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ODLOK O OBČINSKEM PODROBNEM PROSTORSKEM NAČRTU

 za del PPE Ta 3 C v Mariboru – vila Wescher

I. UVODNI DOLOČBI

1. člen

(podlaga občinskega podrobnega prostorskega načrta)

S tem odlokom se sprejme »Občinski podrobni prostorski načrt za del PPE Ta 3 C v Mariboru – vila Wescher« - v nadaljevanju: OPPN, ki ga je izdelal  URBIS d.o.o   Jezdarska ul. 3, 2000 Maribor, pod številko projekta 2010/OPPN-093. 

2. člen

(vsebina odloka)

Ta odlok določa opis prostorske ureditve, ki se načrtuje z OPPN in sicer 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 ureditvi območja OPPN. 

II. OPIS PROSTORSKE UREDITVE, KI SE NAČRTUJE Z OBČINSKIM PODROBNIM PROSTORSKIM NAČRTOM

3. člen

(načrtovane prostorske ureditve)

Z OPPN se načrtujejo ureditve povezane s prenovo območja dela PPE Ta 3 C, kjer se nahaja historična vila Wescher.

Predvidene ureditve:

· obnova historične vile Wescher,

· gradnja nove stavbe za socialnovarstvene in medicinske namene,

· obnova in rekultivacija parka,

· gradnja notranje prometne infrastrukture ter

· gradnja potrebne energetske, komunalne in komunikacijske infrastrukture.

III. OBMOČJE OPPN

4. člen

(območje OPPN)

Območje OPPN se nahaja vzhodno od Titove ceste in južno od Linhartove ulice do obstoječih objektov Rafinerije Maribor na vzhodni strani in obstoječih poslovno stanovanjskih objektov na južni strani.
Območje OPPN je določeno s tehničnimi elementi, ki omogočajo prenos novih mej parcel v naravo, in so priložene prikazu območja OPPN z načrtom parcelacije. 

Območje OPPN načrtovane prostorske ureditve skladno z geodetskim načrtom obsega parcele oziroma dele parcel v katastrski občini:k.o. Tabor (659): 1677, 1679, 1680, 1681/1, 1681/2, 1682/1 in 1683/1.

Velikost območja OPPN je 9 521 m2.

IV. UMESTITEV NAČRTOVANE PROSTORSKE UREDITVE V PROSTOR

5. člen

(umestitev načrtovane ureditve v prostor)

Skladno z urbanistično zasnovo mesta Maribor se ožje območje nahaja v prostorsko planski enoti Tabor, za katero veljajo dejavnosti centralnega značaja  – PPE Ta3-C. 

Območje OPPN leži na desnem bregu reke Drave, v k.o. Tabor v mestu Maribor. Območje je ujeto med železniško progo in obstoječe stavbe, ki pripadajo industrijski coni na vzhodu, in Titovo cesto na zahodu. S severne in južne strani je območje omejeno s stanovanjsko pozidavo. Zemljišče je v večjem delu poraslo s parkovnim gozdom, v skrajnem severozahodnem delu se nahaja obstoječi objekt – vila Wescher, ki je predviden za prenovo. Glavni dostop do območja OPPN se bo vršil po obstoječem dostopu do vile Wescher na severozahodni strani, ki se napaja s Titove ceste in dela Linhartove ulice. 
6. člen

(opis prostorskih ureditev)

Na območju OPPN je predvidena prenova obstoječega objekta vile Wescher in umestitev nove stavbe. 

Obstoječi objekt se prenovi tako, da se omogoči umestitev centra za izvajanje socialnovarstvenih in specializiranih medicinskih storitev. V vili so predvideni prostori uprave, poslovni prostori, pisarne strokovnega osebja in ambulante. Objekt je etažnosti K + VP + 1, tlorisne velikosti etaže ca 333 m2, s pripadajočim parkom.
Rekonstrukcija objekta mora potekati skladno s pogoji ministrstva za kulturo in se v svoji zunanjosti ne bo spreminjala. 

V vzhodnem delu območja se umesti objekt etažnosti 2K+P+2 (2 kleti, pritličje in 2 nadstropni povdarki) s potrebno gospodarsko javno infrastrukturo. V njem se predvidijo bivalne enote na zahodni strani, osrednji zastekljeni povezovalni hodnik, ki se izmenično odpira v atrije, servisni del z vertikalnimi komunikacijami, gospodarskim vhodom, tehničnimi in servisnimi prostori v severnem in vzhodnem delu. Pretežno paviljonski tip gradnje predstavlja vpetost v obstoječi park in je hierarhično podrejen historični vili, ki tako ohranja dominantno vlogo v ožjem in širšem prostoru. 

Park se obnovi in rekultivira z nadomestitvijo bolnih oziroma starih drevnin, ureditev sprehajalnih poti, postavitev razsvetljave in mikrourbane opreme, izvedbo vrtov v blagem naklonu proti stavbi in izvedbo zelene strehe. 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 je natančneje opredeljena v projektni dokumentaciji. 

V OPPN so opisani tudi posegi in ureditve izven območja OPPN, ki so potrebni za izvedbo gospodarske javne infrastrukture.

7. člen

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

Območje je opredeljeno kot stavbno zemljišče v ureditvenem območju naselja, površine so namenjene centralnim dejavnostim. Namenjene so zdravstvu ter dopolnilnim poslovnim, trgovskim in storitvenim dejavnostim.
Vrste dopustnih gradenj oziroma drugih del, ki se dopuščajo:

· tekoča vzdrževalna in investicijska vzdrževalna dela na objektih in napravah,

· povezovanje objektov (lahko v eni ali več etažah),

· gradnja nadstrešnic,

· obstoječe in predvidene terase (tudi pohodne terase na ravnih strehah) je dovoljeno prekriti z nadstrešnico ali urediti kot zimski vrt,

· gradnja dodatnih podzemnih etaž,

· odstranitev obstoječih objektov in rušitve stavb,

· rekonstrukcija objektov in naprav,

· gradnja novih objektov,

· funkcionalne spremembe objektov za sodobnejše tehnologije, energetske sanacije,

· gradnja objektov in naprav za potrebe komunale, energetike, prometa (tudi peš povezave kot so mostovži, nadhodi, podzemni hodniki ipd.) in zvez,

· urejanje in vzdrževanje odprtih površin, zelenic, prometnic,

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

· spremembe namembnosti v okviru dopustnih dejavnosti, 

· postavitve spominskih plošč in drugih obeležij,

· ureditev razstavnih prostorov
· postavitev nezahtevnih in enostavnih objektov.

Vrste dopustnih objektov, ki se dopuščajo skladno z veljavnimi predpisi ter v okviru določil tega odloka.

Stanovanjske stavbe za posebne družbene skupine.

Nestanovanjske stavbe v katere se lahko umestijo zgoraj navedene dejavnosti:

· stavbe za zdravstveno oskrbo,

· stavbe za izobraževanje in znanstvenoraziskovalno delo,

· poslovne in upravne stavbe,

· garaže in pokrita parkirišča, kolesarnice.

Gradbeno inženirski objekti:

· ceste,

· podhodi,

· cevovodi, komunikacijska omrežja in elektroenergetski vodi.

Nezahtevni in enostavni objekti v okviru določil tega odloka.

8. člen

(pogoji glede rušitev)

Rušitve, ki bodo potrebne za izvedbo načrtovanih gradenj so grafično prikazane na listu št. 2.1 Območje OPPN z obstoječim parcelnim stanjem in rušitvami. Rušijo se objekti pretežno montažne izvedbe.

9. člen

(pogoji glede obstoječih objektov na območju OPPN)

Obstoječi objekt vile Wescher je namenjen prenovi. Ostali obstoječi objekti so predvideni za rušitev.

10. člen

(pogoji za projektiranje in gradnjo)

V območju OPPN je predvidena prenova obstoječe vile Wescher in umestitev novega objekta v skladu z določili 6. člena tega odloka in skladno s pogoji Ministrstva za kulturo. 

Novogradnja s svojo daljšo osjo v smeri sever–jug zapira ambient in preprečuje poglede proti obstoječi industriji na vzhodu. Različno dolgi pasovi bivalnih prostorov, formirani v zahodnem delu stavbe, se pravokotno na osrednjo vzdolžno os (povezovalni hodnik) dotikajo parkovnega roba. Z njim ustvarjajo preplet krajinskega in urbanega. Nagnjeni vrtovi, z izvedbo v blagem naklonu proti stavbi, omogočajo naravno osvetlitev prostorov v prvi kleti. Členjena vzhodna stavbna masa s kovinsko fasadno oblogo predstavlja tehnološki odgovor nasproti ležeči industrijski coni. Zelena streha stavbe pa vnaša novo zeleno površino, ki z rekultivirano vegetacijo zaključuje ureditev parka in celotnega območja OPPN.

Javni dostop v kompleks se bo vršil skozi obstoječi, glavni vhod do vile. Obstoječa vila in predvidena stavba sta povezana s povezovalnim podzemnim hodnikom. Dovoz do nove stavbe je predviden na severni strani, kjer je načrtovana klančina kot uvoz in izvoz iz podzemne garaže v drugi etaži kleti, kjer je predvideno parkiranje, servisni prostori in gospodarski vhod.

11. člen

(nezahtevni in enostavni objekti)

Znotraj območja OPPN je dovoljena gradnja in ureditev naslednjih nezahtevnih in enostavnih objektov: 

· Nezahtevni objekti:

· ograje,

· škarpe in podporni zidovi,

· pomožni infrastrukturni objekti 

· spominska obeležja.

· Enostavni objekti:

· pomožni cestni objekti 

· pomožni energetski objekti 

· pomožni komunalni objekti,

· spominska obeležja,

· mikrourbana oprema,

12. člen

(pogoji za urejanje odprtih površin)

V območju OPPN se nahajajo zelene površine in drevnine, park, ki je registriran kot kulturna dediščina. Načrtovana je:

· obnova in rekultivacija parka z nadomestitvijo bolnih oz. starih drevnin,

· ureditev sprehajalnih poti ter postavitev razsvetljave in mikrourbane opreme,

· izvedba vrtov v blagem naklonu proti stavbi, ki omogoča naravno osvetlitev prostorov v prvi kletni etaži, 

· izvedba zelene strehe, ki z obstoječo vegetacijo zaključuje ureditev parka. 

Ohranijo se historične ureditve vstopnega rondoja z manjšimi prilagoditvami glede na sodobne potrebe bivanja in dostopanja do objektov.

Ohranijo se vse vitalne drevesne gruče na robu in v bližini rondoja, ki so hkrati poudarek vhodne poteze in tudi glavna navezava na širši parkovni prostor območja. V sklopu ureditve rondoja se ohrani oz. rekonstruira obstoječi vodni motiv, ki se ga v zeleni del rondoja umesti centralno na homogeno striženo zeleno ploskev. Zelene površine znotraj rondoja se zasadi s pokrovno tiso (Taxus baccata 'Repandens'), ki se jo striže v homogeno vedno zeleno ploskev.

V območju nove gradnje se predvidi zasaditev novih drevesnih gruč, ki bodo delno nadomestile zaradi gradnje odstranjena drevesa, hkrati pa povezale novo arhitekturno prvino s preostalimi parkovnimi površinami.

Zasnovane so zelene površine elipsoidnih oblik, ki s svojo razmestitvijo na peščeni parter oblikujejo neformalno mrežo tlakovanih površin in omogočajo uporabo prostora in objektov. Podoba peščenih komunikacijskih povezav tako v percepciji uporabnika ni stroga pot ampak površina, ki jo prekinjajo velik zelene površine. Zelene površine so lahko travnate, travniške, prekrite s pokrovnimi rastlinami, gmotami cvetočih ali vedno zelenih grmovnic.

Na peščenih razširitvah je predvidena postavitev premične parkovne opreme (npr. Kovinski stoli), pohodne površine pa se tudi osvetli z rabi in značaju prostora ustreznimi svetili na nizkem drogu. Izbor novo zasajene vegetacije in drevnine izhaja in se naslanja na obstoječe vrste.

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

13. člen

(skupne določbe glede prometnega urejanja)

Za potrebe predmetne pozidave v območju OPPN je potrebno zagotoviti prometne, parkirne in manipulativne površine. 

Intervencija in dostava bosta zagotovljeni preko predvidenih notranjih prometnih in manipulativnih površin po vsem območju OPPN.

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.

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. 

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.

14. člen

(prometno omrežje)

Prometno se obravnavano območje priključi na obstoječo Linhartovo ulico preko novega priključka v podzemno garažo in preko obstoječega priključka k objektu vile Wescher. Oba priključka se izvedeta preko pogreznjenega robnika in se podrejeno priključita na ulico.

Območje priključkov se cestno prometno uredi, označi z ustrezno signalizacijo (odvzem prednosti, prehod za pešce) v skladu z veljavno zakonodajo in smernicami MO Maribor oziroma upravljavca ceste.

15. člen

(parkirne in manipulativne površine)

V območju OPPN je predvideno:

· parkiranje (oskrbovanci, stanovalci, zaposleni) v podzemni garaži nove stavbe.

Skupno število parkirnih mest je 36 in so predvidena v eni kletni etaži.
Kriterij za določitev minimalnega števila pakirnih mest izhaja iz odvisnosti od vrste in obsega dejavnosti, ki so predvidene v posameznih stavbah. Pomeni sledeče:

· pri domovih za starejše osebe oziroma stanovanjskih stavbah za posebne socialne skupine 1 PM/8 postelj,  

· pri dispanzerjih, ambulantah in drugih stavbah za zdravstvo 1 PM/2 zaposlena + 1 PM/30 m2 neto površine oz. min. 3 PM, 

· pri bolnišnicah, klinikah, sanatorijih in porodnišnicah 1 PM/3 zaposlene + 1 PM/10 postelj.
· pri parkirnih površinah je potrebno zagotoviti vsaj 5 % površin za invalide.

· natančno število parkirnih mest se opredeli v projektni dokumentaciji, v odvisnosti od dejanske namembnosti in površin objekta.

16. člen

(pešci in kolesarji)

Pešci in kolesarji so vodeni ločeno od prometa z motornimi vozili po posebnih poteh in javnih površinah. V območju OPPN se predvidijo posebne površine za odstavo koles.

17. člen

(javni prevoz)

Javni prevoz potnikov se odvija po Titovi cesti in Ljubljanski ulici. Najbližje postajališče mestnega avtobusa se nahaja v 5 minutnem radiju dostopnosti (200-250 m), v bližini križišča Titove ceste z Ljubljansko in Linhartovo ulico.

18. člen

(skupne določbe glede komunalnega in energetskega urejanja)

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

Predmetni OPPN podaja samo konceptualne rešitve. Natančne rešitve se opredelijo v projektni dokumentaciji, ki mora upoštevati pogoje posameznih upravljavcev in usmeritve tega načrta. Dopustna so odstopanja od rešitev v načrtu (trase posameznih vodov, zasnove, način priključevanja, etapnost izvedbe), ki so usklajene s posameznimi upravljavci infrastrukture. Dopustna je etapna in začasna izvedba.

Pri izdelavi tehnične dokumentacije (nadaljnjem načrtovanju pred izvedbo del) je obvezno sodelovanje z upravljavcem z upoštevanjem katastra obstoječih objektov in naprav. Pred pridobitvijo gradbenih dovoljenj za posamične posege v prostor, ki so možni tudi v primerni fazni izvedbi, si je pred izdelavo projektne dokumentacije potrebno pridobiti projektne pogoje in nato še soglasje.

19. člen

(vodovodno omrežje)

Za potrebe vodooskrbe se izvede nov vodovodni priključek, ki se naveže na obstoječe vodovodno omrežje LŽ 200 v Titovi cesti. V priključnem jašku se predvidijo obračunski vodomeri za vsakega uporabnika posebej.

Pri nadaljnjem načrtovanju je potrebno upoštevati vse tehnične predpise in veljavno zakonodajo s področja vodooskrbe, lokalne predpise upravljavca ter kataster vodovodnih objektov in naprav.

Obravnavano območje se po veljavni uredbi nahaja na širšem vodovarstvenem območju za vodno telo vodonosnikov Ruš, Vrbanskega platoja Limbuške dobrave in Dravskega polja, zato je potrebno pri nadaljnjem načrtovanju upoštevati tudi vsa določila tega predpisa.

20. člen

(kanalizacijsko omrežje)

Za odvod odpadnih vod iz obravnavanega območja se izvede ločen sistem kanalizacije. Fekalne odpadne vode se priključijo na obstoječo kanalizacijo na Titovi cesti oziroma v Linhartovi ulici. Podrobnosti in način priklopa se opredeli v projektni dokumentaciji v skladu  s pogoji upravljavca.

Meteorne odpadne vode se vodijo v ločen sistem. Predvidi se lokalno ponikanje. Padavinske vode iz odprtih in povoznih površin se pred ponikanjem očistijo na ustrezno dimenzioniranih in standardiziranih lovilcih olj v skladu z veljavno zakonodajo. Padavinske vode iz strešin se vodijo direktno v lokalno ponikanje.

Tla v podzemni garaži naj bodo brez talnih izpustov, v kolikor pa tehnične rešitve to predvidevajo, je potrebno odpadne vode iz garaž voditi preko standardiziranih lovilcih olj v fekalno kanalizacijo.

Pri nadaljnjem načrtovanju in izvedbi je potrebno upoštevati veljavne predpise s področja odvodnje odpadnih vod. 

21. člen

(javna razsvetljava)

Na območju Linhartove ulice in Titove ceste se nahaja obstoječe omrežje javne razsvetljave. Na območju uvozov se izvede zaščita in prilagoditev omrežja.

22. člen

(elektroenergetsko omrežje)

Na obravnavanem območju se nahaja obstoječe NN omrežje, ki ga bo potrebno odstraniti oziroma prilagoditi predvideni pozidavi.

Priključitev objektov se izvede iz obstoječe TP APM Linhartova v skladu s pogoji upravljavca in tehničnimi rešitvami opredeljenih v strokovnih podlagah. 

23. člen

(kabelsko in telekomunikacijsko omrežje)

Priključitev objektov se izvede na obstoječe omrežje v Titovi cesti oziroma Linhartovi ulici. Zgraditi je potrebno ustrezno kabelsko kanalizacijo s pripadajočimi jaški. Priključitve se izvedejo v skladu s pogoji posameznega upravljavca in rešitvami opredeljenimi v projektni dokumentaciji.

24. člen

(plinovodno omrežje)

Oskrba predvidenega objekta z zemeljskim plinom se zagotovi z dograditvijo distribucijskega omrežja zemeljskega plina na tem območju in izgradnjo ustreznega hišnega priključka z navezavo na plinovod, ki poteka po Linhartovi ulici oziroma Titovi cesti.

Izvesti je potrebno notranjo plinovodno napeljavo v objektu in montažo trošil. Regulator tlaka (do priključne moči trošila do 50 kW) in ustrezne merilne naprave dobavi in vgradi sistemski operater.

Pri nadaljnjem načrtovanju in izgradnji je potrebno upoštevati smernice ter veljavne predpise s tega področja ter vse usmeritve upravljavca.

25. člen

(ogrevanje)

V skladu z lokalnim energetskim konceptom MOM se obravnavano območje ogreva na daljinsko ogrevanje.

Za potrebe ogrevanja se zgradi nov priključni vod iz obstoječega vročevoda ob Titovi cesti, oziroma glede na realizacijo povezovalne ceste na predviden toplovod, ki bo potekal v povezovalni cesti.

Pri nadaljnjem načrtovanju je potrebno upoštevati splošne in tehnične pogoje sistemskega operaterja distribucijskega omrežja.

VI. REŠITVE IN UKREPI ZA CELOSTNO OHRANJANJE KULTURNE DEDIŠČINE

26. člen

(kulturna dediščina)

Območje OPPN je evidentirano kot zavarovano območje enote Maribor -– Vila Titova 21. (EŠD 6432), ki je z Odlokom o razglasitvi nepremičnih kulturnih in zgodovinskih spomenikov na območju občine Maribor (MUV št. 5/1992) razglašena kot umetnostni in arhitekturni spomenik.  

Varstveni režim: Stavbo je potrebno ohraniti v obstoječi obliki in prenoviti park, ki jo obdaja. Vsi posegi na območju OPPN se načrtujejo v skladu z varstvenim režimom in v sodelovanju ter ob predhodnih pogojih pristojne organizacije za varstvo kulturne dediščine. 

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.

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

VII. REŠITVE IN UKREPI ZA VAROVANJE OKOLJA, NARAVNIH VIROV IN OHRANJANJA NARAVE

27. člen

(varstvo zraka)

Skladno s Sklepom o določitvi območij in stopnji onesnaženosti zaradi žveplovega dioksida, dušikovih oksidov, delcev, svinca, benzena, ogljikovega monoksida in ozona v zunanjem zraku (Ur. l. RS, št. 72/03, 9/2011 in 58/2011) se obravnavano območje nahaja v območju II. stopnje onesnaženosti zraka.

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

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 raznašanja 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.

Skladno s sprejetim občinskim programom varstva okolja se priporoča izvedba t.i. zelenih in hladnih streh kot izravnalni ukrep, ki je pomemben iz vidika mikroklime in bilance zelenih površin. Predvideni objekt ima projektirano zeleno streho.

Fasade objektov naj bodo v svetlih barvah, prav tako naj bo v svetlih tonih klasična strešna kritina. Pri gradnji naj se v čim večji meri uporabljajo naravni materiali.

28. člen

(varstvo pred hrupom)

Skladno z uredbo se območje OPPN nahaja v območju II. 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. 

Pri izvedbi predvidenega posega v prostor je potrebno upoštevati veljavno zakonodajo. Vse stavbe je potrebno načrtovati z ustrezno zvočno izolacijo skladno z veljavnimi predpisi.

29. člen

(varstvo vodnih virov)

Območje OPPN leži v ožjem vodovarstvenem območju zajetij pitne vode z oznako VVO III. 

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.

· 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.

30. člen

(ohranjanje narave)

Na območju predmetnega OPPN ni naravnih vrednot, zavarovanih območij ali območij pomembnih za biotsko raznovrstnost.

31. člen

(ravnanje z odpadki)

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

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

(varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami)

Območje OPPN se nahaja izven vseh naravnih omejitev kot so poplavnost in visoka podtalnica, erozivnost ter plazovitost terena. V širšem območju OPPN so zadostni običajni zaščitni ukrepi pred erozijo.
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. 

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.

33. člen

(varstvom pred požarom)

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.

Načrtovane večstanovanjske stavbe in stavbe za zdravstvo 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.

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.

Za omejitev širjenja požara pri večstanovanjskih stavbah in stavbah za zdravstvo v 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.

Intervencija in dostava bosta zagotovljeni preko vseh prometnih, manipulativnih in interventnih poti znotraj ureditvenega območja. 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.

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

(etapnost gradnje)

OPPN se lahko izvaja v več etapah, ki so časovno medsebojno neodvisne, pri čemer pa mora biti obnova vile Wescher vključena v prvo etapo. Vsaka etapa mora biti zaključena funkcionalna celota vključno s prometno, komunalno in energetsko infrastrukturno ureditvijo in priključki ter zunanjimi ureditvami.

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

35. člen

(skupne določbe glede dopustnih odstopanj)

Pri uresničitvi OPPN so dopustna odstopanja od funkcionalnih in 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.

Odstopanja od funkcionalnih in 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, predvsem pa pristojna organizacija za varstvo kulturne dediščine.

V projektu za pridobitev gradbenega dovoljenja se lokacija stavbe in naprav natančneje določi. Dopustna so odstopanja od podatkov, prikazanih v grafičnih podlogah, ki so posledica natančnejše stopnje obdelave projektov. Večja odstopanja so dopustna skladno z določbami tega odloka.
Nova stavba ima v grafičnih situacijah zarisan tlorisni gabarit, ki ga je možno preseči ± 1,00 m, dovoljen je tudi manjši tlorisni gabarit. Novozgrajena stavba lahko zarisane tlorisne gabarite (in odstopanja) presegajo z balkoni, vetrolovi, izzidki, nadstreški, napušči, zunanjimi stopnicami. Predpisano odstopanje je podano za zagotavljanje ureditve funkcionalnega tlorisa in izpolnjevanje pogojev toplotnih karakteristik stavbe.

Preseganje višinskih gabaritov stavb je možno za postavitev strojne opreme (klime, prezračevalni sistemi, dimniki, sončni kolektorji, sončne elektrarne, fotovoltaika…) in dostopov na streho. Dovoljena je izgradnja stavb nižjih višinskih gabaritov. V kolikor dopuščajo geotehnični pogoji in se zagotavlja racionalnost izgradnje, je možna izgradnja več kletnih etaž.

Dopustna so odstopanja pri komunalnem in energetskem urejanju (tudi na območju internih cest v območju OPPN), če to pogojujejo bolj ekonomična investicijska vlaganja in v kolikor te spremembe oziroma postavitev ne spreminjajo vsebinskega koncepta OPPN.

Preoblikovanje parkirnih površin je možno skladno s potrebami gradnje in ob upoštevanju pogojev iz tega odloka. Mikrolokacije in obliko parkiranja, natančno število parkirnih mest in uvozno–izvozne klančine iz podzemnih garaž se opredelijo v projektni dokumentaciji glede na dejanske potrebe. 

Dopustna so odstopanja glede komunalne in energetske ureditve od rešitev opredeljenih v predmetnem OPPN (trase posameznih vodov, mesta, način priključevanja ipd.). Natančne rešitve se opredelijo v projektni dokumentaciji ob upoštevanju usmeritev tega OPPN, upoštevanju veljavne zakonodaje, predpisanih odmikov med posameznimi vodi. Spremembe lege in trase posameznih vodov so dopustne tudi zaradi težav pri pridobivanju zemljišč.

Dopustno je preoblikovanje zarisanih zemljiških parcel v večje ali manjše skladno s potrebami in dopustnimi odstopanji od tlorisnih gabaritov. Možna je izvedba podrobnejše parcelacije znotraj območja.

X. OBVEZNOST INVESTITORJEV IN IZVAJALCEV

36. člen

(obveznosti izgradnje komunalne opreme)

Investitor je dolžan na lastne stroške zgraditi manjkajočo komunalno opremo. Z Mesto občino Maribor mora pred izdajo gradbenega dovoljenja skleniti pogodbo o opremljanju.

37. člen

(pogoji za vzdrževalna in druga dela)

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.

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.

38. člen

(obveznost ob pripravi projektne dokumentacije)

Med pripravo projektne dokumentacije za pridobitev gradbenega dovoljenja za izvedbo gospodarske javne infrastrukture izven ureditvenega območja OPPN mora investitor pridobiti projektne pogoje in soglasje upravljavca obravnavane infrastrukture. 

Pri pripravi projektne dokumentacije za pridobitev gradbenega dovoljenja je obvezno sodelovanje pristojne organizacije za varstvo kulturne dediščine.
Po končanem projektiranju in pred gradnjo posameznega objekta mora investitor pri naslovnem organu s področja varstva vodnih virov pridobiti tudi vodno soglasje. Pred začetkom gradnje mora investitor pridobiti geotehnične pogoje gradnje za vsak predviden objekt.

39. člen

(obveznost 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),

· skladno 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,

· 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 skladno s smernicami za načrtovanje pristojnih nosilcev urejanja prostora, na podlagi gradbenega dovoljenja ter ob upoštevanju veljavne zakonodaje.

XI. KONČNE DOLOČBE

40. člen

(vpogled v OPPN)

OPPN s prilogami je na vpogled v Mestni občini Maribor na Uradu za komunalo, promet, okolje in prostor pri Sektorju za urejanje prostora in na spletni strani www.maribor.si.

41. člen

(pričetek veljavnosti)

Ta odlok začne veljati osmi dan po objavi v Medobčinskem uradnem vestniku.
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Številka: 35005 – 42/2011
Datum:
21.01.2013

O B R A Z L O Ž I T E V

Uvod

Območje OPPN leži na desnem bregu reke Drave, ob Linhartovi cesti, med železniško progo in obstoječimi stavbami industrijske cone na vzhodu ter Titovo cesto na zahodu. S severne in južne strani je območje omejeno s stanovanjsko pozidavo. 

V planskih dokumentih je območje del Prostorsko planske enote z oznako Ta 3 C – območje pretežno centralnih dejavnosti.

Načrtovani posegi in ureditve
Na območju OPPN se nahaja objekt vile Wescher v katerem je včasih bil sedež materinskega doma. Namen načrtovanih ureditev je umestitev centra za izvajanje socialnovarstvenih in specializiranih medicinskih storitev. Vsi posegi se načrtujejo v sodelovanju z inštitucijo, pristojno za varovanje kulturne dediščine.

Obstoječi objekt vile se preuredi tako, da se gabariti objekta ne spreminjajo – objekt je etažnosti K + VP + 1, preuredijo se le notranji prostori za potrebe uprave, poslovni prostori, pisarne strokovnega osebja in ambulante.

Na vzhodnem delu območja je predvidena izgradnja nove stavbe s potrebno gospodarsko javno infrastrukturo. Stavba je pretežno etažnosti 2K+P z možnostjo posamičnih dvonadstropnih povdarkov. Bivalne enote so na zahodni strani, v osrednjem delu je zastekljeni povezovalni hodnik, ki se izmenično odpira v atrije, servisni del z vertikalnimi komunikacijami, gospodarskim vhodom, tehničnimi in servisnimi prostori v severnem in vzhodnem delu. Tip gradnje predstavlja vpetost v obstoječi park in je hierarhično podrejen historični vili, ki tako ohranja dominantno vlogo v ožjem in širšem prostoru. 

Prometna ureditev
Prometno se obravnavano območje priključi na obstoječo Linhartovo ulico preko novega priključka v podzemno garažo in preko obstoječega priključka k objektu vile Wescher. Oba priključka se izvedeta preko pogreznjenega robnika in se podrejeno priključita na ulico.

Območje priključkov se cestno prometno uredi, označi z ustrezno signalizacijo (odvzem prednosti, prehod za pešce) v skladu z veljavno zakonodajo in smernicami MO Maribor oziroma upravljavca ceste.

V končni fazi, po izgradnji krožnega križišča in povezovalne ceste se priključek prilagodi tehničnim rešitvam.

Ureditev zelenih površin

V območju OPPN se nahajajo zelene površine in drevnine, park, ki je registriran kot kulturna dediščina. Načrtovana je:

· obnova in rekultivacija parka z nadomestitvijo bolnih oz. starih drevnin,

· ureditev sprehajalnih poti ter postavitev razsvetljave in mikrourbane opreme,

· izvedba vrtov v blagem naklonu proti stavbi, ki omogoča naravno osvetlitev prostorov v prvi kletni etaži, 

· izvedba zelene strehe, ki z obstoječo vegetacijo zaključuje ureditev parka. 

Skladno z arhitekturno zasnovo objekta in projektno nalogo je bil izdelan projekt krajinske arhitekture. Zasnova zajema ureditev odprtih zelenih površin na nivoju pritličja.

Parkirne površine

V območju OPPN je predvideno parkiranje (oskrbovanci, stanovalci, zaposleni) v podzemni garaži nove stavbe. Skupno število parkirnih mest je 36. 
Komunalna in energetska infrastruktura

Območje se navezuje na obstoječo energetsko in komunalno omrežje tega območja: vodooskrba, elektrika, odvod odpadnih voda, TK in KTV omrežje, odvoz smeti.

Pripravila:

Vesna  BAUMAN, univ.dipl.prost.plan.

višja svetovalka II

                                                                                 mag. Lidija KODRIČ VUK

                                                                                          vodja sektorja 

_1420376430.pdf
[74.56

P74.65

©274.63
4.67

]
N
&
9
N

Titova cesta

5.273.10

2853/2

e A

274.8

274.8

274

5.10
274.8

27.

1675

274456:

1691/1 1690

1690

1689

—

274.771274.51
P07 50
79 1691/3
274.73 374 62 2723f
274.68 533.51 1690
uvoz / izvo
e (garazal, dostava, i
27465 — ==
Aol‘/ . 74, e
<&
\ 2
OW
Q
N} 2
37
(fioralrale
/
@5\ /
\\ ”/T\-\-\-
42 | \\\
e
56 oz |
o o Vo
] N
-r—’ " ‘a9
| //
59 1,7
S plmsrmEse T — |
~ ’\
XonK+P+1
/’ \\ \

1672

)

16;

1675

27

1676/1

tervenca) -

1687

27,

27,

1687

1688

4.46

1685

S

27

2743

1682/5

74.

.54
7409

1682/3

1682/4

\P_ﬂ
e
€
<
()
S

278.72

1683/2

1711

17111

LEGENDA:

[ =] oBMOCJE OPPN

PREDVIDENE UREDITVE:
STAVBA - rekonstrukcija vile Wesche
[[E | STAVBA-nova

OGRAJA

PROMETNA POVRSINA

SMER VHODA

TLAKOVANE POVRSINE, PES POTI
ZELENICA, GRMOVNICE

VODNI MOTIV

] SMER DOSTOPA

2K+P+2

DREVESA

A PREREZ

OZNAKA STAVBE
ETAZNOST

URBIS,

Urbanizem, arhitektura, projektiranje in storitve d.o.o.
Jezdarska ulica 3, 2000 Maribor
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URBIS

Vizije prostora.
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