PAGE  

	[image: image1.jpg]



MESTNA OBČINA MARIBOR

ŽUPAN
Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor,

www.maribor.si, email: mestna.obcina@maribor.si


	35005-3/2015-27 
GMS-086   


Številka:
35005-3/2015-27
Datum:
8.6.2015
MESTNI SVET

MESTNE OBČINE MARIBOR

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

	NASLOV GRADIVA:
	ODLOK O OBČINSKEM PODROBNEM PROSTORSKEM NAČRTU ZA DEL PPE St 6 - S - druga obravnava 


	GRADIVO PRIPRAVIL:
	URAD ZA KOMUNALO, PROMET IN PROSTOR
Sektor za urejanje prostora 


	GRADIVO PREDLAGA:
	dr. Andrej Fištravec, župan


	POROČEVALEC:
	Lidija Kodrič Vuk, vodja sektorja

Predstavnik načrtovalca ZUM d.o.o 


	PREDLOG SKLEPA:
	Mestni svet sprejme Odlok o občinskem podrobnem prostorskem načrtu za del PPE St 6 - S



dr. Andrej Fištravec

župan Mestne občine Maribor

Priloga:

· grafična priloga


[image: image2.emf]5_1_Promet 2.obr..pdf


· obrazložitev

· stališča do pripomb
	[image: image3.jpg]



MESTNA OBČINA MARIBOR

MESTNA UPRAVA

URAD ZA KOMUNALO, PROMET IN PROSTOR
Sektor za urejanje prostora
	    


Številka:
35005-3/2015-27
Datum:
8.6.2015
PODPISNI LIST

PREDLOGA ZA OBRAVNAVO NA ___ REDNI SEJI MESTNEGA SVETA 
MESTNE OBČINE MARIBOR
	Naslov gradiva:
	ODLOK O OBČINSKEM PODROBNEM PROSTORSKEM NAČRTU ZA DEL PPE St 6 - S

	Priloge gradiva (navedba morebitnih prilog):
	Obrazložitev , grafična priloga in stališča do pripomb


Pregledali in parafirali:

	Podpisniki
	Ime in priimek podpisnika
	Pristojen organ
	Datum
	Podpis tistega, ki podpiše oz. parafira 

	Gradivo pripravil-a:
	Vesna BAUMAN, Višja svetovalka
Lidija Kodrič Vuk, vodja sektorja
	
	
	

	Gradivo pregledal-a vodja organa in morebitni vodja NOE:
	p.p. Uroš Kosi
Podsekretar
	
	
	

	Gradivo usklajeno s pristojnimi organi (če je gradivo pripravljeno izven MOM):
	
	
	
	

	Dodatni pregled na predlog pripravljavca
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	Gradivo prejela služba MS v fizični in elektronski obliki
	Rosana Klančnik
	Služba za delovanje mestnega sveta
	
	

	
	
	
	
	

	Gradivo pregledal direktor MU
	Mag. Bojan Babič
	Kabinet župana
	
	

	Gradivo podpisal župan:
	Dr. Andrej Fištravec
	Kabinet župana
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ODLOK

o občinskem podrobnem prostorskem načrtu

za del PPE St – 6 S
I. Splošne določbe 
1. člen

S tem odlokom se sprejme Občinski podrobni prostorski načrt za del PPE St 6-S, v nadaljevanju OPPN, ki ga je izdelal ZUM urbanizem, planiranje, projektiranje d.o.o., pod št. naloge 15016.

2. člen

(opis prostorske ureditve)

Načrtuje se gradnja trgovske stavbe s parkiriščem, dvema reklamnima stolpoma in dvema priključkoma na obodno omrežje cest ter ureditev sprehajalnih površin ob Dravograjski cesti.

3. člen

(vsebina odloka)

(1) Odlok o občinskem podrobnem prostorskem načrtu za del PPE St 6-S (v nadaljnjem besedilu: odlok) določa območje, pogoje za umestitev načrtovane prostorske ureditve v prostor, zasnovo projektnih rešitev in pogojev glede priključevanja objektov na gospodarsko javno infrastrukturo in grajeno javno dobro, parcelacijo, rešitve in ukrepe za celostno ohranjanje kulturne dediščine, varovanje okolja, naravnih virov in ohranjanja narave, rešitve in ukrepe za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami, etapnost izvedbe, dopustna odstopanja ter obveznosti investitorjev in izvajalcev.

(2) Sestavine iz prejšnjega odstavka so prikazane v grafičnem delu, ki je skupaj z obveznimi prilogami na vpogled v prostorih Mestne občine Maribor, na Uradu za komunalo, promet in prostor, Sektorju za urejanje prostora, v Mestni četrti Studenci in na spletni strani www.maribor.si.

II. Območje OPPN
4. člen

(območje OPPN)

(1) Območje obravnave se nahaja ob Dravograjski cesti, južno od Ulice I. Internacionale. 

(2) Velikost območja OPPN je približno 1 ha.

(3) Območje OPPN v skladu z geodetskim načrtom obsega zemljišča ali dele zemljišč s parcelnimi številkami 2268/36, 2268/37, 2275, 2277/13, 2277/27, 2277/28, 2277/31, 2277/33, 2277/34, 2277/35, 2277/36, 2277/37 in 2277/38, vse k.o. Studenci (660)

(4) Območje OPPN je določeno s tehničnimi elementi, ki omogočajo prikaz meje tega območja v naravi. Koordinate tehničnih elementov so razvidne iz grafičnega dela, karta 7 »Načrt parcelacije«.

5. člen

(funkcija območja OPPN)

(1) Območje OPPN je namenjeno trgovskim dejavnostim.

(2) Dopustno umeščati tudi manjše primerne proizvodne dejavnosti (npr. proizvodnja kruha, svežega peciva in slaščic, proizvodnja kakava, čokolade in sladkornih izdelkov ipd.).

III. Pogoji za umestitev načrtovane prostorske ureditve v prostor
6. člen

(novogradnje objektov)

Zgradi se trgovska stavba in dva reklamna stolpa.

7. člen

(pogoji za urbanistično in arhitekturno oblikovanje novogradenj)

(1) Horizontalni gabariti in lega objektov in ureditev so razvidni iz grafičnega dela na kartah št. 4/1 »Ureditvena situacija« in št. 4/2 »Urbanistični pogoji«, vertikalni gabariti pa iz karte št. 4/3 »Karakteristični vzdolžni in prečni prerez«.

(2) Pomen regulacijskih elementov iz karte št. 4/2 »Urbanistični pogoji«:

· gradbena površina stavbe je maksimalna pozidana površina stavbe ali reklamnega stolpa;

· parkirna ploščad je maksimalna dopustna utrjena površina območja;

· pročelje je glavna oblikovana fasada na stavbi;

· zelenica so neutrjene urejene in zasajene zelene površine na katerih se uredijo sprehajalne površine s spremljajočimi prostori;

· drevesa so označene lokacije na katerih se zasadijo drevesa v skladu z veljavnim pravilnikom o načrtovanju, sajenju in negi lesnatih rastlin na javnih površinah v Mestni občini Maribor;

· rušitev objekta je označitev obstoječih enostavnih in nezahtevnih objektov, ki jih je treba odstraniti pred gradnjo trgovske stavbe;

· etažnost je število etaž nad nivojem terena;

· smer dostave je obvezna smer vožnje dostavnih vozila na območju OPPN.

(3) TRGOVSKA STAVBA

· gradbena površina: 33 m x 75 m;

· višina: do 10 m;

· klet: dopustna;

· etažnost: P, dopustna je izdelava medetaže;

· streha: enokapna z zveznim naklonom 5°;

vhod v stavbo: na jugozahodnem vogalu stavbe.

(4) REKLAMNI STOLP

· število: 2;

· gradbena površina: 2,5 m x 0,3 m;

· višina: do 8 m.

8. člen

(gradnja enostavnih in nezahtevnih objektov)

V območju je, v skladu s predpisi, ki urejajo področje graditve objektov, dovoljena postavitev kioskov in nadstrešnic kot nezahtevnih in enostavnih objektov.

9. člen

(rušitve objektov)

Odstranijo se 4 enostavni objekti na zemljišču s parc. št. 2277/31, k.o. Studenci (660), ki so razvidni iz grafičnega dela OPPN (karta 4/2 »Urbanistični pogoji«).

10. člen

(pogoji za urejanje odprtih površin)

(1) Odprte površine se asfaltirajo, tlakujejo ali uredijo kot zelenica. Zelenica se zasadi, na njej se ob Dravograjski cesti uredijo sprehajalne površine s spremljajočimi prostori, ki se opremijo s klopmi. Delež zelenih površin na območju OPPN je najmanj 20 %, na območju gradbene parcele trgovske stavbe pa najmanj 16 %.

(2) Ob severnem robu nove ceste A v južnem delu območja OPPN se zasadi drevored, na severni strani območja OPPN se zasadijo skupine dreves kot zvočna in vizualna bariera proti stanovanjski gradnji na severu, drugod se zasadijo posamična drevesa. Zasadi se najmanj 1 drevo na 4 parkirna mesta. Posebno pozornost se posveti oblikovanju površin ob Dravograjski cesti. 

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

11. člen

(skupne določbe)

(1) Za načrtovano prometno, energetsko in komunalno infrastrukturo ter infrastrukturo omrežja elektronskih komunikacij se naroči projektno dokumentacijo. Projektiranje in gradnja infrastrukture mora potekati v skladu s projektnimi pogoji posameznih upravljavcev teh objektov in naprav, v kolikor niso v nasprotju s tem odlokom, ter skladno z zakonodajo, ki ureja področje sanitarnega, higienskega in požarnega varstva. Upošteva se predpisane minimalne odmike med vodovodom in kanalizacijo; minimalni horizontalni odmik je 0,5 m in minimalni vertikalni odmik je 3,0 m. V kolikor tega odmika ni mogoče doseči je potrebno vodovod ustrezno zaščititi.

(2) Zasnova prometnega omrežja je razvidna v grafičnem delu na karti 5/1 »Ureditvena situacija prometne infrastrukture«. Potek komunalnih in energetskih infrastrukturnih objektov in naprav ter omrežja elektronskih komunikacij je razviden v kartografskem delu karta 5/2 »Ureditvena situacija komunalne in energetske infrastrukture in omrežja elektronskih komunikacij«. 

12. člen

(prometna infrastruktura)

(1) Prostorska ureditev se na severu prometno podrejeno navezuje na zbirno mestno cesto LK 248560 Ulica I. internacionale od Engelsove do Studenške in na jugu na cesto A, ki se priključuje na izveden četrti krak obstoječega krožnega križišča Dravograjske ceste, ki je kategorizirana glavna cesta I. reda G1 Vič – Dravograd – Maribor (Koroški most – C. Proletarskih brigad – Tezno) – Miklavž.

(2) Pred načrtovano trgovsko stavbo se uredi parkirna ploščad, kjer so parkirne, vozne in manipulativne površine in preko katere je speljan dostavni promet z južne smeri. Na parkirni ploščadi se uredi približno 130 parkirnih mest za osebna vozila. Za vozila oseb z invalidskimi vozički se rezervira najmanj 5 % parkirnih mest. Na parkirni ploščadi se dovoli postavitev nadstreška nad prostorom za nakupovalne vozičke in postavitev drugih nadstreškov in kioskov kot enostavnih in nezahtevnih objektov.

(3) Natančno število potrebnih parkirnih mest, njihovo pozicioniranje in postavitev nezahtevnih in enostavnih objektov se določi v projektni dokumentaciji skladno z vrsto in obsegom dejavnosti na obravnavanem območju. 

(4) Na južnem delu območja se zgradi odsek ceste A, ki se priključi na izveden četrti krak obstoječega krožnega križišča Dravograjske ceste. Cesta se zgradi z obvoziščnimi površinami za pešce in kolesarje. Ob severni in južni strani vozišča se uredi 0.5 m široka varovalna širina, 1 m široka kolesarska steza in ob njej 2.0 m širok pločnik, ki se na zahodu smiselno navežejo na obvoziščne površine krožnega križišča in Dravograjske ceste. 

(5) Upoštevajo se zahteve, ki jih določajo predpisi, ki urejajo področje neoviranega dostopa, vstopa in uporabe objektov v javni rabi. 

(6) Do načrtovane trgovske stavbe se zagotovi dovoz intervencijskih in dostavnih vozil ter prevoznost merodajnih vozil, ki so določena skladno s predvidenimi dejavnostmi in glede na prognozirano strukturo prometa.

(7) Dostava do trgovskega objekta poteka preko priključka na jugu območja, na katerem se zagotovi prevoznost za merodajno vozilo (dostavni tovornjak vlačilec). Dostava poteka preko  priključka na cesto A po ploščadi mimo objekta do severnega roba objekta, kjer dostavno vozilo obrne in se preko ploščadi vrne na priključek na jugu.

13. člen

(vodovodno omrežje)

(1) Območje se priključi na obstoječe javno vodovodno omrežje, ki poteka na jugu v obvoziščnih površinah krožnega križišča Dravograjske ceste. Za potrebe vodooskrbe se zgradi ustrezen priključek in pripadajoč odsek cevovoda v cesti A. Na območju se izvedeta hidranta.

(2) Dimenzije novih cevovodov se uskladijo z veljavnim pravilnikom o tehničnih normativih za hidrantno omrežje za gašenje požarov. Skladno s tem pravilnikom se zagotovi tudi požarno varnost (hidrantno omrežje). Hidranti morajo biti podzemni in postavljeni tako, da so dostopni ob vsakem času.

14. člen

(odvajanje padavinskih in komunalnih odpadnih vod)

(1) Izvede se ločeni sistem odvajanja padavinskih in komunalnih odpadnih vod, ki morata biti vodotesna.

(2) Območje se s kanalizacijskim vodom za odvajanje komunalnih odpadnih vod naveže na mešani vod obstoječe javne kanalizacije v Dravograjski cesti. 

(3) Odvajanje čistih padavinskih voda z utrjenih površin in strešin se uredi tako, da bo v čim večji možni meri zmanjšan odtok padavinskih voda z urbanih površin. Padavinske vode s strehe ter nadstrešnic in vode, ki ne bodo onesnažene z vodi škodljivimi snovmi, se speljejo v padavinsko kanalizacijo do predvidenih ponikovalnic, ki se locirata izven vpliva povoznih in manipulativnih površin. Dno ponikovalnic mora biti najmanj 1 m nad najvišjo gladino podzemne vode.

(4) Odvodnjo padavinskih vod s parkirnih in manipulativnih površin se uredi preko ustrezno dimenzioniranih usedalnikov in lovilcev olj (SIST EN 858-2) iz katerih se nato vode speljejo v padavinsko kanalizacijo. 

(5) Tla v stavbi naj bodo brez talnih izpustov, v primeru le teh, se izvede odvodnja odpadnih voda preko ustrezno dimenzioniranih lovilcev olj s koalescentnimi filtri v kanalizacijo.

(6) Padavinske vode s ceste A se s kanalizacijo za odvajanje padavinskih vod naveže na mešani vod obstoječe javne kanalizacije v Engelsovi ulici. 

(7) Projektna rešitev odvajanja in čiščenja padavinskih voda z javnih cest mora biti usklajena z veljavnimi predpisi, ki se nanašajo na emisije snovi pri odvajanju padavinske vode z javnih cest in emisije snovi in toplote pri odvajanju odpadnih vod v vode in javno kanalizacijo.

15. člen

(elektroenergetska infrastruktura)

(1) Zgradi se ustrezno javno razsvetljavo ob cesti A pod pogoji upravljavca. Napajanje predvidene javne razsvetljave bo iz obstoječe transformatorske postaje T-439.

(2) Zgradi se javno razsvetljavo na severni strani ceste A pod pogoji upravljavca. Napajanje predvidene javne razsvetljave bo iz obstoječe transformatorske postaje T-439.

16. člen

(omrežje elektronskih komunikacij)

Predvidena stavba se lahko, pod pogoji upravljavca, naveže na obstoječe omrežje elektronskih komunikacij.

17. člen

(plinovod)

Možna je priključitev na obstoječe plinsko distribucijsko omrežje v Ulici I. internacionale od Engelsove do Studenške ali cesti A pod pogoji upravljavca distribucijskega omrežja.

18. člen

(ogrevanje)

Za potrebe energetskega napajanja objekta se zgradi priključni vod ustrezne dimenzije, ki se priključi na obstoječi vročevod DN150 v južnem pločniku Ulici I. internacionale od Engelsove do Studenške pod pogoji upravljavca. 

V. Merila in pogoji za parcelacijo
19. člen

(parcelacija)

(1) Parcelacija se izvede v skladu z načrtom parcelacije iz grafičnega dela občinskega podrobnega prostorskega načrta, ki je prikazan na karti 7 »Načrt parcelacije«.

(2) Nove parcelne meje so določene s tehničnimi elementi, ki omogočajo njihov prikaz v naravi. Koordinate tehničnih elementov so razvidne iz grafičnega dela, karta 7 »Načrt parcelacije«.

VI. Rešitve in ukrepi za celostno ohranjanje kulturne dediščine
20. člen

(varstvo kulturne dediščine)

(1) Območje OPPN se nahaja izven zavarovanih in varovanih območij kulturne dediščine.

(2) Zavodu za varstvo kulturne dediščine Slovenije se omogoči dostop do zemljišč, kjer se bodo izvajala zemeljska dela, in opravljanje strokovnega nadzora nad posegi. Lastnik zemljišča/ investitor/ odgovorni vodja mora o dinamiki gradbenih del pisno obvestiti ZVKDS OE Maribor vsaj 10 dni pred pričetkom zemeljskih del.

(3) Ob vseh posegih v zemeljske plasti velja obvezujoč splošni arheološki varstveni režim, ki najditelja/ lastnika zemljišča/ investitorja/, odgovornega vodjo del ob odkritju dediščine zavezuje, da najdbo zavaruje nepoškodovano na mestu odkritja in o najdbi takoj obvesti pristojno enoto Zavoda za varstvo kulturne dediščine Slovenije, ki situacijo dokumentira v skladu z določili arheološke stroke. V primeru odkritja arheoloških ostalin, ki jim grozi nevarnost poškodovanja ali uničenja, lahko pristojni organ to zemljišče z izdajo odločbe določi za arheološko najdišče, dokler se ne opravijo raziskave arheoloških ostalin oz. se omeji ali prepove gospodarska in druga raba zemljišča, ki ogroža obstoj arheološke ostaline.

VII. Rešitve in ukrepi za varovanje okolja in naravnih virov ter ohranjanje narave
21. člen

(zrak)

(1) Preprečuje se prašenje z odlagališč materiala in gradbišč in nekontroliran raznos gradbenega materiala z območja gradbišča s transportnimi sredstvi. Dovozne gradbene poti morajo biti utrjene in redno čiščene. V času gradnje je treba upoštevati predpise, ki določajo emisijske norme pri uporabljeni gradbeni mehanizaciji in transportnih sredstvih. V času izkopa zemljine in ostalih gradbenih del je treba ob neugodnih vremenskih razmerah (suho in vetrovno vreme) površine vlažiti ali drugače preprečiti emitiranje prašnih delcev v ozračje.

(2) Vsi izpusti iz stavbe (klimatski, ostali zračniki) se namestijo na fasado ali streho stavbe. Vsi izpusti snovi v zrak (ogrevanje, prezračevanje) morajo biti opremljeni z ustreznimi filtri, v skladu z zakonskimi zahtevami.

22. člen

(tla)

Med gradnjo je treba:

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

· pri izkopu ločiti zgornji rodovitni (humusni) sloj prsti od spodnjih slojev. Rodovitni sloj prsti se uporabi za urejanje zelenice;

· viške materiala od izkopa gradbenih jam za temeljenje se odpelje na urejena odlagališča;

· za začasne prometne in gradbene površine (skladišča gradbenih materialov, lokacije za parkiranje gradbene mehanizacije) prednostno uporabljati obstoječe infrastrukturne in druge manipulativne površine, ki se določijo pred začetkom izvajanja del;

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

· na celotnem območju gradbenih del, dovoznih cest in drugih manipulativnih površin, ki so povezane z izvajanjem gradnje zagotoviti zbiranje in odstranjevanje odpadnih vod (v kolikor te nastajajo); 

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

23. člen

(ravnanje z odpadki)

Uredi se zbiralnica ločenih frakcij na severni strani trgovske stavbe ali v stavbi. Zbiralnica se lahko nadkrije z nadstreškom ustrezne dimenzije.

24. člen

(varstvo voda)

(1) Območje OPPN-ja se nahaja v širšem območju z oznako »VVO III« zalog pitne vode.

(2) Odpadne vode, ki bodo nastale zaradi obratovanja dejavnosti so:

· padavinske vode s parkirišč;

· padavinske vode s streh;

· komunalne odpadne vode;

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

· odvajanje čistih padavinskih voda iz utrjenih površin in strešin je treba urediti tako, da bo v čim večji možni meri zmanjšan odtok padavinskih voda z urbanih površin,in sicer na tak način, da bo v čim večji možni meri zmanjšan odtok padavinskih voda z urbanih površin;

· padavinske vode iz strehe objekta se vodijo neposredno v ponikovalnici, ki sta locirani izven povoznih in manipulativnih površin. Dno ponikovalnic mora biti vsaj 1 meter nad najvišjo gladino podzemne vode;

· odvodnjo padavinskih odpadnih voda iz parkirnih in manipulativnih površin je potrebno urediti preko ustrezno dimenzioniranih usedalnikov in lovilcev olj iz katerih se nato vode speljejo v ponikovalnici;

· potrebno je izbrati takšne lovilce olj, ki bodo zadostili izračunu o dopustnem dotoku. Pravilna dimenzioniranost lovilca olj se mora podati v tehničnem poročilu;

· kanalizacijski sistem mora biti v celoti načrtovan vodotesno ter v ločeni izvedbi;

· pri gradnji se ne uporabijo materiali, ki vsebujejo nevarne spojine;

· odpadne in izcedne vode, ki nastajajo na gradbenih površinah in v infrastrukturnih objektih na gradbišču se ne smejo izpuščati v podtalje, z njimi je treba ravnati v skladu z določili veljavne uredbe o emisiji snovi in toplote pri odvajanju odpadnih voda iz virov onesnaževanja;

· vsa dela po projektu je potrebno izvajati v skladu s tehničnimi predpisi in standardi, ki veljajo za tovrstna dela;

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

· v času gradnje je potrebno zagotoviti zaščitne ukrepe v primeru razlitja nevarnih in škodljivih tekočin iz delovnih strojev (ogljikovodiki, PAH, maščobe in olja). Enaki ukrepi so potrebni za vse delovne stroje, ki bodo v času gradnje opravljali dela izven območja posega;

· tla v stavbi so brez talnih izpustov, v primeru le teh se izvede odvodnja odpadnih voda preko ustrezno dimenzioniranih lovilcev olj s koalescentnimi filtri v javno kanalizacijo;

· v primeru gradnje kleti mora biti dno izkopa izvedeno nad srednjo gladino podzemne vode, kar mora biti nedvoumno razvidno iz projektne dokumentacije. Pri izvedbi posega ni dovoljeno poseči v podzemno vodo;

· gradbeni stroji na gradbišču in transportna vozila za dovoz in odvoz iz gradbišča morajo biti tehnično brezhibna, da ne bi prišlo do kontaminacije tal in vode zaradi izlitja goriva ali olja. Redno vzdrževanje teh strojev in vozil se mora izvajati izven gradbišča, v ustrezno opremljenih avtomehaničnih delavnicah;

· ob večjem deževju je treba  izvajanje del z gradbenimi stroji v območju gradbene jame prekiniti, da se v primeru nesreče (npr.:v primeru razlitja naftnih derivatov) prepreči hitro in nekontrolirano pronicanje v nižje z vodo zasičene zemeljske plasti;

· prepovedano je izlivanje nevarnih in drugih tekočih odpadkov v tla (ali v kanalizacijski sistem, ko bo ta zgrajen).

25. člen

(varstvo pred hrupom)

Skladno z veljavno zakonodajo se ureditveno območje nahaja v območju III. stopnje varstva pred hrupom. Umeščene dejavnosti ne smejo biti vir hrupa, ki bi presegal predpisane mejne ravni hrupa. Dovoljena je uporaba tistih delovnih naprav in mehanizacije, ki so izdelane v skladu z normami kakovosti za emisije hrupa. 

26. člen

(varstvo človekovega zdravja)

Gradbišča je treba organizirati tako, da bo čas izvajanja del čim krajši. Čas gradnje in prevoza materiala potrebnega za izgradnjo se omeji na čas med 7. in 20. uro. 

27. člen

(svetlobno onesnaženje)

Zaradi svetlobnega onesnaženja se je treba izogibati osvetljevanju gradbišča po 20. uri.

VIII. Rešitve in ukrepi za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami
28. člen

(varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami)

(1) Obravnavano območje leži v potresni coni 7. stopnje po MCS lestvici (500-letno povratno obdobje s projektnim pospeškom tal 0,10 g) zato se temu primerno predvidi način gradnje.

(2) V primeru gradnje kleti je obvezna ojačitev prve plošče tako, da zdrži rušenje nanjo. V primeru, da se stavba gradi brez kleti in gradi medetaža, je obvezna ojačitev plošče medetaže.

(3) Za objekt je treba izdelati študijo požarne varnosti. 

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

(5) Požarno varnost je treba zagotoviti v skladu z zakonodajo, ki ureja to področje. Pri projektiranju je treba upoštevati požarna tveganja, ki so povezana s povečano možnostjo nastanka požara zaradi uporabe požarno nevarnih snovi ter širjenja požara med posameznimi poselitvenimi območji.

· treba je upoštevati požarno ogroženost naravnega okolja,

· zagotoviti ukrepe varstva pred požarom v skladu z veljavno zakonodajo,

· treba je zagotoviti vire za zadostno oskrbo z vodo za gašenje:

· v sklopu OPPN je načrtovano hidrantno omrežje, katero se priključi na obstoječe vodovodno omrežje, ki nudi zadostne količine požarne vode,

· v hidrantnem omrežju je treba zagotoviti zadostno količino vode za gašenje požarov,

· treba je zagotoviti potrebne odmike med objekti ali potrebne protipožarne ločitve,

· zagotoviti pogoje za varen umik ljudi, živali ali premoženja pri požaru ter dostopov, dovozov,

· dovozne poti za gasilsko intervencijo morajo biti projektirane in izvedene tako, da omogočajo osni pritisk 100 kN,

· treba je zagotoviti potrebne površine za gasilce ob zgradbah: dostopne poti za gasilce, dovozne poti za gasilska vozila, postavitvene površine in delovne površine za gasilska vozila.

(6) Med gradnjo je treba usposobiti in zagotoviti intervencijsko skupino za primer nepredvidenih nesreč in njihovo sanacijo.

IX. Etapnost
29. člen

(etapnost)

Prostorske ureditve, načrtovane s tem OPPN, se izvedejo v eni etapi. 

X. Dopustna odstopanja
30. člen

(tolerance glede oblikovanja objektov)

(1) Dopustne so tolerance pri odstopanju od določene največje gradbene površine objekta do 5 % in pri naklonu strehe do 2°. 

(2) Tehnični elementi za zakoličenje objektov se določijo v projektni dokumentaciji v skladu z določili tega odloka. 

(3) Vse višinske kote se natančno določijo v projektni dokumentaciji. Določitev višinskih kot objektov ne sme negativno vplivati na funkcioniranje sosednjih objektov.

31. člen

(tolerance glede infrastrukturnih ureditev in parcelacije)

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

(2) Tehnični elementi za zakoličenje novih parcelnih mej se v skladu z navedenimi tolerancami v tem členu določijo v projektni dokumentaciji v skladu z določili tega odloka. 

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

XI. Obveznosti investitorjev in izvajalcev
32. člen

(organizacija gradbišča in delovišča)

(1) Območje gradbišča in delovišča je celotno območje tega OPPN.

(2) Gradbišče mora biti zavarovano z ograjo.

(3) Gradbišče in način dela je treba organizirati tako, da bo gradnja zavzela čim manj prostora in da bo preprečeno onesnaževanje tal. Pri odrivih zemlje je treba zagotoviti, da se humusna plast skrbno odgrne in deponira na lokaciji posega, ločeno od ostalega materiala ter se takoj po končani gradnji uporabi za ureditev zelenih površin. 

(4) Transport materiala poteka po obstoječih občinskih in državnih cestah. 

(5) Na celotnem območju gradbišča, transportnih in manipulativnih površin se zagotovi zbiranje in odstranjevanje odpadne embalaže v skladu z veljavnim pravilnikom o ravnanju z embalažo in odpadno embalažo.

(6) Po končani gradnji je treba odstraniti vse za potrebe gradnje postavljene objekte in vse ostanke začasno deponiranih materialov ter površine urediti skladno z načrtovanim namenom.

33. člen

(dodatne obveznosti)

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

· investitor mora vso komunalno opremo in druge ureditve, ki so načrtovane s tem odlokom, izvesti pred gradnjo ali sočasno z gradnjo trgovske stavbe,

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

· izven območja OPPN se poruši del enostavnega objekta na zemljišču s parc. št. 2277/31, k.o. Studenci (660), ki je razviden iz grafičnega dela,

· izven območja OPPN se zgradi navezovalna kanalizacija za odvajanje padavinskih vod, za potrebe odvajanja padavinskih voda ceste A, do obstoječega mešanega voda javne kanalizacije v Engelsovi ulici,

· izven območja OPPN se zgradi navezovalna kanalizacija do obstoječe javne kanalizacije v Dravograjski cesti,

· izven območja OPPN se za napajanje javne razsvetljave in trgovske stavbe zgradi ustrezni nizkonapetostni izvod iz obstoječe transformatorske postaje T-439 Engelsova ulica do območja OPPN. Obstoječa transformatorska postaja se za napajanje območja ustrezno preuredi,

· električne instalacije v novih objektih morajo izpolnjevati pogoje TN sistema. Objekti morajo imeti izvedeno temeljno ozemljilo ter glavno izenačenje potencialov. Priključno merilne omarice morajo biti nameščene tako, da bo omogočeno nemoteno odčitavanje števcev in morajo biti pod ključem sistemskega operaterja distribucijskega omrežja,

· vso elektroenergetsko infrastrukturo (novogradnja energetskih vodov in objektov) se projektno obdela v skladu s tehničnimi pogoji, veljavno tipizacijo, veljavnimi tehničnimi predpisi in standardi, ter pridobiti gradbeno dovoljenje. Elektroenergetska infrastruktura mora biti projektno obdelana v posebni mapi,

· v fazi pridobivanja ustrezne dokumentacije za elektroenergetske objekte in naprave morajo biti pridobljene overjene tripartitne služnostne pogodbe z lastniki zemljišč, kjer bo navedeno, da ima Elektro Maribor d.d. pravico vpisa služnostne pravice gradnje in vzdrževanja omenjene infrastrukture v zemljiško knjigo,

· o vseh motnjah do katerih bi eventualno prišlo pri komunalni in energetski oskrbi ter zagotavljanju elektronskih komunikacij, je treba pravočasno obvestiti pristojne upravljavce in uporabnike,

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

· objekte in naprave je treba med gradnjo ustrezno zaščititi, po končani gradnji pa eventualno nastale poškodbe sanirati,

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

XII. Končne določbe
34. člen

(prenehanje veljavnosti)

Z dnem uveljavitve tega odloka na območju iz 4. člena tega odloka prenehajo veljati določila Odloka o zazidalnem načrtu za sosesko S-18 - Studenci II (območje med Engelsovo, I. Internacionale, bodočo cesto Proletarskih brigad in bodočo Šercerjevo ulico) (MUV št. 14/85, delno razveljavljen MUV št. 15/97 in spremembe in dopolnitve 24/03), Odloka o lokacijskem načrtu za del zahodne obvoznice - Dravograjske ceste v Mariboru, na odseku od Obrežne ulice do Ceste proletarskih brigad v Mestni občini Maribor (MUV št. 15/97 in 33/99) in Odloka o zazidalnem načrtu za del območja PPE St 6 (stanovanjski, poslovni, trgovski in sakralni center) (MUV številka 24/03, spremembe in dopolnitve 5/10, popravek 11/10).

35. člen

(uveljavitev)

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

MESTNA UPRAVA

  Urad za komunalo, promet in prostor

                Sektor za urejanje prostora
	    


Številka: 35005-3/2015
Datum: 08. 06. 2015
O B R A Z L O Ž I T E V
OBČINSKEGA PODROBNEGA PROSTORSKEGA NAČRTA ZA DEL PPE St 6 – S

Gradivo – dopolnjeni osnutek občinskega podrobnega prostorskega načrta za del območje PPE St 6-S (OPPN), je bilo javno razgrnjeno od 24. aprila do 25. maja 2015 v prostorih Sektorja za urejanje prostora, v prostorih Mestne četrti Studenci in na spletni strani www.maribor.si, 

Zainteresirana javnost je v času javne razgrnitve podala svoja mnenja, pobude in pripombe ustno na javni obravnavi, ki je bila 13. maja 2015 v prostorih Mestne četrti Studenci, ter pisno z dopisi in v knjigah pripomb. 

V času javne razgrnitve je bilo predmetno gradivo obravnavano v nadaljevanju 6. redne seje mestnega sveta Mestne občine Maribor, dne 12. maja 2015 ter predhodno na pristojnih odborih in komisijah.
V razpravah je bilo predvsem izpostavljeno, da ni informacije o tem, kdo bo investitor trgovskega objekta. Podana je bila informacija o naročniku prostorskega akta, ki bo najugodnejšega ponudnika iskal po postopku javnega zbiranja ponudb. 

Ostale pripombe so se nanašale na splošni koncept umeščanja trgovskih centrov in objektov na nivoju mesta oz. občine, morebitno prekomerno povečanje hrupa, dodatno prometno obremenitev Ulice I. internacionale zaradi načrtovanega priključka ter na predlagano podrobnejšo namensko rabo iz hierarhično nadrejenega akta – predlagana je bila umestitev zelenih rekreacijskih površin ali pa urbanih vrtičkov.

Podane pripombe in odgovori nanje so razvidni iz priloženega gradiva – Stališča do podanih pripomb iz javne razgrnitve dopolnjenega osnutka občinskega podrobnega prostorskega načrta za del PPE St 6-S.                   

Vprašanja in pripombe, ki so bila zastavljena pri zgoraj omenjenih obravnavah in za katera so bila pojasnila in odgovori podani sproti, niso posebej zavedena v navedenem gradivu.
Gradivo za drugo obravnavo je spremenjeno predvsem na podlagi pridobljenih mnenj nosilcev urejanja prostora in sicer: 

Spremenjen je 4. člen (območje OPPN) zaradi povečanja območja OPPN tako da vključuje cesto A in ob njej obojestransko usklajeno urejene obvoziščne površine.

Spremenjen je 10. člen (pogoji za urejanje odprtih površin), in sicer se zaradi poteka obvoziščnih površin, ki povečuje varnost šibkejših udeležencev v prometu, za območje gradbene parcele trgovske stavbe spremeni odstotek zelenih površin.

Dopolnjen in spremenjen je 12. člen (prometna infrastruktura) zaradi uskladitve profila obvoziščnih površin na severni in južni strani ceste A. 

Spremenjen in dopolnjen je 14. člen (odvajanje padavinskih in komunalnih odpadnih vod), in sicer zaradi razširitve območja OPPN. 

Dopolnjen in spremenjen je 15. člen (elektroenergetska infrastruktura), in sicer na podlagi izdelanih strokovnih podlag - Ureditev EE omrežja za del PPE St 6-S (trgovska stavba) v Mariboru, strokovne podlage za OPPN, št. načrta 142/15-MO, Maribor, april 2015, ki jih je zahteval in izdelal Elektro Maribor.

Spremenjen je 33. člen (dodatne obveznosti investitorja), in sicer zaradi uskladitve s 14. in 15. členom.
V grafičnem delu odloka se je v južnem delu povečalo območje OPPN zaradi umeščanja in posledično ureditve cestišča, obojestranskih pločnikov in kolesarskih stez.

Pripravila:

Vesna BAUMAN, univ.dipl.prost.plan.

višja svetovalka II


mag. Lidija KODRIČ VUK


vodja sektorja
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          MESTNA OBČINA MARIBOR 

                                  ŽUPAN

Ulica heroja Staneta 1, Maribor


	


Na podlagi 60. člena Zakona o prostorskem načrtovanju (Ur. l. RS, št. 33/2007, 70/2008-ZVO-1B, 108/2009, 80/2010-ZDPUDPP, 43/2011-ZKZ-C, 57/2012, 57/2012-ZUPUDPP-A, 109/2012, 35/2013 Skl.US: U-I-43/13-8) in 35. člena Statuta Mestne občine Maribor (MUV št. 10/2011, 8/14) je župan Mestne občine Maribor sprejel

STALIŠČA DO PODANIH PRIPOMB

IZ JAVNE RAZGRNITVE DOPOLNJENEGA OSNUTKA OBČINSKEGA PODROBNEGA PROSTORSKEGA NAČRTA 

ZA DEL PPE St 6-S

Gradivo – dopolnjeni osnutek občinskega podrobnega prostorskega načrta za del območje PPE St 6-S (OPPN), je bilo javno razgrnjeno od 24. aprila do 25. maja 2015 v prostorih Sektorja za urejanje prostora, v prostorih Mestne četrti Studenci in na spletni strani www.maribor.si, 

Zainteresirana javnost je v času javne razgrnitve podala svoja mnenja, pobude in pripombe ustno na javni obravnavi, ki je bila 13. maja 2015 v prostorih Mestne četrti Studenci, ter pisno z dopisi in v knjigah pripomb. 

V času javne razgrnitve je bilo predmetno gradivo obravnavano v nadaljevanju 6. redne seje mestnega sveta Mestne občine Maribor, dne 12. maja 2015 ter predhodno na pristojnih odborih in komisijah.

V nadaljevanju je podan povzetek vseh pripomb, podanih v času javne razgrnitve ter strokovno stališče do posamezne pripombe. Na vsa vprašanja in pripombe, ki so bila zastavljena pri zgoraj omenjenih obravnavah in v okviru obravnave na mestnem svetu, so bila pojasnila in odgovori podani sproti, in niso posebej zavedena v priloženem gradivu - stališča do pripomb. 

Pripomba št. 1:

Predlaga, da bi se preučila možnost umestitve sekundarnega izvoza v smeri Reberškove ulice, oziroma, da se ta izvoz ne bi načrtoval, saj je Ulica I. internacionale že zdaj obremenjena in je predvsem nevarna za otroke.

Stališče:

Prometno podrejeno priključevanje parkirne ploščadi na obodni cesti je zasnovano tako, da zadosti prometno tehničnim in varnostnim predpisom. Dostava in napajanje do trgovskega objekta poteka preko priključka na načrtovano cesto A na jugu območja.

Pripomba št. 2:
Predlaga ukinitev načrtovanega izvoza na ulico I. internacionale. Dodatno še ugotavlja, da bo predvsem moteč promet v času dostave v zgodnjih jutranjih urah, saj je skladiščni del načrtovan ob ulici I.internacionale.

Stališče:

Dostava do trgovskega objekta poteka preko priključka na cesto A, na jugu območja in poteka preko priključka po ploščadi mimo objekta do severnega roba objekta, kjer dostavno vozilo obrne in se preko ploščadi vrne na priključek na jugu.

Ravni hrupa dejavnosti v okolici objekta ne smejo presegati vrednosti, kot jih za to območje predpisuje Uredba o mejnih vrednostih kazalcev hrupa v okolju.

V prvem odstavku 9. člena predmetne uredbe je določeno, da je celotna obremenitev okolja »zaradi hrupa čezmerna, če vrednost kazalca hrupa Lnoč ali Ldvn na kateremkoli mestu ocenjevanja, določenem v skladu s predpisom, ki ureja ocenjevanje in urejanje hrupa v okolju, na posameznem območju varstva pred hrupom presega mejno vrednost,« ki za predmetno območje, ki spada v območje III. stopnje varstva pred hrupom, znaša 50 dBA ponoči in 60 dBA podnevi.

Pripomba št. 3:
Ne strinja se s tem, da se tu predvidi trgovski objekt, saj jih je v bližini kar nekaj. Predlaga, da se na tem območju načrtujejo zelene površine, park. Ta soseska potrebuje parkovno površino.

Ugotavlja tudi, da so protihrupne ograje ob Dravograjski cesti nefunkcionalne, saj ne preprečujejo hrupa zaradi prometa po Dravograjski. Zaradi izgradnje trgovskega objekta se bo stanje še poslabšalo.

Stališče:

V hierarhično nadrejenem prostorskem aktu je za predmetno območje predvidena kot podrobna namenska raba - površine za stanovanja in dopolnilne dejavnosti. Zelene površine so predvidene južno od predmetnega območja in sicer na območju ki se ureja z odlokom o zazidalnem načrtu za del območja PPE St 6 (stanovanjski, poslovni, trgovski in sakralni center) (MUV, št. 24/03, spremembe in dopolnitve 5/10, popravek 11/10): »V severozahodnem delu območja, ob krožišču na Dravograjski cesti, je predvidena parkovna ureditev trga.«.

V okviru izdelave občinskega prostorskega načrta se na območju Studencev, zahodno od Filipičeve ulice načrtuje umestitev četrtnega parka.

Obstoječe protihrupne ograje ob Dravograjski cesti so umeščene na podlagi študije hrupne obremenjenosti in protihrupnih ukrepov, ki je bila izdelana v okviru Lokacijskega načrta za izgradnjo Dravograjske ceste, in kot podlaga za izdelavo projekta PGD, PZI protihrupne zaščite na odseku od Drave do C. Proletarskih brigad.

Dostava do trgovskega objekta poteka preko priključka na cesto A, na jugu območja in preko priključka po ploščadi mimo objekta do severnega roba objekta, kjer dostavno vozilo obrne in se preko ploščadi vrne na priključek na jugu.

Ravni hrupa dejavnosti v okolici objekta ne smejo presegati vrednosti, kot jih za to območje predpisuje Uredba o mejnih vrednostih kazalcev hrupa v okolju.

V prvem odstavku 9. člena predmetne uredbe je določeno, da je celotna obremenitev okolja »zaradi hrupa čezmerna, če vrednost kazalca hrupa Lnoč ali Ldvn na kateremkoli mestu ocenjevanja, določenem v skladu s predpisom, ki ureja ocenjevanje in urejanje hrupa v okolju, na posameznem območju varstva pred hrupom presega mejno vrednost,« ki za predmetno območje, ki spada v območje III. stopnje varstva pred hrupom, znaša 50 dBA ponoči in 60 dBA podnevi.

Pripomba št. 4:
1. Smatram, da gre za nesmiselno rabo zemljišč na območju iz več razlogov:

-Območje je bilo po planskih in strateških (Europan 7) namenjeno stanovanjski gradnji, ki se nadaljuje proti severu. Vsekakor gre za premislek o centralnih dejavnostih na območju, a je treba prostorsko, tipološko, sociološko in investicijsko utemeljiti lokacijo. Trgovska dejavnost po hitri analizi ni prioriteta oz. primanjkljaj na Studencih (Qlandia, Planet Tuš...).

-V nadaljevanju poteze proti jugu se gradi versko-kulturni objekt. Trgovski objekt nima do tega območja oz. rabe prav nobene refleksije, kar se mi zdi glede na rabo prostora, velikost celotnega kareja St 6-S, slabo prakso delne pozidave... parcialno reševanje nekega problema, ki ne sodi v kontekst kvalitetne prostorske izgradnje mesta.

-Trenutne rabe (urbani vrtovi) na tem območju nakazujejo kvalitetno a nedokončan prostorski razvoj, ki bi moral ob spremembi začasnih rab imeti alternativo oz. dolgoročno prostorsko in tudi sociološko strategijo.

2. Mestotvorni vidik ni vključen v OPPN.

Prostorsko oblikovalske prvine načrta ne upoštevajo prostorskih danosti in potencialov:

-Manjkajoče drevoredne poteze, ki bi lahko nadaljevale poteze ob Zahodni obvoznici in ki bi jih v morebitnem "slabem" scenariju moral prevzeti investitor.

-Parkirišč ob obvoznici in križišču na banalen način oblikuje mestotvorno krožišče. Maribor je v preteklosti že zmogel in znal drugačno razmišljanje (S23).

-Zelene površine so le mašilo in ne odražajo zahtev in nujnosti trajnostnega načrtovanja. Investitorju bi se na tem področju lahko zastavili višji standardi.

3. Urbanistični vidik.

-Kljub opozorilom Urbanistične komisije MOM ni upoštevan statistični podatek o prekomerni dimenziji trgovskih površin na 1000 prebivalcev po katerih Slovenija oz. nekatera naša mesta vodijo v evropskem merilu (Dostopni uradni podatek velja le za Ljubljano, a hiter pregled kaže, da je Maribor prav tako blizu. Treba pa se je zavedati drugih "statističnih" dejstev, ki kažejo na sociološko, gospodarsko, infrastrukturno in urbanistično podhranjenost mesta (kriminaliteta, dohodek na prebivalca, kulturne prireditve, turizem, stanovanja...). Podatke sem zbral in jih z veseljem posredujem zainteresiranim.

-Prostorsko urbanistična GIS orodja omogočajo prevero upravičenosti trgovskih centrov v urbano tkivo. Nisem prepričan, da je tovrstna analiza narejena. Prav tako pogrešam strokovne podlage za urbanistični razvoj celotnega območja St 6-S.

-Dopuščam možnost, da gre pri predmetnem OPPN za neko širšo zgodbo z zemljišči. Investitorje je vendarle treba privabljat v mesto, a obenem jim je v primeru dodatnih trgovskih površin treba zavezati k t.i. "družbeno-odgovornim" ukrepom na področju prostora. V kolikor mesto na ta račun dobi drevorede, otroška in športna igrišča, sanacijo degradiranih površin, nadomestne habitate in/ali rekreacijske ter parkovne površine... se tovrstna pozidava lahko tudi tehta v smislu dobrobiti javnega interesa. V tem kontekstu mora mesto nedvomno zahtevati "več" od potencialnega investitorja pri tem odloku.

Stališče:

Podrobna namenska raba prostora, določena s prostorskimi sestavinami planskih aktov (Urbanistično zasnovo mesta Maribor), je na pretežnem delu območja »površine za stanovanjske in dopolnilne dejavnosti«. Na teh območjih se v ali ob stanovanjskih objektih lahko izvajajo naslednje dopolnilne dejavnosti:

- oskrbne dejavnosti s področja storitvene obrti in gostinstva;

- poslovne in trgovske dejavnosti, ki nimajo značaja trgovskega centra.

Objekt, ki se umešča na območje, je trgovina, ki nima značaja trgovskega centra. Za opredelitev značaja predlagane trgovine je uporabljena definicija nakupovalnega centra, kot je bil definiran s Pravilnikom o minimalnih tehničnih in drugih pogojih, ki se nanašajo na prodajne objekte za opravljanje trgovinske dejavnosti, in pogojih za prodajo blaga zunaj prodajaln (Uradni list RS, št. 28/93, 34/93 – popr., 57/93, 110/02 – ZVPot-A, 24/08 – ZT-1 in 37/09), in ki je bil v veljavi v času postopka priprave in uveljavitve Urbanistične zasnove mesta Maribor. Po navedenem pravilniku je nakupovalni center (shopping center) »… posebej urejen in pokrit poslovni prostor z najmanj 3.000 m2 prodajne površine.«

Ker ima načrtovana trgovina približno 1.500 m2 prodajne površine, ne gre za trgovski center, ampak trgovsko stavbo, katere gradnja je skladna z dopustno rabo po določilih veljavnih prostorskih sestavin planskih aktov.

EUROPAN 7 ni prostorski akt, temveč v letu 2003 razpisan javni mednarodni natečaj. Sicer se je na pobudo zainteresiranega investitorja – Javnega medobčinskega stanovanjskega sklada Maribor – po izbrani natečajni rešitvi pričel postopek izdelave takrat lokacijskega načrta, vendar je bil postopek v fazi javne razgrnitve ustavljen zaradi lastniške strukture.

Z natečajno rešitvijo je na tem območju bila predvidena večnadstropna (max. K+P+8) stavba, v kateri bi se prepletale različne dejavnosti (rekreacijske in kulturne dejavnosti, trgovina, itd. ter bivanje v vzhodnem delu).

Za celotno območje Europan 7 in območje južno od njega (PPE St-6S) je v juliju 2013 družba AU arhitekti, arhitektura, urbanizem d.o.o. izdelala Strokovne podlage za podrobnejšo rabo prostorsko planske enote: ST – 6 S, Maribor (št. naloge: AU-01-01/06/2013) v več variantah. Tudi te strokovne podlage predvidevajo ob Dravograjski cesti centralno namensko rabo, natančneje umestitev bencinske črpalke in variantno umestitev manjše trgovske stavbe v zaledju. 

Med »sakralno učno vzgojnim centrom – Don Bosko« na jugu in s predmetnim OPPN načrtovano trgovsko stavbo ni neposrednega stika. Vmes je predvidena še gradnja poslovno trgovskega in stanovanjskega kompleksa. Na to območje se z ureditvami v OPPN, z izjemo ureditve cestnega profila, ne posega.

V navedenih strokovnih podlagah ter v drugih strokovnih podlagah za potrebe priprave občinskega prostorskega načrta predmetna lokacija ni bila prepoznana kot potencialna lokacija za umestitev urbanih vrtov.

S predmetnim OPPN je ob Dravograjski cesti predvidena zasaditev zelenice z drevesi ter ureditev sprehajalne površine s spremljajočimi prostori, ki se opremijo s klopmi.

Parkirna mesta so umeščena v skladu z veljavnimi normativi.

V hierarhično nadrejenem prostorskem aktu je za predmetno območje predvidena kot podrobna namenska raba - površine za stanovanja in dopolnilne dejavnosti. Zelene površine so predvidene južno od predmetnega območja in sicer na območju ki se ureja z odlokom o zazidalnem načrtu za del območja PPE St 6 (stanovanjski, poslovni, trgovski in sakralni center) (MUV, št. 24/03, spremembe in dopolnitve 5/10, popravek 11/10): »V severozahodnem delu območja, ob krožišču na Dravograjski cesti, je predvidena parkovna ureditev trga.«. Vzdolž Ceste proletarskih brigad in Engelsove ceste je predvidena ureditev parkovnih in športnih površin, z umestitvijo športnih igrišč,…«

V okviru izdelave občinskega prostorskega načrta se na območju Studencev, zahodno od Filipičeve ulice načrtuje umestitev četrtnega parka.

Pripomba št. 5:
Osnovna pripomba oz. vprašanje je zakaj je naročnik in seveda tudi plačnik OPPN in vseh postopkov vezanih za to, družba Dom pod Gorco? Zakaj omenjena družba enostavno ne proda zemljišča s katerim je bila dokapitalizirana s strani občine in s tem poplačuje obveznosti do banke. Dom pod Gorco naj se posveča svoji osnovni dejavnosti (skrbi za starejše občane) kot je slikovito povedala podžupanja na 6. Seji Mestnega sveta, kupec oz. trgovec pa naj sam poskrbi za vsa ostala opravila v zvezi z izgradnjo trgovine. (Enako vprašanje je bilo postavljeno tudi ob sprejetju OPPN za Center uprizoritvenih umetnosti Maribor (Maks), kjer je Nigrad bil naročnik in plačnik izdelave OPPN, čeravno je zemljišče že imelo drugega lastnika).

Druga stvar pa so skrivalnice v zvezi z možnim kupcem omenjenega zemljišča (ali pa bo Dom pod Gorco objekt celo gradil in gotovega prodal uporabniku)?

Če je objekt točno določenih dimenzij, če je okolje tipsko urejeno (kot že obstoječe v Mariboru), če je predpisana oz. opredeljena tudi oskrba (12. člen 7. odstavek), je težko govoriti o tajnosti zaradi konkurence oz. pridobivanje višje cene, saj gre za že izbranega kupca. Ne nazadnje pa je o tem že govoril župan na 2. seji Mestnega sveta 23.12.2014 ob sprejemanju OPPN za Center uprizoritvenih umetnosti Maribor.

Tretje pa je popolna ignoranca koalicije, ki je na seji MS brez razprave in pravih argumentov »povozila sklepe odbora, ki ga je v pomoč pri odločanju za posamezna področja, skupaj z ostalimi, sama izvolila.«

Stališče: (pripravil predstavnik Doma pod gorco)

Namen lastnika in naročnika predmetnega OPPN je prodaja zemljišča z javnim razpisom, s čimer se bodo zagotovila finančna sredstva za poplačilo dela kredita, ki se je najel za izgradnjo doma. Stroške, ki bodo nastali z izdelavo prostorskega akta, bo dom prenesel na bodočega investitorja. Dom ne bo izvajal investicije, želi le pridobiti ustrezen prostorski akt za potencialne kupce. Z izdelavo OPPN se lahko poveča prihodek od prodaje za več kot 50 % tržne cene istega zemljišča brez ustreznega akta.

Finančno stanje Doma pod Gorco je zaskrbljujoče zaradi odločitev v preteklosti in dom je prisiljen v reinvestiranje, vse v želji zagotoviti še nadaljnjo ustrezno oskrbo varovancev.

Gradivo je bilo v prvi obravnavi obravnavano na nadaljevanju 6. redne seje mestnega sveta Mestne občine Maribor, dne 12. maja 2015. V okviru obravnave so bila predstavljena tudi stališča pristojnih odborov. V fazi glasovanja je svojo prisotnost prijavilo 33 mestnih svetnikov, od tega jih je 22 glasovalo za potrditev akta v prvi obravnavi, proti je bil le 1 mestni svetnik.
Številka: 35005 – 3/2015
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