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Na podlagi 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 

O D l O K

 O OBČINSKEM PODROBNEM PROSTORSKEM NAČRTU

 ZA DEL OBMOČJA TABOR 5 S .- MAGDALENA
(OPPN za del PPE Ta 5 S – Magdalena –  stanovanjsko območje
med Betnavsko, Jezdarsko, Žitno in Žolgarjevo ulico)

- predlog za prvo obravnavo na mestnem svetu -
I. UVODNE DOLOČBE

1. člen

(predmet odloka)
S tem odlokom se sprejme občinski podrobni prostorski načrt za del območja Tabor 5 S - Magdalena (v nadaljevanju OPPN), ki ureja območje v notranjosti kareja med Betnavsko, Jezdarsko, Žitno in Žolgarjevo ulico. OPPN določa prostorske ureditve, umestitve načrtovanih ureditev v prostor, umestitve gospodarske javne infrastrukture, rešitve v zvezi z varovanjem okolja in naravne ter kulturne dediščine, rešitve in ukrepe za obrambo in varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami, parcelacije in etapnost izvedbe.
2. člen

(sestavni deli)

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 mejo OPPN








M - 1 : 5000

1.1 Izsek iz UZ Mesta Maribor






M - 1 : 5000

2. Območje podrobnega načrta z obstoječim parcelnim stanjem 

M - 1 : 1000

3. Ureditvena situacija s prikazom vplivov s sosednjimi območji na DOF
M - 1 : 5000

4. Zazidalna situacija s karakterističnim prerezom



M - 1 : 500

5. Funkcionalno oblikovalski pogoji





M - 1 : 1000

6. Prikaz ureditve glede poteka omrežij in priključevanja objektov na gospodarsko 

javno infrastrukturo







M - 1 : 1000

7. Prometno tehnična situacija






M - 1 : 1000

       8. 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

(načrtovalec OPPN)

Občinski podrobni prostorski načrt za del območja Ta 5 S - Magdalena je izdelalo podjetje URBIS d. o.o. Maribor, Jezdarska ul. 3, Maribor, številka naloge 2007/OPPN-145. 

II. OPIS PROSTORSKE UREDITVE, KI SE NAČRTUJE Z OPPN

4. člen

(ureditveno območje in opis ureditve)

Ureditveno območje OPPN leži znotraj kareja, ki ga z obstoječo ulično pozidavo omejujejo Betnavska, Jezdarska, Žitna in Žolgarjeva ulica. Zemljišče obsega naslednje parcele ali dele parcel št.: 1095, 1100/1, 1100/2, 1100/3, 1100/4, 1101, 1102/1, 1102/2, 1102/5, 1102/6, 1102/8, 1102/9, 1102/10, 1103, 1106/2, k.o. Tabor. Velikost zemljišča je 10.739,4 m2.

Ureditveno območje OPPN je prikazano v grafičnem načrtu št. 2.

Predvidene ureditve:

- gradnja večstanovanjskih stavb s podzemno garažo, 

- ureditev okolice objektov, zelenih in parkovnih površin, 

- izgradnja potrebne prometne, energetske in komunalne infrastrukture.

- rušitev pomožnega pritličnega objekta
III. UMESTITEV NAČRTOVANE PROSTORSKE UREDITVE V PROSTOR

5. člen

(vplivi in povezave prostorskih ureditev s sosednjimi območji)

Območje se nahaja znotraj obstoječega kareja stanovanjskih stavb. Z dovozom v garažo se navezuje na obstoječo dovozno cesto, ki se napaja iz Žolgarjeve ulice. S peš in intervencijskimi potmi se območje navezuje še na Jezdarsko, Betnavsko in Žitno ulico. 

6. člen

(opis rešitev načrtovanih objektov in površin)

Umestitev v prostor

Predvidena je gradnja večstanovanjskih stavb s podzemno garažo.

V osrednjem delu kareja je predvidena gradnja dveh stavb, ki sta postavljeni tako, da med seboj tvorita notranji odprti prostor, ki je namenjen zelenim površinam in otroškim igriščem. Pod delom odprtega prostora na jugu ne bo kletnih etaž z garažo. Prostor je namenjen ureditvi naravnega parka z drevesno vegetacijo. 

Na zahodni strani je predvidena gradnja stavbe v obliki črke L, ki se naslanja na slepo fasado obstoječega objekta ob Betnavski cesti. Severno od nje so na prostih površinah otroška igrišča.

Vsa stanovanja, imajo zimski vrt, balkon ali loggio (lahko z nadstrešnico). V pritličju se stanovanja podaljšajo v atrije, razen v stavbi ob Betnavski cesti.

Dovoza do ramp, ki vodita v kletno etažo z garažami, se nahajata na jugovzhodni in jugozahodni strani območja. Uvoza v kletno etažo se preko notranjih prometnih površin navezujeta na Žolgarjevo ulico.

Ostale utrjene površine so peš in intervencijske poti.

Vrste dopustnih objektov: 

Večstanovanjske stavbe, stanovanjske stavbe z oskrbovanimi stanovanji, stanovanjske stavbe za posebne namene, nezahtevni in enostavni objekti, objekti in naprave energetske, komunalne in prometne infrastrukture.

Vrste dopustnih dejavnosti:

Površine za stanovanja so pretežno namenjene bivanju, trgovski dejavnosti na drobno za dnevno oskrbo, storitvenim dejavnostim ter spremljajočim dejavnostim družbene infrastrukture (otroško varstvo), ki služijo lokalnim prebivalcem.

Vrste dopustnih gradenj:

· gradnje novih objektov,

· gradnja objektov in naprav za potrebe komunale, energetike, prometa in zvez,

· postavitev nezahtevnih in enostavnih objektov (v povezavi z 8. členom tega odloka),

· spreminjanje namembnosti, kot dopolnitev pretežne namembnosti,

· rekonstrukcije objektov in naprav,

· nadzidave in dozidave objektov do opredeljenih gabaritov s tem OPPN, 

· rušitve obstoječih in novih objektov,

· urejanje in vzdrževanje odprtih površin, zelenic, prometnic,

· investicijska in tekoča vzdrževalna dela na objektih in napravah.
Vrste dopustnih objektov:

· tri in večstanovanjske stavbe, 
· stanovanjske stavbe z oskrbovanimi stanovanji, 
· stanovanjske stavbe za posebne namene.

· nezahtevni in enostavni objekti skladno z 8. členom tega odloka

· objekti in naprave energetske in komunalne infrastrukture prometa in zvez.

7. člen

(lokacijski pogoji in usmeritve za projektiranje in gradnjo)

Dimenzije in umestitve objektov v prostor, tlorisni in višinski gabariti ter velikost in zmogljivost objektov so prikazani v grafičnem načrtu št. 5 »Funkcionalno oblikovalski pogoji«.
Pasaže in vhodi v objekte so zarisani približno, natančno se opredelijo v projektni dokumentaciji.

Predvidi se energetsko učinkovite stavbe.

Objekta A in B:

· etažnost je K+P+4 +M,.

· tlorisni gabariti so razvidni iz grafičnega načrta št. 5 »Funkcionalno oblikovalski pogoji«.
Objekt C:

· etažnost je K + P + 3 + M in K + P + 4 + M,

· tlorisni gabariti so razvidni iz grafičnega načrta št. 5 »Funkcionalno oblikovalski pogoji«.

Zunanje dele klimatskih naprav je potrebno načrtovati in namestiti na fasado tako, da ne bodo vidni in s svojim obratovanjem ne smejo vplivati na kakovost bivalnega in delovnega okolja.

Lega objektov na zemljišču je prikazana na grafičnem načrtu št. 4 in 5. 

Zunanja ureditev

Usmeritve za ureditev zelenih površin znotraj območja obdelave so prikazani v grafičnem načrtu št. 4. 

Zelene površine se delijo na več sklopov:

· večji odprti prostor s parkovno ureditvijo (naravni park z drevesno vegetacijo) v centru pozidave, 

· drevored ob interventni poti na zahodni in vzhodni strani zazidave v smeri sever – jug,

· ob vzdolžnem parkiranju drevo na dve parkirni mesti,

· površine med objekti z otroškimi igrišči za potrebe prebivalcev blokov, 

· zeleni podaljški stanovanj v pritličjih objektov.

Zelene površine se uredijo tako, da funkcionalno in oblikovno dopolnjujejo program odprtega prostora kot je razvidno iz grafičnih prilog.
Izbira rastlinskih vrst, izbira tlakov, svetil, igral, klopi, miz se natančneje določi v projektni dokumentaciji, ki pa mora upoštevati zasnovo zelenih površin prikazano v grafičnem delu OPPN. Zagotoviti je treba enotno urbano opremo (tlak, svetila, koši za odpadke, itd.) in enotno zasaditev.

Zemljiške parcele so prikazane na grafičnem načrtu št. 8 »Načrt parcelacije«.
8. člen

(nezahtevni in enostavni objekti)

Gradnja nezahtevnih in enostavnih objektov se sme izvajati skladno s predpisi, ki urejajo tovrstno gradnjo in v okviru določil tega OPPN.

Nezahtevni objekti:

· objekti za lastne potrebe – steklenjak,

· ograje,

Enostavni objekti:

· objekti za lastne potrebe – nadstrešek,
· začasni objekti - odprti sezonski gostinski vrt, oder z nadstreškom,

· vadbeni objekti, namenjeni športu in rekreaciji na prostem  - igrišča za šport in rekreacijo, sprehajalna pot, 
· spominska obeležja,

· urbana oprema  - vodnjak, okrasni bazen,otroško igrišče.
IV. ZASNOVA PROJEKTNIH REŠITEV IN POGOJEV GLEDE PRIKLJUČEVANJA OBJEKTOV NA GOSPODARSKO JAVNO INFRASTRUKTURO IN GRAJENO JAVNO DOBRO

9. člen

(pogoji za prometno urejanje)

Območje predmetne pozidave bo posredno dostopno preko obodne cestne mreže, katero  predstavljajo:

· na severni strani Jezdarska ulica

· na vzhodni strani Žitna ulica

· na južni strani Žolgarjeva ulica

· na zahodni strani Betnavska cesta 

Neposredni dovozi in dostopi pa so omogočeni preko interventnih poti ob zahodni in vzhodni strani območja. Interventni poti medsebojno povezujeta Jezdarsko in Žolgarjevo ulico.

Za potrebe obravnavane pozidave je potrebno izgraditi:

· zahodno povezovalno interventno pot z voziščem v širini 4,00 m, zelenico ob vzhodni strani v širini 1,50 m in pločnikom ob vzhodni strani v širini 1,25 m,

· ob zahodni strani je pas za vzdolžno parkiranje v širini 2,50 m, za 7 PM. Le ta je lociran v osrednjem delu,

-
na vzhodni povezovalni poti dograditi manjkajoče stanje v smislu zelenice ob zahodnem robu v širini 1,50 m in pločnik v širini 1,25 

-
severno povezovalno interventno pot v širini 3,00 m s pasom za vzdolžno parkiranje ob južni strani, v širini 2,50 m za 15 PM,

-
južno povezovalno interventno pot v širini 3,00 m

Prometni režim

Vse obodne ceste so prometno prednostne in se ostale na njih prometno podrejeno priključujejo

Parkiranje

Le-to je zagotovljeno v podzemni garaži. Izgradi se ustrezno število podzemnih garaž. Garaža je preko uvozno-izvozne rampe dostopna iz vzhodne povezovalne poti cca 30,00 m severno od Žolgarjeve ulice (pod objektoma A in B) in iz zahodne povezovalne poti cca. 40,00 m severno od Žolgarjeve ulice (pod objektom C).

Nivojska parkirišča so locirana ob južnem robu severne poti in zahodnem robu zahodne poti. 

V odvisnosti od vrste in obsega dejavnosti so za določitev minimalnega števila parkirnih mest uporabljeni naslednji kriteriji:

-     poslopja s stanovanji ……..…………….…1,5 PM/stanovanjsko enoto + 10 %  obiskovalci

-
stanovanjske stavbe za posebne namene……
1,0 PM / 8 postelj

-     trgovske stavbe in druge stavbe ………..…….
1,0 PM / 30 m2 prodajne površine   

Od skupnega števila parkirnih mest mora biti 5 % za potrebe invalidnih oseb.

Pešci in kolesarji

Na obodnih cestah so pešci vodeni po ločenih pločnikih, kolesarji pa v sklopu prometa z motornimi vozili.

Po notranjih poteh ni ločenega vodenja.

Dostava, intervencija, komunalna služba in gasilci imajo zagotovljen dovoz in dostop preko obodne cestne mreže ter internih povezovalnih interventnih poti

Javni prevozi potnikov so zagotovljeni po Betnavski cesti in Gorkega ulici, kar pomeni, da je območje znotraj cone 5 min. dostopnosti (330 m)

Skupna določila
· Vse povozne in pohodne površine – pločniki, kolesarske steze in poti, parkirne ter manipulativne površine morajo biti izvedene v proti-prašni izvedbi, z ustrezno rešenim odvodnjavanjem padavinskih voda, ter dimenzionirane za prevoz s težkimi tovornimi vozili.

· Pločniki in kolesarske steze ob posameznih cestah so višinsko ločeni od vozišča z dvignjeno obrobo iz robnikov.

· Kinematični elementi v križiščih morajo zagotavljati prevoznost tipičnim vozilom kot tudi komunalnemu 3 osnemu vozilu.

· Za celotno območje morajo biti predvideni ustrezni dostopni elementi brez arhitekturnih ovir za potrebe invalidnih oseb.
· Možna je fazna izvedba, vendar mora vsaka faza predstavljati funkcionalno in prometno-tehnično zaključeno celoto.

10. člen

(pogoji za komunalno in energetsko urejanje)

Predvideno zazidavo je možno vezati na obstoječe infrastrukturno omrežje. Podatki o obstoječi infrastrukturi so pridobljeni od posameznih upravljavcev. Pred načrtovanjem in  izvedbo je potrebno na terenu določiti natančno lego posameznih vodov. 

V podrobnem prostorskem načrtu so podane samo konceptualne rešitve. Natančne rešitve se opredelijo v projektni dokumentaciji izdelani skladno s tem načrtom. Dopustna so 

odstopanja od rešitev v načrtu, ki so strokovno utemeljena in so usklajena s posamezni upravljavci infrastrukture. Dopustna je fazna in začasna izvedba.

Oskrba z vodo

Zgraditi je potrebno vodovodni cevovod ustreznega prereza med Žolgarjevo ulico in Jezdarsko ulico ter krožni cevovod v interventnih poteh. 
Odvod odpadnih vod 

Predvideni objekti se navežejo na obstoječe kanalizacijsko omrežje. 

Predvideti je potrebno izdelavo sistema odvajanja odpadnih voda obravnavane zazidave, in to v ločenem sistemu - sanitarne vode se speljejo v javno kanalizacijo, padavinske pa v lokalno ponikanje. Odpadne padavinske vode iz cestišč in manipulativnih površin je potrebno predhodno prečiščene odvajati v javno kanalizacijo.

Predvidi se naj istočasna ureditev kanalskih priključkov vseh predvidenih objektov.

Električno omrežje

Napajanje predvidenih objektov se izvede iz TP Jezdarska ulica. Do objektov se zgradi ustrezno nizkonapetostno omrežje.
Javna razsvetljava

Izvede se javna razsvetljava interventnih poti in parkirišč z navezavo na obstoječe omrežje.

TK omrežje 

Za priključitev uporabnikov na TK omrežje je potrebno zgraditi novo kabelsko kanalizacijsko do obstoječega omrežja v Žolgarjevi ulici.
KTV omrežje

Za priključitev uporabnikov na KTV omrežje je potrebno zgraditi novo kabelsko kanalizacijsko do obstoječega omrežja v Jezdarski ulici. Priključitev se izvede preko kabelskega jaška.
Ogrevanje

Posamezni objekti se lahko ogrevajo iz skupne kotlovnice, etažno na plin ali na daljinsko ogrevanje.
Dopustna je tudi uporaba alternativnih in obnovljivih virov energije, kar se določi v projektni dokumentaciji.

Plinovod

Oskrba objekta z zemeljskim plinom se izvede z izgradnjo ustreznih priključkov na obstoječe v Jezdarski in Betnavski ulici.
V.  REŠITVE IN UKREPI ZA CELOSTNO OHRANJANJE KULTURNE DEDIŠČINE

11. člen

(varstvo kulturne dediščine)

Na obravnavanem območju ni enot nepremične kulturne dediščine. Predhodne arheološke raziskave se po potrebi opravijo pred posegi v prostor.
VI. REŠITVE IN UKREPI ZA VAROVANJE OKOLJA, NARAVNIH VIROV IN OHRANJANJA NARAVE

12. člen

(varovanje okolja in ohranjanje narave)

Zrak

V skladu z veljavnim občinskim odlokom se obravnavano območje nahaja na III. območju onesnaženosti zraka. 

Voda

Obravnavano območje se  po veljavni uredbi nahaja v ožjem vodovarstvenem območju — VVO II zalog pitne vode.

Pri vseh aktivnostih je potrebno upoštevati določila veljavnih predpisov, ki obravnavajo varovanje podzemnih in površinskih voda.
Gradnja podzemne garaže je dovoljena, če so v projektnih rešitvah iz projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja načrtovani zaščitni ukrepi, za katere je iz rezultatov analize tveganja za onesnaženje vodnega telesa podzemne vode razvidno, da je tveganje za onesnaženje zaradi te gradnje sprejemljivo, k projektnim rešitvam za gradnjo in izvedbo zaščitnih ukrepov pa je izdano vodno soglasje.

Vse objekte je obvezno priključiti na javno kanalizacijo in samo v javno kanalizacijo odvajati odpadne komunalne in predhodno prečiščene tehnološke in padavinske vode, skladno s podzakonskimi predpisi, ki določajo način odvajanje odpadnih voda.
Hrup

V skladu z veljavno zakonodajo se obravnavane parcele nahajajo 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 veljavno zakonodajo in občinskim odlokom. Predvidideni prostor za zbiranje ločenih frakcij je označen v grafičnem listu št. 5 »Funkcionalno oblikovalski pogoji«.
Na javnih površinah je potrebno zagotoviti zadostno količino košev za odpadke.

Ohranjanje narave

Na območju podrobnega prostorskega načrta ni naravnih vrednot, zavarovanih območij ali območij pomembnih za biotsko raznovrstnost.

VII. REŠITVE IN UKREPI ZA OBRAMBO TER VARSTVO PRED NARAVNIMI IN DRUGIMI NESREČAMI, VKLJUČNO Z VARSTVOM PRED POŽAROM
13. člen

(ukrepi za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami )

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

Maribor spada v VII. stopnjo potresne nevarnosti. 

Za predvidene objekte je obvezna ojačitev prve plošče nad kletjo.

Obravnavano območje se nahaja v mestu, kjer ni požarne ogroženosti naravnega okolja.

Skladno z 22. členom Zakona o varstvu pred požarom (Ur. l. št. 3/07) je (so): 

· zagotovljena količina 10 l/sekundo vode za gašenje;

· zagotovljeni odmiki med objekti, eventualni dodatni ukrepi (protipožarne ločitve) morajo biti opredeljeni v študiji požarne varnosti za posamezni objekt; 

· stavbe morajo biti projektirane in grajene tako, da je ob požaru na voljo zadostno število ustrezno izvedenih evakuacijskih poti in izhodov na ustreznih lokacijah, ki omogočajo hiter in varen umik;

· intervencijske poti in smeri dostopov oz. dovozov za intervencijska vozila morajo omogočati prevoznost za tipična vozila (3-osni tovornjak za odvoz smeti, gasilsko vozilo), takšnim obremenitvam mora »slediti« tudi dimenzioniranje nosilne konstrukcije;

· v okolici ni obstoječih industrijskih objektov, ki bi jih bilo potrebno upoštevati zaradi zmanjšanja požarnega tveganja.

Doseganje predpisane ravni požarne varnosti mora izhajati iz študije požarne varnosti in posameznih načrtov projektne dokumentacije, ki morajo biti izdelani skladno z veljavnimi predpisi.

Pri pripravi projektne dokumentacije PGD je obvezna izdelava študije požarne varnosti za posamezno fazo izvedbe, pred vložitvijo vloge za izdajo gradbenega dovoljenja je potrebno pridobiti požarno soglasje k projektnim rešitvam od Uprave RS za zaščito in reševanje.

VIII. ETAPNOST IZVEDBE PROSTORSKE UREDITVE TER DRUGI POGOJI IN ZAHTEVE ZA IZVAJANJE PODROBNEGA NAČRTA
14. člen

(etapnost gradnje)

Dovoljena je etapna izgradnja posameznega objekta ali sklopov objektov: Etapo predstavlja izgradnja objekta z potrebnim delom podzemne garaže in ureditvijo okolice, potrebne prometne, energetske in komunalne infrastrukture. 

IX. VELIKOST DOPUSTNIH ODSTOPANJ OD FUNKCIONALNIH, OBLIKOVALSKIH IN TEHNIČNIH REŠITEV

15. člen

(odstopanja)

Odstopanja pri načrtovanju objektov:

Dopustna odstopanja od zarisanih tlorisnih gabaritov so za posamezne objekte možna v območju za pozidavo. Možna je tudi gradnja manjših tlorisnih dimenzij. 
Območje širitve je prikazano v grafičnem načrtu št. 5.

Novozgrajeni objekti lahko zarisane tlorisne gabarite in dopustno odstopanje od njih presegajo z balkoni, vetrolovi, z izzidki, nadstreški, napušči in stopnicami do maksimalne širine 1,0 m. Višinske gabarite se lahko preseže z dimniki, strojnicami, klimatskimi napravami ipd.

Dovoljena je izvedba objektov z več kletnimi etažami, možna je nižja izvedba objektov.

Mikrolokacije in obliko parkiranja, natančno število parkirnih mest ter natančno lokacijo in dimenzije uvozno izvozne rampe v podzemne garaže in natančne tlorisne dimenzije kletnih etaž se opredeli v projektni dokumentaciji glede na dejansko število potrebnih parkirnih mest. 

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

Dovoljeno je odstopanje od rešitev v OPPN pri cestnem, komunalnem, energetskem in komunikacijskem urejanju, v kolikor te spremembe oziroma postavitev ne spreminjajo vsebinskega koncepta OPPN, oziroma če so za izvedbo odstopanj pridobljena soglasja za spremembo pristojnih soglasodajalcev.
Dovoljena so odstopanja od zarisanih količbenih točk objektov in predloga parcelacije v okviru dopustnih odstopanj.

X. OBVEZNOST INVESTITORJEV, LASTNIKOV IN IZVAJALCEV

16. člen

(obveznost ob pripravi projektne dokumentacije)

Pri pripravi projektne dokumentacije za pridobitev gradbenega dovoljenja za izvedbo gospodarske javne infrastrukture izven ureditvenega območja OPPN, mora investitor pridobiti soglasje upravljavca obravnavane infrastrukture. 

Pred začetkom gradnje je potrebno pridobiti geotehnične pogoje gradnje za vsak predvideni objekt.
17. 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.

18. člen

(obveznosti v času gradnje)

V času gradnje imajo investitor in izvajalci naslednje obveznosti:

· pred začetkom del morajo izvajalci obvestiti upravljavce prometne, komunalne, energetske in telekomunikacijske infrastrukture ter skupno z njimi zakoličiti in zaščiti obstoječe infrastrukturne vode,

· zagotoviti zavarovanje gradbišča tako, da bosta zagotovljeni varnost in raba bližnjih objektov in zemljišč,

· promet v času gradnje organizirati tako, da ne bo prihajalo do večjih zastojev na obstoječem cestnem omrežju ter da se prometna varnost zaradi gradnje ne bo poslabšala,

· sprotno kultivirati območje velikih posegov (nasipi, vkopi),

· v skladu z veljavnimi predpisi opraviti v najkrajšem možnem času prekomerne negativne posledice, ki bi nastale zaradi gradnje,

· zagotoviti nemoteno komunalno oskrbo preko vseh obstoječih infrastrukturnih vodov in naprav,

· v času gradnje zagotoviti vse potrebne varnostne ukrepe za preprečitev prekomernega onesnaženja tal, vode in zraka pri transportu, skladiščenju in uporabi škodljivih snovi,

· v primeru nesreče zagotoviti takojšnje usposobljene službe,

· vzdrževati avtohtono vegetacijo, ki je element krajinskega urejanja,

· zagotoviti sanacijo zaradi gradnje poškodovanih objektov, naprav in območij ter okolico objektov,

· sanirati oz. povrniti v prvotno stanje vse poti in ceste, ki bodo zaradi uporabe v času gradnje objekta prekinjene ali poškodovane.

Vsi navedeni ukrepi se morajo izvajati v skladu s smernicami za načrtovanje pristojnih nosilcev urejanja prostora, na podlagi gradbenega dovoljenja ter ob upoštevanju veljavne zakonodaje.

XI. KONČNE DOLOČBE
19. člen

(vpogled OPPN)

OPPN je na vpogled v Mestni občini Maribor na Uradu za komunalo, promet, okolje in prostor Sektorju za urejanje prostora, na Mestni četrti Magdalena in na spletni strani  www.maribor.si .
20. člen

(začetek veljavnosti)

Ta odlok začne veljati osmi dan po objavi v Medobčinskem uradnem vestniku. Z dnem uveljavitve tega odloka, na območju iz 4. člena tega odloka preneha veljati Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za območje urbanistične zasnove mesta Maribor (MUV št. 19/06).
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  Urad za komunalo, promet, okolje in prostor

              Sektor za urejanje prostora
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Maribor,
2. junij 2010

O B R A Z L O Ž I T E V

ODLOKA O  OBČINSKEM PODROBNEM PROSTORSKEM NAČRTU

 ZA DEL OBMOČJA TABOR 5 S .- MAGDALENA

(OPPN za del PPE Ta 5 S – Magdalena –  stanovanjsko območje

med Betnavsko, Jezdarsko, Žitno in Žolgarjevo ulico)

- predlog za prvo obravnavo na mestnem svetu –

1. PODLAGA ZA PRIPRAVO OBČINSKEGA PODROBNEGA PROSTORSKEGA NAČRTA 

Območje obravnave podrobnega prostorskega načrta se začasno ureja z Odlokom o prostorskih ureditvenih pogojih za območje urbanistične zasnove mesta Maribor (MUV št. 19/06) in za obravnavano območje predvideva izdelavo izvedbenega prostorskega akta. Zato je investitor podal pobudo za izdelavo novega Občinskega podrobnega prostorskega načrta (v nadaljevanju OPPN) za območje med Betnavsko, Jezdarsko, Žitno in Žolgarjevo ulico.
Širše območje Tabora je v prostorskih sestavinah planskih aktov - urbanistični zasnovi mesta Maribor namenjeno površinam za stanovanjske, dopolnilne pa tudi za centralne in športne dejavnosti. Ožje območje, ki je predmet tega podrobnega prostorskega načrta, pa je namenjeno izključno stanovanjski gradnji.

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

2. POSTOPEK PRIPRAVE OPPN

Občinski podrobni prostorski načrt je izdelan na osnovi Sklepa o pripravi občinskega podrobnega načrta za del območja Tabor 5 S, ki ga je sprejel župan MOM in je objavljen v Medobčinskem uradnem vestniku št. 11/08 z dne 9.5.2008  in 26/08 – sprememba z dne 18.11.2008, kar predstavlja organizacijski in vsebinski okvir za njegovo pripravo.

Družba Urbis d.o.o. Maribor je odgovorni načrtovalec podrobnega prostorskega načrta. Javna razgrnitev je potekala v času od 8. marca 2010 do 7. aprila 2010 v prostorih Mestne četrti Magdalena, na Uradu za komunalo, promet, okolje in prostor – v prostorih Sektorja za urejanje prostora in na internetni spletni strani www.maribor.si . Javna obravnava je bila 31. marca 2010 v sejni sobi Mestne četrti Magdalena.

Na javni obravnavi je bil predstavljen predlog ureditve območja, na katerega so prisotni občani imeli nekaj pripomb, katerih večina se je nanašala na višino nove pozidave. Do vseh pripomb, ki so bile podane v času javne razgrnitve, 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

Z izgradnjo južne železnice se je desni breg okoli delavnic začel intenzivneje poseljevati. V pravilnem rastru ulic v smereh severovzhod – jugozahod in prečno na njih so se izgrajevala delavska naselja, vmes pa območja s proizvodnimi obrati. Močno diagonalo v prostoru predstavlja Gorkega ul., ki nakazuje povezavo levi breg – Pohorje, ki pa smo jo z izgradnjo Maribora – jug »izgubili«. Do nedavnega je bilo območje južno od železnice in vzhodno od Gorkega močno degradirano zaradi opuščanja industrije, predvsem v območju bivše tovarne Merinka, katere objekti so že porušeni. V zadnjih letih nastaja tukaj nov poslovno – stanovanjski center s strnjeno obulično pozidavo. 

Ureditveno območje obravnavanega podrobnega prostorskega načrta leži znotraj kareja, ki ga omejujejo Betnavska, Jezdarska, Žitna in Žolgarjeva ulica. Velikost zemljišča, ki je skoraj kvadratne tlorisne oblike je 10.740 m2.
Ureditev območja

Občinski podrobni prostorski načrt za obravnavano območje predvideva:

- gradnjo večstanovanjskih stavb s podzemno garažo, 

- ureditev okolice objektov, zelenih in parkovnih površin, 

- izgradnjo potrebne prometne, energetske in komunalne infrastrukture in
- rušitev pomožnega pritličnega objekta
Območje se nahaja znotraj obstoječega kareja stanovanjskih stavb. Z dovozom v garažo se navezuje na obstoječo dovozno cesto, ki se napaja iz Žolgarjeve ulice. S peš in intervencijskimi potmi se območje navezuje še na Jezdarsko, Betnavsko in Žitno ulico. 

Predvidena je gradnja večstanovanjskih stavb s podzemno garažo.

V osrednjem delu kareja je predvidena gradnja dveh stavb, etažnosti K+P+4+M, ki sta postavljeni tako, da med seboj tvorita notranji odprti prostor, ki je namenjen zelenim površinam in otroškim igriščem. Pod delom odprtega prostora na jugu ne bo kletnih etaž z garažo. Prostor je namenjen ureditvi naravnega parka z drevesno vegetacijo. 

Na zahodni strani je predvidena gradnja stavbe v obliki črke L, etažnosti od K+P+3+M  do K+P+4+M, ki se naslanja na slepo fasado obstoječega objekta ob Betnavski cesti. Severno od nje so na prostih površinah otroška igrišča.

Vsa stanovanja, imajo zimski vrt, balkon ali loggio. V pritličju se stanovanja podaljšajo v atrije, razen v stavbi ob Betnavski cesti.
Dovoza do ramp, ki vodita v kletno etažo z garažami, se nahajata na jugovzhodni in jugozahodni strani območja. Uvoza v kletno etažo se preko notranjih prometnih površin navezujeta na Žolgarjevo ulico. Ostale utrjene površine so peš in intervencijske poti.

Zelene površine se delijo na več sklopov:

· večji odprti prostor s parkovno ureditvijo (naravni park z drevesno vegetacijo) v centru pozidave, 

· drevored ob interventni poti na zahodni in vzhodni strani zazidave v smeri sever – jug,

· ob vzdolžnem parkiranju drevo na dve parkirni mesti,

· površine med objekti z otroškimi igrišči za potrebe prebivalcev blokov, 

· zeleni podaljški stanovanj v pritličjih objektov.

Zelene površine se uredijo tako, da funkcionalno in oblikovno dopolnjujejo program odprtega prostora kot je razvidno iz grafičnih prilog.
Izbira rastlinskih vrst, izbira tlakov, svetil, igral, klopi, miz se bo natančneje določil v projektni dokumentaciji, ki pa mora upoštevati zasnovo zelenih površin prikazano v grafičnem delu OPPN. Zagotoviti je treba enotno urbano opremo (tlak, svetila, koši za odpadke, itd.) in enotno zasaditev.

Prometna ureditev
Območje predmetne pozidave bo posredno dostopno preko obodne cestne mreže, katero  predstavljajo:

· na severni strani Jezdarska ulica

· na vzhodni strani Žitna ulica

· na južni strani Žolgarjeva ulica

· na zahodni strani Betnavska cesta 

Neposredni dovozi in dostopi pa so omogočeni preko interventnih poti ob zahodni in vzhodni strani območja. Interventni poti medsebojno povezujeta Jezdarsko in Žolgarjevo ulico.

Za potrebe obravnavane pozidave je potrebno izgraditi:

· zahodno povezovalno interventno pot z voziščem v širini 4,00 m, zelenico ob vzhodni strani v širini 1,50 m in pločnikom ob vzhodni strani v širini 1,25 m,

· ob zahodni strani je pas za vzdolžno parkiranje v širini 2,50 m, za 7 PM. Le ta je lociran v osrednjem delu,

· na vzhodni povezovalni poti dograditi manjkajoče stanje v smislu zelenice ob zahodnem robu v širini 1,50 m in pločnik v širini 1,25 

· severno povezovalno interventno pot v širini 3,00 m s pasom za vzdolžno parkiranje ob južni strani, v širini 2,50 m za 15 PM,

· južno povezovalno interventno pot v širini 3,00 m

Vse obodne ceste so prometno prednostne in se ostale na njih prometno podrejeno priključujejo

Parkiranje je zagotovljeno v podzemni garaži. Izgradi se ustrezno število podzemnih garaž. Garaža je preko uvozno-izvozne rampe dostopna iz vzhodne povezovalne poti cca 30,00 m severno od Žolgarjeve ulice (pod objektoma A in B) in iz zahodne povezovalne poti cca. 40,00 m severno od Žolgarjeve ulice (pod objektom C).

Nivojska parkirišča so locirana ob južnem robu severne poti in zahodnem robu zahodne poti. 

V odvisnosti od vrste in obsega dejavnosti so za določitev minimalnega števila parkirnih mest uporabljeni naslednji kriteriji:

-     poslopja s stanovanji …….……………..
1,5 PM / stanovanjsko enoto + 10 %   obiskovalci

-
stanovanjske stavbe za posebne namene……
1,0 PM / 8 postelj

-     trgovske stavbe in druge stavbe ………..…….
1,0 PM / 30 m2 prodajne površine   

Od skupnega števila parkirnih mest mora biti 5 % za potrebe invalidnih oseb.

Pešci in kolesarji so na obodnih cestah vodeni po ločenih pločnikih, kolesarji pa v sklopu prometa z motornimi vozili. Po notranjih poteh ni ločenega vodenja.

Dostava, intervencija, komunalna služba in gasilci imajo zagotovljen dovoz in dostop preko obodne cestne mreže ter internih povezovalnih interventnih poti

Javni prevozi potnikov so zagotovljeni po Betnavski cesti in Gorkega ulici, kar pomeni, da je območje znotraj cone 5 min. dostopnosti (330 m)

Komunalna in energetska infrastruktura

Območje predvideno za gradnjo je komunalno opremljeno. Predvidena je navezava na omrežje cestne, energetske, telekomunikacijske, vodovodne in kanalizacijske infrastrukture ter omrežje zvez.

4. IZRAČUN URBANISTIČNIH KAZALCEV
Območje urejanja z novim OPPN izkazuje naslednje urbanistične kazalce:

1.  območje urejanja


 10.740 m²

2.  zazidane površine objektov
   2.222 m² 
5.  proste površine


   8.516 m²

6.  bruto etažne površine objektov
 14.927 m² 
7.  število stanovanj
cca.

      155

8.  predvideno število parkirišč
       256




9.  FZ – faktor zazidanosti

      0,20
10.FIZ – faktor izrabe zemljišča OPPN   1,38

5. 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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