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PRILOGE:

· predlog odloka  

· obrazložitev odloka
· grafične priloge

Na podlagi 61. člena Zakona o prostorskem načrtovanju (Ur. l. RS, št. 33/2007, 108/2009, 70/2008 – ZVO-1B in 80/2010-ZUPUDPP) in 23. člena Statuta Mestne občine Maribor (MUV št. 10/11) je Mestni svet Mestne občine Maribor na svoji .... seji dne .... sprejel 

ODLOK

OBČINSKEM PODROBNEM PROSTORSKEM NAČRTU ZA DEL OBMOČJA 

BREZJE 2S (del PPE Br2-S) – stanovanjsko območje med Dupleško cesto in 

Stražunskim gozdom v Brezju

- predlog za prvo obravnavo na mestnem svetu -
I.
SPLOŠNI DOLOČBI

1. člen

(podlaga občinskega podrobnega prostorskega načrta)

(1) S tem odlokom se na podlagi veljavnega Odloka o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoročnega in srednjeročnega plana Občine Maribor za območje Mestne občine Maribor sprejme občinski podrobni prostorski načrt za del območja stanovanjske Brezje 2S (del PPE Br2-S) – stanovanjsko območje med Dupleško cesto in Stražunskim gozdom v Brezju (v nadaljevanju: OPPN). 

(2) OPPN je izdelal URBIS, Urbanizem, arhitektura, projektiranje in storitve d.o.o.,       Jezdarska ul. 3, 2000 Maribor, pod številko projekta 2007/OPPN-075. 

2. člen

(vsebina odloka)

Ta odlok določa opis prostorske ureditve, ki se načrtuje z OPPN, območje OPPN, umestitev načrtovane ureditve v prostor, zasnovo projektih rešitev in pogojev glede priključevanja objektov na gospodarsko javno infrastrukturo  in grajeno javno dobro, rešitve in ukrepe za celostno ohranjanje kulturne dediščine, rešitve in ukrepe za varovanje okolja, naravnih virov in ohranjanje narave, rešitve in ukrepe za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami, vključno z varstvom pred požarom, etapnost izvedbe prostorske ureditve, velikost dopustnih odstopanj od funkcionalnih, oblikovalskih in tehničnih rešitev ter usmeritve za določitev meril in pogojev po prenehanju veljavnosti OPPN. 

II.
NAČRTOVANE PROSTORSKE UREDITVE
3. člen

(načrtovane prostorske ureditve)

(1) Z OPPN se načrtuje izgradnja stanovanjskega območja med Dupleško cesto in Stražunskim gozdom v Brezju in sicer:
· izgradnja stanovanjskih stavb treh različnih tipoloških enot s podzemno garažo in pripadajočo zunanjo ureditvijo,

· izgradnja dostopne ceste »A« na severni strani območja OPPN s cestnim priključkom na Ulico borcev in Dupleško cesto ter

· izgradnja potrebne energetske in komunalne infrastrukture.

(2) Območje OPPN obravnava gradnjo stanovanjskih stavb treh različnih tipoloških enot s ciljem formiranja prepleta stanovanjskega habitata z naravnim krajinskim robom – Stražunskim gozdom. Nastali stavbni meander ustvarja preplet urbanega in krajinskega, hkrati pa s predvideno nizko strnjeno pozidavo poudarja rob poselitve.

(3) V OPPN so opisani tudi posegi in ureditve izven območja OPPN, ki so potrebni za izvedbo gospodarske javne infrastrukture.
III.
OBMOČJE OPPN
4. člen

(območje OPPN)

(1) Območje OPPN obsega parcele oziroma dele parcel, na katerih se izvedejo trajni objekti, prometne, energetske, komunalne in druge ureditve, spremljajoči objekti, ki jih zahteva izgradnja stanovanjskega območja med Dupleško cesto in Stražunskim gozdom v Brezju. Zajema severozahodni del ureditvenega območja za poselitev v prostorsko planski enoti Brezje 2S. Leži v neposredni bližini urbanega jedra naselja Brezje. Na severni in vzhodni strani ga omejujejo pozidana stavbna zemljišča, na južni in zahodni strani pa neposredno meji na Stražunski gozd.
(2) Območje OPPN je določeno s tehničnimi elementi, ki omogočajo prenos novih mej parcel v naravo, in so priložene prikazu območja OPPN z načrtom parcelacije. 

(3) Območje OPPN načrtovane prostorske ureditve skladno z geodetskim načrtom obsega parcele št. 975/1, 975/3, 975/5, 975/6, 976, 978/1-del, 979, 980, 981/1, 981/2, 982, 983/1, 983/2, 983/3, 983/4 in 984 vse v k.o. Brezje.
(4) Velikost območja OPPN je cca 2,42 ha.

IV.
POGOJI GLEDE NAMEMBNOSTI POSEGOV V PROSTOR, NJIHOVE LEGE, VELIKOSTI IN OBLIKOVANJA 

6. člen

(vrste dopustih dejavnosti, gradenj in drugih del ter objektov)

(1) Območje je opredeljeno kot stavbno zemljišče v ureditvenem območju naselja, površine so namenjene bivanju in spremljajočim dejavnostim. Vrste dopustnih dejavnosti poleg bivanja


- trgovske dejavnosti na drobno za dnevno oskrbo,


- storitvene dejavnosti in


- spremljajoče dejavnosti družbene infrastrukture, ki služijo lokalnim prebivalcem. 

(2) Vrste dopustnih gradenj: 

- tekoča vzdrževalna in investicijska dela na objektih in napravah,

- nadzidave in dozidave stavb, objektov in naprav do opredeljenih gabaritov iz 8. člena in dopustnih odstopanj kot so opredeljena v 42., 43., 44., in 45. členu odloka, 

- odstranitev obstoječih objektov in rušitve stavb,
- adaptacija in rekonstrukcija stavb, objektov in naprav,

- gradnja novih objektov,

- funkcionalne spremembe objektov za sodobnejše tehnologije,

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

- urejanje in vzdrževanje odprtih površin, zelenic, prometnic,

- gradnja, ki odpravlja negativne vplive na okolje in zagotavlja večjo varnost ljudi in objektov,

- spremembe dejavnosti v okviru dopustnih dejavnosti, 

- postavitve spominskih plošč in drugih obeležij,

- postavitev nezahtevnih in enostavnih objektov 
(3) Vrste dopustnih objektov:
· Stanovanjske stavbe:

· enostanovanjske stavbe, dvostanovanjske, tri-in večstanovanjske in stanovanjske stavbe z oskrbovanimi stanovanji
· Nestanovanjske stavbe in drugi gradbeno inženirski objekti:

· garaže in pokrita parkirišča, kolesarnice,

· nezahtevni in enostavni objekti.

· Objekti prometne infrastrukture:

· Cevovodi, komunikacijska omrežja in elektroenergetski vodi:

7. člen

(rušitve)

Rušitve, ki so potrebne za izvedbo tega OPPN, so razvidne iz grafične priloge 2.1 Območje OPPN z obstoječim parcelnim stanjem in rušitvami.

8. člen

(stanovanjske in druge stavbe)

(1) Stavbni meander sestavljajo različne tipološke enote v obliki vrstne hiše, hiše v vrsti in stanovanjskega vila bloka. Jugovzhodni rob ureditvenega območja zasedajo vrstne hiše, v severnem in severovzhodnem delu so predvideni nizi hiš v vrsti, južni, jugozahodni in zahodni rob pa formirajo stanovanjski vila bloki, ki se odpirajo v gozdni habitat Stražuna. Posamezni deli stavbnega meandra so dostopni s severne strani, kjer se nahajajo dostopna cesta, uvozno in izvozna klančina s podzemne garaže, parkirne in skupne tlakovane površine. Razporeditev tipoloških enot je razvidna iz grafičnih prilog 4.1, 4.3 in 4.5. 
(2) Enostanovanjske stavbe – vrstne hiše predstavljajo tip hiše s pripadajočim lastnim vrtom. Stavbe so načrtovane etažnosti klet, pritličje, nadstropje in terasna etaža (K+P+1+T). 

(3) Dvostanovanjske stavbe – hiše v vrsti so deloma načrtovane kot samostojne stanovanjske enote, deloma pa jih sestavljata po dve stanovanjski enoti. Stavbe so načrtovane etažnosti klet, pritličje in terasna etaža (K+P+T) in klet, pritličje, nadstropje in terasna etaža (K+P+1+T).

(4) Večstanovanjske stavbe – stanovanjski vila bloki so formirani tako, da se skozi skupne tlakovane ploščadi odpirajo v gozdni habitat. Stavbe so načrtovane etažnosti klet, pritličje, nadstropje in terasna etaža (K+P+1+T) in klet, pritličje, dve nadstropji in terasna etaža (K+P+2+T).

(5) Podzemna garaža je predvidena pod celotnim stavbnim meandrom z uvozno in izvozno klančino na severni strani.

(6) Nadstrešnica je v območju OPPN oblikovana enotno. Postavljena je na severno stran stavbnega meandra in se razteza v dolžini cca 242 m. Širina nadstrešnice znaša 5,50–6,50 m, njena višina pa 3,50–4,20 m. 

(7) Stavbni meander je načrtovan masivne (opečne) ali skeletne (armiranobetonske in jeklene) konstrukcije, z izvedbo terasne etaže (T). Terasna etaža predstavlja etažo ali del etaže z ravno streho oziroma streho z minimalnim naklonom in znaša maksimalno 70% bruto tlorisne površine spodnje etaže. Velikost terasne etaže se natančneje določi v projektni dokumentaciji. Predvidi se energetsko učinkovita stavba.

9. člen

(nezahtevni in enostavni objekti)

(1) Gradnja nezahtevnih in enostavnih objektov se lahko izvaja skladno z veljavnimi predpisi ter v okviru določil tega odloka. 

(2) Znotraj območja OPPN je dovoljena gradnja in ureditev naslednjih nezahtevnih in enostavnih objektov: 
· Nezahtevni objekti:

· objekti za lastne potrebe (garaža, steklenjak, uta, bazen, lopa),

· ograje,

· škarpe in podporni zidovi,

· pomožni infrastrukturni objekti (pločnik in kolesarska steza), 

· spominska obeležja.

· Enostavni objekti:

· objekti za lastne potrebe,

· pomožni cestni objekti (objekt za odvodnjavanje ceste, cestni snegolov, objekt javne razsvetljave, varovalne in protihrupne ograje),

· pomožni energetski objekti (razen tipskega zabojnika za skladiščenje jeklenk za UNP),

· pomožni komunalni objekti,

· spominska obeležja,

· urbana oprema.

(3) Nezahtevni in enostavni objekti naj bodo od parcelne meje s sosednjo zemljiško parcelo odmaknjeni minimalno 1,50 m. Na parcelno mejo so lahko postavljeni le s soglasjem lastnika zemljiške parcele, na katero mejijo.

(4) Postavitev urbane opreme ne sme onemogočati ali ovirati odvijanja prometa in ovirati vzdrževanja infrastrukturnega omrežja. Pod pojmom urbane opreme so v odloku opredeljene klopi, otroška in športna igrišča, nadstreški in parkirni sistemi za kolesa, koši in ograde za smeti, informacijske table, nabiralniki, transparenti, obešanke, skulpture, vodnjaki ipd.

(5) Postavitev ograj v križiščih ne sme segati v območje preglednega trikotnika ali segati v območje javnih prometnih in zelenih površin. Ograje, tudi žive meje, ne smejo presegati maksimalne višine 1,80 m.

10. člen

(urejanje odprtih površin)

(1) V območju OPPN so zelene in druge površine predvidene kot del zelenega sistema mesta z elementi parkovne ureditve. Načrtovani so:


- zeleni pas z drevored ob severni strani dostopne cesti »A«,


- tlakovane ploščadi in poti ob dostopni cesti »A« in med stavbami,


- otroški igrišči v atriju večstanovanjskih stavb in


- zelene površine kot javne, poljavne in skupne okrog stavb z navezavo na zelene mestne površine – Stražunski gozd. 

(2) Zasebne zelene površine – zelenice in vrtovi se nahajajo v okviru predvidenih zemljiških parcel pri eno- in dvostanovanjskih stavbah ter znotraj ograjenih atrijev pri stanovanjskih enotah v večstanovanjskih stavbah.

(3) Zelene površine so razvidne iz grafične priloge 4.1 Ureditvena situacija in se uredijo tako, da funkcionalno in oblikovno dopolnjujejo program odprtih površin. Za zasaditev zelenih površin se uporabljajo avtohtone drevesne in grmovne ter travne in zeliščne vrste. Izbira rastlinskih vrst in druge opreme se natančneje opredeli v projektni dokumentaciji. 

V.
POGOJI GLEDE IZVEDBE PROMETNIH UREDITEV
11. člen

(skupne določbe glede prometnega urejanja)

(1) Za potrebe predmetne pozidave v območju OPPN je potrebno zagotoviti prometne, parkirne in manipulativne površine. Dostop je predviden z rekonstrukcijo cestnega priključka na Ulico borcev in Dupleško cesto na severovzhodni strani območja OPPN in izvedbo dostopne ceste ob severni strani stavbnega meandra.
(2) Intervencija in dostava bosta zagotovljeni preko rekonstruiranega cestnega priključka ter iz vseh notranjih prometnih in tlakovanih (manipulativnih) površin.
(3) 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 tovornimi vozili.

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

(5) Funkcionalno oviranim osebam mora biti omogočeno samostojno gibanje po vseh površinah, ki so namenjeni pešcem. Elementi ceste ne smejo pomeniti nevarnosti pri gibanju na tistih površinah, ki so namenjene pešcem. Te površine morajo biti tudi brez grajenih in komunikacijskih ovir. 

(6) Kinematični elementi v križiščih morajo zagotavljati prevoznost tipičnim vozilom kot tudi komunalnemu 3-osnemu vozilu.

12. člen

(cestni priključek)

(1) Obodno cestno omrežje sestavljata:


- Dupleška cesta (RIII št. 710 odsek 1292 Maribor–Dvorjane) in


- Ulica borcev.

(2) Območje križišča Ulice borcev in Dupleške ceste na severovzhodni strani območja OPPN predstavlja dostop do novega stanovanjskega naselja. Cestni priključek s priključitvijo dostopne ceste »A« na delih parcelnih številk 978, 979, 981/1, 981/2, 982, 983/1, 983/2, 1331/1 in 1342, vse k.o. Brezje je predviden za rekonstrukcijo in je predmet posebne (ločene) projektne dokumentacije. 

13. člen

(notranje prometno omrežje)

(1) Notranje prometno omrežje območja OPPN sestavlja:

· dostopna cesta »A« na severni strani območja OPPN z uvozno in izvozno klančino iz podzemne garaže. 

(2) Dostopna cesta »A« je zasnovana z naslednjimi elementi:


- zeleni pas z drevoredom na severni strani        ………..   2,00 – 5,00 m


- vozišče 




2 x 2,75 m ……….
5,50 m


- pravokotno parkiranje


1 x 5,50 m ……….
5,50 m


- pločnik na južni strani 


1 x 2,00 m ……….
2,00 m







Skupaj:        15,00 (18,00) m
(3) Dostopna cesta »A« je predvidena kot interna cesta z obračališčem v severozahodnem delu. Opremljena bo z dvižno rampo. 
(4) V prometnem smislu je prednostna smer Dupleška cesta (RIII št. 710 odsek 1292) na severovzhodni strani območja OPPN, od katere se v smeri proti jugu odcepi Ulica borcev. Ulica borcev je v severnem delu enosmerna ulica v smeri severozahod–jugovzhod. Podrejeno se priključuje na Grčarjevo ulico, direktnega izvoza na Dupleško cesto nima. Prometno podrejen je tudi priključek dostopne ceste »A« na Ulico borcev z obvezno desno smerjo proti jugozahodu. 
14. člen

(parkirne in manipulativne površine)

(1) Parkiranje za stanovalce stanovanjskih enot v enostanovanjskih stavbah je zagotovljeno v obliki nivojskega parkiranja ob dostopni cesti »A« po kriteriju 2 PM/stanovanjsko enoto + 10% za obiskovalce. Parkiranje za stanovalce stanovanjskih enot v dvo- in večstanovanjskih stavbah pa v podzemni garaži po kriteriju 1,5 PM/stanovanjsko enoto + 10% za obiskovalce. Za obiskovalce so parkirna mesta predvidena ob dostopni cesti »A«. Površine za mirujoči promet so razvidne iz grafične priloge 4.5 Prometno tehnična situacija.

(2) Parkirne površine ob dostopni cesti »A« se pokrijejo z nadstrešnico v dolžini cca 242 m. Dimenzija enega parkirnega mesta znaša 2,50 x 5,50 m. 
15. člen

(pešci in kolesarji)

(1) Pešci so vodeni ločeno od prometa z motornimi vozili na dostopni cesti »A« ob južni strani vozišča. Drugod so pešci vodeni v sklopu tlakovanih (manipulativnih) površin.
(2) Kolesarji so povsod vodeni v sklopu prometa z motornimi vozili.
VI. 
POGOJI GLEDE PRIKLJUČEVANJA OBJEKTOV NA GOSPODARSKO JAVNO INFRASTRUKTURO IN GRAJENO JAVNO DOBRO
16. člen

(skupne določbe glede komunalnega in energetskega urejanja)

(1) Predvideno pozidavo je možno vezati na obstoječe infrastrukturno omrežje. Podatki o obstoječi infrastrukturi so pridobljeni od posameznih upravljavcev. Pred izvedbo je potrebno na terenu določiti natančno lego posameznih vodov. 

(2) Predmetni OPPN podaja samo konceptualne rešitve. Koncept priključevanja na komunalno in energetsko omrežje je povzet po izdelanih idejnih zasnovah ob upoštevanju pogojev posameznih upravljavcev. Natančne rešitve se opredelijo v projektni dokumentaciji, zaradi česar so dopustna odstopanja od rešitev v načrtu (trase posameznih vodov, zasnove, način priključevanja, etapnost izvedbe), ki so strokovno utemeljena ali so posledica težav pri pridobivanju zemljišč, vzpostavitvi ustreznega komunalnega reda ter so usklajene s posameznimi upravljavci opreme. 
17. člen

(vodovodno omrežje)

Za zagotovitev oskrbe območja OPPN s pitno vodo je potrebno:

· izgraditi vodovodni cevovod LŽ DN 100 v dostopni cesti,

· omogočiti nadgradnjo v krožno zankasti zasnovi ter

· upoštevati in uskladiti komunalni red.

18. člen

(kanalizacijsko omrežje)

(1) Za odvodnjavanje odpadnih vod je potrebno izgraditi ločen sistem kanalizacijskega omrežja.

(2) Komunalne odpadne vode se odvodnjavajo z ustrezno ločeno kanalizacijo in se priključujejo v obstoječo kanalizacijo v Dupleški cesti oziroma Ulici borcev. Končna dispozicija odpadnih vod je na centralni čistilni napravi Maribor.

(3) Padavinske odpadne vode z utrjenih površin (s ceste, parkirišča, podzemne garaže…) se odvodnjavajo z ustrezno ločeno padavinsko kanalizacijo. Predviden sistem se izvede z lovilcem olj s koalescentnim filtrom. 

(4) Padavinske odpadne vode (s strehe…) se zbirajo z ločenim sistemom kanalizacije in se vodijo v individualne ali skupne ponikovalnice ob stanovanjskih stavbah.
19. člen

(javna razsvetljava)
Javna razsvetljava se nahaja v obstoječih cestah in ulicah. Zaradi predvidene gradnje je potrebno ustrezno prilagoditi obstoječe omrežje javne razsvetljave in ob dostopni cesti ter stanovanjskih stavbah predvideti novo. 
20. člen

(elektroenergetsko omrežje)

(1) Za napajanje stanovanjskega naselja v Brezju 2 med robom Stražunskega gozda in Dupleško cesto z električno energijo bo potrebno zgraditi novo TP Brezje 2 in jo vključiti v srednjenapetostno (SN) omrežje. Nova TP bo postavljena na delu parcele št. 983/1 k.o. Brezje. Za vključitev nove TP Brezje 2 v obstoječe SN omrežje bo potrebno zgraditi nov priključni kablovod, ki bo vključen v obstoječ 10 kV kablovod TP 312 – TP 332 (k-471). Priključni kablovod trasne dolžine 193 m bo potekal po parcelah št. 983/1, 978, 1342 in 1347, k.o. Brezje. 
(2) Za napajanje stanovanjskega naselja v Brezju 2 med robom Stražunskega gozda in Dupleško cesto je potrebno iz predvidene TP Brezje 2 zgraditi nizkonapetostni razvod do novih stavb. 
21. člen

(kabelsko in telekomunikacijsko omrežje)

(1) Obstoječa TK kabelska kanalizacija poteka vzdolž Dupleške ceste, v severnem hodniku za pešce. Nad obstoječo TK kabelsko kanalizacijo je predvidena izgradnja kabelskega jaška in položitev 2 x 2 cevne TK kabelske kanalizacije pod Dupleško cesto do kabelskega jaška v južnem hodniku za pešce v križišču Ulice borcev in nove dostopne ceste »A«. 

(2) Vzdolž dostopne ceste »A« za novo stanovanjsko naselje, v južnem hodniku za pešce, je predvidena položitev 1 x 2 cevne TK kabelske kanalizacije in kabelskih jaškov. Od posameznih jaškov je predvidena položitev 1 x 1 cevne TK kabelske kanalizacije do stanovanjskih enot v vrstnih hišah in hišah v vrsti ter položitev 1 x 2 cevne TK kabelske kanalizacije do stanovanjskih enot v stanovanjskih vila blokih. Kabelska kanalizacija se zaključi v hišnih priključkih (vrstne hiše in hiše v vrsti) oziroma pomožnih jaških (stanovanjski vila bloki).

(3) Obstoječa KRS kabelska kanalizacija poteka vzdolž Dupleške ceste in Skrite ulice. Za priključitev stanovanjih enot na KRS omrežje je potrebno: 

· po vseh javnih cestah položiti kabelsko kanalizacijo z zaščitnimi cevmi, ki se naveže na obstoječe KRS omrežje v Dupleški cesti, 

· na ustrezni razdalji postaviti kabelske jaške in

· do bližnjih stavb položiti zaščitne cevi, ki se zaključijo v naročniški KRS podometni omarici.
23. člen

(plinovodno omrežje)

(1) V ureditvenem območju OPPN ni izgrajenega distribucijskega omrežja zemeljskega plina. Za potrebe oskrbe stanovanjskih stavb s plinom je predvidena zasnova plinovodnega omrežja utekočinjenega naftnega plina UNP z deponijo rezervoarjev in izgradnjo ustreznih hišnih priključkov do posameznih stanovanjskih enot. 

(2) Plinovodno omrežje je dimenzionirano tako, da se po izgradnji distribucijskega omrežja zemeljskega plina nanj priključi.
VII.
MERILA IN POGOJI ZA PARCELACIJO
24. člen

(parcelacija)

Mejne točke zemljiških parcel in stavb so razvidne iz grafične priloge št. 5.1 Načrt parcelacije.

VIII.
POGOJI CELOSTNEGA OHRANJANJA KULTURNE DEDIŠČINE, OHRANJANJA NARAVE,  VAROVANJE OKOLJA IN NARAVNIH DOBRIN
25. člen

(kulturna dediščina)

(1) Na ureditvenem območju OPPN ni enot nepremične kulturne dediščine. Predhodne arheološke raziskave se po potrebi opravijo pred posegi v prostor. Obseg predhodnih arheoloških raziskav opredeli pristojna javna služba. Za izvedbo arheološke raziskave je potrebno pridobiti kulturnovarstveno soglasje za raziskavo in odstranitev arheološke ostaline po predpisih s področja varstva kulturne dediščine.

(2) Zaradi varstva arheoloških ostalin je potrebno zavodu za varstvo Kulturne dediščine Slovenije skladno s predpisi s področja varstva kulturne dediščine omogočiti dostop do zemljišč, kjer se bodo izvajala zemeljska dela in opravljanje strokovnega nadzora. O dinamiki del je potrebno pisno obvestiti ZVKDS OE Maribor vsaj 10 dni pred začetkom zemeljskih del.

(3) V skladu s predpisi s področja varstva kulturne dediščine je ob vseh posegih v zemeljske plasti obvezujoč splošni arheološki varstveni režim, ki investitorja (ali lastnika zemljišča ali odgovornega vodjo del) ob odkritju dediščine zavezuje, da najdbo nepoškodovano na mestu odkritja zavaruje in o tem takoj obvesti pristojno enoto ZVKD.
26. člen

(ohranjanje narave in naravnih vrednot)

(1) Skrajni jugozahodni del območja OPPN v leži v območju predlaganem za varovanje in območju pričakovanih naravnih vrednot, ki sta sledeči:

· Naravni spomenik: Stražun 1 (evid. št. 6458) in

· Naravna vrednota lokalnega pomena: Stražun – gozd naravni spomenik (evid. št. 158).

(2) Skladno z veljavno zakonodajo s področja varovanja okolja, naravnih virov in ohranjanja narave so vsi posegi na celotnem varovanem območju možni le s predhodnim mnenjem in soglasjem pristojnega Zavoda RS za varstvo narave. Pri načrtovanju posegov v prostor se upoštevajo usmeritve, izhodišča in pogoji za varstvo naravnih vrednot in zavarovanih območij ter ohranjanje biotske raznovrstnosti navedeni v strokovnem gradivu »Naravovarstvene smernice OPPN za del območja Brezje 2« (ZRSVN, OE Maribor, september 2009), ki so priloga tega OPPN.

(3) Usmeritve za varstvo parkovnega gozda: 

· gradbišče oz. manipulativne površine naj se ne širijo čez jugozahodno mejo obravnavanega območja,

· na jugozahodnem robu obravnavanega območja naj se ohrani gozdni rob,

· odpadni material ter odkopni zemeljski višek in ostale odpadke naj investitor oz. izvajalec odpelje na za to določena mesta,
· pri načrtovanju in izvedbi razsvetljave območja naj se upoštevajo določila veljavne Uredbe o mejnih vrednostih svetlobnega onesnaževanja okolja, zlasti pa naj se uporabljajo svetila, ki sevajo svetlobo le navzdol.

27. člen

(varstvo tal)

(1) Na območju ureditev povezanih z izgradnjo stanovanjskih stavb, prometne in komunalne ureditve, se posegi v tla izvajajo tako, da se ne prizadene površina tal. Površine, ki so bile med gradnjo razgaljene, se ponovno zatravijo oziroma zasadijo.

(2) V projektni dokumentaciji se določi način uporabe rodovitnega dela prsti. Prst se odstrani in odloži tako, da se ohrani njena rodovitnost in količina.
28. člen

(varstvo vodnih virov)

(1) Za zbiranje, odvodnjavanje in čiščenje odpadnih komunalnih in padavinskih voda je potrebno upoštevati naslednje:

· Vse odpadne komunalne vode morajo biti obvezno priključene na javni kanalizacijski sistem. Kanalizacijski sistem mora biti v celoti načrtovan vodotesno ter ločeno za odpadne komunalne in padavinske vode.

· Čiste padavinske vode je treba, če ne obstaja možnost priključitve na kanalizacijski sistem, prioritetno ponikati. Pri tem morajo biti ponikovalnice locirane izven vpliva povoznih in manipulativnih površin, dno ponikovalnice pa vsaj 1,00 m nad najvišjo gladino podzemne vode. Če ponikanje ni možno, je treba padavinske vode speljati v bližnji vodotok, če tega ni, pa voditi razpršeno po terenu tako, da ne bo povzročeno plazenje in erozija tal. 

· Odpadne vode s cest in manipulativnih površin morajo biti obvezno speljane po vodotesnem sistemu preko lovilcev olj.

· Odvajanje padavinskih voda z večjih ureditvenih območij se predvidi na tak način, da bo v čim večji možni meri zmanjšaj hipni odtok padavinskih voda z urbanih površin. Potrebno je predvideti zadrževanje le-teh z zatravitvami, travnimi ploščami, zadrževalnimi bazeni ipd.

· Pri odvajanju in čiščenju padavinskih in odpadnih komunalnih voda je potrebno upoštevati vse zakonske in podzakonske predpise, ki urejajo to področje.

(2) Pri graditvi objektov in izpolnjevanju pogojev pred pričetkom gradnje:

· Izkopi niso dovoljeni, če niso izdelani več kakor 2,00 m nad najvišjo gladino podzemne vode.

· Način graditve in organizacija gradbišča tako, da graditev ne ogroža zalog pitne voda, mora biti prikazan v elaboratu ureditve gradbišča, ki je del projektne dokumentacije za graditev objekta. Izcedne in odpadne vode, ki nastajajo na gradbenih površinah in infrastrukturnih objektih na gradbišči, se ne smejo izpuščati v podzemne vode.

29. člen

(varovanje na območjih gozdnih površin)
(1) Gozdni sestoji poraščajo zemljiške parcele na južni in vzhodni strani območja OPPN in ležijo v območju Stražunskega gozda. Gozdni rob predstavlja meja gozdnih parcel št. 357/1, 357/2, 995, 994/1, 994/2, 964, 963, 962, 961, 960, 959 in 958, vse k. o. Brezje.
(2) Za stanovanjske stavbe je zagotovljen 13,00 m varstveni pas od gozdnega roba, ostali objekti in ureditve v nivoju zemljišča pa so od navedenega gozdnega roba oddaljeni več kot 2,50 m.

(3) Investitor oziroma lastnik zemljišča mora po gradbenem posegu omogočiti gospodarjenje z gozdom in dostop do sosednjih gozdnih zemljišč pod enakimi pogoji kot doslej. Posegi v gozd niso dopustni.
30. člen

(ravnanje z odpadki)

(1) Ravnanje s komunalnimi odpadki se vrši skladno z veljavno zakonodajo določili občinskega odloka s področja ravnanja s komunalnimi odpadki na območju Mestne občine Maribor. 

(2) Ureditev odjemnega mesta za odpadke in zbiralnice ločenih frakcij so razvidne iz grafičnih prilog št. 3.2, 4.1, 4.3, 4.4  in 4.5.
IX.
POGOJI VAROVANJA ZDRAVJA LJUDI 
31. člen

(varstvo pred hrupom)

(1) Skladno z veljavno Uredbo o mejnih vrednostih kazalcev hrupa v okolju se ureditveno območje OPPN nahaja v območju II. stopnje varstva pred hrupom. 

(2) 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. 

(3) Pri izvedbi predvidenega posega v prostor je potrebno upoštevati veljavno zakonodajo.
32. člen

(varstvo zraka)

(1) Skladno z veljavnim Sklepom o določitvi območij in stopnji onesnaženosti zaradi žveplovega dioksida, dušikovih oksidov, delcev svinca, benzena, ogljikovega monoksida in ozona v zunanjem zraku se ureditveno območje OPPN nahaja v območju II. stopnje onesnaženosti.

(2) Za zmanjšanje negativnih vplivov na zrak na najmanjšo mogočo mero je potrebno upoštevati veljavne predpise.

(3) Gradnja se organizira in izvaja tako, da se prepreči dodatno onesnaževanje zraka, na kar vplivajo izbira delovnih strojev in transportnih vozil ter vremenske razmere med gradnjo. Poskrbi se za:

· vlaženje materiala, nezaščitenih površin in prevoznih poti v vetrovnem in suhem vremenu; 

· preprečevanje raznosa materiala z gradbišč;

· čiščenje vozil pri vožnji z gradbišča na javne prometne ceste;

· protiprašno zaščito vseh gradbenih in javnih cest, ki se uporabljajo za prevoz.

(4) Skladno s sprejetim Občinskim programom varstva okolja v Mestni občini Maribor se priporoča izvedba t.i. zelenih in hladnih streh kot izravnalni ukrep, ki je pomemben iz vidika mikroklime in bilance zelenih površin. 
33. člen

(ogrevanje)

(1) Skladno z veljavno zakonodajo in določili občinskega odloka s področja varstva okolja na območju Mestne občine Maribor je ureditveno območje OPPN obvezno priključiti na toplovodno omrežje ali bližnjo kotlovnico s še prosto kapaciteto ali na omrežje zemeljskega plina. Če ne obstaja možnost priključitve na omenjene sisteme, je možno stavbe ogrevati le na utekočinjeni naftni plin, ekstra lahko kurilno olje ali izjemoma električno energijo.
(2) Dopustna je izvedba alternativnih načinov ogrevanja (izkoriščanje sončne energije, sistemi ogrevanja s toplotno črpalko, ipd.). V primeru uporabe toplotnega vira – podtalne vode ali vertikalne zemeljske sonde, je potrebno pred izdajo gradbenega dovoljenja izdelati Analizo tveganja za onesnaženje skladno z določili veljavne zakonodaje in pred izdajo vodnega soglasja pridobiti vodno dovoljenje.
X.
POGOJI VARSTVA PRED NARAVNIMI IN DRUGIMI NESREČAMI
34. člen

(varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami)

(1) Ureditveno območje OPPN se nahaja izven vseh naravnih omejitev kot so poplavnost in visoka podtalnica, erozivnost ter plazovitost terena. V širšem ureditvenem območju OPPN so zadostni običajni zaščitni ukrepi pred erozijo.
(2) Obravnavano območje spada v VII. stopnjo potresne nevarnosti. Projektni pospešek tal znaša 0,100 g. Tveganje nastanka plazov zaradi potresa je v tem območju srednje. Pri gradnji stavb je potrebna ojačitev prve plošče.

(3) Za primere razlitja nevarnih snovi (olja, goriva) je potrebno pripraviti načrt za hitro ukrepanje in voditi evidenco o nevarnih snoveh, ki se uporabljajo na gradbišču. Možnost razlitja nevarnih snovi v času gradnje objekta se zmanjša na minimalno ob upoštevanju sledečega:

· nadzor tehnične usposobljenosti vozil in gradbene mehanizacije,

· nadzor nad uporabo in skladiščenjem goriv ter motornih in strojnih olj,

· nadzor nad ravnanjem z odstranjenimi gradbenimi elementi z obstoječih utrjenih površin in objektov in

· nadzor nad ravnanjem z odpadno embalažo in ostanki gradbenih in drugih materialov.

35. člen

(varstvom pred požarom)

(1) Ureditveno območje OPPN se nahaja na področju, kjer je požarna ogroženost naravnega okolja zelo majhna. Možnost za nastanek požara ne obstaja, verjetnost vžiga je minimalna. V kolikor izbruhne požar se zelo počasi širi ali pa ugasne. Zelo malo gorljivega materiala je zajetega v požaru, v glavnem je to zgornji sloj podrasti.

(2) Načrtovane stanovanjske stavbe se uvrščajo med požarno zahtevne in požarno manj zahtevne objekte. Doseganje predpisane ravni požarne varnosti mora izhajati iz študije požarne varnosti, kadar je to zahtevano s predpisi o študiji požarne varnosti. Kadar izdelava študije požarne varnosti ni zahtevana, mora doseganje predpisane ravni požarne varnosti izhajati iz dokumenta Zasnova požarne varnosti, ki na kratek in pregleden način določa potrebne ukrepe, povezane s/z: 

· širjenjem požara na sosednje objekte,

· nosilnostjo konstrukcije ter širjenjem požara po stavbah,

· evakuacijskimi potmi in sistemi za javljanje in alarmiranje,

· napravami za gašenje in dostopom gasilcev.

Študija oziroma zasnova požarne varnosti sta sestavni del projektne dokumentacije za pridobitev gradbenega dovoljenja. Povzetek vsebine študije požarne varnosti oziroma zasnove požarne varnosti, mora biti naveden v obrazcu Izkaz požarne varnosti stavbe. Izkaz požarne varnosti stavbe je obvezna priloga dokazila o zanesljivosti objekta.
(3) Voda potrebna za gašenje požara v stavbah bo zagotovljena z javnih hidrantnim omrežjem. Upravljavec vodovodnega omrežja zagotavlja zmogljivost hidrantnega omrežja z 10 l/sekundo vode za gašenje.

(4) Za omejitev širjenja požara pri eno-, dvo- in večstanovanjskih stavbah v ureditvenem območju bodo požarni ukrepi opredeljeni v drugih načrtih, ki izkazujejo zanesljivost objekta. 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.
(5) Intervencija in dostava bosta zagotovljeni preko rekonstruiranega cestnega priključka ter iz vseh notranjih prometnih in tlakovanih (manipulativnih) površin. Kinematični elementi cestnega priključka morajo zagotavljati prevoznost tipičnim vozilom kot tudi komunalnemu 3 osnemu vozilu, gasilskemu vozilu ipd. Takšnim obremenitvam mora »slediti« tudi dimenzioniranje nosilne konstrukcije.
XI.
ETAPNOST IZVEDBE PROSTORSKE UREDITVE 

36. člen
(etapnost gradnje)

(1) Gospodarska javna infrastruktura – prometno omrežje ter komunalne in energetske ureditve se izvedejo v eni etapi, in sicer pred izgradnjo načrtovanih stanovanjskih stavb.

(2) Stanovanjske stavbe se lahko izvajajo v več etapah, ki so časovno neodvisne, pri čemer mora biti vsaka etapa zaključena funkcionalna celota.
XII.
DRUGI POGOJI IN ZAHTEVE ZA IZVAJANJE OPPN
37. člen

(priprava projektne dokumentacije)

(1) Med pripravo projektne dokumentacije za pridobitev gradbenega dovoljenja za izvedbo gospodarske javne infrastrukture v in izven območja OPPN mora investitor pridobiti projektne pogoje in soglasje upravljavca obravnavane infrastrukture. 
(2) Za vse predvidene posege je potrebno pridobiti ustrezno upravno in projektno dokumentacijo in urediti služnostne pogodbe za zemljišča, po katerih bodo potekali predvideni posegi. Pri lociranju novih objektov je potrebno upoštevati kataster obstoječih infrastrukturnih objektov in naprav, varovalne koridorje, oziroma zaščitne ukrepe, ki jih predpiše upravljavec prisotne energetske in komunalne  infrastrukture. Obstoječe energetske in komunalne vode in objekte na terenu je po potrebi potrebno zamenjati v skladu z veljavno zakonodajo in standardizacijo.

(3) Pred začetkom gradnje mora investitor pridobiti geotehnične pogoje gradnje za vsak predviden objekt.
38. člen

(izgradnja komunalne opreme)

(1) Investitor je dolžan na svoje stroške zgraditi manjkajočo komunalno opremo in urediti otroški igrišči, kot je načrtovano s tem OPPN. 

(2) Investitor je z Mestno občino Maribor pred izdajo gradbenega dovoljenja dolžan skleniti pogodbo o opremljanju skladno z 78. členom Zakona o prostorskem načrtovanju.

39. člen

(organizacija gradbišč)

(1) Poleg vseh obveznosti investitorji in izvajalci med gradnjo in po njej upoštevajo naslednje pogoje: 
· pred začetkom del se obvestiti upravljavce prometne, komunalne, energetske in telekomunikacijske infrastrukture ter skupno z njimi zakoliči in zaščiti obstoječe infrastrukturne vode,

· sprotno kultiviranje območja velikih posegov (nasipi, vkopi),

· skladno z veljavnimi predpisi se odpraviti v najkrajšem možnem času prekomerne negativne posledice, ki bi nastale zaradi gradnje,

· 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,

· vse ceste in poti, ki so bile namenjene obvozu ali prevozu med gradnjo, se pred začetkom del ustrezno uredijo, po končani gradnji pa sanirajo morebitne poškodbe,

· zagotoviti je potrebno nemoteno komunalno oskrbo preko vseh obstoječih infrastrukturnih vodov in naprav,
· objekti in infrastrukturni vodi se obnovijo oziroma sanirajo, če se med gradnjo zaradi opravljanja del poškodujejo,

· zagotovi se zavarovanje gradbišča, tako da bosta zagotovljeni varnost in nemotena uporaba sosednjih objektov in zemljišč,

· med gradnjo se zagotovijo vsi potrebni varnosti ukrepi in organizacija na gradbišču, da se prepreči onesnaževanje okolja in voda, ki bi nastalo zaradi prevoza, skladiščenja in uporabe tekočega goriva in drugih škodljivih snovi, oziroma se ob nezgodi zagotovi takojšnje ukrepanje za to usposobljenih delavcev.

(2) Morebitna začasna odlagališča presežka zemeljskega materiala se uredijo tako, da se ne pojavi erozija in ni oviran odtok zalednih voda. Po končani gradnji se vsi ostanki začasnih odlagališč odstranijo.

(3) Vsi navedeni ukrepi se morajo izvajati skladno s smernicami za načrtovanje pristojnih nosilcev urejanja prostora, na podlagi gradbenega dovoljenja ter ob upoštevanju veljavne zakonodaje.
40. člen

(vzdrževalna in druga dela)

(1) Za vzdrževalna in investicijska dela, adaptacije, rekonstrukcije, dozidave in nadzidave veljajo enaki pogoji za oblikovanje kot za novogradnje. Dozidave in nadzidave objektov se morajo uskladiti s celotno stavbno maso objekta in morajo biti skladne z oblikovanjem in gradbenimi materiali osnovnega.

(2) Pri urejanju okolice objektov in javnih površin mora izdelovalec gradbenih del med gradnjo objekta zavarovati vegetacijo pred poškodbami, po končani gradnji pa odstraniti provizorije in odvečni gradbeni material in urediti okolico.

(3) Vzdrževanje vseh zelenih površin se vrši skladno z odlokom, ki ureja zelene površine v Mestni občini Maribor. 

XIII.
DOPUSTNA ODSTOPANJA 
41. člen

(skupne določbe glede dopustnih odstopanj)

(1) Pri uresničitvi OPPN so dopustna odstopanja od funkcionalnih, tehničnih rešitev, določenih s tem odlokom, če se pri nadaljnjem podrobnejšem proučevanju prometnih, energetskih, tehnoloških, geoloških, hidroloških, okoljskih, geomehanskih in drugih razmer pridobijo tehnične rešitve, ki so primernejše z oblikovalskega, prometno tehničnega ali okoljevarstvenega vidika, s čimer pa se ne smejo poslabšati prostorske in okoljske razmere.

(2) Odstopanja od funkcionalnih, tehničnih rešitev iz prejšnjega odstavka ne smejo biti v nasprotju z javnimi interesi, z njimi morajo soglašati organi in organizacije, v delovno področje katerih spadajo ta odstopanja.

(3) V projektih za pridobitev gradbenega dovoljenja se vse lokacije objektov in naprav natančno določijo. Dopustna so odstopanja od podatkov, prikazanih v kartografskih prilogah, ki so posledica natančnejše stopnje obdelave projektov. 

(4) Odstopanja pri komunalnem in energetskem urejanju (tudi na območju internih cest v območju OPPN), če se ne spreminja vsebinskega koncepta OPPN in so v sklad z usmeritvami upravljavcev posameznih energetskih in komunalnih vodov.
42. člen

(odstopanja pri načrtovanju objektov)

(1) Dopustno odstopanje od tlorisnih gabaritov predvidenih stanovanjskih stavb je možno znotraj prikazanega območja pozidave, ki je razvidno iz grafične priloge 4.3. Prikaz ureditve s funkcionalno oblikovalskimi pogoji. Dovoljena je izgradnja stavb manjših tlorisnih gabaritov.
(2) Dopustno odstopanje od tlorisnih gabaritov podzemne garaže je možno skladno z maksimalnimi tlorisnimi gabariti stanovanjskih stavb nad njo. 
(3) Dopustno odstopanje od višinskih gabaritov predvidenih stanovanjskih stavb je ± 1,0 m. Preseganje višinskih gabaritov je možno le za postavitev strojne opreme (klime, prezračevalni sistemi, dimniki, sončni kolektorji, sončne elektrarne, fotovoltaika…). V kolikor dopuščajo geotehnični pogoji in se zagotavlja racionalnost izgradnje, je možna izgradnja več kletnih etaž.
43. člen

(odstopanja glede prometne ureditve)

(1) Preoblikovanje parkirnih površin je možno skladno s potrebami gradnje in ob upoštevanju pogojev iz tega odloka. 

(2) Mikrolokacije in obliko parkiranja, natančno število parkirnih mest in uvozno–izvozna klančina iz podzemne garaže se opredelijo v projektni dokumentaciji glede na dejansko število stanovanjskih enot.
44. člen

(odstopanja glede energetske in komunalne ureditve)

Dopustna so odstopanja od rešitev opredeljenih v predmetnem OPPN (trase posameznih vodov, mesta priključevanja ipd.). Natančne rešitve se opredelijo v projektni dokumentaciji ob upoštevanju usmeritev tega OPPN, upoštevanju veljavne zakonodaje in predpisanih odmikov med posameznimi kanalnimi vodi. Spremembe lege in trase posameznih vodov so dopustne tudi v primeru težav pri pridobivanju zemljišč.
XIV.
PRENEHANJE VELJAVNOSTI IN UVELJAVITEV OPPN
45. 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 Brezje-Dogoše-Zrkovci in na spletni strani  www.maribor.si .
46. 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 in dop.) ter Odloka o ureditvenem načrtu zelenega pasu – Stražunski gozd (MUV, št 18/86).
Številka: 35005 – 7/2007 0900 ST
Maribor, ……………..
	[image: image2.png]



MESTNA OBČINA MARIBOR

MESTNA UPRAVA

Urad za komunalo, promet, okolje in prostor

Sektor za urejanje prostora
	    


dat: OPPN / Brezje Stražun / gradivo za ms – 1. obr.
Številka: 35005 – 7/2007 0900 ST

Maribor, 9. junij 2011
O B R A Z L O Ž I T E V

ODLOKA 
O OBČINSKEM PODROBNEM PROSTORSKEM NAČRTU 

ZA DEL OBMOČJA BREZJE 2S (del PPE Br2-S) 

– stanovanjsko območje med Dupleško cesto in Stražunskim gozdom v Brezju

- predlog za prvo obravnavo na mestnem svetu -
1. PODLAGA ZA PRIPRAVO OBČINSKEGA PODROBNEGA PROSTORSKEGA NAČRTA

Širše območje Brezja je v prostorskih sestavinah planskih aktov - urbanistični zasnovi mesta Maribor opredeljeno kot površina za stanovanjsko gradnjo. Območje obravnave novega podrobnega prostorskega načrta se ureja deloma z Odlokom o prostorskih ureditvenih pogojih za območje urbanistične zasnove mesta Maribor (MUV št. 19/06) in deloma z Ureditvenim načrtom zelenega pasu Stražunski gozd (MUV št. 18/86). Zemljišče, ki ga obravnava območje OPPN je z Odlokom 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) postalo nezazidano stavbno zemljišče namenjeno pretežno stanovanjski gradnji. V skladu z navedenim odlokom je za območje potrebna izdelava podrobnega prostorskega načrta.
Pravna podlaga za izdelavo podrobnega prostorskega načrta 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 prostorskega načrta za del območja Brezje 2 S – stanovanjsko območje med Dupleško cesto in Stražunskim gozdom v Brezju (MUV št. 5/08), kar predstavlja organizacijski in vsebinski okvir za njegovo pripravo.

Družba Urbis d.o.o. Maribor je odgovorni načrtovalec podrobnega prostorskega načrta. Javna razgrnitev bo potekala od 11. junija 2011 do 11. julija 2011, javna obravnava bo 15. junija 2011 v dvorani Mestne četrti Brezje-Dogoše-Zrkovci. V času javne razgrnitve in javne obravnave lahko k navedenemu dopolnjenemu osnutku občinskega podrobnega prostorskega načrta podajo pripombe pravne in fizične osebe. Pripombe posredujejo pisno na Urad za komunalo, promet, okolje in prostor, Sektor za urejanje prostora, Grajska 7, Maribor ali na elektronski naslov mestna.obcina@maribor.si  pod zadevo »javna razgrnitev Brezje« ali pa jih osebno vpišejo v knjigo pripomb v prostorih javnih razgrnitev. O pripombah in predlogih, danih med javno razgrnitvijo, odloči pripravljavec občinskega podrobnega prostorskega načrta po predhodnem strokovnem mnenju načrtovalca. 

3. GLAVNE VSEBINSKE REŠITVE V ODLOKU

Splošno
Območje podrobnega načrta zajema severozahodni del ureditvenega območja za poselitev v prostorsko planski enoti Brezje 2S in je veliko 2,42 ha. Leži v neposredni bližini urbanega jedra naselja Brezje. Na severni in vzhodni strani območje omejujejo pozidana stavbna zemljišča, na južni in zahodni strani pa območje neposredno meji na Stražunski gozd. Dostop na območje je predviden na severovzhodni strani preko križišča Ulice borcev in Dupleške ceste. Cestni priključek na Ulico borcev in Dupleško cesto je predviden za rekonstrukcijo. Območje je praktično nepozidano in v naravi predstavlja njivsko površino, v vzhodnem delu se nahaja večja stanovanjska stavba. Območje OPPN obravnava gradnjo stanovanjskih stavb treh različnih tipoloških enot s ciljem formiranja prepleta stanovanjskega habitata z naravnim krajinskim robom – Stražunskim gozdom. Nastali stavbni meander ustvarja preplet urbanega in krajinskega, hkrati pa s predvideno nizko strnjeno pozidavo poudarja rob poselitve.
Ureditev območja

Občinski podrobni prostorski načrt za obravnavano območje predvideva:
· izgradnjo stanovanjskih stavb treh različnih tipoloških enot s podzemno garažo in pripadajočo zunanjo ureditvijo,

· izgradnjo dostopne ceste na severni strani območja s cestnim priključkom na Ulico borcev in Dupleško cesto ter

· izgradnja potrebne energetske in komunalne infrastrukture.
V območju OPPN je predvidena stanovanjska zasnova v stavbnih meandrih, ki so razporejeni tako, da zagotavljajo enakovredno kvalitetne bivalne pogoje vsem stanovanjskim enotam in vzpostavljajo odprte prostore izmenjaje zelenih in tlakovanih površin kot »ambiente« javnega in zasebnega značaja. Znotraj stavbnih meandrov se prepletajo tri tipološke enote.  Jugovzhodni rob ureditvenega območja zasedajo vrstne hiše, v severnem in severovzhodnem delu so predvideni nizi hiš v vrsti, južni, jugozahodni in zahodni rob pa formirajo stanovanjski vila bloki, ki se skozi skupne tlakovane ploščadi odpirajo v gozdni habitat Stražuna. Stavbni meandri so dostopni s severne strani, kjer se nahajajo dostopna cesta, dostop do podzemne garaže, parkirne in skupne tlakovane površine.

Stanovanjske enote v stavbnih meandrih imajo pretežno orientacijo severovzhod–jugozahod, kar zagotavlja zadostno dnevno osončenost. Vsaka stanovanjska enota v vrstni hiši in hiši v vrsti ima svoj vrt ali teraso, leži na lastni parceli in ima urejeno površino za parkiranje pod nadstrešnico z neposredno navezavo na prometne površine znotraj novega naselja. Stanovanjske enote v stanovanjskih blokih se raztezajo ob internih povezovalnih »hodnikih«, iz katerih so neposredno dostopne. 

Stavbni meander sestavljajo različne tipološke enote v obliki vrstne hiše, hiše v vrsti in stanovanjskega vila bloka. Stavbni meandri so načrtovani masivne (opečne) ali skeletne (armiranobetonske in jeklene) konstrukcije, z izvedbo ravnih streh ali streh z minimalnim naklonom. Predvidene ravne strehe stavbnih meandrov omogočajo izvedbo pohodnih teras. Fasade so načrtovane kot kombinacija zunanjih ometov in fasadnih oblog iz naravnih materialov. 
Enostanovanjske stavbe – vrstne hiše so predvidene v jugovzhodnem delu ureditvenega območja OPPN. Vrstne hiše so namenjene individualnim lastnikom in predstavljajo tip hiše s pripadajočim lastnim vrtom. Stavbe so načrtovane etažnosti klet, pritličje, nadstropje in terasna etaža (K+P+1+T), pri čemer predstavlja terasna etaža (T) etažo ali del etaže z ravno streho oziroma streho z minimalnim naklonom in znaša maksimalno 70% bruto tlorisne površine spodnje etaže. S terminom terasne etaže je podano enotno oblikovanje strehe. Velikost terasne etaže se natančneje določi v projektni dokumentaciji, glede na konstrukcijske in druge oblikovne zahteve. 

Dvostanovanjske stavbe – hiše v vrsti so predvidene v severnem in severovzhodnem delu. V severnem delu hiše v vrsti predstavljajo samostojne stanovanjske enote. V severovzhodnem delu pa jih sestavljata po dve stanovanjski enoti. Stanovanjski enoti v pritličju pripada lastni vrt, medtem ko je stanovanjska enota v nadstropju razširjena v terasno etažo. Stavbe so načrtovane etažnosti klet, pritličje in terasna etaža (K+P+T) ali klet, pritličje, nadstropje in terasna etaža (K+P+1+T).
Večstanovanjske stavbe – stanovanjski vila bloki so predvideni v južnem, jugozahodnem in zahodnem delu. Stanovanjski vila bloki so formirani tako, da se skozi skupne tlakovane ploščadi odpirajo v gozdni habitat. Stanovanjske enote se raztezajo ob internih povezovalnih »hodnikih«. Stavbe so načrtovane etažnosti klet, pritličje, nadstropje in terasna etaža (K+P+1+T) ali klet, pritličje, dve nadstropji in terasna etaža (K+P+2+T).

V območju OPPN so zelene in druge površine predvideni kot del zelenega sistema mesta z elementi parkovne ureditve. Načrtovani so:

· zeleni pas z drevored ob severni strani dostopne ceste,
· tlakovane ploščadi in poti ob dostopni cesti in med stavbami,

· otroški igrišči v atriju večstanovanjskih stavb in

· zelene površine kot javne, poljavne in skupne okrog stavb z navezavo na zelene mestne površine – Stražunski gozd. 

Zasebne zelene površine – zelenice in vrtovi se nahajajo v okviru predvidenih zemljiških parcel pri eno- in dvostanovanjskih stavbah ter znotraj ograjenih atrijev pri stanovanjskih enotah v večstanovanjskih stavbah.

Zelene površine se uredijo tako, da funkcionalno in oblikovno dopolnjujejo program odprtih površin. Za zasaditev zelenih površin se uporabljajo avtohtone drevesne in grmovne ter travne in zeliščne vrste. Izbira rastlinskih vrst in druge opreme se natančneje opredeli v projektni dokumentaciji
Prometna ureditev
Območje križišča Ulice borcev in Dupleške ceste na severovzhodni strani ureditvenega območja OPPN predstavlja dostop do novega stanovanjskega naselja. Cestni priključek s priključitvijo dostopne ceste je predviden za rekonstrukcijo. Notranje prometno omrežje ureditvenega območja OPPN sestavlja dostopna cesta na severni strani območja z uvozno in izvozno klančino iz podzemne garaže in je predvidena kot interna cesta z obračališčem v severozahodnem delu. Opremljena bo z dvižno rampo. 
Parkiranje za stanovalce stanovanjskih enot v enostanovanjskih stavbah je zagotovljeno v obliki nivojskega parkiranja ob dostopni cesti po kriteriju 2 PM/stanovanjsko enoto + 10% za obiskovalce. Parkiranje za stanovalce stanovanjskih enot v dvo– in večstanovanjskih stavbah pa v podzemni garaži po kriteriju 1,5 PM/stanovanjsko enoto + 10% za obiskovalce. Za obiskovalce so parkirna mesta predvidena ob dostopni cesti. 
Parkirne površine ob dostopni cesti se pokrijejo z nadstrešnico v dolžini cca 242 m. Dimenzija enega parkirnega mesta znaša 2,50 x 5,50 m. 

Pešci so vodeni ločeno od prometa z motornimi vozili na dostopni cesti ob južni strani vozišča. Drugod so pešci vodeni v sklopu tlakovanih površin.
Kolesarji so povsod vodeni v sklopu prometa z motornimi vozili.
Komunalna in energetska infrastruktura
Za napajanje novega stanovanjskega naselja v Brezju z električno energijo bo potrebno zgraditi novo TP Brezje 2 in jo vključiti v srednjenapetostno (SN) omrežje. Za napajanje novega stanovanjskega naselja v Brezju 2 med robom Stražunskega gozda in Dupleško cesto je potrebno iz predvidene TP Brezje 2 zgraditi nizkonapetostni razvod do novih stavb. Ostala infrastruktura (vodovod, telekomunikacijski vod, ter mešana kanalizacija) se nahaja v Dupleški cesti in Ulici borcev. 
Območje se nahaja izven vplivnih pasov varstva podtalnice.
Na ureditvenem območju bo potrebno zgraditi celotno komunalno in energetsko infrastrukturo ter omrežje zvez:

· vodovod

· padavinsko kanalizacijo s ponikovalnicami

· komunalno kanalizacijo 

· TK omrežje in KRS

· električno omrežje

· transformatorsko postajo

· javno razsvetljavo

· plinovodno omrežje

· ekološki otok

Ogrevanje na ekološko nesprejemljive energente ni dopustno.

4. URBANISTIČNI PODATKI

Velikost celotnega območje OPPN zavzema 24 153 m².

1. območje urejanja 






24 153 m²

2. zazidane površine 




 

  6 966 m²

3. proste površine 






17 187 m²

4. bruto etažne površine 



        

 13 069 (12 142) m²

5. FZ – faktor zazidanosti območja 


 
    
 0,29 

6. FIZ – faktor izrabe zemljišča



    
 0,50

7. FIO - faktor izrabe območja OPPN


     
 0,36
8. skupno število stanovanjskih enot




 131

9. skupno število parkirnih mest




 288
· garažna parkirna mesta




 239

· zunanja parkirna mesta




 29
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:

Simon TEKAVEC, univ.dipl.inž.arh.

Višji svetovalec II

mag. Lidija KODRIČ VUK
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