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PRILOGE:

· predlog odloka  

· obrazložitev odloka
· stališče MČ Brezje Dogoše Zrkovci

· grafične priloge so priloga tiskanemu izvodu gradiva 
Na podlagi 11. in 61. člena Zakona o prostorskem načrtovanju (Ur. l. RS, št. 33/07 in 108/09, 70/08 – ZVO-1B) je Mestni svet Mestne občine Maribor na podlagi 16. člena Statuta Mestne občine Maribor (MUV št. 27/95, 13/98, 17/89, 23/98, 5/00, 10/02, 6/04, 13/04 in 26/05) na  svoji …….. seji dne ……….sprejel 

ODLOK

o občinskem podrobnem prostorskem načrtu za del območja Brezje 4 K 
(del območja PPE Br4 K – centralno območje ob Puhovi ulici)

- predlog za drugo obravnavo na mestnem svetu -
I.
Splošne določbe

1. člen

(splošno)

S tem odlokom se sprejme občinski podrobni prostorski načrt za del območja Brezje 4 K (PPE Br4 K – centralno območje ob Puhovi ulici) (v nadaljnjem besedilu: občinski podrobni prostorski načrt), ki ga je izdelal ZUM urbanizem, planiranje, projektiranje d.o.o., pod številko naloge: 8057.

2. člen

(opis prostorske ureditve)

Načrtovana je izgradnja 1 poslovno-stanovanjske stavbe in 6 večstanovanjskih stavb nad skupno vkopano kletno etažo v kateri je garaža z dovozno cesto, ki se priključuje na mestno cesto. 

3. člen

(vsebina odloka)

(1) Odlok o občinskem podrobnem prostorskem načrtu za del območja Brezje 4K (PPE Br4 K – centralno območje ob Puhovi ulici) (v nadaljnjem besedilu: odlok) določa ureditveno območje, funkcijo območja, funkcionalne, tehnične in oblikovalske rešitve načrtovanih stavb, objektov in površin, zasnovo projektnih rešitev prometne, energetske, vodovodne in druge komunalne infrastrukture, etapnost izvedbe, rešitve in ukrepe za varstvo okolja, naravnih virov in ohranjanje narave, rešitve in ukrepe za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami, obveznosti investitorjev in izvajalcev ter tolerance.

(2) Sestavine iz prejšnjega odstavka so prikazane v grafičnem delu, ki je skupaj z obveznimi prilogami na vpogled v prostorih Mestne občine Maribor.

(3) Grafični načrti iz grafičnega dela občinskega podrobnega prostorskega načrta prikazujejo:

· namensko rabo površin,

· načrt parcelacije,

· razporeditev in namembnost predvidenih objektov in prostih površin,

· maksimalne horizontalne in vertikalne gabarite predvidenih objektov,

· usmeritve za oblikovanje,

· ureditev prostih površin,

· ureditev prometnih površin,

· zasnovo komunalne, energetske in druge gospodarske infrastrukture in

· zasnovo ureditev, ki so potrebne za varovanje okolja, naravnih virov in ohranjanja narave ter obrambo in varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami.

II.
OBMOČJE Občinskega podrobnega prostorskega načrta

4. člen

(funkcija in opis območja)

Območje velikosti 1.4 ha obsega površine znotraj mesta Maribor, ki so v naravi nezazidane. Severni rob območja omejuje Puhova ulica, jugozahodni rob pa Šempetrska ulica.

5. člen

(območje po parcelah)
Območje občinskega podrobnega prostorskega načrta obsega zemljiške parcele oziroma dele zemljiških parcel:

· k.o. Brezje, št. parcel: 1/4, 2/1 in 3/1.

III.
UMESTITEV NAČRTOVANE UREDITVE V PROSTOR

6. člen

(lokacija)

Stanovanjsko območje se umesti med Puhovo in Šentpetrsko ulico, ob priključku Puhove ulice na AC Slivnica – Pesnica.

7. člen

(pogoji za urbanistično in arhitekturno oblikovanje novogradenj)

(1) Horizontalni gabariti objektov in ureditev so razvidni iz grafičnega dela iz kart št. 4 »Ureditvena situacija« in št. 5 »Urbanistični pogoji«, vertikalni gabariti pa iz karte št. 6 »Karakteristični prerez«.

(2) Pomen regulacijskih elementov iz karte št. 5 »Urbanistični pogoji«:

· gradbena površina je maksimalna pozidana površina;

· gradbena meja v pritličju za poslovno stanovanjski objekt je linija, na katero mora biti v pritličju umaknjena stavba, stavba se linije lahko dotika ali je od nje odmaknjena proti jugu. Izven gradbene meje v pritličju je možno postavljati le konstrukcijske podporne elemente za dele stavbe v višjih etažah. Pri tem ne sme biti poseženo v svetli profil intervencijske poti;

· gradbena meja je linija, ki jo predvidena stavba ne sme presegati, lahko pa se je dotika ali je od nje odmaknjeni v notranjost;

· pregledni trikotnik je določena površina omejene raba prostora zaradi zagotavljanja prometne preglednosti.

(3) Poslovno – stanovanjska stavba, ki leži ob Puhovi cesti:

· stavba je po namembnosti razdeljena na poslovni del, ki obsega visoko pritličje, 1. nadstropje in konzolni del 2. nadstropja ter stanovanjski del, ki obsega preostale površine 2. nadstropja ter druga višja nadstropja stavbe.

· v stavbi je dopustno urediti največ 11 stanovanj.

· poslovno – stanovanjska stavba je postavljene na ploščo, ki prekriva skupno vkopano kletno etažo, zasuto do nivoja min. -80 cm pod zgornjim robom urejenega terena na garažni plošči s tem, da je v območju proti Puhovi v celoti zasuta.

· dopustne so spremembe namembnosti dela stavbe za mirne storitvene dejavnosti, pod pogojem, da nova namembnost ne presega zakonsko dopustnega nivoja motenj v okolju (npr. hrup) in da je dodatno potrebno parkiranje zagotovljeno v obstoječi garaži.

· največja dopustna gradbena površina stavbe je 18,5x16,8m (311m2), v 1. nadstropju 787 m2, v 2. nadstropju pa 775 m2 s tolerancami, določenimi v 27. členu tega odloka.
· stavba ima nad visokim pritličjem pet nadstropij (P+5) – 5. nadstropje je z navznoter umaknjeno etažo.
· streha je ravna, izvedena kot zelena streha.
· fasade so členjene, v beli barvi ali v svetlih pastelnih tonih in z okenskimi odprtinami, ki segajo od tal do stropa etaže.

· dostop do stavbe je s Puhove ulice in z notranje pešpoti na ploščadi.

· dovoz do stavbe je predviden s Šentpetrske ulice, dostopi in intervencija pa so s Šentpetrske in s Puhove ulice.

· odprte površine se uredijo kot skupna zelenica na nepokritem delu parcele ali utrjene površine z vodopropustnimi tlakovanimi potmi. 

(4) Šest večstanovanjskih stavb:

· v eni stavbi je dopustno urediti največ 15 stanovanj.

· večstanovanjske stavbe so postavljene na ploščo, ki prekriva skupno vkopano kletno etažo, zasuto do nivoja min. -80 cm pod zgornjim robom urejenega terena na garažni plošči s tem, da je v območju proti Puhovi v celoti zasuta.

· plošča nad garažo s perforacijami za drevesa je intenzivno ozelenjena.
· dopustne so spremembe namembnosti dela stavbe za mirne storitvene dejavnosti, pod pogojem, da nova namembnost ne presega zakonsko dopustnega nivoja motenj v okolju (npr. hrup) in da je dodatno potrebno parkiranje zagotovljeno v obstoječi garaži.

· največja dopustna gradbena površina posamezne stavbe je 18,5x16,8m (311m2) s toleranco iz 27. člena tega odloka.
· stavbe imajo nad pritličjem pet nadstropij (P+5) – 5. nadstropje je z navznoter umaknjeno etažo.
· streha je ravna, izvedena kot zelena streha.
· fasade so členjene, v beli barvi ali v svetlih pastelnih tonih in z okenskimi odprtinami, ki segajo od tal do stropa etaže.

· dostop do stavb je s pešpoti na ploščadi.

· dovoz do območja je predviden s Šentpetrske ulice, dostopi in intervencija pa so s Šentpetrske in s Puhove ulice.

· odprte površine se uredijo kot skupna zelenica s tlakovanimi potmi, ob stavbah so atriji. Streha garaže je perforirana, kar omogoča zasaditev dreves na nivoju kletne etaže v raščenem terenu. Zagotovi se najmanj 30 lukenj za drevesa v gabaritu parkirnega mesta garaže z rastersko dispozicijo umestitve v rastru garažnih mest. Na skupnih zelenicah se uredijo otroška igrišča z minimalno površino 1000 m2. Predvidena je ureditev peskovnikov, igralnih mizic, gugalnic, plezal in klopi za sedenje starejših, ki spremljajo otroško igro. Igrišče se razdeli po starostnih stopnjah: za otroke od 3 do 6 let in za starejše otroke od 6 do 12 let. Ob cestah se zasadijo drevoredi.

8. člen

(gradnja enostavnih objektov)

(1) V ureditvenem območju je, v skladu s predpisi, ki urejajo področje graditve objektov, dovoljena postavitev naslednjih enostavnih objektov:

· pomožni infrastrukturni objekti, 

· začasni objekti, ki ne zahtevajo novih komunalnih in drugih priključkov ali bistvenega povečanja zmogljivosti teh priključkov,

· vadbeni objekti, namenjeni športu in rekreaciji na prostem,

· spominska obeležja,

· urbana oprema ter

izvedba nujnih posegov in ureditev, ki odpravljajo negativne vplive na okolje ter na podnebne spremembe in zagotavljajo večjo varnost ljudi in premoženja.

 (2) Postavitev urbane opreme ne sme onemogočati ali ovirati odvijanja prometa in ovirati vzdrževanja infrastrukturnega omrežja.

IV.
ZASNOVA PROJEKTNIH REŠITEV IN POGOJEV GLEDE PRIKLJUČEVANJA OBJEKTOV NA GOSPODARSKO INFRASTRUKTURO IN GRAJENO JAVNO DOBRO

9. člen

(skupne določbe)

(1) Za načrtovano prometno, energetsko in komunalno infrastrukturo ter infrastrukturo omrežja zvez je treba naročiti projektno dokumentacijo. Projektiranje in gradnja te infrastrukture mora potekati v skladu s projektnimi pogoji posameznih upravljavcev teh objektov in naprav, v kolikor niso v nasprotju s tem odlokom ter skladno z zakonodajo, ki ureja področje sanitarnega, higienskega in požarnega varstva. Upoštevati je treba predpisane minimalne odmike med vodovodom in kanalizacijo; minimalni horizontalni odmik je 0.5 m in minimalni vertikalni odmik je 3.0 m. V kolikor tega odmika ni mogoče doseči je potrebno vodovod ustrezno zaščititi.

(2) Potek komunalnih in energetskih infrastrukturnih objektov in naprav ter omrežja zvez je razviden v kartografskem delu karta 8 »Zasnova projektnih rešitev komunalne in energetske infrastrukture ter omrežja zvez«. Zasnova prometnega omrežja je razvidna v grafičnem delu karta 7 »Zasnova prometne ureditve«

10. člen

(prometna infrastruktura)

(1) Prometno navezavo območja OPPN na cestno omrežje mesta in države zagotavljata Puhova in Šentpetrska ulica. Ob območju OPPN potekata odseka obeh ulic, ki sta priključeni na odsek avtoceste Slivnica – Pesnica.

(2) Zaradi predvidene gradnje je treba ob obeh obodnih cestah zunaj območja OPPN dograditi obvoziščne površine za pešce. Ob južni kolesarski stezi ob Puhovi ulici je treba znotraj parcele Puhove ulice dograditi 2.0 m širok pločnik. Ob severozahodnem robu vozišča Šentpetrske ulice je treba obstoječo bankino nadomestiti z 2.0 m širokim pločnikom, ki bo od vozišča ločen z dvignjenim robnikom. Pločnik ob Šentpetrski ulici je treba povezati s pločnikom ob Puhovi ulici. 

(3) Območje OPPN bo s priključno cesto podrejeno navezano na Šentpetrsko ulico. Priključna cesta mora zagotavljati dovoz tudi za območje izven tega OPPN, ki leži na severovzhodu. V območju priključka na Šentpetrsko ulico je treba zagotoviti preglednost, ki je določena s preglednimi trikotniki.

(4) Na priključno cesto bo navezana dovozna garažna cesta, ki je z rampo, ki ne sme presegati 10% vzdolžnega nagiba, speljana na nivo delno vkopane garaže. Garažna cesta je tudi dostavni in intervencijski dovoz. Na severozahodu se garažna cesta zaključi z obračališčem, ki mora omogočiti obračanje intervencijskih in dostavnih vozil. 

(5) Ploščad na strehi garaže bo prometno dostopna le za pešce, kolesarje in intervencijska gasilska in reševalna vozila. Na severozahodu je z intervencijskim dostopom povezana s Puhovo ulico. Na jugovzhodu je s Šentpetrsko ulico povezana s stopniščem in rampo za invalide in kolesarje. Ploščad je možno z nadhodi nad dovozno cesto povezati tudi s površinami na severovzhodu. Pri tem je treba nad dovozno cesto zagotoviti minimalno 4,5 m višine svetlega profila ceste. Vozne površine na ploščadi na strehi garaže morajo biti oblikovane tako, da zagotavljajo prevoznost in obračališče za intervencijska gasilska in reševalna vozila.

(6) Parkiranje je predvideno v delno vkopani garaži, kjer bodo parkirna mesta za stanovalce in obiskovalce. Potrebno število parkirnih mest je treba določiti v projektni dokumentaciji skladno z vrsto in obsegom dejavnosti, ki se odvijajo v stavbah ali delih stavb. 

(7) Na območju OPPN mora biti zagotovljen neoviran dostop do stavb skladno z veljavnim  Pravilnikom o zahtevah za zagotavljanje neoviranega dostopa, vstopa in uporabe objektov v javni rabi ter večstanovanjskih stavb.

11. člen

(vodovodno omrežje)

Za priključitev predvidenih objektov na vodovodno omrežje je treba zgraditi nov vodovodni cevovod PEHD DN 110 – krožni vod z navezavo na vodovodni cevovod LŽ DN 200 na severu v Puhovi ulici in na jugu z navezavo na vodovodni cevovod PEHD DN 110 Šentpetrski ulici.

12. člen

(odvajanje meteornih, komunalnih ter tehnoloških odpadnih vod)

(1) Predviden je ločen sistem odvajanja meteornih in komunalnih odpadnih voda.

Komunalna kanalizacija

(2) Fekalne vode se odvajajo v obstoječe mešano kanalizacijsko omrežje s priključitvijo v križišču Šentpetrske ulice in ulice Za vasjo. Treba je zgraditi fekalno kanalizacijo v predvidenem pločniku ob Šentpetrski ulici. Vsa kanalizacija mora biti grajena v vodotesni izvedbi. Po njeni izgradnji je potrebno pridobiti atest o vodotesnosti.

Meteorna kanalizacija

(3) Odvajanje čistih padavinskih voda iz utrjenih površin in strešin je treba urediti tako, da bo v čim večji možni meri zmanjšan odtok padavinskih voda z urbanih površin. Padavinske vode s streh in vode, ki ne bodo onesnažene z vodi škodljivimi snovmi se speljejo v predvideno meteorno kanalizacijo, preko katere se voda odvaja v predvidene ponikovalnice na severozahodnem delu območja. Ponikovalnice je treba postaviti vsaj 1m nad najvišjo gladino podzemne vode.

(4) Odvajanje odpadnih voda iz dovozne garažne ceste je treba načrtovati preko ustrezno dimenzioniranih usedalnikov in lovilca olj in vode speljati na ponikovalnice.

(5) Tla v garaži morajo biti brez talnih izpustov. Vode se preko ustrezno dimenzioniranih usedalnikov in lovilca olj  speljejo na ponikovalnice.

13. člen

(elektroenergetska infrastruktura)

Napajanje predvidenih stanovanjskih objektov bo možno iz nove transformatorske postaje 10(20)/0,4 kV za kar bo treba:

· zgraditi novo transformatorsko postajo 10(20)/0,4 kV ustrezne izvedbe in moči v kletni etaži,

· zgraditi  10(20) kV kablovod v zanko 10(20) kV kablovoda (k-561 OE Maribor z okolico) do predvidene transformatorske postaje za vključitev TP v srednjenapetostno omrežje,

· zgraditi ustrezni nizkonapetostni kabelski razvod od nove TP do predvidene proststoječe razdelilne omarice za napajanje večstanovanjskih stavb,

· zgraditi ustrezni nizkonapetostni priključek od razdelilne omarice do predvidenih večstanovanjskih stavb.

14. člen

(TK omrežje)

(1) V neposredni bližini na križišču Šentpetrske ulice in Puhove ulice se nahaja TK kablovod na katerega je možna priključitev obravnavanega območja. Predvideni objekti se bodo lahko vključili v TK omrežje na osnovi prostih kapacitet centrale, za kar bo potrebno dograditi TK kabelsko omrežje in priključke pod pogoji upravljavca in naročiti projekt.

(2) V sklopu načrtovanega telekomunikacijskega omrežja je možno predvideti in dograditi KRS omrežje. Zagotavljanje KRS signalov preko KRS omrežja bo možno z izgradnjo priključkov na kabelsko KRS omrežje, ki se nahaja ob južni strani Puhove ulice. 

15. člen

(plinovod)

(1) Na obravnavanem območju ni plinovodnega omrežja.

(2) Možno je predvideti ogrevanje iz skupnega rezervoarja na utekočinjen naftni plin (UNP) za več objektov skupaj. V tem primeru mora biti plinovodna instalacija oz. sistem oskrbe z UNP izveden v skladu z veljavnimi predpisi, določenimi v Pravilniku o utekočinjenemu naftnem plinu (Ur.l.RS 22/91) in dimenzionirana tako, da bo možna morebitna kasnejša priključitev na plinovodno omrežje za zemeljski plin, ko bo na tem območju zgrajeno.

16. člen

(ogrevanje)

(1) Treba je predvideti ogrevanje na ekološko primerna goriva: ekstra lahko kurilno olje, utekočinjen naftni plin ali zemeljski plin, biomaso, sončna energija ipd. Rezervoarji za utekočinjen naftni plin, kurilno olje ali skladišča drugih energentov morajo biti locirani v kletni etaži objekta ali vkopani. Sončni kolektorji so lahko le na strehi objektov.

(2) Ogrevanje na ekološko nesprejemljive energente ni dopustno.

V.
REŠITVE IN UKREPI ZA VAROVANJE OKOLJA, NARAVNIH VIROV IN OHRANJANJE NARAVE

17. člen

(zrak)

V času izkopa zemljine in ostalih gradbenih del je treba ob neugodnih vremenskih razmerah (suho in vetrovno vreme) površine vlažiti ali drugače preprečiti emitiranje prašnih delcev v ozračje.

18. člen

(tla)

(1) Med gradnjo je treba:

· posege v tla izvajati tako, da bodo prizadete čim manjše površine tal;

· z viški materiala iz izkopa gradbene jame ravnati v skladu z veljavnim pravilnikom o obremenjevanju tal z vnašanjem odpadkov;

· posebno pozornost posvetiti onesnaženim tlom v primeru razlitja ali razsutja nevarnih tekočin ali drugih materialov. V tem primeru je treba onesnaženi material pred odlaganjem na začasno ali trajno odlagališče preiskati skladno z določili  veljavnega pravilnika o ravnanju z odpadki. Pred začetkom odstranjevanja mora biti določena tudi lokacija začasnega odlagališča;

· na celotnem območju gradbenih del, dovoznih cest in drugih manipulativnih površin, ki so povezane z izvajanjem gradnje, zagotoviti zbiranje in odstranjevanje odpadnih vod (v kolikor te nastajajo). To še posebno velja za primer nezgode z razlitjem ali razsutjem nevarnih snovi;

· na območju gradbišča, transportnih poti in drugih manipulativnih površin, po katerih bo potekal transport odstranjenega in gradbenega materiala, uporabljati le tehnično ustrezna vozila, pri sami gradnji pa uporabljati tehnično brezhibne gradbene stroje in ostalo mehanizacijo.

(2) Po končani gradnji je treba odstraniti pomožne objekte in vse ostanke začasno deponiranih materialov ter primerno urediti površine.

19. člen

(odpadki)

(1) Komunalne odpadke je treba zbirati, deponirati in odvažati v skladu z veljavnim Odlokom o ravnanju s komunalnimi odpadki (MUV, št. 15/2003).

(2) V kletni etaži objekta je predviden pokrit ekološki otok z zbiralnico ločenih frakcij komunalnih odpadkov, ki se nahaja na severnem zaključku dovozne garažne ceste, kjer je dostopna vozilom za odvoz odpadkov. Zbiralnica mora imeti prostor za 3×1100mm posode z možnostjo širjenja. 

(3) Z zemeljskim materialom od izkopov za gradbeno jamo je treba ravnati v skladu z veljavnim pravilnikom o ravnanju z odpadki, ki nastanejo pri gradbenih delih. 

20. člen

(varstvo voda)

Negativne vplive na vode v času gradnje in po njej je treba na celotnem območju urejanja omejiti ali preprečevati z naslednjimi ukrepi:

· Odpadne in izcedne vode, ki nastajajo na gradbenih površinah in infrastrukturnih objektih na gradbišču, se ne smejo izpuščati v podzemne vode. Z njimi je treba ravnati v skladu z določili Uredbe o emisijah snovi in toplote pri odvajanju odpadnih voda iz virov onesnaževanja. Za primere razlitja škodljivih tekočin (olja, goriva) je potrebno pripraviti načrt za hitro ukrepanje in voditi evidenco o nevarnih snoveh, ki se uporabljajo na gradbišču. Ureditev gradbišča mora biti takšna, da graditev ne ogroža podtalnice;

· Na gradbišču ni dovoljeno izpiranje mobilnih transporterjev (hrušk);

· Vsa začasna skladišča in pretakališča goriv, olj in maziv ter drugih nevarnih snovi je treba zaščititi pred možnostjo izliva v tla;

· Oskrba delovnih strojev se mora vršiti na ustrezno utrjenih površinah. Gorivo je dovoljeno dovažati le v originalni embalaži. Na gradbišču mora biti na voljo ustrezna oprema in sredstva za takojšen poseg v primeru nesreče. V primeru razlitja tekočin je treba onesnaženo zemljino odstraniti in ravnati z njo kot z nevarnim odpadkom.

· Odvajanje odpadnih vod iz garaže in dovozne ceste je potrebno načrtovati preko ustrezno dimenzioniranega lovilca olj in usedalnika, po vodotesnem sistemu, v kanalizacijo za padavinske odpadne vode.

· Tla v garažah morajo biti brez talnih izpustov.

21. člen

(varstvo pred hrupom)

(1) Skladno z veljavno zakonodajo se ureditveno območje nahaja v območju III. stopnje varstva pred hrupom. Umeščene dejavnosti ne smejo biti vir hrupa, ki bi presegal predpisane mejne ravni hrupa.

(2) V času gradnje in vzdrževalnih del je dovoljena uporaba delovnih naprav in mehanizacije, ki so izdelani v skladu z normami kakovosti za emisije hrupa. Gradbišče lahko obratuje le v dnevnem času med 7.00 in 19.00 uro, v nočnem času pa samo v primeru neodložljivih vzdrževalnih ali drugih del. 

(3) V okviru izdelave projektne dokumentacije je treba izdelati študijo obremenitev s hrupom, v kateri bo ocenjen vpliv obremenitve s hrupom zaradi prometa na avtocesti in priključnih cestah ob upoštevanju povečanja prometnih obremenitev v 20 – letnem planskem obdobju po izgradnji. V študiji morajo biti predvideni in ob izvedbi zagotovljeni ukrepi, s katerimi bo zagotovljeno, da obremenitve s hrupom zaradi prometa na avtocesti in priključnih cestah ne bodo povzročale prekomernih obremenitev s hrupom nikjer na območju predmetnega OPPN Študijo in predlog ukrepov je treba predložiti DARS-u v izdajo soglasja k PGD. Upravljavec avtoceste ne bo zagotavljal dodatnih ukrepov varstva pred hrupom za območje in objekte načrtovane z OPPN, kot tudi ne zaščite pred morebitnimi drugimi vplivi, ki so ali bodo posledica obratovanja avtoceste in priključnih cest, glede na že izvedene oziroma načrtovane ukrepe zaščite v sklopu izgradnje le teh. Izvedba vseh ukrepov za zaščito območja in objektov, načrtovanih z OPPN, je obveznost investitorja posegov. 
Protihrupni ukrepi se izvedejo na gradbenih parcelah predmetnega OPPN. V primeru pozidave sosednjega območja in posledičnega zmanjšanja obremenitve s hrupom območja predmetnega OPPN je na podlagi nove študije obremenitve s hrupom možno protihrupne ukrepe odstraniti. 
22..člen

(varstvo človekovega zdravja)

Gradbišča je treba organizirati tako, da bo čas izvajanja del čim krajši. Čas gradnje in prevoza delov potrebnih za izgradnjo se omeji na čas med 7. in 19. uro. 

23. člen

(varstvo narave)

(1) Območje OPPN se nahaja znotraj območja Natura 2000, zato se posege in dejavnosti načrtuje tako, da se v čim večji možni izvedejo vsi možni tehnični in drugi ukrepi, da je neugoden vpliv na habitatne tipe, rastline in živali ter njihove habitate čim manjši.
(2) Čas izvajanja posegov, opravljanja dejavnosti ter drugih ravnanj se kar najbolj prilagodi življenjskim ciklom živali in rastlin tako, da se živalim prilagodi tako, da poseganje oziroma opravljanje dejavnosti ne, ali v čim manjši možni meri, sovpada z obdobji, ko potrebujejo mir oziroma se ne morejo umakniti, zlasti v času razmnoževalnih aktivnosti, razvoja negibljivih ali slabo gibljivih razvojnih oblik ter prezimovanja.

(3) Na Natura območja se ne vnaša živali in rastlin tujerodnih vrst ter gensko spremenjenih organizmov.

24. člen

(deponiranje materiala)

Presežke materiala, ki bodo nastali med gradnjo, je treba odpeljati in trajno deponirati na deponijo. Začasno deponiranje materiala je dovoljeno le na območju iz 5. člena tega odloka.

VI:
Rešitve in ukrepi za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami

25. člen

(varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami)

(1) Požarno varnost je treba zagotoviti v skladu z zakonodajo, ki ureja to področje. Pri projektiranju je treba upoštevati:

· požarna tveganja, ki so povezana s povečano možnostjo nastanka požara zaradi uporabe požarno nevarnih snovi ter širjenja požara med posameznimi poselitvenimi območji;

· požarno ogroženost naravnega okolja

(2) Treba je zagotoviti:

· ukrepe varstva pred požarom ( v skladu z 22. členom Zakona o varstvu pred požarom; (Ur.l. RS, št. 3/07 – uradno prečiščeno besedilo);

· vire za zadostno oskrbo z vodo za gašenje tako, da je v sklopu OPPN je načrtovano hidrantno (vodovodno) omrežje, ki je priključeno na obstoječe vodovodno omrežje  in v katerem je treba zagotoviti zadostno količino vode za gašenje požarov (potrebna količina pretoka vode za en požar je 20 l/s);

· potrebne odmike med objekti ali potrebne protipožarne ločitve - zunanje stene stavbe  je treba zgraditi iz materialov z odzivom na ogenj razreda A1 ali A2, ki morajo biti požarno odporni (R) EI 60;

· pogoje za varen umik ljudi, živali ali premoženja pri požaru in

· dostope, dovoze in delovne površine za intervencijska vozila. Dovozne poti za gasilsko intervencijo morajo biti projektirane in izvedene tako, da omogočajo osni pritisk 100 kN.

(3) Pri projektiranju je treba upoštevati, da območje OPPN spada v območje s pričakovano potresno ogroženostjo 7. stopnje po MCS lestvici (500-letno povratno obdobje).

(4) Treba je zagotoviti ojačitev kletne plošče ali gradnjo zaklonišča.

(5) V primeru nezgod v času gradnje, prometnih nesreč v času uporabe ali razlitja večjih količin goriv, olj in drugih škodljivih tekočin in materialov, je treba z ukrepi preprečiti izlitja nevarnih snovi v podtalnico in takoj obvestiti najbližji center za obveščanje, policijo ali gasilsko enoto.

VII.
ETAPNOST IZVEDBE PROSTORSKE UREDITVE

26. člen

(etape)

Predvidena je izvedba prostorske ureditve v eni etapi.

VIII.
dopustna odstopanja

27. člen

(tolerance glede oblikovanja objektov)

(1) Dopustna gradbena površina mora biti locirana znotraj gradbene meje.

(2) Pri dopustni gradbeni površini in gradbeni meji je možno odstopanje izven dopustne gradbene površine ali gradbene meje za 0,50 m.  Pri tem ne sme biti poseženo v svetli profil ceste. Odstopanja se presodijo v projektni dokumentaciji.

(3) Tehnični elementi za zakoličenje objektov se v skladu z navedenimi tolerancami določijo v projektni dokumentaciji. 

28. člen

(tolerance glede infrastrukturnih ureditev in parcelacije)

(1) Odstopanja od tehničnih rešitev (komunalna, energetska in prometna infrastruktura, omrežje zvez), določenih s tem podrobnim prostorskim načrtom, so dopustna, če se v nadaljnjem podrobnejšem proučevanju okoljevarstvenih ali hidroloških ali geoloških ali vodnogospodarskih ali lastniških ali drugih razmer ugotovi, da so z oblikovalskega ali gradbenotehničnega ali okoljevarstvenega vidika možne boljše tehnične rešitve, ki pa ne smejo povečevati negativnega vpliva načrtovanega posega na sosednje objekte in parcele, ne smejo poslabšati videza obravnavanega območja, ne smejo poslabšati bivalnih in delovnih pogojev in ne smejo povečati negativnih vplivov na okolje.

(2) V primeru odstopanja od tehničnih rešitev pri prometni infrastrukturi je treba prilagoditi parcelacijo javnih cest.

(3) Tehnični elementi za zakoličenje parcel se v skladu z navedenimi tolerancami v tem členu določijo v projektni dokumentaciji v skladu z določili tega odloka. 

(4) Pri vseh večjih odstopanjih morajo biti nove rešitve usklajene s pogoji, ki so jih nosilci urejanja prostora podali k temu podrobnemu prostorskemu načrtu. V primeru odstopanj od pogojev je treba ponovno pridobiti mnenje pristojnih nosilcev urejanja prostora. Odstopanja ne smejo biti v nasprotju z javnimi interesi.

IX.
Obveznosti investitorjev in izvajalcev

29. člen

(obveznost izgradnje komunalne opreme)

Investitor je dolžan na svoje stroške zgraditi manjkajočo komunalno opremo, kot je načrtovana s tem OPPN in z občino pred izdajo gradbenega dovoljenja skleniti pogodbo o opremljanju v skladu z 78. členom Zakona o prostorskem načrtovanju.

30. člen

(organizacija gradbišča in delovišča)

(1) Gradbišče mora biti zavarovano z ograjo.

(2) Območje gradbišča in delovišča je celotno območje tega občinskega podrobnega prostorskega načrta.

(3) Transport materiala in opreme se vrši po obstoječih javnih cestah. 

31. člen

(dodatne obveznosti)

Poleg obveznosti navedenih v predhodnih členih tega odloka, so dodatne obveznosti investitorjev in izvajalcev naslednje:

· dograditi 2.0 m širok pločnik ob južni kolesarski stezi ob Puhovi ulici.

· izgraditi priključek na Šentpetrsko ulico in dograditi pločnik ob severozahodnem robu vozišča Šentpetrske ulice ter ga povezati s pločnikom ob Puhovi ulici.

· priključiti predvideni vodovod na obstoječi vodovod PEHD DN 110 v Šentpetrski ulici.

· priključiti predvideni vodovod na obstoječi vodovodni cevovod LŽ DN 200 v Puhovi ulici s s podvrtavanjem Puhove ulice. V projektu PGD je treba izdelati poseben elaborat priključitve in nanj pridobiti soglasje DARS-a.

· izgraditi komunalno kanalizacijo v predvidenem pločniku ob Šentpetrski ulici do obstoječe mešane kanalizacije v križišču Šentpetrske ulice in ulice Za vasjo.

· izgraditi telekomunikacijski vod do križišča Šentpetrske ulice in Puhove ulice.

· izgraditi SN kablovod med obema priključnima mestoma.

· v primeru priključevanja na KRS omrežje, izgraditi KRS priključek do obstoječega KRS jaška ob Puhovi ulici. 

· vsaj 10 dni pred začetkom zemeljskih del mora lastnik zemljišča, investitor ali odgovorni vodja del pisno obvestiti Zavod za varstvo kulturne dediščine Slovenije OE Maribor o dinamiki gradbenih del ter jim omogočiti dostop do zemljišča in opravljanje strokovnega nadzora nad posegi.

· pred začetkom del je treba pravočasno obvestiti upravljavce komunalnih, energetskih, telekomunikacijskih objektov in naprav ter upravljavce prometne infrastrukture, z njimi evidentirati obstoječe objekte in naprave ter uskladiti vse posege v območje objektov in naprav in v njihove varovalne pasove.

· promet v času gradnje mora biti organiziran tako, da ne bo prihajalo do zastojev.

· zaradi varnosti prometa je treba izkopane jarke označiti in zavarovati, še posebno v nočnem času.

· vseh motnjah do katerih bi eventualno prišlo pri komunalni, energetski in telekomunikacijski oskrbi, je treba pravočasno obvestiti pristojne upravljavce in uporabnike.

· v času gradnje je treba zagotoviti vse potrebne varnostne ukrepe in organizacijo na gradbišču, da bo preprečeno onesnaženje okolja, ki bi nastalo zaradi transporta, skladiščenja in uporabe tekočih goriv in drugih škodljivih snovi, v primeru nezgode pa zagotoviti takojšnje ukrepanje za to usposobljenih oseb.

· objekte in naprave je treba med gradnjo ustrezno zaščititi, po končani gradnji pa eventualno nastale poškodbe sanirati in zaradi izgradnje območja ob Puhovi uničene lokalne ceste po sanaciji preplastiti z novo asfaltno prevleko.

· v najkrajšem možnem času je treba odpraviti vse morebitne negativne posledice in poravnati vso nastalo škodo v prostoru, ki bi nastala zaradi izgradnje.

X.
Prehodne in končne določbe

32. člen

(občinski prostorski akti)

Z dnem uveljavitve tega odloka na ureditvenem območju iz 5. člena tega odloka prenehajo veljati določila Odloka o prostorskih ureditvenih pogojih za podeželje v občini Maribor (MUV št. 11/93).
33. člen

(vpogled OPPN)

OPPN je na vpogled v Mestni občini Maribor na Uradu za komunalo, promet, okolje in prostor – v Sektorju za urejanje prostora, na Mestni četrti Brezje-Dogoše-Zrkovci in na spletni strani  www.maribor.si .

34. člen

(začetek veljavnosti)

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

Številka: 35005 – 39/2007 0901 04

Maribor, …………………..
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             MESTNA OBČINA MARIBOR

MESTNA UPRAVA

  Urad za komunalo, promet, okolje in prostor

              Sektor za urejanje prostora
	    


dat. OPPN / Brezje – Puhova / gradivo MS – 2.obr.
Številka: 35005 – 39/2007 0901 04

Maribor,
11. februar 2010
O B R A Z L O Ž I T E V

ODLOKA O OBČINSKEM PODROBNEM PROSTORSKEM NAČRTU 
ZA DEL OBMOČJA BREZJE 4 K
(del območja PPE Br4 K – centralno območje ob Puhovi ulici)

- predlog za drugo obravnavo na mestnem svetu –

1. PODLAGA ZA PRIPRAVO OBČINSKEGA PODROBNEGA PROSTORSKEGA NAČRTA 

Pravna podlaga za izdelavo OPPN je Zakon o prostorskem načrtovanju (Ur. l. RS, št. 33/07 in 108/09, 70/08 – ZVO-1B) in Pravilnik o vsebini, obliki in načinu priprave občinskega podrobnega prostorskega načrta (Uradni list RS št. 99/07).  

Širše območje obravnave podrobnega prostorskega načrta se začasno ureja z Odlokom o prostorskih ureditvenih pogojih za podeželje v občini Maribor (MUV št. 11/93). Območje ob Puhovi cesti in navezava na vzhodno obvoznico pa je v prostorskih sestavinah planskih aktov - urbanistični zasnovi mesta Maribor namenjeno površinam za centralne dejavnosti in zelene površine in za obravnavano območje predvideva izdelavo izvedbenega prostorskega akta. Ožje območje, ki je predmet tega podrobnega prostorskega načrta, je namenjeno izključno centralnim dejavnostim.

Mestni svet je na svoji 33. seji dne 24. novembra 2009 v prvi obravnavi sprejel Odlok o občinskem podrobnem prostorskem načrtu za del območja Brezje 4K  - centralno območje ob Puhovi ulici. 

2.  PRIPOMBE MESTNIH SVETNIKOV PO 1. OBRAVNAVI NA SEJI MESTNEGA SVETA

Zdravko Luketič: »Potrebno je eksplicitno navesti, da se dovoli etažnost P + 5, zahtevati gradnjo kleti ter ureditev podzemnih garaž za uporabnike objektov (če se prostorski faktorji spreminjajo z uvedbo kleti, je bolje znižati etažnost na K+P+4 kot pa ne zahtevati garaže v kleti), vsaka hiša naj ima v svoji kletni etaži parkiranje in ne sme se odstopati od zahtev izgradnje manjkajoče infrastrukture, ki mora biti obveznost investitorja.«
Navedene pripombe glede etažnosti so upoštevane v 4 točki 7. člena, kjer je etažnost določena in sicer K+P+5.  6. točka  10. člena predvideva parkiranje v delno vkopani garaži. Obveznosti investitorja so določene v 29., 30. in 31. členu, kjer je med ostalim navedeno, da je investitor dolžan 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.

Stojan Auer: »MČ je dala negativno mnenje z zahtevo, da se gradi maksimalno do višine P+1+M, a se je ne upošteva; hkrati MČ izraža željo, da naj investitor, potem ko jim bo uničil ceste z gradbenimi stroji, preplastijo z novim asfaltom. To so izrazili  tudi ljudje na MČ Brezje, kar pa mestna oblast ne upošteva, saj odprava oz. sanacija škode ni isto kot preplastitev.«
Višina pozidave je določena v veljavni urbanistični zasnovi mesta Maribor (MUV št.2/01) in omejena s faktorjem izrabe zemljišča (FIZ - Faktor izrabe zemljišča PPE je razmerje med vsoto bruto etažnih površin nad nivojem terena in površino zemljišča območja prostorsko planske enote), ki za območje prostorsko planske enote Brezje 4 K določa FIZ od 0,0 do 0,2., Faktor izrabe zemljišča (FIZ) za celotno PPE Brezje 4K po izvedbi tega OPPN pa le 0,016. Prostorski akti morajo biti skladni z nadrejenim, to je planskim aktom, zato sklep mestne četrti ni obvezujoča usmeritev pri pripravi akta. Faktor izrabe območja (FIO) OPPN je 0,94, kar je sicer več od dovoljenega za celotno območje izvedbe akta, vendar je določeno tudi, da se prostorski izvedbeni načrti na območjih za kompleksno gradnjo ali prenovo lahko realizirajo tudi fazno, če je na njih mogoče oblikovati manjše zaključene celote. V primerih, ko se prostorski izvedbeni načrt izdela le za del območja, mora slediti zasnovi ureditve celotnega območja, kar pa ne pomeni, da mora vsaka posamezna manjša zaključena celota imeti natanko iste urbanistične kazalce ampak, da vse skupaj ne smejo presegati kazalcev določenih za celotno območje. V danem primeru je izdelana strokovna podlaga širšega območja ki teh kazalcev ne presega. Faktor izrabe območja celotnega opredeljenega izvedbenega akta je od 0,3 – 0,8. Glede na velikost in neizgrajenost območja, ki ga obsega predviden prostorski izvedbeni akt, ki je določen ob neposredni bližini avtoceste in glede na priporočilo in usmeritve iz urbanistične zasnove izračunan višji faktor izrabe dela celotnega območja ni v nasprotju z določili, ki se nanašajo na celoto, če je v fazi izvedba manjše zaključene celote. 

Določilo o gabaritu mesta iz urbanistične zasnove določa: »Gabarit mesta bo umirjen, s posameznimi vidnimi poudarki, ki so predvideni pretežno na bodočih centralnih in subcentralnih površinah v kontekstu zasnove identifikacijskih območij. Gabariti novih območij blokovne stanovanjske gradnje so srednje visoki, praviloma največ do P+5. Najvišji  gabariti so na območjih na jugozahodnem robu  mesta, kjer že dopolnjujejo razmeroma visoko zazidano območje Maribor jug in na Pobrežju ob predvideni Puhovi cesti. Nova zazidava na vzhodnem robu mesta lahko preseže okoliške gabarite z višino od P+4 do P+6. Gabarite dopolnjuje razmestitev dominant, ki obvladujejo posamezni predel mesta. Dominante so razmeščene ob vpadnicah in na oblikovno manj izrazitih območjih.«
Pripomba glede preplastitve uničenih lokalnih cest se upošteva tako, da se v odlok doda nova obveznost investitorja in sicer se v 31. členu predzadnja alineja dopolni tako, da se po novem glasi:

· objekte in naprave je treba med gradnjo ustrezno zaščititi, po končani gradnji pa eventualno nastale poškodbe sanirati in zaradi izgradnje območja ob Puhovi uničene lokalne ceste po sanaciji preplastiti z novo asfaltno prevleko.

Bojan Horvat: »Na področju planiranja in prostorskega načrtovanja ni jasno izgrajene strategije, saj se s predlagano gradnjo ob Puhovi cesti povozijo vsi akti, ki so bili sprejeti v preteklosti, kar je nedopustno, saj pri izvedbi pride do takšnih rešitev, kot jih nekdo »forsira«.
Na področju planiranja in prostorskega načrtovanja je strategija določena v Odloku o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoročnega in srednjeročnega družbenega plana občine Maribor za območje mestne občine Maribor v letu 2000 zaradi urbanistične zasnove mesta Maribor (MUV št. 2/01). Navedeni Občinski podrobni prostorski načrt je v skladu s tem plansko nadrejenim aktom, kar je navedeno tudi v zgornjem odgovoru – ter sledi njegovim določilom in usmeritvam.
Tone Vogrinec: »Pri planiranju vedno znova prihaja do situacije, ko se na določeni površini nabije maksimalno število stanovanjskih enot in ne ostane prostora za kakšno zelenico ali za kakšno malo otroško igrišče. Tudi urbana igrišča se morajo pravilno načrtovati. V vsako novo planirano sosesko spadajo športna igrišča, da se otroke odvrne od cigaret, pijače, drog in ostalih negativnosti. Zato je potrebno sprejeti sklep, da mora investitor zgraditi naselje po takšnih standardih tako, da bo zadostil vsem pogojem, tudi glede športnih igrišč.
Pripomba je upoštevana tako, da so v OPPN (zadnja alineja 4. točke 7. člena) načrtovana igrišča na naslednji način: »Na skupnih zelenicah se uredijo otroška igrišča z minimalno površino 1000 m2. Predvidena je ureditev peskovnikov, igralnih mizic, gugalnic, plezal in klopi za sedenje starejših, ki spremljajo otroško igro. Igrišče se razdeli po starostnih stopnjah: za otroke od 3 do 6 let in za starejše otroke od 6 do 12 let.«

V bližnjem obrobju navedenega območja v tej fazi MOM ne more urejati urbanih športnih igrišč – glede na razdrobljeno privatno lastništvo zemljišč. Kot »urbano igrišče« v Mestni četrti Brezje deluje trenutno športna površina ob Stražunskem gozdu na parceli št. 1041/1 k.o. Brezje v neposredni bližini sedeža mestne četrti. Travnato športno igrišče za nogomet so si krajani uredili sami že pred leti, tako da je to že skoraj stalni kraj srečevanja in športnih aktivnosti mladine in krajanov mestne četrti. Zemljišče je v mešani lasti, kjer je občina lastnica 1761/4631 delov parcele. Ob podružnični osnovni šoli v Brezju je zunanje igrišče za košarko, ki je tudi odprto za javno uporabo v popoldanskem času.

Vinko Mandl: »To je dobra razprava za naše poslance, da se zakonsko uredi, da je potrebno zagotoviti tudi prostore za šport. Apeliram na kolege, da upoštevajo mnenje ljudi, ki se preko organa MČ ne strinjajo z višino objektov pa četudi odlok omogoča višjo gradnjo.
V pravni državi velja pravni red za vse, četudi se z njim ne strinjajo. Urbanistična zasnova je bila sprejeta po enakem postopku, kot ostali prostorski akti po široki javni razpravi in je veljaven planski dokument, s katerim morajo biti usklajeni vsi občinski podrobni prostorski načrti. Mestna četrt Brezje je sodelovala v postopku sprememb in dopolnitev prostorskih sestavin  zaradi urbanistične zasnove mesta Maribor, ki jo je mestni svet mestne občine Maribor z odlokom sprejel v letu 2000. Odtlej ni bila spreminjana in velja.
Mateja Dover Emeršič: »Ugotavljam, da na tem območju, ki je ruralno in so večinoma enodružinske hiše, dvojčki in vrstne hiše, ni površin za otroke. Zemlje za pridelovanje hrane pa bo pričelo primanjkovati in se zida tam, kjer je dejansko zemlja namenjena pridelovanju hrane.
Odlok v 7. členu določa, da se na skupnih zelenicah uredijo otroška igrišča z minimalno površino 1000 m2. Predvidena je ureditev peskovnikov, igralnih mizic, gugalnic, plezal in klopi za sedenje starejših, ki spremljajo otroško igro. Igrišče se razdeli po starostnih stopnjah: za otroke od 3 do 6 let in za starejše otroke od 6 do 12 let. 
Širše območje podrobnega prostorskega načrta je v naravi dejansko kmetijska površina, vendar je s sprejeto urbanistično zasnovo v letu 2001 postalo nezazidano stavbno zemljišče namenjeno centralnim dejavnostim.

3.  SPREMEMBE V PREDLOGU ODLOKA ZA DRUGO OBRAVNAVAO

V 21. členu se je točka (3) na zahtevo DARS dopolnila tako, da se po novem glasi:

(3) V okviru izdelave projektne dokumentacije je treba izdelati študijo obremenitev s hrupom, v kateri bo ocenjen vpliv obremenitve s hrupom zaradi prometa na avtocesti in priključnih cestah ob upoštevanju povečanja prometnih obremenitev v 20 – letnem planskem obdobju po izgradnji. V študiji morajo biti predvideni in ob izvedbi zagotovljeni ukrepi, s katerimi bo zagotovljeno, da obremenitve s hrupom zaradi prometa na avtocesti in priključnih cestah ne bodo povzročale prekomernih obremenitev s hrupom nikjer na območju predmetnega OPPN Študijo in predlog ukrepov je treba predložiti DARS-u v izdajo soglasja k PGD. Upravljavec avtoceste ne bo zagotavljal dodatnih ukrepov varstva pred hrupom za območje in objekte načrtovane z OPPN, kot tudi ne zaščite pred morebitnimi drugimi vplivi, ki so ali bodo posledica obratovanja avtoceste in priključnih cest, glede na že izvedene oziroma načrtovane ukrepe zaščite v sklopu izgradnje le teh. Izvedba vseh ukrepov za zaščito območja in objektov načrtovanih z OPPN je obveznost investitorja posegov. 
Protihrupni ukrepi se izvedejo na gradbenih parcelah predmetnega OPPN. V primeru pozidave sosednjega območja in posledičnega zmanjšanja obremenitve s hrupom območja predmetnega OPPN, je na podlagi nove študije obremenitve s hrupom možno protihrupne ukrepe odstraniti. 
V 31. členu se je predzadnja alineja dopolnila tako, da se po novem glasi:
· objekte in naprave je treba med gradnjo ustrezno zaščititi, po končani gradnji pa eventualno nastale poškodbe sanirati in zaradi izgradnje območja ob Puhovi uničene lokalne ceste po sanaciji preplastiti z novo asfaltno prevleko.

4. FINANČNE POSLEDICE ODLOKA

Sprejetje odloka ne bo imelo finančnih posledic za proračun Mestne občine Maribor. Investitorji morajo izvesti ali zagotoviti financiranje vseh posegov, ki so predvideni s tem podrobnim prostorskim načrtom, za kar bodo z občino sklenili ustrezno pogodbo o komunalnem  opremljanju, skladno z 78. členom Zakona o prostorskem načrtovanju.

Pripravil:
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