наменом планског подручја одређеном планом вишег реда. С обзиром на значај и положај локације као и потребу да се планско подручје приведе намени за производни комплекс, радну зону, потребно је да се изврши усмерење и начин коришћења простора, услови комуналног и инфраструктурног опремања,  као и одреде правци и ограничења у градњи.

5.   ОСНОВНА КОНЦЕПТУАЛНА ПЛАНСКА  РАЗВОЈНА РЕШЕЊА

          Планска решења треба да понуде садржаје који ће унапредити подручје и омогућити инвестирање у развој, односно да одговоре захтевима потенцијалних инвеститора, обезбеде флексибилност и могућност изградње уз максимално поштовање природних и створених предности и ограничења. Као обавезујућа утврђују се планска решења дефинисана Просторним планом Гаџин Хан. 
          У оквиру планског обухвата, Планом вишег реда, планирана је једна основна функционална зона: Планирано проширење грађевинског подручја насеља

5.1. Планирана претежнa  наменa површина

5.1.1. Оријентационо планирано грађевинско подручје

Прелиминарни обухват плана је дефинисан као грађевинско подручје.

5.1.2. Површине јавне намене
Површине јавне намене обухватају прилазне путеве којим планиране производне површине излазе на јавну површину, тј. повезује се са постојећим путевима. 

5.1.3. Остале намене
              Нацртом Плана ће бити јасно дефинисано грађевинско подручје и величине производних намена у зависности од потреба и планираних капацитета. 

5.2. Оријентационо планирани капацитети мрежа инфраструктуре

Нацртом Плана биће дефинисани прилази до појединачних парцела унутар планског обухвата и садржај попречних профила (ширина коловозних трака, ширина саобраћајних трака, ширина тротоара), у зависности од ранга саобраћајница, конфигурације терена и изграђености простора.
              На планском подручју се планира изградња целокупне инфраструктуре према условима добијених од надлежних Јавних предузећа. Све инфраструктурне мреже налазиће се у регулационом појасу саобраћајница са распоредом који је дефинисан планом сваке инфраструктурне мреже.


5.3. Предлог основних урбанистичких параметара

Производни капацитети са пратећим садржајима.
Услови  за  образовање  грађевинске  парцеле:  величина  комплекса усаглашава се са потребама конкретне намене у складу са прописима и одговарајућим техничким нормативима;
-Индекс заузетости: до 60%
-Висина главног објекта је до 18м,
-Највећа дозвољена спратност:  
               П+2 (управне зграде),
               П+Галерија (производно-складишне ако процес производње то захтева) .
- Зелене површине: мин. 20% комплекса.
          -Могуће је ограђивати комплексе
          -Паркирање у оквиру комплекса 70м2/1ПМ

6.   ОЧЕКИВАНИ ЕФЕКТИ ПЛАНИРАЊА У ПОГЛЕДУ УНАПРЕЂЕЊА НАЧИНА КОРИШЋЕЊА ПРОСТОРА

Уређењем простора  и дефинисањем његовог начина  коришћења  очекује се активирање потенцијала планског и ширег подручја и привлачење нових корисника и даљи развој простора општине Гаџин Хан, што би допринело подизању квалитета живота становника. Такође, очекује се заустављање негативних демографских токова и обнова становништва, као и побољшање образовне структуре становништва. 
Планска решења утицаће на очување и побољшање квалитета животне средине.






































О Б Р А З Л О Ж Е Њ Е

ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ
РАДНЕ ЗОНЕ „ ТОПОНИЦА “ У ЗАПЛАЊСКОЈ ТОПОНИЦИ
- МАТЕРИЈАЛ ЗА РАНИ ЈАВНИ УВИД -


Израда Плана започета је доношењем Одлуке о изради Плана детаљне регулације радне зоне “ТОПОНИЦА” у Заплањској Топоници („Службени лист Града Ниша“, бр. 81/2015 oд 15.10.2015.), донете од стране Скупштине општине Гаџин Хан на седници од 12.10.2015.

Носилац израде Плана детаљне регулације  је Општина Гаџин Хан 
Прелиминарни обухват Плана је 13.64 ха.
Подручје Плана налази се на подручју Општине Гаџин Хан.

Планом  се  разрађује  подручје  за  које је Одлуком о изради Плана детаљне регулације радне зоне “ТОПОНИЦА” у Заплањској Топоници („Службени лист Града Ниша“, бр. 81/2015 oд 15.10.2015.),  предвиђена израда плана детаљне регулације.

Нацртом Плана ће бити прецизно дефинисан обухват Плана и грађевинско подручје са поделом на карактеристичне урбанистичке целине, детаљна намена земљишта са правилима уређења и грађења, површине за јавне намене, планиране трасе, коридори и капацитети за саобраћајну,  енергетску,  комуналну и  другу инфраструктуру,  у складу са  одредбама  Закона  и Правилника.

Планом ће се утврдити услови за уређење простора и изградњу кроз издавање информације о локацији и локацијских услова за делове простора у обухвату Плана.
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