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 MESTNA OBČINA MARIBOR

                     ŽUPAN

  Ulica heroja Staneta 1, Maribor
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    GMS - 729


Številka: 35005 – 31/2008 

Datum:
10. 12. 2009

	ZADEVA:
	PREDLOG ZA OBRAVNAVO NA SEJI MESTNEGA SVETA MESTNE OBČINE MARIBOR 

– prva obravnava

	
	

	NASLOV: 
	PREDLOG SPREMEMB IN DOPOLNITEV ODLOKA O ZAZIDALNEM NAČRTU ZA DEL OBMOČJA St6-S (STANOVANJSKI, POSLOVNI, TRGOVSKI IN SAKRALNI CENTER)
– prva obravnava

	
	

	GRADIVO PRIPRAVILA:


	Urbis d.o.o.

Urad za komunalo, promet, okolje in prostor,

Sektor za urejanje prostora

	
	

	GRADIVO 

PREDLAGA:

POROČEVALKI:

PREDLOG

SKLEPA: 


	Franc KANGLER,

župan Mestne občine Maribor

Marija KUHAR, Sektor za urejanje prostora

Alenka HLUPIČ, Urbis d.o.o.  

Mestni svet sprejme predlog sprememb in dopolnitev odloka o zazidalnem načrtu za del območja St6-S (stanovanjski, poslovni, trgovski in sakralni center) v prvi obravnavi.


                                                     


                  
       Franc KANGLER

              
         







            ŽUPAN     

PRILOGE:

· predlog odloka  

· obrazložitev odloka z neuradno prečiščenim besedilom

· grafične priloge

Obr.: 0401-22
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1 MESTNA OBČINA MARIBOR 

MESTNA UPRAVA

Urad za komunalo, promet, okolje in prostor

SEKTOR ZA UREJANJE PROSTORA 
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Naziv gradiva za obravnavo na Mestnem svetu Mestne občine Maribor:

ODLOK O SPREMEMBAH IN DOPOLNITVAH ODLOKA O ZAZIDALNEM NAČRTU ZA DEL OBMOČJA St6-S (stanovanjski, poslovni, trgovski in sakralni center)
– predlog za prvo obravnavo
	Gradivo za obravnavo na seji mestnega sveta pripravila:


	
	

	Urad za komunalo, promet, okolje in prostor,

Sektor za urejanje prostora
	Špela Paskolo, svetovalka
	________________________

podpis

	
	
	

	Gradivo pregledali:


	
	

	Urad za komunalo, promet, okolje in prostor,

Sektor za urejanje prostora
	Marija Kuhar, podsekretarka
	________________________

podpis

	
	
	

	Kabinet župana, direktorica Mestne uprave


	Po pooblastilu župana 

Mestne občine Maribor

številka 02003-6/2009

z dne 6.4.2009, 

direktorica Mestne uprave

Milica Simonič Steiner  
	________________________

podpis

	
	
	

	Kabinet župana, Mestni arhitekt
	Stojan Skalicky
	________________________

podpis


Gradivo usklajeno s pristojnimi organi: Sektor za komunalo in promet (pridobljene smernice), Sektor za varstvo okolja in ohranjanje narave (pridobljene smernice), Javno podjetje za gospodarjenje s stavbnimi zemljišči (pridobljene smernice).

	Gradivo pregledala direktorica mestne uprave 
	dne: 

_________________
	_________________________

podpis 

	Gradivo pregledal podžupan 


	dne:

_________________
	_________________________

podpis

	Gradivo pregledal in odobril župan 


	dne: 

_________________
	________________________

podpis (kabinet župana)

	Gradivo prejela služba mestnega sveta


	dne: 

_________________
	________________________

podpis


Na podlagi 61. člena Zakona o prostorskem načrtovanju (Ur. l. RS, št. 33/07 in 58/03 – ZZK-1) je Mestni svet Mestne občine Maribor na podlagi 16. člena Statuta Mestne občine Maribor (MUV št. 27/95, 13/98, 17/89, 23/98, 5/2000, 10/2002, 6/2004, 13/ 2004 in 26/2005) na svoji . redni seji dne  sprejel

ODLOK O SPREMEMBAH IN DOPOLNITVAH ZAZIDALNEGA NAČRTA ZA DEL OBMOČJA PPE St6 - S

(stanovanjski, poslovni, trgovski in sakralni center)

- predlog za prvo obravnavo na mestnem svetu -

1. člen

Na koncu 1. člena Odloka o zazidalnem načrtu za del območja St6 S (stanovanjski, poslovni, trgovski in sakralni center), objavljen v MUV št. 24/2003, se doda novi 1.a člen, ki se glasi:
Spremembe in dopolnitve odloka o zazidalnem načrtu za del območja St6-S v Mariboru (v nadaljevanju SZN) je izdelal Urbis d.o.o., Jezdarska 3, 2000 Maribor, pod številko projekta 2009/ZN-022. 
2. člen

Za 2. členom odloka se doda novi 2.a člen, ki se glasi:

Spremembe in dopolnitve zazidalnega načrta iz prejšnjega člena vsebujejo:

I. SPLOŠNI DEL 

II. BESEDILO ODLOKA

III. KAZALO VSEBINE KARTOGRAFSKEGA DELA Z GRAFIČNIMI NAČRTI
1. Izsek iz kartografske dokumentacije Prostorskega plana Mestne občine Maribor z vrisano mejo območja sprememb







M - 1 : 5000


1.1 Izsek iz veljavnega ZN z vrisano mejo območja sprememb

M - 1 : 1000


1.2. Izsek iz veljavnega ZN z vrisanimi spremembami


M - 1 : 1000

2. Območje sprememb in dopolnitev ZN z obstoječim parcelnim stanjem 
M - 1 : 1000

3. Zazidalna situacija s karakterističnim prerezom




M - 1 : 1000

4. Funkcionalno oblikovalski pogoji






M - 1 : 1000

5. Prikaz ureditve glede poteka omrežij in priključevanja objektov na gospodarsko javno infrastrukturo









M - 1 : 1000

6. Prometno tehnična situacija z idejno zasnovo kletne etaže


M - 1 : 1000

7. Načrt parcelacije








M - 1 : 1000

IV. POVZETEK GLAVNIH TEHNIČNIH ZNAČILNOSTI OZIROMA PODATKOV O PROSTORSKI UREDITVI

V. SEZNAM PRILOG PODROBNEGA NAČRTA

1. Seznam nosilcev urejanja prostora – SMERNICE IN MNENJA

2. Povzetek za javnost

3. Seznam strokovnih podlag

3. člen

Za 3. členom se doda novi 3.a člen, ki se glasi:

Spremembe in dopolnitve zazidalnega načrta iz 1.a člena obsegajo parcele številka: 

- k.o. ZGORNJE RADVANJE: 93/1, 93/2, 99/1, 99/2, 102/1, 102/2, 102/3, 104/2, 104/3, 104/4, 104/5, 108/2, 108/3, 108/4, 109/1, 109/2, 111/1, 111/3, 111/4, 112/1, 112/2, 112/3, 113/1, 113/2, 113/3, 114, 115/1, 115/2, 115/3, 116/1, 116/2, 117/1, 118/1, 118/5, 118/6, 118/7, 118/8, 119/1, 119/2, 119/3, 119/4, 120/1, 120/2, 120/3, 121, 122/1, 122/2, 123, 124, 125/1, 125/2, 126, 127/1, 127/3, 127/4, 128/1,128/3, 128/4, 138/3, 1181/4, 1188/5, 1188/6, 1188/8, 1181/2, 1181/7, 1190/1, 2952;
- k.o. STUDENCI: 2277/27-del, 2269/66-del,  2269/69, 2269/64-del, 2277/13 –del, 2277/17, 2300/1-del.

- k.o. TABOR: 2952-del.    

Velikost območja SZN je 53 853m2.
4. člen
V 4. členu se na koncu stavka črta pika in doda besedilo, ki se glasi:

ter stanovanja.

5. člen

V 6. členu se v prvem odstavku prva alineja črta in nadomesti z novo, ki se glasi:

• poslovno trgovski in stanovanjski del z zasnovo zelenih površin na severozahodu,

V 6. členu se v drugem odstavku na koncu prve alineje doda besedilo, ki se glasi:

presegajo jo lahko z napušči, nadstreški, vetrolovi, zunanjimi stopnicami, balkoni,

V 6. členu se v drugem odstavku druga alineja črta in nadomesti z novo, ki se glasi:

• gradbena meja, označena s prekinjeno črto, je linija, ki je objekti ne smejo presegati (razen z napušči, nadstreški, vetrolovi, zunanjimi stopnicami, balkoni), lahko pa se je dotikajo ali so od nje odmaknjeni v notranjost. 

6. člen
V 7. členu se besedilo prvega poglavja (Trgovsko poslovni objekt) in drugega poglavja (Sakralno učno vzgojni center-Don Bosko) črta in nadomesti z novim, ki se glasi:

Poslovno trgovski in stanovanjski del

Ob Dravograjski cesti je proti severu predvidena izgradnja poslovno trgovskega in stanovanjskega kompleksa. Kompleks je sestavljen iz:

- poslovno trgovskega objekta s stanovanji v višjih etažah , višinskih gabaritov od K + P + 1 do K + P + 4;

- treh stanovanjskih objektov, ki na severu, vzhodu in jugu zaokrožujejo vmesne zelene površine, višinskih gabaritov K + P + 4;

- manjšega pritličnega servisnega objekta ob dovozni cesti na parkirišča (za kolesa, odpadke ipd).

V severo zahodnem delu območja, ob krožišču na Dravograjski cesti, je predvidena parkovna ureditev trga.
Sakralni učno vzgojni center – Don Bosko

Ob Dravograjski cesti proti jugu in ob Cesti proletarskih brigad proti vzhodu je predvidena izgradnja sakralnega in učno vzgojnega centra. Center je sestavljen iz objekta cerkve 

(h max. je 30 m) z zvonikom (h max. je 40 m) in župnišča (K+P+1), lociranega v križišču obeh cest ter proti vzhodu lociranega objekta, v katerem se nahajajo vzgojni zavod z večnamensko športno dvorano (K+P+4). Predvidena lokacija atrija znotraj vzhodnega objekta se natančneje določi v projektni dokumentaciji.

Objekt cerkve in vzhodnega objekta z večnamensko dvorano je možno povezati  v kleti in v nadstropju z mostom.

Vzdolž Ceste proletarskih brigad in Engelsove ceste je predvidena ureditev parkovnih in športnih površin, z umestitvijo športnih igrišč, ki jih je možno ograditi. Znotraj športnih površin je možna postavitev manjšega objekta za potrebe skladiščenja športnih rekvizitov, garderob, sanitarij in gostinskega lokala.
Dovoz in parkiranje za obiskovalce cerkve in župnišča je zagotovljeno na severni strani objekta.

Izgradnja centra oz. cerkvenega objekta je predvidena v prvi etapi.

Načrtovati je potrebno energetsko varčne stavbe.

7. člen
V 8. členu se v prvem stavku prvi del stavka do dvopičja črta in nadomesti z besedilom, ki se glasi:

Na obstoječih objektih in objektih, zgrajenih na osnovi veljavnega odloka o zazidalnem načrtu ter tega odloka, so možni naslednji posegi:

V 8. členu se v poglavju »Rušitve« črta prvi stavek.

8. člen

V 9. členu se drugi odstavek nadomesti z besedilom, ki se glasi:

Dovoljena je postavitev naslednjih nezahtevnih in enostavnih objektov:

- utrjene dovozne poti,

- utrjena dvorišča,

- nadstreškov, razen pri trgovsko poslovno stanovanjskih objektih in stanovanjskih objektov,

- pomožnih infrastrukturnih objektov – cestnih, energetskih, telekomunikacijskih, komunalnih,

- sezonskih gostinskih vrtov, 

- odrov z nadstreškom - samo na območju sakralno učno vzgojnega centra,

- igrišč za šport in rekreacijo na prostem,

- spominskih obeležij,

- urbane opreme: transparent, skulptura ali druga prostorska inštalacija, vodnjak ali okrasni bazen, otroško igrišče, obešanke na drogu javne razsvetljave.
9. člen

V 10. členu se v prvem stavku četrtega odstavka besedi urbana oprema nadomestita z besedami: postavitev klopi, košev za smeti in podobno.

V 10. členu se v drugem stavku četrtega odstavka in v šestem odstavku besedi urbana oprema nadomestita z besedami: s klopmi, koši za smeti in podobno.

10. člen
Besedilo 11. člena se črta in nadomesti z novim, ki se glasi:

Privzeta je prostorska in izvedena rešitev predmetnih odsekov Dravograjske ceste na zahodni strani območja, Ceste proletarskih brigad na južni strani območja in Engelsove ulice na vzhodni strani območja.

Za potrebe dovozov in dostopov obravnavanega območja je potrebno izgraditi interne (notranje) prometnice »A«, »B« in »C«.

Cesta »A« predstavlja vzhodni krak križišča (krožišča) z Dravograjsko cesto.

Zasnovana je v gabaritu:

- vozišče





6,00 m

- vzdolžno parkiranje (severna stran)
2,50 m

- pravokotno (delno vzdolžno) parkiranje
5, 00 m (2, 50 m)

- pločnik (2x2,00 m)



4,00 m

Skupaj





17,50 m (15,00 m)

Ulica »C« povezuje cesto "A" in cesto "B" in je zasnova v gabaritu:

- vozišče





6,00 m

- pravokotno parkiranje (2x5,00 m)

10, 00 m

- pločnik (2x2,00 m)



4,00 m

Skupaj





20,00 m

Cesta »B« povezuje cesto »C« s predvidenim uvozom v podzemno garažo in dostavnim prostorom, v nadaljevanju se priključuje na Engelsovo . Zasnovana je v gabaritu:

- vozišče





6,00 m

- pločnik (2x2,00 m)



4,00 m

Skupaj





10,00 m 

Faznost

Zaradi fazne izgradnje območja (v prvi fazi se najprej izvede samo cerkveni objekt sakralno-učnega centra in kasneje vzgojni zavod) je dopustna izvedba začasnih dostopov. V prvi fazi se izvede začasni priključek iz Engelsove ulice preko parcel št.: 116/1, 118/1, 120/1, 120/3 k. o. Zg. Radvanje do predvidenega parkirišča severno od cerkvenega objekta. Začasni priključek se ukine po izgradnji ceste "A" in "C".

Mirujoči promet

Za potrebe obstoječe in predvidene pozidave oz. stanovalcev in ostalih uporabnikov je predvidena ureditev parkirnih in odstavnih površin, na način nivojskega in izven nivojskega (podzemnega) parkiranja.

Zagotoviti je potrebno 1,50 PM na eno stanovanje in 10% te kapacitete za obiskovalce, 1 PM na 30 m2 neto pisarniške ali prodajne površine, 1 PM na 50 m2 dvoranske površine za šport ter 1 PM na 20 sedežev v stavbi za opravljanje verskih obredov.

Nivojska parkiranja so predvidena ob cestah »A«, «B« in »C« ter na ločenih parkirnih površinah ob cerkvenem objektu in južno od ceste «A«.

Podzemno parkiranje je predvideno v sklopu podzemnih garaž, katere se napajajo preko uvozno-izvoznih ramp (klančin) iz predvidenih dovoznih cest.

Dostava, intervencija

Sta zagotovljeni neposredno in posredno preko opisane obodne in interne cestne mreže ter posebnih interventnih poti znotraj območja oziroma začasnih priključkov.

Peš in kolesarski promet

Na obodnih cestah so pešci in kolesarji vodeni ločeno od vozišča na posebnih pločnikih in kolesarskih stezah. Na notranjih cestah so ločeno vodeni le pešci, kolesarji pa v sklopu prometa z motornimi vozili na vozišču. Za oboje so podane možnosti še po internih peš in intervencijskih poteh.

Javni prevozi

So zagotovljeni na obodni cestni mreži. Celotno območje je znotraj 5-minutnega radia dostopnosti do avtobusnih postajališč.

11. člen

V 13. členu se v poglavju »Elektrike« črta drugi odstavek in nadomesti z novim, ki se glasi:

Za potrebe oskrbe z električno energijo je potrebno zgraditi novo trafo postajo, ki se locira ob dovozni cesti«B« oziroma parkiriščih za cerkveni kompleks.

V 13. členu se v poglavju »Ogrevanje« v drugem stavku drugega odstavka črtajo besede »trgovsko poslovnega objekta«.

12. člen

Besedilo 14. člena se v celoti črta in nadomesti z novim, ki se glasi:

Voda
V skladu z veljavnimi predpisi se obravnavane parcele nahajajo v širšem območju (VVO III).

Projektna rešitev odvajanja in čiščenja padavinskih in komunalnih odpadnih voda mora biti usklajena s Pravilnikom o nalogah, ki se izvajajo v okviru obvezne občinske gospodarske javne službe odvajanja in čiščenja komunalne in padavinske odpadne vode in veljavnimi predpisi.

Predviden je ločen sistem - komunalne vode se speljejo v javno kanalizacijo, padavinske pa v lokalno ponikanje. Odpadne padavinske vode iz cestišč in manipulativnih površin je potrebno predhodno prečiščene ponikati.

Hrup

V skladu z veljavnimi predpisi se obravnavane parcele nahaja v III. območju stopnje varstva pred hrupom. Zagotoviti je potrebno vse ukrepe, da zakonsko opredeljene vrednosti ne bodo presežene. Pri posameznih virih prekomernega hrupa je potrebno nivo hrupa meriti in po potrebi izvesti ustrezno protihrupno zaščito in sanacijo.

Ravnanje z odpadki

Odvoz in zbiranje odpadkov je potrebno urediti v skladu z veljavnimi predpisi. Lokacije za ločeno zbiranje odpadkov so predvidene na javnih mestih in prikazane na grafičnih načrtih. Na javnih površinah je potrebno zagotoviti zadostno količino košev za odpadke.

Ukrepi za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami in varstvo pred požarom

Naravne omejitve: poplavne nevarnosti ni; erozivnosti in plazovitosti terena ni.

Maribor spada v VII. stopnjo potresne nevarnosti. 

Opredeliti in upoštevati je potrebno vse naravne omejitve (poplavnost in visoka podtalnica, erozivnost ter plazovitost terena) in temu primerno predvideti tehnične rešitve gradnje ali navesti ustrezne hidrološke in geološke raziskave, ki bodo podale ustrezne ukrepe.


Opredeliti in upoštevati je potrebno cono potresne ogroženosti in temu primerno predvideti način gradnje.
Opredeliti in upoštevati je treba požarno ogroženost in možnost razlitja nevarnih snovi in temu primerno predvideti način gradnje.
Zagotoviti je treba ukrepe varstva pred požarom v skladu z veljavno zakonodajo.


Potrebno je zagotoviti odmike od mej in med objekti ali potrebne protipožarne ločitve.

Potrebna je ojačitev prve plošče ali gradnja zaklonišč. 

13. člen

Besedilo 15. člena se v celoti črta in nadomesti z novim, ki se glasi:

Dovoljena je fazna izgradnja posameznega objekta ali sklopov objektov kot funkcionalno zaključena celota: Fazo predstavlja izgradnja objekta in potrebnega dela garaže z ureditvijo okolice, potrebne prometne, energetske in komunalne infrastrukture. Dopustne so tudi začasne ureditve okolja in parkirišč ter komunalnih in cestnih priključkov.

Zaradi fazne izgradnje območja (v prvi fazi se najprej izvede samo cerkveni objekt sakralno-učnega centra in kasneje vzgojni zavod) je dopustna izvedba začasnega dostopa. Izvede se začasni priključek iz Engelsove ulice preko parcel št.: 116/1, 118/1, 120/1, 120/3 k. o. Zg. Radvanje do predvidenega parkirišča severno od cerkvenega objekta. Začasni priključek se ukine po izgradnji ceste "A" in "C".

14. člen

V 16. členu se za prvim odstavkom doda novo besedilo, ki se glasi:

Odstopanja pri načrtovanju objektov:

Tlorisni gabariti objektov ne smejo presegati zarisanih gradbenih mej (razvidno iz grafične priloge list št. 4: Funkcionalno oblikovalski pogoji), razen z balkoni, vetrolovi, iz zidki, nadstreški, napušči, stopnicami. 

Višinske gabarite se lahko preseže z dimniki, strojnicami, klimatskimi napravami ipd.
Dovoljena je izgradnja več kletnih etaž ali nižjih objektov.

Pasaže, atriji in vhodi v objekte (lega, velikost, ...) se natančno opredelijo v projektni dokumentaciji.

Odstopanja pri načrtovanju komunalne, energetske, komunikacijske in cestne infrastrukture:

natančne lokacije in obliko parkiranja, natančno število parkirnih mest ter natančne lokacije uvoznih in izvoznih ramp v podzemne garaže se opredeli v projektni dokumentaciji glede na dejansko število potrebnih parkirnih mest po normativu iz 6. člena tega odloka. 

Dovoljeno je odstopanje od rešitev v spremembah in dopolnitvah ZN pri cestnem, komunalnem, energetskem in komunikacijskem urejanju (trase posameznih vodov, način priključevanja), v kolikor te spremembe oziroma postavitev ne spreminjajo vsebinskega koncepta sprememb in dopolnitev ZN. 

Dovoljena so odstopanja od zarisanih količbenih točk objektov v skladu z dovoljenimi odstopanji in geodetskim certifikatom. Dopustna je tudi podrobnejša parcelacija znotraj območja.

15. člen

V 17. členu se za prvim odstavkom doda nov odstavek, katerega določila se nanašajo na območje sprememb in dopolnitev:
Investitor/investitorji so dolžni na svoje stroške zgraditi manjkajočo komunalno opremo in z občino pred izdajo gradbenega dovoljenja skleniti pogodbo o opremljanju v skladu z 78. členom Zakona o prostorskem načrtovanju.

16. člen

Ta odlok začne veljati osmi dan po objavi v Medobčinskem uradnem vestniku.
Številka:  

Maribor, dne
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PRILOGE:

· predlog odloka  

· obrazložitev odloka z neuradno prečiščenim besedilom

· grafične priloge

Na podlagi 61. člena Zakona o prostorskem načrtovanju (Ur. l. RS, št. 33/07 in 58/03 – ZZK-1) je Mestni svet Mestne občine Maribor na podlagi 16. člena Statuta Mestne občine Maribor (MUV št. 27/95, 13/98, 17/89, 23/98, 5/2000, 10/2002, 6/2004, 13/ 2004 in 26/2005) na svoji . redni seji dne  sprejel

ODLOK O SPREMEMBAH IN DOPOLNITVAH ZAZIDALNEGA NAČRTA ZA DEL OBMOČJA PPE St6 - S

(stanovanjski, poslovni, trgovski in sakralni center)

- predlog za prvo obravnavo na mestnem svetu -

4. člen

Na koncu 1. člena Odloka o zazidalnem načrtu za del območja St6 S (stanovanjski, poslovni, trgovski in sakralni center), objavljen v MUV št. 24/2003, se doda novi 1.a člen, ki se glasi:
Spremembe in dopolnitve odloka o zazidalnem načrtu za del območja St6-S v Mariboru (v nadaljevanju SZN) je izdelal Urbis d.o.o., Jezdarska 3, 2000 Maribor, pod številko projekta 2009/ZN-022. 
5. člen

Za 2. členom odloka se doda novi 2.a člen, ki se glasi:

Spremembe in dopolnitve zazidalnega načrta iz prejšnjega člena vsebujejo:

VI. SPLOŠNI DEL 

VII. BESEDILO ODLOKA

VIII. KAZALO VSEBINE KARTOGRAFSKEGA DELA Z GRAFIČNIMI NAČRTI
1. Izsek iz kartografske dokumentacije Prostorskega plana Mestne občine Maribor z vrisano mejo območja sprememb







M - 1 : 5000


1.1 Izsek iz veljavnega ZN z vrisano mejo območja sprememb

M - 1 : 1000


1.2. Izsek iz veljavnega ZN z vrisanimi spremembami


M - 1 : 1000

2. Območje sprememb in dopolnitev ZN z obstoječim parcelnim stanjem 
M - 1 : 1000

3. Zazidalna situacija s karakterističnim prerezom




M - 1 : 1000

4. Funkcionalno oblikovalski pogoji






M - 1 : 1000

5. Prikaz ureditve glede poteka omrežij in priključevanja objektov na gospodarsko javno infrastrukturo









M - 1 : 1000

6. Prometno tehnična situacija z idejno zasnovo kletne etaže


M - 1 : 1000

7. Načrt parcelacije








M - 1 : 1000

IX. POVZETEK GLAVNIH TEHNIČNIH ZNAČILNOSTI OZIROMA PODATKOV O PROSTORSKI UREDITVI

X. SEZNAM PRILOG PODROBNEGA NAČRTA

1. Seznam nosilcev urejanja prostora – SMERNICE IN MNENJA

2. Povzetek za javnost

3. Seznam strokovnih podlag

6. člen

Za 3. členom se doda novi 3.a člen, ki se glasi:

Spremembe in dopolnitve zazidalnega načrta iz 1.a člena obsegajo parcele številka: 

- k.o. ZGORNJE RADVANJE: 93/1, 93/2, 99/1, 99/2, 102/1, 102/2, 102/3, 104/2, 104/3, 104/4, 104/5, 108/2, 108/3, 108/4, 109/1, 109/2, 111/1, 111/3, 111/4, 112/1, 112/2, 112/3, 113/1, 113/2, 113/3, 114, 115/1, 115/2, 115/3, 116/1, 116/2, 117/1, 118/1, 118/5, 118/6, 118/7, 118/8, 119/1, 119/2, 119/3, 119/4, 120/1, 120/2, 120/3, 121, 122/1, 122/2, 123, 124, 125/1, 125/2, 126, 127/1, 127/3, 127/4, 128/1,128/3, 128/4, 138/3, 1181/4, 1188/5, 1188/6, 1188/8, 1181/2, 1181/7, 1190/1, 2952;
- k.o. STUDENCI: 2277/27-del, 2269/66-del,  2269/69, 2269/64-del, 2277/13 –del, 2277/17, 2300/1-del.

- k.o. TABOR: 2952-del.    

Velikost območja SZN je 53 853m2.
4. člen
V 4. členu se na koncu stavka črta pika in doda besedilo, ki se glasi:

ter stanovanja.

5. člen

V 6. členu se v prvem odstavku prva alineja črta in nadomesti z novo, ki se glasi:

• poslovno trgovski in stanovanjski del z zasnovo zelenih površin na severozahodu,

V 6. členu se v drugem odstavku na koncu prve alineje doda besedilo, ki se glasi:

presegajo jo lahko z napušči, nadstreški, vetrolovi, zunanjimi stopnicami, balkoni,

V 6. členu se v drugem odstavku druga alineja črta in nadomesti z novo, ki se glasi:

• gradbena meja, označena s prekinjeno črto, je linija, ki je objekti ne smejo presegati (razen z napušči, nadstreški, vetrolovi, zunanjimi stopnicami, balkoni), lahko pa se je dotikajo ali so od nje odmaknjeni v notranjost. 

6. člen
V 7. členu se besedilo prvega poglavja (Trgovsko poslovni objekt) in drugega poglavja (Sakralno učno vzgojni center-Don Bosko) črta in nadomesti z novim, ki se glasi:

Poslovno trgovski in stanovanjski del

Ob Dravograjski cesti je proti severu predvidena izgradnja poslovno trgovskega in stanovanjskega kompleksa. Kompleks je sestavljen iz:

- poslovno trgovskega objekta s stanovanji v višjih etažah , višinskih gabaritov od K + P + 1 do K + P + 4;

- treh stanovanjskih objektov, ki na severu, vzhodu in jugu zaokrožujejo vmesne zelene površine, višinskih gabaritov K + P + 4;

- manjšega pritličnega servisnega objekta ob dovozni cesti na parkirišča (za kolesa, odpadke ipd).

V severo zahodnem delu območja, ob krožišču na Dravograjski cesti, je predvidena parkovna ureditev trga.
Sakralni učno vzgojni center – Don Bosko

Ob Dravograjski cesti proti jugu in ob Cesti proletarskih brigad proti vzhodu je predvidena izgradnja sakralnega in učno vzgojnega centra. Center je sestavljen iz objekta cerkve 

(h max. je 30 m) z zvonikom (h max. je 40 m) in župnišča (K+P+1), lociranega v križišču obeh cest ter proti vzhodu lociranega objekta, v katerem se nahajajo vzgojni zavod z večnamensko športno dvorano (K+P+4). Predvidena lokacija atrija znotraj vzhodnega objekta se natančneje določi v projektni dokumentaciji.

Objekt cerkve in vzhodnega objekta z večnamensko dvorano je možno povezati  v kleti in v nadstropju z mostom.

Vzdolž Ceste proletarskih brigad in Engelsove ceste je predvidena ureditev parkovnih in športnih površin, z umestitvijo športnih igrišč, ki jih je možno ograditi. Znotraj športnih površin je možna postavitev manjšega objekta za potrebe skladiščenja športnih rekvizitov, garderob, sanitarij in gostinskega lokala.
Dovoz in parkiranje za obiskovalce cerkve in župnišča je zagotovljeno na severni strani objekta.

Izgradnja centra oz. cerkvenega objekta je predvidena v prvi etapi.

Načrtovati je potrebno energetsko varčne stavbe.

7. člen
V 8. členu se v prvem stavku prvi del stavka do dvopičja črta in nadomesti z besedilom, ki se glasi:

Na obstoječih objektih in objektih, zgrajenih na osnovi veljavnega odloka o zazidalnem načrtu ter tega odloka, so možni naslednji posegi:

V 8. členu se v poglavju »Rušitve« črta prvi stavek.

8. člen

V 9. členu se drugi odstavek nadomesti z besedilom, ki se glasi:

Dovoljena je postavitev naslednjih nezahtevnih in enostavnih objektov:

- utrjene dovozne poti,

- utrjena dvorišča,

- nadstreškov, razen pri trgovsko poslovno stanovanjskih objektih in stanovanjskih objektov,

- pomožnih infrastrukturnih objektov – cestnih, energetskih, telekomunikacijskih, komunalnih,

- sezonskih gostinskih vrtov, 

- odrov z nadstreškom - samo na območju sakralno učno vzgojnega centra,

- igrišč za šport in rekreacijo na prostem,

- spominskih obeležij,

- urbane opreme: transparent, skulptura ali druga prostorska inštalacija, vodnjak ali okrasni bazen, otroško igrišče, obešanke na drogu javne razsvetljave.
9. člen

V 10. členu se v prvem stavku četrtega odstavka besedi urbana oprema nadomestita z besedami: postavitev klopi, košev za smeti in podobno.

V 10. členu se v drugem stavku četrtega odstavka in v šestem odstavku besedi urbana oprema nadomestita z besedami: s klopmi, koši za smeti in podobno.

10. člen
Besedilo 11. člena se črta in nadomesti z novim, ki se glasi:

Privzeta je prostorska in izvedena rešitev predmetnih odsekov Dravograjske ceste na zahodni strani območja, Ceste proletarskih brigad na južni strani območja in Engelsove ulice na vzhodni strani območja.

Za potrebe dovozov in dostopov obravnavanega območja je potrebno izgraditi interne (notranje) prometnice »A«, »B« in »C«.

Cesta »A« predstavlja vzhodni krak križišča (krožišča) z Dravograjsko cesto.

Zasnovana je v gabaritu:

- vozišče





6,00 m

- vzdolžno parkiranje (severna stran)
2,50 m

- pravokotno (delno vzdolžno) parkiranje
5, 00 m (2, 50 m)

- pločnik (2x2,00 m)



4,00 m

Skupaj





17,50 m (15,00 m)

Ulica »C« povezuje cesto "A" in cesto "B" in je zasnova v gabaritu:

- vozišče





6,00 m

- pravokotno parkiranje (2x5,00 m)

10, 00 m

- pločnik (2x2,00 m)



4,00 m

Skupaj





20,00 m

Cesta »B« povezuje cesto »C« s predvidenim uvozom v podzemno garažo in dostavnim prostorom, v nadaljevanju se priključuje na Engelsovo . Zasnovana je v gabaritu:

- vozišče





6,00 m

- pločnik (2x2,00 m)



4,00 m

Skupaj





10,00 m 

Faznost

Zaradi fazne izgradnje območja (v prvi fazi se najprej izvede samo cerkveni objekt sakralno-učnega centra in kasneje vzgojni zavod) je dopustna izvedba začasnih dostopov. V prvi fazi se izvede začasni priključek iz Engelsove ulice preko parcel št.: 116/1, 118/1, 120/1, 120/3 k. o. Zg. Radvanje do predvidenega parkirišča severno od cerkvenega objekta. Začasni priključek se ukine po izgradnji ceste "A" in "C".

Mirujoči promet

Za potrebe obstoječe in predvidene pozidave oz. stanovalcev in ostalih uporabnikov je predvidena ureditev parkirnih in odstavnih površin, na način nivojskega in izven nivojskega (podzemnega) parkiranja.

Zagotoviti je potrebno 1,50 PM na eno stanovanje in 10% te kapacitete za obiskovalce, 1 PM na 30 m2 neto pisarniške ali prodajne površine, 1 PM na 50 m2 dvoranske površine za šport ter 1 PM na 20 sedežev v stavbi za opravljanje verskih obredov.

Nivojska parkiranja so predvidena ob cestah »A«, «B« in »C« ter na ločenih parkirnih površinah ob cerkvenem objektu in južno od ceste «A«.

Podzemno parkiranje je predvideno v sklopu podzemnih garaž, katere se napajajo preko uvozno-izvoznih ramp (klančin) iz predvidenih dovoznih cest.

Dostava, intervencija

Sta zagotovljeni neposredno in posredno preko opisane obodne in interne cestne mreže ter posebnih interventnih poti znotraj območja oziroma začasnih priključkov.

Peš in kolesarski promet

Na obodnih cestah so pešci in kolesarji vodeni ločeno od vozišča na posebnih pločnikih in kolesarskih stezah. Na notranjih cestah so ločeno vodeni le pešci, kolesarji pa v sklopu prometa z motornimi vozili na vozišču. Za oboje so podane možnosti še po internih peš in intervencijskih poteh.

Javni prevozi

So zagotovljeni na obodni cestni mreži. Celotno območje je znotraj 5-minutnega radia dostopnosti do avtobusnih postajališč.

11. člen

V 13. členu se v poglavju »Elektrike« črta drugi odstavek in nadomesti z novim, ki se glasi:

Za potrebe oskrbe z električno energijo je potrebno zgraditi novo trafo postajo, ki se locira ob dovozni cesti«B« oziroma parkiriščih za cerkveni kompleks.

V 13. členu se v poglavju »Ogrevanje« v drugem stavku drugega odstavka črtajo besede »trgovsko poslovnega objekta«.

12. člen

Besedilo 14. člena se v celoti črta in nadomesti z novim, ki se glasi:

Voda
V skladu z veljavnimi predpisi se obravnavane parcele nahajajo v širšem območju (VVO III).

Projektna rešitev odvajanja in čiščenja padavinskih in komunalnih odpadnih voda mora biti usklajena s Pravilnikom o nalogah, ki se izvajajo v okviru obvezne občinske gospodarske javne službe odvajanja in čiščenja komunalne in padavinske odpadne vode in veljavnimi predpisi.

Predviden je ločen sistem - komunalne vode se speljejo v javno kanalizacijo, padavinske pa v lokalno ponikanje. Odpadne padavinske vode iz cestišč in manipulativnih površin je potrebno predhodno prečiščene ponikati.

Hrup

V skladu z veljavnimi predpisi se obravnavane parcele nahaja v III. območju stopnje varstva pred hrupom. Zagotoviti je potrebno vse ukrepe, da zakonsko opredeljene vrednosti ne bodo presežene. Pri posameznih virih prekomernega hrupa je potrebno nivo hrupa meriti in po potrebi izvesti ustrezno protihrupno zaščito in sanacijo.

Ravnanje z odpadki

Odvoz in zbiranje odpadkov je potrebno urediti v skladu z veljavnimi predpisi. Lokacije za ločeno zbiranje odpadkov so predvidene na javnih mestih in prikazane na grafičnih načrtih. Na javnih površinah je potrebno zagotoviti zadostno količino košev za odpadke.

Ukrepi za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami in varstvo pred požarom

Naravne omejitve: poplavne nevarnosti ni; erozivnosti in plazovitosti terena ni.

Maribor spada v VII. stopnjo potresne nevarnosti. 

Opredeliti in upoštevati je potrebno vse naravne omejitve (poplavnost in visoka podtalnica, erozivnost ter plazovitost terena) in temu primerno predvideti tehnične rešitve gradnje ali navesti ustrezne hidrološke in geološke raziskave, ki bodo podale ustrezne ukrepe.


Opredeliti in upoštevati je potrebno cono potresne ogroženosti in temu primerno predvideti način gradnje.
Opredeliti in upoštevati je treba požarno ogroženost in možnost razlitja nevarnih snovi in temu primerno predvideti način gradnje.
Zagotoviti je treba ukrepe varstva pred požarom v skladu z veljavno zakonodajo.


Potrebno je zagotoviti odmike od mej in med objekti ali potrebne protipožarne ločitve.

Potrebna je ojačitev prve plošče ali gradnja zaklonišč. 

13. člen

Besedilo 15. člena se v celoti črta in nadomesti z novim, ki se glasi:

Dovoljena je fazna izgradnja posameznega objekta ali sklopov objektov kot funkcionalno zaključena celota: Fazo predstavlja izgradnja objekta in potrebnega dela garaže z ureditvijo okolice, potrebne prometne, energetske in komunalne infrastrukture. Dopustne so tudi začasne ureditve okolja in parkirišč ter komunalnih in cestnih priključkov.

Zaradi fazne izgradnje območja (v prvi fazi se najprej izvede samo cerkveni objekt sakralno-učnega centra in kasneje vzgojni zavod) je dopustna izvedba začasnega dostopa. Izvede se začasni priključek iz Engelsove ulice preko parcel št.: 116/1, 118/1, 120/1, 120/3 k. o. Zg. Radvanje do predvidenega parkirišča severno od cerkvenega objekta. Začasni priključek se ukine po izgradnji ceste "A" in "C".

14. člen

V 16. členu se za prvim odstavkom doda novo besedilo, ki se glasi:

Odstopanja pri načrtovanju objektov:

Tlorisni gabariti objektov ne smejo presegati zarisanih gradbenih mej (razvidno iz grafične priloge list št. 4: Funkcionalno oblikovalski pogoji), razen z balkoni, vetrolovi, iz zidki, nadstreški, napušči, stopnicami. 

Višinske gabarite se lahko preseže z dimniki, strojnicami, klimatskimi napravami ipd.
Dovoljena je izgradnja več kletnih etaž ali nižjih objektov.

Pasaže, atriji in vhodi v objekte (lega, velikost, ...) se natančno opredelijo v projektni dokumentaciji.

Odstopanja pri načrtovanju komunalne, energetske, komunikacijske in cestne infrastrukture:

natančne lokacije in obliko parkiranja, natančno število parkirnih mest ter natančne lokacije uvoznih in izvoznih ramp v podzemne garaže se opredeli v projektni dokumentaciji glede na dejansko število potrebnih parkirnih mest po normativu iz 6. člena tega odloka. 

Dovoljeno je odstopanje od rešitev v spremembah in dopolnitvah ZN pri cestnem, komunalnem, energetskem in komunikacijskem urejanju (trase posameznih vodov, način priključevanja), v kolikor te spremembe oziroma postavitev ne spreminjajo vsebinskega koncepta sprememb in dopolnitev ZN. 

Dovoljena so odstopanja od zarisanih količbenih točk objektov v skladu z dovoljenimi odstopanji in geodetskim certifikatom. Dopustna je tudi podrobnejša parcelacija znotraj območja.

15. člen

V 17. členu se za prvim odstavkom doda nov odstavek, katerega določila se nanašajo na območje sprememb in dopolnitev:
Investitor/investitorji so dolžni na svoje stroške zgraditi manjkajočo komunalno opremo in z občino pred izdajo gradbenega dovoljenja skleniti pogodbo o opremljanju v skladu z 78. členom Zakona o prostorskem načrtovanju.

16. člen

Ta odlok začne veljati osmi dan po objavi v Medobčinskem uradnem vestniku.
Številka:  

Maribor, dne
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             MESTNA OBČINA MARIBOR

MESTNA UPRAVA

  Urad za komunalo, promet, okolje in prostor

              Sektor za urejanje prostora
	    


Številka: 35005-31/2008

Datum: 10. 12. 2009

O B R A Z L O Ž I T E V

PREDLOGA  SPREMEMB  IN  DOPOLNITEV 

ODLOKA O ZAZIDALNEM  NAČRTU  ZA  DEL  

OBMOČJA  PPE  St6-S (stanovanjski, poslovni, trgovski in sakralni center)
- predlog za prvo obravnavo na Mestnem svetu -

1. PODLAGA ZA PRIPRAVO SPREMEMB IN DOPOLNITEV ZAZIDALNEGA NAČRTA 

Območje obravnave sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta se trenutno ureja z Odlokom o zazidalnem načrtu za del območja PPE St6-S (stanovanjski, poslovni, trgovski in sakralni center), objavljenem v MUV, št. 24/03.

Za ureditev južnega dela območja je bil na pobudo investitorja v mesecu maju 2008, izveden vabljeni arhitekturni natečaj, kjer je bila za gradnjo sakralnega središča izbrana rešitev skupine DANS arhitekti iz Ljubljane. Izbrana rešitev je v največji možni meri poskušala upoštevati urbanistične smernice obstoječega zazidalnega načrta. Kljub temu pa je prinesla nekaj odstopanj in optimizacij umestitve objekta v prostor, zaradi česar je potrebno zazidalni načrt spremeniti in dopolniti. 

Sprememba prostorskih ureditev se nanaša na južni del, kjer je po veljavnem zazidalnem načrtu predvidena gradnja sakralnega središča in na severozahodni del, kjer je predvidena gradnja trgovsko – poslovnega centra.
Pravna podlaga za izdelavo sprememb in dopolnitev je Zakon o prostorskem načrtovanju (Ur.l. RS št. 33/07) in Pravilnik o vsebini, obliki in načinu priprave občinskega podrobnega prostorskega načrta (Ur. l. RS, št. 99/07).  

2. POSTOPEK PRIPRAVE OPPN

Spremembe in dopolnitve zazidalnega načrta za del območja PPE St6-S so izdelane na podlagi Sklepa o pripravi sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta za del območja PPE St6-S (stanovanjski, poslovni, trgovski in sakralni center) (MUV, št. 14/09), kar predstavlja organizacijski in vsebinski okvir za njegovo pripravo.

Odgovorni načrtovalec predmetnega prostorskega akta je družba Urbis d.o.o. iz Maribora. 

Javna razgrnitev je potekala od 9. novembra 2009 do 9. decembra 2009, javna obravnava pa je bila 25. novembra 2009 v večnamenskem prostoru Osnove šole Ludvika Pliberška.

Pripombe v zvezi z načrtovano ureditvijo so s strani občanov bile podane le na javni obravnavi. Do vseh pripomb je pripravljavec, na predlog načrtovalca, pripravil strokovna stališča, ki jih je potrdil župan in so sestavni del gradiva za prvo obravnavo na mestnem svetu. 

3. GLAVNE VSEBINSKE REŠITVE V ODLOKU

Splošno

Območje obdelave obsega površine med Cesto proletarskih brigad na jugu; Dravograjsko cesto na zahodu; na severu predstavlja mejo, v naravi še neizvedena in v veljavnem zazidalnem načrtu predvidena Ulica »A«; na vzhodu pa Engelsova cesta. Iz območja obdelave je izvzet severovzhodni del območja, ki je po veljavnem zazidalnem načrtu namenjen stanovanjski pozidavi in je deloma že izveden.
Območje velikosti 5,3 ha obsega površine, ki so v naravi nezazidane, nekatere namenjene vrtičkom, druge poraščene s travnikom.

Ureditev območja

Spremembe in dopolnitve zazidalnega načrta za obravnavano območje predvidevajo:

· sakralni in učno – vzgojni center Don Bosko s športnimi igrišči,

· večstanovanjske objekte,

· poslovno stanovanjske objekte, 

· ureditev odprtih in zelenih površin,

· ureditev prometnih površin in

· ureditev komunalne in energetske infrastrukture ter omrežja zvez.

Izgradnja območja je predvidena v dveh fazah. 

V prvi fazi je predvidena izgradnja sakralnega objekta in nato vzgojnega zavoda z vso potrebno komunalno in prometno infrastrukturo ter ureditvijo okolice. Dostop do sakralnega objekta bo možen preko dostopne ceste, ki se priključuje na Engelsovo.

V drugi fazi je predvidena še izgradnja stanovanjskih in poslovno stanovanjskih objektov na severu. Po izgradnji le-teh bo možno urediti dostop do sakralnega objekta preko interne ceste »C«, ki poteka v smeri sever – jug.

Sakralni center je sestavljen iz cerkve z zvonikom (z najvišjo možno višino 40 m) in župnišča (K+P+1) in se nahaja v jugozahodnem delu območja. Vzhodno se nahaja vzgojni zavod z večnamensko dvorano (K+P+4).

Ob Dravograjski cesti je proti severu predvidena izgradnja poslovno trgovskega in stanovanjskega kompleksa. Kompleks je sestavljen iz poslovno trgovskega objekta s stanovanji v višjih etažah (K+P+1 do K+P+4) in treh stanovanjskih objektov (K+P+4). Ti objekti na severu, vzhodu in jugu zaokrožujejo vmesne zelene površine.
Vzdolž Ceste proletarskih brigad in Engelsove ceste je predvidena ureditev parkovnih in športnih površin, z umestitvijo športnih igrišč, ki jih je možno ograditi. Znotraj športnih površin je možna postavitev manjšega objekta za potrebe skladiščenja športnih rekvizitov, garderob, sanitarij in gostinskega lokala.
Odprte zelene površine se razčlenijo s peš potmi, enotno urbano opremijo (klopi, koši za smeti,…), ob vseh parkiriščih in cestah se linijsko zasadijo drevesa in grmovnice.
Prometna ureditev

Območje, kjer je predviden sakralni objekt, je v prvi fazi preko »dostopne ceste« dostopno iz  Engelsove ceste, po izvedbi druge faze pa preko krožišča na Dravograjski cesti.

Za potrebe dovozov in dostopov obravnavanega območja je potrebno izgraditi interne (notranje) prometnice »A«, »B« in »C«. Cesta »A« predstavlja vzhodni krak križišča (krožišča) z Dravograjsko cesto. Cesta »B« povezuje cesto »C« s predvidenim uvozom v podzemno garažo in dostavnim prostorom, v nadaljevanju se priključuje na Engelsovo. Ulica »C« povezuje cesto "A" in cesto "B".

Mirujoči promet

Za potrebe obstoječe in predvidene pozidave oz. stanovalcev in ostalih uporabnikov je predvidena ureditev parkirnih in odstavnih površin, na način nivojskega (ob cestah »A«, «B« in »C« ter južno od ceste »A«) in izven nivojskega (podzemnega) parkiranja.

Zagotoviti je potrebno 1,50 PM na eno stanovanje in 10% te kapacitete za obiskovalce, 1 PM na 30 m2 neto pisarniške ali prodajne površine, 1 PM na 50 m2 dvoranske površine za šport ter 1 PM na 20 sedežev v stavbi za opravljanje verskih obredov.

Za poslovne površine je potrebnih 174 parkirnih mest, za stanovanjske površine je potrebnih 370 parkirnih mest, za sakralni objekt pa 30 parkirnih mest.

Parkiranje je za stanovanjske, trgovske in poslovne površine zagotovljeno v kletni etaži, kjer bo zagotovljenih 400 parkirnih mest, na nivoju pa 144 parkirnih mest.

Za sakralni objekt je na nivoju zagotovljenih 65 parkirnih mest.  
Parkiranje za večnamenski objekt vzhodno od cerkve, bo možno v kletni etaži. Natančno število parkirnih mest se bo določilo na podlagi projektne dokumentacije, kjer bo vsebina oziroma dejavnosti v objektu natančno določena. 
Dostava in intervencija 

sta zagotovljeni neposredno in posredno preko opisane obodne in interne cestne mreže ter posebnih interventnih poti znotraj območja.

Pešci in kolesarji 

so na obodnih cestah vodeni ločeno od vozišča na posebnih pločnikih in kolesarskih stezah. Na notranjih cestah so ločeno vodeni le pešci, kolesarji pa v sklopu prometa z motornimi vozili na vozišču. Za oboje so podane možnosti še po internih peš in intervencijskih poteh.

Javni prevozi 

so zagotovljeni na obodni cestni mreži. Celotno območje je znotraj 5 minutnega radia dostopnosti do avtobusnih postajališč.

Komunalna in energetska infrastruktura

Predvideno zazidavo je možno vezati na obstoječe infrastrukturno omrežje
Na območju so načrtovane ureditve, ki so potrebne za normalno rabo načrtovanih stavb. Predvidena je navezava na omrežje cestne, energetske, telekomunikacijske, vodovodne in kanalizacijske infrastrukture ter omrežje zvez.

4. IZRAČUN POVRŠIN

Območje urejanja sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta izkazuje naslednje urbanistične kazalce:

1. območje urejanja




53 853 m2




2. zazidane površine objektov


14 204
m²

  

3. proste površine




42 244 m²





4. bruto etažne površine objektov


54 860 m²




5. FZ – faktor zazidanosti območja


26 %



6. FIZ – faktor izrabe območja

           1˙0


Predvideno število stanovanj: 247 (bruto etažna površina 16 329 m²)

Predvideno število poslovno trgovskih objektov: 1, ki ima v višjih etažah stanovanja (predvidena bruto etažna površina 5220 m²).


5. FINANČNE POSLEDICE ODLOKA

Sprejetje odloka ne bo imelo finančnih posledic za proračun Mestne občine Maribor. Investitor/investitorji so dolžni na svoje stroške zgraditi manjkajočo komunalno opremo in z občino pred izdajo gradbenega dovoljenja skleniti pogodbo o opremljanju v skladu z 78. členom Zakona o prostorskem načrtovanju.
	Pripravila:
	
	

	Špela PASKOLO, univ. dipl. geog. 
	
	

	Svetovalka II
	
	

	
	
	

	
	
	Po pooblastilu št. 02003-6/2009, z dne 6. 4. 2009

	
	
	župana Mestne občine Maribor

	
	
	Direktorica Mestne uprave

	
	
	Milica SIMONIČ STEINER, univ. dipl. prav.
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             MESTNA OBČINA MARIBOR

MESTNA UPRAVA

  Urad za komunalo, promet, okolje in prostor

              Sektor za urejanje prostora
	    


Številka: 35005-31/2008

Datum: 10. 12. 2009

O B R A Z L O Ž I T E V

PREDLOGA  SPREMEMB  IN  DOPOLNITEV 

ODLOKA O ZAZIDALNEM  NAČRTU  ZA  DEL  

OBMOČJA  PPE  St6-S (stanovanjski, poslovni, trgovski in sakralni center)
- predlog za prvo obravnavo na Mestnem svetu -

1. PODLAGA ZA PRIPRAVO SPREMEMB IN DOPOLNITEV ZAZIDALNEGA NAČRTA 

Območje obravnave sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta se trenutno ureja z Odlokom o zazidalnem načrtu za del območja PPE St6-S (stanovanjski, poslovni, trgovski in sakralni center), objavljenem v MUV, št. 24/03.

Za ureditev južnega dela območja je bil na pobudo investitorja v mesecu maju 2008, izveden vabljeni arhitekturni natečaj, kjer je bila za gradnjo sakralnega središča izbrana rešitev skupine DANS arhitekti iz Ljubljane. Izbrana rešitev je v največji možni meri poskušala upoštevati urbanistične smernice obstoječega zazidalnega načrta. Kljub temu pa je prinesla nekaj odstopanj in optimizacij umestitve objekta v prostor, zaradi česar je potrebno zazidalni načrt spremeniti in dopolniti. 

Sprememba prostorskih ureditev se nanaša na južni del, kjer je po veljavnem zazidalnem načrtu predvidena gradnja sakralnega središča in na severozahodni del, kjer je predvidena gradnja trgovsko – poslovnega centra.
Pravna podlaga za izdelavo sprememb in dopolnitev je Zakon o prostorskem načrtovanju (Ur.l. RS št. 33/07) in Pravilnik o vsebini, obliki in načinu priprave občinskega podrobnega prostorskega načrta (Ur. l. RS, št. 99/07).  

2. POSTOPEK PRIPRAVE OPPN

Spremembe in dopolnitve zazidalnega načrta za del območja PPE St6-S so izdelane na podlagi Sklepa o pripravi sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta za del območja PPE St6-S (stanovanjski, poslovni, trgovski in sakralni center) (MUV, št. 14/09), kar predstavlja organizacijski in vsebinski okvir za njegovo pripravo.

Odgovorni načrtovalec predmetnega prostorskega akta je družba Urbis d.o.o. iz Maribora. 

Javna razgrnitev je potekala od 9. novembra 2009 do 9. decembra 2009, javna obravnava pa je bila 25. novembra 2009 v večnamenskem prostoru Osnove šole Ludvika Pliberška.

Pripombe v zvezi z načrtovano ureditvijo so s strani občanov bile podane le na javni obravnavi. Do vseh pripomb je pripravljavec, na predlog načrtovalca, pripravil strokovna stališča, ki jih je potrdil župan in so sestavni del gradiva za prvo obravnavo na mestnem svetu. 

3. GLAVNE VSEBINSKE REŠITVE V ODLOKU

Splošno

Območje obdelave obsega površine med Cesto proletarskih brigad na jugu; Dravograjsko cesto na zahodu; na severu predstavlja mejo, v naravi še neizvedena in v veljavnem zazidalnem načrtu predvidena Ulica »A«; na vzhodu pa Engelsova cesta. Iz območja obdelave je izvzet severovzhodni del območja, ki je po veljavnem zazidalnem načrtu namenjen stanovanjski pozidavi in je deloma že izveden.
Območje velikosti 5,3 ha obsega površine, ki so v naravi nezazidane, nekatere namenjene vrtičkom, druge poraščene s travnikom.

Ureditev območja

Spremembe in dopolnitve zazidalnega načrta za obravnavano območje predvidevajo:

· sakralni in učno – vzgojni center Don Bosko s športnimi igrišči,

· večstanovanjske objekte,

· poslovno stanovanjske objekte, 

· ureditev odprtih in zelenih površin,

· ureditev prometnih površin in

· ureditev komunalne in energetske infrastrukture ter omrežja zvez.

Izgradnja območja je predvidena v dveh fazah. 

V prvi fazi je predvidena izgradnja sakralnega objekta in nato vzgojnega zavoda z vso potrebno komunalno in prometno infrastrukturo ter ureditvijo okolice. Dostop do sakralnega objekta bo možen preko dostopne ceste, ki se priključuje na Engelsovo.

V drugi fazi je predvidena še izgradnja stanovanjskih in poslovno stanovanjskih objektov na severu. Po izgradnji le-teh bo možno urediti dostop do sakralnega objekta preko interne ceste »C«, ki poteka v smeri sever – jug.

Sakralni center je sestavljen iz cerkve z zvonikom (z najvišjo možno višino 40 m) in župnišča (K+P+1) in se nahaja v jugozahodnem delu območja. Vzhodno se nahaja vzgojni zavod z večnamensko dvorano (K+P+4).

Ob Dravograjski cesti je proti severu predvidena izgradnja poslovno trgovskega in stanovanjskega kompleksa. Kompleks je sestavljen iz poslovno trgovskega objekta s stanovanji v višjih etažah (K+P+1 do K+P+4) in treh stanovanjskih objektov (K+P+4). Ti objekti na severu, vzhodu in jugu zaokrožujejo vmesne zelene površine.
Vzdolž Ceste proletarskih brigad in Engelsove ceste je predvidena ureditev parkovnih in športnih površin, z umestitvijo športnih igrišč, ki jih je možno ograditi. Znotraj športnih površin je možna postavitev manjšega objekta za potrebe skladiščenja športnih rekvizitov, garderob, sanitarij in gostinskega lokala.
Odprte zelene površine se razčlenijo s peš potmi, enotno urbano opremijo (klopi, koši za smeti,…), ob vseh parkiriščih in cestah se linijsko zasadijo drevesa in grmovnice.
Prometna ureditev

Območje, kjer je predviden sakralni objekt, je v prvi fazi preko »dostopne ceste« dostopno iz  Engelsove ceste, po izvedbi druge faze pa preko krožišča na Dravograjski cesti.

Za potrebe dovozov in dostopov obravnavanega območja je potrebno izgraditi interne (notranje) prometnice »A«, »B« in »C«. Cesta »A« predstavlja vzhodni krak križišča (krožišča) z Dravograjsko cesto. Cesta »B« povezuje cesto »C« s predvidenim uvozom v podzemno garažo in dostavnim prostorom, v nadaljevanju se priključuje na Engelsovo. Ulica »C« povezuje cesto "A" in cesto "B".

Mirujoči promet

Za potrebe obstoječe in predvidene pozidave oz. stanovalcev in ostalih uporabnikov je predvidena ureditev parkirnih in odstavnih površin, na način nivojskega (ob cestah »A«, «B« in »C« ter južno od ceste »A«) in izven nivojskega (podzemnega) parkiranja.

Zagotoviti je potrebno 1,50 PM na eno stanovanje in 10% te kapacitete za obiskovalce, 1 PM na 30 m2 neto pisarniške ali prodajne površine, 1 PM na 50 m2 dvoranske površine za šport ter 1 PM na 20 sedežev v stavbi za opravljanje verskih obredov.

Za poslovne površine je potrebnih 174 parkirnih mest, za stanovanjske površine je potrebnih 370 parkirnih mest, za sakralni objekt pa 30 parkirnih mest.

Parkiranje je za stanovanjske, trgovske in poslovne površine zagotovljeno v kletni etaži, kjer bo zagotovljenih 400 parkirnih mest, na nivoju pa 144 parkirnih mest.

Za sakralni objekt je na nivoju zagotovljenih 65 parkirnih mest.  
Parkiranje za večnamenski objekt vzhodno od cerkve, bo možno v kletni etaži. Natančno število parkirnih mest se bo določilo na podlagi projektne dokumentacije, kjer bo vsebina oziroma dejavnosti v objektu natančno določena. 
Dostava in intervencija 

sta zagotovljeni neposredno in posredno preko opisane obodne in interne cestne mreže ter posebnih interventnih poti znotraj območja.

Pešci in kolesarji 

so na obodnih cestah vodeni ločeno od vozišča na posebnih pločnikih in kolesarskih stezah. Na notranjih cestah so ločeno vodeni le pešci, kolesarji pa v sklopu prometa z motornimi vozili na vozišču. Za oboje so podane možnosti še po internih peš in intervencijskih poteh.

Javni prevozi 

so zagotovljeni na obodni cestni mreži. Celotno območje je znotraj 5 minutnega radia dostopnosti do avtobusnih postajališč.

Komunalna in energetska infrastruktura

Predvideno zazidavo je možno vezati na obstoječe infrastrukturno omrežje
Na območju so načrtovane ureditve, ki so potrebne za normalno rabo načrtovanih stavb. Predvidena je navezava na omrežje cestne, energetske, telekomunikacijske, vodovodne in kanalizacijske infrastrukture ter omrežje zvez.

4. IZRAČUN POVRŠIN

Območje urejanja sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta izkazuje naslednje urbanistične kazalce:

1. območje urejanja




53 853 m2




2. zazidane površine objektov


14 204
m²

  

3. proste površine




42 244 m²





4. bruto etažne površine objektov


54 860 m²




5. FZ – faktor zazidanosti območja


26 %



6. FIZ – faktor izrabe območja

           1˙0


Predvideno število stanovanj: 247 (bruto etažna površina 16 329 m²)

Predvideno število poslovno trgovskih objektov: 1, ki ima v višjih etažah stanovanja (predvidena bruto etažna površina 5220 m²).


5. FINANČNE POSLEDICE ODLOKA

Sprejetje odloka ne bo imelo finančnih posledic za proračun Mestne občine Maribor. Investitor/investitorji so dolžni na svoje stroške zgraditi manjkajočo komunalno opremo in z občino pred izdajo gradbenega dovoljenja skleniti pogodbo o opremljanju v skladu z 78. členom Zakona o prostorskem načrtovanju.
	Pripravila:
	
	

	Špela PASKOLO, univ. dipl. geog. 
	
	

	Svetovalka II
	
	

	
	
	

	
	
	Po pooblastilu št. 02003-6/2009, z dne 6. 4. 2009

	
	
	župana Mestne občine Maribor

	
	
	Direktorica Mestne uprave

	
	
	Milica SIMONIČ STEINER, univ. dipl. prav.


ODLOK

o zazidalnem načrtu za del območja PPE St6-S 
(stanovanjski, poslovni, trgovski in sakralni center)

(predlog sprememb odloka je označen s krepko in ležečo pisavo Arial, velikost  11)
I. UVODNA DOLOČILA 
1. člen

S tem odlokom se določa Zazidalni načrt za del območja St6-S. Zazidalni načrt je izdelal URBIS d.o.o. Maribor, Svetozarevska ul. 6 pod številko 274-ZN/02 v aprilu 2003. 

Spremembe in dopolnitve odloka o zazidalnem načrtu za del območja St6-S v Mariboru (v nadaljevanju SZN) je izdelal Urbis d.o.o., Jezdarska 3, 2000 Maribor, pod številko projekta 2009/ZN-022. 

2. člen

Zazidalni načrt iz prejšnjega člena vsebuje tekstualni del, grafični del ter pogoje in soglasja pristojnih organov in organizacij. 

A. TEKSTUALNI DEL 

1. Obrazložitev zazidalnega načrta 

2. Smernice in mnenja pristojnih organov in organizacij 

3. Seznam parcel z lastniki 

B. GRAFIČNI DEL 

	1. Pregledna situacija 
	M 1 : 5000

	2. Izsek iz urbanistične zasnove 
	M 1 : 5000

	3. Obstoječe stanje z mejo območja obdelave M 1 : 2000
	

	3.1  Analiza obstoječega stanja z rušitvami in obstoječimi komunalnimi vodi 
	M 1 : 2000

	4. Zazidalna situacija z zasnovo ureditve zelenih površin 
	M 1 : 1000

	4.1  Karakteristični prerezi 
	M 1 : 1000

	5. Funkcionalno oblikovalski pogoji 
	M 1 : 1000

	6. Situacija prometnih površin s prometnim režimom 
	M 1 : 1000

	6.1 Kletna etaža 
	M 1 : 1000

	7. Situacija komunalnih naprav 
	M 1 : 1000

	8. Položaj, velikost in namembnost novih gradbenih parcel v odnosu do obstoječih 
	M 1 : 1000

	9. Tehnični elementi za zakoličenje gradbenih parcel 
	M 1 : 1000

	10. Tehnični elementi za zakoličenje gradbenih objektov 
	M 1 : 1000

	11. Kopija uradnega katastrskega načrta 
	M 1 : 2000


Spremembe in dopolnitve zazidalnega načrta iz prejšnjega člena vsebujejo:

I. SPLOŠNI DEL 

II. BESEDILO ODLOKA

III. KAZALO VSEBINE KARTOGRAFSKEGA DELA Z GRAFIČNIMI NAČRTI
	1. Izsek iz kartografske dokumentacije Prostorskega plana Mestne občine Maribor z vrisano mejo območja sprememb



	M 1 : 5000

	1.1 Izsek iz veljavnega ZN z vrisano mejo območja sprememb

	M 1 : 1000

	1.2 Izsek iz veljavnega ZN z vrisanimi spremembami
	M 1 : 1000

	2. Območje sprememb in dopolnitev ZN z obstoječim parcelnim stanjem 
 
	M 1 : 1000

	3. Zazidalna situacija s karakterističnim prerezom - I. FAZA
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IV. POVZETEK GLAVNIH TEHNIČNIH ZNAČILNOSTI OZIROMA PODATKOV O PROSTORSKI UREDITVI

V. SEZNAM PRILOG PODROBNEGA NAČRTA

1. Seznam nosilcev urejanja prostora – SMERNICE IN MNENJA

2. Povzetek za javnost

3. Seznam strokovnih podlag

II. MEJA IN OPIS OBMOČJA OBDELAVE
3. člen
Meja območja obdelave na zahodni strani poteka po robu predvidene Zahodne obvoznice - Dravograjske ceste, na jugu po robu Ceste proletarskih brigad, na vzhodu po robu Engelsove ceste in na severu po robu predvidene ulice "A". 

Velikost območja obdelave je 7,8 ha. 

Območje obdelave obsega parcele št.: 2277/17, 2277/18, 2277/1, 2277/26, 2277/5, 2277/4, 2277/2, 2277/20, 2277/21, 2277/22, 2277/23, 2277/24, 2277/25, 2277/3, 2269/64, 2269/66, 2265/2, 2300/4 in 2277/13 vse k.o. Studenci ter: 93/2, 93/1, 116, 1181/2, 99/2, 99/1, 102/2, 102/1, 104/2, 104/1, 108/1, 108/2, 109, 112, 113, 111/1, 114, 115, 117/1, 119, 118/1, 120/1, 120/2,121, 123, 124, 122, 125/1, 125/2, 126, 127/1, 128/3, 1188/5, 138/3, 1186/6, 1181/4, 1190/1 in 128/1 vse k.o. Zg. Radvanje. 

Spremembe in dopolnitve zazidalnega načrta iz 1.a člena obsegajo parcele številka: 

- k.o. ZGORNJE RADVANJE: 93/1, 93/2, 99/1, 99/2, 102/1, 102/2, 102/3, 104/2, 104/3, 104/4, 104/5, 108/2, 108/3, 108/4, 109/1, 109/2, 111/1, 111/3, 111/4, 112/1, 112/2, 112/3, 113/1, 113/2, 113/3, 114, 115/1, 115/2, 115/3, 116/1, 116/2, 117/1, 118/1, 118/5, 118/6, 118/7, 118/8, 119/1, 119/2, 119/3, 119/4, 120/1, 120/2, 120/3, 121, 122/1, 122/2, 123, 124, 125/1, 125/2, 126, 127/1, 127/3, 127/4, 128/1,128/3, 128/4, 138/3, 1181/4, 1188/5, 1188/6, 1188/8, 1181/2, 1181/7, 1190/1, 2952;

- k.o. STUDENCI: 2277/27-del, 2269/66-del,  2269/69, 2269/64-del, 2277/13 –del, 2277/17, 2300/1-del.

- k.o. TABOR: 2952-del.    

Velikost območja SZN je 53 853 m2.

III. FUNKCIJA OBMOČJA
4. člen
Južni del obravnavanega območja je namenjen površinam za sakralni učno vzgojni center sv. Janez Bosko, severno vzhodni del območja površinam za stanovanja, severno zahodni del pa površinam za trgovske in poslovne dejavnosti ter stanovanja.
IV. URBANISTIČNI POGOJI IN POGOJI ZA OBLIKOVANJE OBJEKTOV
5. člen
Grafične priloge zazidalnega načrta prikazujejo: 

· namembnost objektov 

· razporeditev obstoječih in predvidenih objektov 

· maksimalne horizontalne in višinske gabarite 

· smeri dostopov in dovozov 

· ureditev utrjenih in zelenih površin 

· ureditev parkirišč 

6. člen
Prostor delimo na funkcionalne enote: 


· poslovno trgovski in stanovanjski del z zasnovo zelenih površin na severozahodu,

· stanovanjski del z zasnovo zelenih površin na severo-vzhodu, 

· sakralni učno vzgojni center s športnimi igrišči in zelenimi površinami na jugu. 

Objekti so definirani z regulacijskimi elementi, ki jih je potrebno upoštevati in so razvidni iz grafičnih prilog. Regulacijski elementi so: 

· gradbena linija, označena z neprekinjeno črto, je linija na katero morajo biti z enim  robom postavljeni novozgrajeni objekti, dovoljeni so le manjši odmiki delov fasad, presegajo jo lahko z napušči, nadstreški, vetrolovi, zunanjimi stopnicami, balkoni,

· gradbena meja, označena s prekinjeno črto, je linija, ki je objekti ne smejo presegati (razen z napušči, nadstreški, vetrolovi, zunanjimi stopnicami, balkoni), lahko pa se je dotikajo ali so od nje odmaknjeni v notranjost. 

V. PREDVIDENI OBJEKTI
7. člen
Poslovno trgovski in stanovanjski del

Ob Dravograjski cesti je proti severu predvidena izgradnja poslovno trgovskega in stanovanjskega kompleksa. Kompleks je sestavljen iz:

· manjšega pritličnega poslovno trgovskega objekta ob pločniku Dravograjske ceste;

· poslovno trgovskega objekta s stanovanji v višjih etažah, višinskih gabaritov od K+P+1 do K+P+4;

· treh stanovanjskih objektov, ki na severu, vzhodu in jugu zaokrožujejo vmesne zelene površine, višinskih gabaritov K+P+4;

· manjšega pritličnega servisnega objekta ob dovozni cesti na parkirišča (za kolesa, odpadke ipd).

V severozahodnem delu območja, ob krožišču na Dravograjski cesti, je predvidena parkovna ureditev trga.

Stanovanjski del 

Koncept prostorske zasnove objektov opredeljuje razporeditev stanovanjskih blokov v obliki kareja, ki se zaključuje z obstoječimi objekti v osrednjem delu območja. Tako se izoblikuje introvertiran prostor, znotraj katerega so predvidene javne površine v obliki zelenic, drevesnih zasaditev, otroških igrišč in sprehajalnih poti. 

Zasnovo zazidave tvorita dva tipa lamel stanovanjskega bloka z gabariti K+P+4+M ter manjši blok v smislu povezovanja z obstoječimi bloki enake višine. Stanovanjski blok ob Cesti "A" ima orientacijo stanovanjskih enot sever-jug, medtem ko ima stanovanjski blok na zahodu orientacijo vzhod-zahod, pri čemer so možna stanovanja samo na vzhod ali samo na zahod. Znotraj zarisanih pozidanih površin je možna tudi delitev na več prostostoječih lamel oz. objektov 

Parkirne površine so predvidene v kletnih prostorih v dveh ali več etažah. V prvi etaži kleti so predvideni tudi skladiščni boksi za stanovalce. Območje parkiranja je projektirano zgolj načeloma, njena tehnična rešitev je lahko drugačna, prav tako gabariti. Uvoza in izvoza iz podzemne garaže se nahajata na Cesti "A" in Cesti "B". 

Parkirne površine za obiskovalce so predvidene ob Cesti "A". Za obstoječe objekte se zagotovi parkiranje za stanovalce in obiskovalce na južni strani oz. ob Cesti "B". 

Sakralni učno vzgojni center – Don Bosko

Ob Dravograjski cesti proti jugu in ob Cesti proletarskih brigad proti vzhodu je predvidena izgradnja sakralnega in učno vzgojnega centra. Center je sestavljen iz objekta cerkve 

(h max. je 30m) z zvonikom (h max. je 40 m) in župnišča (K+P+1), lociranega v križišču obeh cest ter proti vzhodu lociranega objekta, v katerem se nahajajo vzgojni zavod z večnamensko športno dvorano (K+P+4). Predvidena lokacija in velikost atrija znotraj vzhodnega objekta se natančneje določi v projektni dokumentaciji.

Objekt cerkve in vzhodnega objekta z večnamensko dvorano je možno povezati  v kleti in v nadstropju z mostom.

Vzdolž Dravograjske ceste in Ceste proletarskih brigad je predvidena ureditev parkovnih in športnih površin, z umestitvijo športnih igrišč, ki jih je možno ograditi. Znotraj športnih površin je možna postavitev manjšega objekta za potrebe skladiščenja športnih rekvizitov, garderob, sanitarij in gostinskega lokala.

Dovoz in parkiranje za obiskovalce cerkve in župnišča je zagotovljeno na severni starani objekta.

Izgradnja centra oz. cerkvenega objekta z vzgojnim zavodom je predvidena v prvi fazi.

Načrtovati je potrebno energetsko varčne stavbe.

VI. OBSTOJEČI OBJEKTI
8. člen
Na obstoječih objektih in objektih, zgrajenih na osnovi veljavnega odloka o zazidalnem načrtu ter tega odloka, so možni naslednji posegi:

· tekoča vzdrževalna dela na objektih in napravah 

· funkcionalne izboljšave - rekonstrukcije 

· dopolnilne in nadomestne gradnje objektov in naprav 

· gradnje, ki pomenijo zaokrožitev obstoječih gradbenih struktur 

· nadzidave in dozidave zaradi funkcionalne dopolnitve in povečanja zmogljivosti obstoječih objektov 

· spremembe namembnosti in dejavnosti v obstoječih objektih v okviru namembnosti morfološke enote 

· odstranitev obstoječih objektov in delne rušitve stavb s ciljem očiščenja stavbnega fonda nefunkcionalnih oz. neestetskih sestavin 

· objekti in naprave za potrebe obrambe in zaščite 

· vodnogospodarske ureditve 

· novogradnja objektov in naprav javne infrastrukture. 

Rušitve 

Objekti predvideni za rušitev so: 

· stanovanjska objekta (P+1 in P) na parcelah številka: 125/1, 125/2. 

9. člen
V pritličju stanovanjskih objektov je možna umestitev mirnih storitvenih dejavnosti. 

Dovoljena je postavitev naslednjih nezahtevnih in enostavnih objektov:

· utrjene dovozne poti,

· utrjena dvorišča,

· nadstreškov, razen pri trgovsko poslovno stanovanjskih objektih in stanovanjskih objektov,

· pomožnih infrastrukturnih objektov – cestnih, energetskih, telekomunikacijskih, komunalnih,

· sezonskih gostinskih vrtov, 

· odrov z nadstreškom - samo na območju sakralno učno vzgojnega centra,

· igrišč za šport in rekreacijo na prostem,

· spominskih obeležij,

· urbane opreme: transparent, skulptura ali druga prostorska inštalacija, vodnjak ali okrasni bazen, otroško igrišče, obešanke na drogu javne razsvetljave.

VII. POGOJI ZA UREJANJE ZELENIH IN PROSTIH POVRŠIN
10. člen
Zelene površine sooblikujejo in funkcionalno dopolnjujejo odprti prostor. V obravnavanem območju se uredijo naslednje kategorije javnih zelenih površin: drevoredi, zasaditev ob parkirnih površinah, zelene površine ob objektih centralnih dejavnosti ter zelene površine ob stanovanjski gradnji. 

Ob cestah se uredijo drevoredi v funkciji omejitve območja in povezav s širšim območjem. 

Vse parkirne površine se uredijo z vmesnimi zelenimi površinami v funkciji členitve prostora in regulacije klime. 

V območju se uredijo prečne povezave s potmi, ki jih spremlja zasaditev in postavitev klopi, košev za smeti in podobno. Ob objektih z javnim programom se površine primerno tlakujejo in opremijo s klopmi, koši za smeti in podobno. Zelene površine se ustrezno uredi s travnatimi površinami in zasaditvijo dreves in grmovnic. 

Ob stanovanjski gradnji je potrebno zagotoviti kvaliteten, vsebinsko bogat odprti prostor za stanovalce vseh starostnih stopenj. Tu je predvidena parkovna zasaditev z urejenimi počivališči in otroškimi igrišči za predšolske otroke (peskovnik, tobogan, gugalnice,…). Vhodi do objektov se tlakujejo. 

Trg v sklopu cerkve, večnamenski trg ob stanovanjskih objektih in tlakovane peš poti se tlakujejo v kvalitetnem kamnitem tlaku in se opremijo s klopmi, koši za smeti in podobno. 

Zelene površine se natančneje opredelijo v projektni dokumentaciji za hortikulturno ureditev zelenih površin, ki se lahko ločeno izdela za posamezne prostorske sklope (stanovanjski, sakralni ali trgovsko poslovni). Pri načrtovanju je potrebno zagotoviti krajinsko pestrost in prostorsko strukturiranost antropogenih krajinskih elementov, omogočiti povezanost habitatov in ustvariti ugodno stanje za ohranitev biodiverzitete. Prostorska razporeditev zelenih površin se načrtuje tako, da omogoča ekološke povezave pred-vsem v smeri sever - jug. Za zasaditev zelenih površin se iz razlogov varstva biodiverzitete načrtuje uporaba avtohtonih travnatih, zeliščnih, grmovnih in drevesnih vrst. 

VIII. POGOJI ZA UREJANJE PROMETA
11. člen

Privzeta je prostorska in izvedena rešitev predmetnih odsekov Dravograjske ceste na zahodni strani območja, Ceste proletarskih brigad na južni strani območja in Engelsove ulice na vzhodni strani območja.

Za potrebe dovozov in dostopov obravnavanega območja je potrebno izgraditi interne (notranje) prometnice »A«, »B« in »C«.

Cesta »A« predstavlja vzhodni krak križišča (krožišča) z Dravograjsko cesto.

Zasnovana je v gabaritu:

	- vozišče 
	6,00 m

	- vzdolžno parkiranje (severna stran) 
	2,50 m

	- pravokotno (delno vzdolžno) parkiranje

	5, 00 m (2, 50 m)

	- pločnik (2x2,00 m)
	4,00 m

	Skupaj
	17,50 m (15,00 m)


Ulica »C« povezuje cesto »A« in cesto »B« in je zasnova v gabaritu:

	- vozišče


	6,00 m

	- pravokotno parkiranje (2x5,00 m)
	10, 00 m

	- pločnik (2x2,00 m)
	4,00 m

	Skupaj
	20,00 m


Cesta »B« povezuje cesto »C« s predvidenim uvozom v podzemno garažo in dostavnim prostorom, v nadaljevanju se priključuje na Engelsovo. Zasnovana je v gabaritu:

	- vozišče

	6,00 m

	- pločnik (2x2,00 m)

	4,00 m

	Skupaj 
	10,00 m


Faznost

Zaradi fazne izgradnje območja (v prvi fazi se najprej izvede samo cerkveni objekt sakralno-učnega centra in kasneje vzgojni zavod) je dopustna izvedba začasnih dostopov. V prvi fazi se izvede začasni priključek iz Engelsove ulice preko parcel št.: 116/1, 118/1, 120/1, 120/3 k. o. Zg. Radvanje do predvidenega parkirišča severno od cerkvenega objekta. Začasni priključek se ukine po izgradnji ceste »A« in »C«.

Mirujoči promet

Za potrebe obstoječe in predvidene pozidave oz. stanovalcev in ostalih uporabnikov je predvidena ureditev parkirnih in odstavnih površin, na način nivojskega in izven nivojskega (podzemnega) parkiranja.

Zagotoviti je potrebno 1,50 PM na eno stanovanje in 10% te kapacitete za obiskovalce, 1 PM na 30 m2 neto pisarniške ali prodajne površine, 1 PM na 50 m2 dvoranske površine za šport ter 1 PM na 20 sedežev v stavbi za opravljanje verskih obredov.

Nivojska parkiranja so predvidena ob cestah »A«, »B« in »C« ter na ločenih parkirnih površinah ob cerkvenem objektu in južno od ceste »A«.

Podzemno parkiranje je predvideno v sklopu podzemnih garaž, katere se napajajo preko uvozno-izvoznih ramp (klančin) iz predvidenih dovoznih cest.

Dostava, intervencija

Sta zagotovljeni neposredno in posredno preko opisane obodne in interne cestne mreže ter posebnih interventnih poti znotraj območja oziroma začasnih priključkov.

Peš in kolesarski promet

Na obodnih cestah so pešci in kolesarji vodeni ločeno od vozišča na posebnih pločnikih in kolesarskih stezah. Na notranjih cestah so ločeno vodeni le pešci, kolesarji pa v sklopu prometa z motornimi vozili na vozišču. Za oboje so podane možnosti še po internih peš in intervencijskih poteh.

Javni prevozi

So zagotovljeni na obodni cestni mreži. Celotno območje je znotraj 5-minutnega radia dostopnosti do avtobusnih postajališč.

IX. POGOJI ZA VAROVANJE NARAVNE IN KULTURNE DEDIŠČINE
12. člen

Naravna dediščina: 

Na območju ni evidentiranih območij in objektov naravne dediščine. 

Kulturna dediščina: 

Na območju ni evidentirane kulturne dediščine. 
X. POGOJI ZA UREJANJE KOMUNALNE IN ENERGETSKE INFRASTRUKTURE
13. člen

Splošni pogoji 

S tem odlokom se določajo pogoji in usmeritve za urejanje komunalne in energetske infrastrukture. Detajlne rešitve se obdelajo v projektni dokumentaciji, ki jo je potrebno izdelati v nadaljevanju. Zato so dopustni odmiki posameznih infrastrukturnih vodov, kakor tudi spremembe rešitev, če se pokaže, da so strokovno in ekonomsko utemeljene. 

Pred pričetkom načrtovanja je potrebno preveriti dejansko stanje obstoječih vodov. Upoštevati je potrebno tudi smernice in pogoje posameznih upravljalcev, ki so sestavni del zazidalnega načrta. 

Vodovod 

Obstoječe vodovodno omrežje poteka v severnem delu Ceste proletarskih brigad in v Engelsovi ulici. Za potrebe predvidene zazidave je potrebno zgraditi ustrezno vodovodno omrežje po dostopnih cestah in predvideni Ulici "A". Vodovodno omrežje se naveže na obstoječe cevovode v Engelsovi ulici in trasi Dravograjske ceste tako, da dobimo krožno napajanje. Minimalni profil cevovoda je DN 100. Vodovodno omrežje mora zagotavljati tudi zadostne količine vode za požarno zaščito. Do posameznih objektov se izvedejo hišni priključki. 

Pri gradnji vodovoda je potrebno zagotoviti minimalne predpisane odmike med vodovodom in kanalizacijo. V kolikor teh odmikov ni možno doseči, je potrebno vodovod dodatno zaščititi. 

Kanalizacija 

Predvidena zazidava gravitira na obstoječo kanalizacijo v Engelsovi ulici. 

Za odvod odpadnih vod je potrebno zgraditi vodotesno kanalizacijo. Zbirni kanali se predvidijo v dovoznih cestah in poteh oziroma v predvideni Ulici "A". 

Vse odpadne vode iz parkirišč je potrebno voditi v kanalizacijo preko ustrezno dimenzioniranih lovilcev olj s koalescenčnimi filtri. 

Čiste vode iz strešin in tlakovanih površin se lahko vodijo v ponikovalnice meteorne vode iz igrišč in zelenih površin in direktno ponikajo v podtalje. 

V objektih, kjer so predvidene globoke kleti oz. podzemne garaže, se predvidi lokalno prečrpavanje odpadnih vod. 

Elektrika 
Preko območja obdelave poteka obstoječi VN daljnovod in nizkonapetostno omrežje do obstoječih objektov. Omrežje se odstrani oz. prestavi v skladu s pogoji upravljalca.

Za potrebe oskrbe z električno energijo je potrebno zgraditi novo trafo postajo, ki se locira ob dovozni cesti«B« oziroma parkiriščih za cerkveni kompleks.

Zaradi predvidene gradnje je potrebno prilagoditi dovodno in odvodno električno visokonapetostno in nizkonapetostno omrežje. 

V dostopnih cestah in poteh ter na ploščadih se predvidi ustrezna javna razsvetljava. 

Razsvetljava steklenih površin v zgradbah se načrtuje tako, da jih je mogoče v nočnem času zasenčiti, in da se lahko svetila, ki iz varnostnih ali drugih razlogov niso nujno potrebna, v drugem delu noči izklopijo, oz. tako, da so opremljena s tipali, da so prižgana samo po potrebi. 

Ureditev javne razsvetljave se načrtuje tako, da se uporabijo svetila s konstrukcijo, ki omogoča osvetljevanje talnih površin, ne pa tudi neba in širše okolice. Načrtuje se uporaba žarnic, ki sevajo čim manjši delež UV svetlobe. 

Ogrevanje 

Predvideni objekti se bodo ogrevali preko daljinskega ogrevanja ali z obnovljivimi viri. Obstoječi toplovod je položen v južnem delu Ceste proletarskih brigad, vzhodnem robu načrtovane Dravograjske ceste in vzhodnem robu Engelsove ceste. 

Priključek za obstoječe stanovanjske objekte poteka iz smeri Dravograjske ceste. Zaradi predvidene gradnje ga bo potrebno v delu trase prestaviti oz. izvesti nov priključek na stroške investitorja. 

Plinovod 

V Cesti proletarskih brigad in Engelsovi cesti je položen obstoječi plinovod JE 200. Plinovod je položen tudi v trasi predvidene Dravograjske ceste. 

Za oskrbo predvidenih objektov s plinom je potrebno zgraditi ustrezno plinovodno omrežje. Plinovodi se predvidijo v dostopnih cestah oz. poteh. Do posameznih objektov se izvedejo plinovodni priključki. 

Telekomunikacijsko omrežje 

Za potrebe predvidene zazidave se izvede ustrezno TK in CTV omrežje. 

V dostopnih cestah in poteh se predvidi položitev plastičnih cevi za kasnejše vlečenje kablov. 

Trase TK in CTV omrežja so lahko skupna, predvideti je potrebno ločene jaške. 

Iz predvidenega omrežja se izvedejo priključki do posameznih objektov. 

Odvoz smeti 

Odvoz smeti se zagotovi s skladu z Odlokom o ravnanju s komunalnimi odpadki v Mestni občini Maribor (MUV, št. 11/92, 18/01). 

V območju so predvidena ustrezna zbirna mesta za smeti in ekološki otok za ločeno zbiranje odpadkov. 
XI. POGOJI ZA VAROVANJE OKOLJA
14. člen

Voda

V skladu z veljavnimi predpisi se obravnavane parcele nahajajo v širšem območju (VVO III).

Projektna rešitev odvajanja in čiščenja padavinskih in komunalnih odpadnih voda mora biti usklajena s Pravilnikom o nalogah, ki se izvajajo v okviru obvezne občinske gospodarske javne službe odvajanja in čiščenja komunalne in padavinske odpadne vode in veljavnimi predpisi.

Predviden je ločen sistem - komunalne vode se speljejo v javno kanalizacijo, padavinske pa v lokalno ponikanje. Odpadne padavinske vode iz cestišč in manipulativnih površin je potrebno predhodno prečiščene ponikati.

Hrup

V skladu z veljavnimi predpisi se obravnavane parcele nahaja v III. območju stopnje varstva pred hrupom. Zagotoviti je potrebno vse ukrepe, da zakonsko opredeljene vrednosti ne bodo presežene. Pri posameznih virih prekomernega hrupa je potrebno nivo hrupa meriti in po potrebi izvesti ustrezno protihrupno zaščito in sanacijo.

Ravnanje z odpadki

Odvoz in zbiranje odpadkov je potrebno urediti v skladu z veljavnimi predpisi. Lokacije za ločeno zbiranje odpadkov so predvidene na javnih mestih in prikazane na grafičnih načrtih. Na javnih površinah je potrebno zagotoviti zadostno količino košev za odpadke.

Ukrepi za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami in varstvo pred požarom

Naravne omejitve: poplavne nevarnosti ni; erozivnosti in plazovitosti terena ni.

Maribor spada v VII. stopnjo potresne nevarnosti. 

Opredeliti in upoštevati je potrebno vse naravne omejitve (poplavnost in visoka podtalnica, erozivnost ter plazovitost terena) in temu primerno predvideti tehnične rešitve gradnje ali navesti ustrezne hidrološke in geološke raziskave, ki bodo podale ustrezne ukrepe.


Opredeliti in upoštevati je potrebno cono potresne ogroženosti in temu primerno predvideti način gradnje.

Opredeliti in upoštevati je treba požarno ogroženost in možnost razlitja nevarnih snovi in temu primerno predvideti način gradnje.

Zagotoviti je treba ukrepe varstva pred požarom v skladu z veljavno zakonodajo.


Potrebno je zagotoviti odmike od mej in med objekti ali potrebne protipožarne ločitve.

Potrebna je ojačitev prve plošče ali gradnja zaklonišč. 

XII. FAZNOST IZVAJANJA IN TOLERANCE NA ZAZIDALNEM NAČRTU
15. člen
Dovoljena je fazna izgradnja posameznega objekta ali sklopov objektov kot funkcionalno zaključena celota: Fazo predstavlja izgradnja objekta in potrebnega dela garaže z ureditvijo okolice, potrebne prometne, energetske in komunalne infrastrukture. Dopustne so tudi začasne ureditve okolja in parkirišč ter komunalnih in cestnih priključkov.

Zaradi fazne izgradnje območja (v prvi fazi se najprej izvede samo cerkveni objekt sakralno-učnega centra in kasneje vzgojni zavod) je dopustna izvedba začasnega dostopa. Izvede se začasni priključek iz Engelsove ulice preko parcel št.: 116/1, 118/1, 120/1, 120/3 k.o. Zg. Radvanje do predvidenega parkirišča severno od cerkvenega objekta. Začasni priključek se ukine po izgradnji ceste "A" in "C".

XIII. TOLERANCE
16. člen
V grafični prilogi "funkcionalno oblikovalski pogoji" so določeni maksimalni tlorisni in višinski gabariti objekta. Natančne dimenzije se določijo v projektni dokumentaciji. Možne so tolerance tlorisnih gabaritov navznoter do FIZ, ki je določen za PPE St6, toleranca višinskega gabarita je max. do + 1.00 m. Natančnejša dispozicija garaž v kletnih etažah in število kletnih etaž se določi v projektni dokumentaciji.
Odstopanja pri načrtovanju objektov na območju sprememb in dopolnitev:

Tlorisni gabariti objektov ne smejo presegati zarisanih gradbenih mej (razvidno iz grafične priloge list št. 4: Funkcionalno oblikovalski pogoji), razen z balkoni, vetrolovi, iz zidki, nadstreški, napušči, stopnicami. 

Višinske gabarite se lahko preseže z dimniki, strojnicami, klimatskimi napravami ipd.
Dovoljena je izgradnja več kletnih etaž ali nižjih objektov.

Pasaže, atriji in vhodi v objekte (lega, velikost, ...) se natančno opredelijo v projektni dokumentaciji.

Odstopanja pri načrtovanju komunalne, energetske, komunikacijske in cestne infrastrukture:

· natančne lokacije in obliko parkiranja, natančno število parkirnih mest ter natančne lokacije uvoznih in izvoznih ramp v podzemne garaže se opredeli v projektni dokumentaciji glede na dejansko število potrebnih parkirnih mest po normativu iz 6. člena tega odloka. 

Dovoljeno je odstopanje od rešitev v spremembah in dopolnitvah ZN pri cestnem, komunalnem, energetskem in komunikacijskem urejanju (trase posameznih vodov, način priključevanja), v kolikor te spremembe oziroma postavitev ne spreminjajo vsebinskega koncepta sprememb in dopolnitev ZN. 

Dovoljena so odstopanja od zarisanih količbenih točk objektov v skladu z dovoljenimi odstopanji in geodetskim certifikatom. Dopustna je tudi podrobnejša parcelacija znotraj območja.

XIV. OBVEZNOSTI INVESTITORJEV PRI IZVEDBI ZAZIDALNEGA NAČRTA
17. člen
Investitorji morajo izvesti ali zagotoviti financiranje izdelave programa opremljanja stavbnih zemljišč in vseh posegov, ki so predvideni s tem zazidalnim načrtom.

Investitor/investitorji so dolžni na svoje stroške zgraditi manjkajočo komunalno opremo in z občino pred izdajo gradbenega dovoljenja skleniti pogodbo o opremljanju v skladu z 78. členom Zakona o prostorskem načrtovanju.
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Na podlagi 60. člena Zakona o prostorskem načrtovanju (Ur. l. RS, št. 33/07) in 43. člena Statuta Mestne občine Maribor (MUV, št. 27/95, 13/98, 17/98 , 18/98 5/00, 10/02, 6/04, 13/04 in 26/05) je župan Mestne občine Maribor sprejel

STALIŠČA DO PODANIH PRIPOMB 

IZ JAVNE RAZGRNITVE in JAVNE OBRAVNAVE

DOPOLNJENEGA OSNUTKA SPREMEMB IN DOPOLNITEV

ODLOKA O ZAZIDALNEM NAČRTU ZA DEL OBMOČJA St6-S 

(stanovanjski, poslovni, trgovski in sakralni center)

Dopolnjen osnutek sprememb in dopolnitev Odloka o zazidalnem načrtu za del območja PPE St6-S (stanovanjski, poslovni, trgovski in sakralni center) je bil javno razgrnjen od 9. novembra 2009 do 9. decembra 2009 v prostorih Mestne četrti Radvanje in Mestne četrti Studenci, na Uradu za komunalo, promet, okolje in prostor – v prostorih Sektorja za urejanje prostora in na internetni spletni strani www.maribor.si/zpn. Javna obravnava je bila 25. novembra 2009 v večnamenskem prostoru Osnovne šole Ludvika Pliberška.

Pripravljavec izvedbenega prostorskega akta je skupaj z načrtovalcem prostorske ureditve, pripravil stališča do pripomb, podanih v času javne razgrnitve in javne obravnave. Podane so bile naslednje pripombe:

Pripomba št. 1

Zvonik cerkve se mi zdi previsok, saj menim, da takšna prostorska dominanta v tem območju ni potrebna. Zvonik bo s svojo višino presegal obstoječe bližnje stanovanjske objekte, ki so etažnosti do P+7, kar pomeni približno 30 m višine.

Stališče do pripombe št. 1
Maksimalna možna višina zvonika je 40 m. Višina zvonika je povzeta po rešitvi iz arhitekturnega natečaja in je skladna z ostalimi proporci objekta, kar daje celotnemu objektu dodatno vrednost. Zvonik ima obliko spirale, zato je iz konstrukcijskega vidika pomembno, kakšna je njegova višina.

V Urbanistični zasnovi mesta Maribor (MUV, št. 2/01), ki je nadrejen prostorski akt,  je glede na karto 12 z naslovom Urbanistično oblikovalske usmeritve, na tem območju načrtovana dominanta v prostoru. Načrtovani sakralni objekt je takšen objekt, ki v prostoru predstavlja dominanto.
Pripomba št. 2

Prometna zveza sakralnega objekta preko severnega dela, torej mimo načrtovanih stanovanjskih blokov, se mi zdi zaradi gostote prebivalstva problematična. 

Stališče do pripombe št. 2
Direkten izvoz na prometno obremenjeno Dravograjsko cesto se ne načrtuje, kar je iz prometno-varnostnih razlogov dobra rešitev in tudi usklajena z nosilcem urejanja prostora, odgovornim za državne ceste (t.j. Ministrstvo za promet, Direkcija Republike Slovenije za ceste).

Zato mora navezava na Dravograjsko cesto potekati preko internih cestnih povezav. To je v tem primeru preko ceste »C« in dalje preko ceste »A« na krožišče na Dravograjski cesti.

Predvidena pa je tudi povezava do Engelsove ceste, ki je predvidena preko ceste »A« in ceste »B«.

Na internih cestah pa bodo veljale omejitve hitrosti, ki so predpisane za takšno kategorijo ceste.

Pripomba št. 3

Faktor izrabe zemljišča je v sedaj veljavnem zazidalnem načrtu nižji, kot je v predvidenem aktu. Tudi ureditev po veljavnem zazidalnem načrtu se mi zdi boljša, saj prostor bolj »diha«, kot po tukaj predvideni ureditvi.

Stališče do pripombe št. 3
Zazidanost območja je sedaj nižja, kot je po veljavnem aktu, po katerem naj bi bil zazidan precejšen severozahodni del območja. Po sedanjem veljavnem odloku je tukaj predviden trgovski center. Zaradi že obstoječega trgovskega centra v neposredni bližini, je iz prostorskega in vsebinskega vidika takšen center nesmotrno načrtovati tudi na tej lokaciji.

Iz tega razloga so tukaj predvideni poslovno stanovanjski objekti, ki so zasnovani tako, da ostaja več nepozidanih odprtih in zelenih površin.

Glede na Urbanistično zasnovo mesta Maribor (MUV, št. 2/01) je tukaj predvidena prostorska dominanta; za oblikovanje dominantnih identitetnih točk posameznih mestnih predelov pa je kot izjema dopuščen tudi nekoliko višji faktor izrabe zemljišč (> 1˙2).

Pripomba št. 4
Zanima me, kako je z obstoječimi komunalnimi vodi? Kaj bo z načrtovanimi objekti, ko jih bo zalila voda, kot se mnogokrat dogaja? Objekti se namreč prevečkrat gradijo na zastarelo in neustrezno komunalno infrastrukturo.

Stališče do pripombe št. 4
Osnovni vodi komunalne in energetske infrastrukture so bili izvedeni v času izgradnje Dravograjske ceste. Vsa komunalna in energetska infrastruktura na območju sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta je načrtovana v skladu z vsemi veljavnimi normativi in smernicami nosilcem urejanja prostora, ki so odgovorni za ta področja.
Pripomba št. 5
Ali je prestavitev Engelsove ceste še vedno načrtovana?

Stališče do pripombe št. 5
Preboj v Urbanistični zasnovi mesta iz leta 2001 je še vedno načrtovan, problem realizacije tega preboja predstavlja lastništvo.

Prav tako se je dejavnost vojašnice v smislu vojaške akademije še okrepila, ne pa zmanjšala, kot je bilo predvideno.
Pripomba št. 6
Kdaj se lahko pričakuje preboj severne ceste do Engelsove?

Stališče do pripombe št. 6
Preboj se lahko pričakuje ob izgradnji predvidenih stanovanjskih in stanovanjsko poslovnih objektov.

Številka: 35005-31/2008

Maribor, 14.12.2009
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