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PRILOGE:

- Odlok dopolnjenega predloga z grafičnimi prilogami 

- Obrazložitev gradiva z oceno stroškov

- Stališča do pripomb z obrazložitvijo

- Grafična priloga – zazidalna situacija predloga

- Soglasje Mestne četrti Magdalena k dopolnjenem predlogu

Na podlagi 12. člena Zakona o urejanju prostora ( Ur.l. RS 110/02, popravek 8/03), in 16. člena Statuta Mestne občine Maribor (MUV št. 27/95, 13/89, 17/98, 23/98, 5/2000, 10/2002) je Mestni svet Mestne občine Maribor na ..... seji dne ..... sprejel

ODLOK o ureditvenem načrtu za del območja prostorsko planske enote Ta 5-S (Mladinski center Pekarna) v Mariboru – dopolnjen predlog

I. UVODNA DOLOČILA 

1. člen

S tem odlokom se sprejme ureditveni načrt za del območja prostorsko planske enote Ta 5-S (Mladinski center Pekarna) v Mariboru, ki ga je izdelal Komunaprojekt d.d., Partizanska c. 3-5, Maribor pod številko naloge 35005-18/2003 0901 VL v juniju 2003.

2. člen

Ureditveni načrt iz prejšnjega člena sestavljajo tekstualni del, kartografski del in odlok o ureditvenem načrtu z naslednjo vsebino

TEKSTUALNI DEL

1. obrazložitev in utemeljitev ureditvenega načrta 

2. povzetek in usklajenost s prostorskimi sestavinami planskih aktov mestne občine Maribor 

3. analiza obstoječega stanja in morfološka analiza 

4. opis prostorskih pogojev za realizacijo programa v obravnavanem območju 

5. opis rešitev posegov in ureditev, vsebovanih v osnutku ureditvenega načrta 

6. potrebni infrastrukturni objekti in naprave za delovanje predlaganih posegov in ureditev ali njihove rušitve, prestavitve in druge prilagoditve 

7. opis prostorskih ureditev po posameznih področjih: 

· varovanje naravne in kulturne dediščine 

· ukrepi za varovanje bivalnega in delovnega okolja 

· potrebne vodnogospodarske ureditve 

· zasnova ureditve zelenih površin 

· opis rešitev v zvezi z zaščito pred naravnimi in drugimi nesrečami 

8. seznam parcel, ki se nahajajo znotraj meje obravnavanega območja (številka parcele in katastrska občina, površina, vrsta rabe, lastništvo) 

9. ocena stroškov za izvedbo ureditvenega načrta 

10. etape izvajanja ureditvenega načrta 

11. pogoji in ukrepi za varovanje podzemne vode kot vira pitne vode 

 MNENJA IN SMERNICE 

 KARTOGRAFSKI DEL
1. pregledna karta s prikazom območja obdelave v merilu 1:500 

2. izsek iz prostorskih sestavin planskih aktov občine Maribor

3. ureditvena situacija v merilu 1:500 

4. načrt komunalne in energetske infrastrukture ter omrežja zvez v merilu 1:500 

5. načrt prometnih ureditev 

ODLOK
II. OPIS MEJE OBMOČJA 

3. člen

Območje ureditvenega načrta je na severu omejeno z ulico Ob železnici, na zahodu s stanovanjsko pozidavo in pozidavo storitvenega kompleksa, na jugu z Jezdarsko ulico in na vzhodu z Žitno ulico. Območje obsega parcele s številkami: 900/1, 900/2, 900/3, 900/4, 900/5, 900/6, 900/7, 900/8, 900/9 in 900/10 vse k.o. Maribor – Tabor. 

III. FUNKCIJE OBMOČJA S POGOJI ZA IZRABO IN KVALITETO POSEGOV V PROSTOR

4.člen

Obravnavano območje je sestavni del prostorsko planske enote Tabor 5, pretežno namenjene stanovanjem, namenska raba površin v območju obdelave je: površine za izobraževanje, kulturo in zdravstvo. Možne dejavnosti v območju so vse dejavnosti s področja umetnosti in kulture (vizualne, intermedijske, glasbene, uprizoritvene, literarne, plesne) in spremljevalne dejavnosti (uprava, raziskovanje in izobraževanje, razvedrilo, bivanje gostujočih udeležencev programa, okrepčevalnica).

Pogoji za izrabo območja: Faktor izrabe območja, ki ga izraža razmerje med brutoetažno površino objektov in velikostjo območja je med 0,7 in 0,9.

Možni posegi v prostor: V območju so možni posegi v gradbeno strukturo, ki imajo značaj rušitev, rekonstrukcij, nadzidav ali novogradenj.

IV. POGOJI ZA URBANISTIČNO, ARHITEKTURNO IN KRAJINSKO OBLIKOVANJE OBMOČJA IN POSEGOV V PROSTOR 

5. člen

Vsebina grafične priloge

Grafične priloge ureditvenega načrta prikazujejo:

· prostorsko organizacijo, t.j. razporeditev objektov in odprtih prostorov

· maksimalne horizontalne gabarite in maksimalne etažnosti predvidenih objektov in posegov v prostor

· namembnost objektov in odprtih prostorov

· smeri glavnih dostopov in dovozov

6. člen

Poimenovanje objektov

V območju so naslednji objekti, ki so poimenovani  z lokalnimi privzetimi imeni in sicer:

· objekt na parc. št. 900/2 - Upravna zgradba

· objekt na parc. št. 900/3 - Hladilnica

· objekt na parc. št. 900/4 - Garaža 

· objekt na parc. št. 900/5 - Hiška

· objekt na parc. št. 900/6 -  Pekarna

· objekt na parc. št. 900/7 - Lubadar

· objekt na parc. št. 900/8 - skladišče ob Lubadarju

· objekt na parc. št. 900/9 - skladišče ob dvorani Gustaf

· objekt na parc. št. 900/10 - dvorana Gustaf

7. člen
Urbanistične omejitve 

Na območju obdelave veljajo naslednje urbanistične omejitve, ki so predstavljene v grafičnem delu:

- gradbena črta je črta, na katero morajo biti z enim robom postavljeni novograjeni objekti, dovoljeni so le manjši odmiki delov fasad - balkoni, nadstreški, izzidki do 30% površine fasade,

- maksimalni horizontalni gabariti - območje, ki ga novozgrajeni objekti ali prizidki ne smejo presegati, lahko pa se dotikajo njegovih meja in gradbene črte,

- maksimalna etažnost je oznaka, ki podaja največje število etaž novogradenj in se izraža kot oznaka pritličja in števila nadstropij in / ali mansardo nad njimi,

- izključna namenska raba površin in objektov je določitev namenske rabe površin in objektov, pri katerih ni toleranc.

8.
člen

Posegi v prostor 

Na območju obdelave je vsled gradbenega stanja objektov in nameravanih investicij možno izvajati rušitve in nadomestne gradnje, novogradnje, obnove, rekonstrukcije in nadzidave objektov. 

Rušitve:

Previdena je rušitev objekta Skladišče ob Lubadarju, na parc. št. 900/8, na tem mestu se vzpostavi intervenčni dovoz.

Možno je izvajati rušitve objektov Hladilnica, Garaža, Hiška, Pekarna, Gustaf in skladišče ob dvorani Gustaf, pod pogojem da se omenjeni objekti nadomestijo z novogradnjami, ki spoštujejo urbanistične omejitve, določene s tem ureditvenim načrtom. 

Obnove in rekonstrukcije: 

Možno je izvajati obnove in rekonstrukcije vseh obstoječih objektov. 

Nadzidave objektov:

Možno je nadzidati objekte Hladilnica, Gustaf, Garaža, Hiška, Pekarna in Upravna zgradba do maksimalne etažnosti, opredeljene v grafičnem delu. Absolutna kota objekta Lubadar ne sme biti presežena glede gabaritov vseh objektov.

Novogradnje objektov:

Novogradnje se lahko gradijo na mestu zrušenih obstoječih objektov Hladilnica, Garaža, Hiška in Pekarna ter Gustaf. Možno je posebej graditi tudi vzhodni prizidek k dvorani Gustaf. Vse novogradnje so lahko podkletene ali pozidane pod koto okoliškega zemljišča.

V. UREDITEV POSAMEZNIH OBJEKTOV

9.
člen

Za posege veljajo naslednje arhitekturne omejitve po objektih oz. nizih:

Upravna zgradba, parc. št. 900/2, k.o. Tabor, naslov Ob železnici 16:

· zgradba se ohrani v enakih horizontalnih gabaritih,

· možna je nadzidava do etažnosti K+ P + 2 + M tako, da se ohrani višina strešnega venca ter naklon streh celotnega niza ulice Ob železnici med Žitno in Puškinovo,

· na predpisane omejitve glede višine objekta so tolerance 0.5 m,

· možne so vse dejavnosti s področja umetnosti, kulture in uprave,

· obvezno je treba ohraniti obstoječe vhode v objekt z zahodne, severne in južne strani,

· severna stran objekta mora zadržati ritem in členitev fasade. 

Niz objektov ob Žitni ulici – objekti Pekarna, parc. št. 900/6, Hiška, parc. št. 900/5, Garaža,  parc. št. 900/4 in Hladilnica, parc. št. 900/3, vse k.o. Tabor:

· zgradbe se lahko ohranijo v enakih horizontalnih gabaritih ali razširijo v območju maksimalnih gabaritov, določenem v grafičnem delu odloka, 

· možne so nadzidave, rekonstrukcije ali rušitve in novogradnje do etažnosti P+3, strehe so lahko v poljubnih naklonih in obliki, oblikovanje vzhodne, ulične fasade ob Žitni ulici morajo omogočati dostop pešcem, objekti morajo biti zasnovani kot del roba Magdalenskega parka,

· možne so vse dejavnosti s področja umetnosti, kulture in uprave ter dejavnost okrepčevalnice,

· vhode v novozgrajene objekte je možno oblikovati na poljubnih točkah z dvorišča in Žitne ulice.

Objekt Lubadar, parc. št. 900/7 k.o. Tabor:

· zgradba ostane v enakih horizontalnih in vertikalnih gabaritih, 

· zgradba ohrani enako členitev in ritem fasade, 

· zgradba ohrani enak naklon in obliko stehe,

· na predpisane omejitve glede višine objekta so tolerance 0.5m,

· pri vhodih v objekt, ki morajo ostati na istih mestih, dva  na severni in eden na vzhodni strani fasade, so možna odstopanja glede oblikovanja,

· možne so vse dejavnosti s področja umetnosti, kulture in uprave ter dejavnost okrepčevalnice.

Objekt Gustaf, parc. št. 900/ 10 in pripadajoče mu skladišče na parc. št. 900/9, k.o. Tabor:

· zgradbi se lahko ohranita v enakih horizontalnih gabaritih ali razširijo v območju maksimalnih gabaritov, določenem v grafičnem delu odloka, 

· zgradbi se lahko nadzidata, rekonstruirata, prizidata ali rušita,

· možna je novogradnja do etažnosti P+3,

·  streha je lahko v poljubnem naklonu in obliki, 

· objekt ne sme presegati absolutne višinske kote objekta Lubadar,

· novogradnja naj bo zasnovana kot centralni objekt z navezavo in dostopi na večnamensko ploščad na jugu in park na severu,

· možne so vse dejavnosti s področja umetnosti, kulture in uprave ter dejavnost okrepčevalnice.

VI. OBLIKOVANJE ODPRTEGA PROSTORA

10.člen

Oblikovanje odprtega prostora

Odprti prostori so oblikovani kot parkovne površine, večnamenske ploščadi ali parkirišča uprave. 

Finalne obdelave tlakov, izbor ter razporeditev grmovnic in dreves ter mikrourbane opreme na celotnem območju prostih površin kompleksa bodo določeni v projektni dokumentaciji za ureditev prostih in zelenih površin.

Parkovna površina: uredi in dopolni se lahko park med Upravno zgradbo in dvorano Gustaf. Pri zasnovi je potrebno upoštevati obstoječ zeleni fond in simbolno navezavo na sosednji Magdalenski park. 

Večnamenska ploščad: uredi se ploščad za prireditve med dvorano Gustaf in zgradbo Lubadar. Pri zasnovi je potrebno upoštevati najširši nabor možnosti prireditev na ploščadi in zasnovati mikrourbano opremo vključno z elementi protihrupne zaščite proti zahodu ter ustvariti specifičen urban ambient.

Parkirišče uprave: severno od objekta Hladilnica je potrebno zagotoviti 10 parkirnih mest za upravo kompleksa.
VII. PROMETNA UREDITEV OBMOČJA

11.
člen

Motorizirani promet

Območje se zapre za motorizirani promet.

Kolesarski in peš promet

Za pešce in kolesarje je celotno območje javno dostopno. Za peš in kolesarski promet se ohranita dva vhoda: glavni, obstoječ vhod  z ulice Ob železnici in južni vhod z Jezdarske ceste med zgradbama Lubadar in Pekarna. Dodatno se z rušitvijo objekta Skladišče ob Lubadarju vzpostavi intervenčni vhod z jugozahodne strani, z Jezdarske ceste. 

Na območju se v sklopu talnih ureditev zagotovijo tehnične možnosti za dostopanje s kolesi in peš, kakor tudi za nemoten intervenčni in dostavni promet. Dokončna revitalizacija kompleksa Mladinskega kulturnega centra Pekarna bo vplivala na prometni režim Puškinove, Žitne, Jezdarske ter ulice Ob železnici. 

Mirujoči promet

Mirujoči promet v območju je zaradi specifike delovanja obstoječega in bodočega mladinskega kulturnega centra prilagojen potrebam in časovni dinamiki potreb po parkirnih mestih. Odstava koles obiskovalcev se v celoti zagotovi znotraj kompleksa ob vseh zgradbah, odstava osebnih vozil obiskovalcev pa se zagotavlja v okolici kompleksa na parkirnih površinah ulic Ob železnici, Žitna ter Jezdarska. 

Za osebna vozila delavcev v upravi se zagotovi deset parkirnih mest ob severnem vhodu v Pekarno. Na glavnem vhodu je potrebno zagotoviti omejevanje uvoza s pogrezljivim konfinom.

VIII. VAROVANJE KULTURNE DEDIŠČINE

12.člen

Na območju ni zavarovanih in varovanih spomenikov in enot kulturne dediščine. Objekti Lubadar, Upravna zgradba se pojavnostno ohranijo, prav tako se v največji možni meri ohranijo odprte površine.

IX. VARSTVO OKOLJA

13.člen

Varstvo zraka

Potrebno je upoštevati Uredbo o ukrepih za ohranjanje in izboljšanje zunanjega zraka (Ur.list RS, št. 52/02). 

Varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami

Z lokacijo posameznih objektov so zagotovljeni pogoji za varen umik ljudi in premoženja, kakor tudi ustrezni odmiki med objekti v zvezi z intervencijo. Zaradi možnosti intervencije gasilcev morajo biti intervencijske poti izvedene v minimalni širini treh metrov, utrjene za nosilnost osne obremenitve 10 ton. Dograditi je potrebno hidrantno omrežje in zagotoviti zadostne količine požarne vode za gašenje požara. 

Pri projektiranju objektov je potrebno upoštevati projektne pogoje glede varstva pred naravnimi in drugimi nesrečami.

Varovanje voda

Po  Odloku o varstvenih pasovih in ukrepih za zavarovanje zalog pitne vode na Vrbanskem platoju, Mariborskem otoku, Limbuški dobravi in Dravskem polju (MUV, št. 19/98) se območje nahaja v širšem varstvenem pasu. 

Odpadne komunalne vode in predhodno prečiščene tehnološke in padavinske vode morajo biti obvezno speljane v obstoječo kanalizacijo. Čiste padavinske vode je potrebno zbirati in ponikati. Skladiščenje nafte in naftnih derivatov, nevarnih in škodljivih snovi ter gradnja novih in preureditev starih skladiščnih naprav mora biti v skladu z odlokom o varstvenih pasovih in podzakonskimi predpisi, ki določajo njihovo skladiščenje in izvedbo. 

Varstvo pred hrupom
Za območje je določena III.stopnja varstva pred hrupom po Uredbi o hrupu v naravnem in življenjskem okolju (Ur. l. RS, št. 45/95, 66/96). Zaradi zmanjšanja hrupa proti zahodu se vzdolž zahodne meje območja zagotovi ustrezna protihrupna ograja.

Ravnanje s komunalnimi odpadki

Za potrebe ravnanja s komunalnimi odpadki je potrebno predvideti ustrezen prostor za postavitev zbiralnice ločenih frakcij.

Lokacija  za odlaganje   komunalne odpadke se zagotovi v objektu Gustaf ali v nizu objektov ob Žitni ulici. 

X. POGOJI KOMUNALNEGA UREJANJA

14. člen

Pri gradnji in rekonstrukciji objektov morajo biti prestavljeni oz. zgrajeni naslednji komunalni vodi:

Kanalizacija:

Območje se priključi na obstoječo javno kanalizacijo, ki poteka po Žitni in ulici Ob železnici ter Jezdarski ulici v skladu z določili karte Situacija obstoječih in predvidenih komunalnih vodov. V projektu kanalizacije je potrebno upoštevati veljavne predpise, še posebej Pravilnik o tehnični izvedbi in uporabi objektov in naprav za odvajanje odpadnih voda, s katerimi gospodari javno komunalno podjetje Nigrad Maribor ter o tehnični izvedbi priključkov na javno kanalizacijo (MUV, št. 14/94). Vsa kanalizacija mora biti zgrajena v tesni izvedbi s preizkusom tesnosti po SIST EN 1610.

Čiste padavinske vode je potrebno zbirati ločeno in ponikati.

Vodovod:

Območje se na omrežje priključi v skladu s karto Situacija obstoječih in predvidenih komunalnih vodov. 

Pogoj za priključitev območja na vodovodno omrežje je rekonstrukcija obstoječega vodovodnega cevovoda v Jezdarski in delu Žitne ulice na odseku med Jezdarsko in Ob železnici. Pri projektiranju je obvezno upoštevanje Pravilnika o oskrbi s pitno vodo (MUV št.11/2001), Tehničnega pravilnika (MUV št. 11/2001) ter katastra vodovodnih naprav in objektov Mariborskega vodovoda.

Električna energija:

Na območju je predvidena izvedba elektroenergetskih vodov in priključkov objektov v skladu s karto Situacija obstoječih in predvidenih komunalnih vodov.

Oskrba območja z električno energijo je predvidena iz obstoječe transformatorske postaje TP 019 Magdalenski park. Za posamezne objekte bo potrebno zgraditi nov nizkonapetostni razvod  do posametnih objektov po projektnih pogojih k projektni dokumentaciji. Med projektiranjem posameznih objektov v območju se mora projektant seznaniti z lokacijami obstoječih elektroenergetskih vodov in naprav in pridobiti projektne pogoje. Pred rušitvijo je potrebno objekt ali del objekta začasno odklopiti iz elektroenergetskega omrežja. Pred pričetkom gradbenih del se mora izvajalec seznaniti z lokacijo obstoječih elektroenergetskih vodov in naročiti zakoličbo. Na mestih križanja in približevanj predvidenih objektov z elektroenergetskimi vodi in napravami bo potrebno gradbena dela prilagoditi pogojem, ki jih predpisuje Tipizacija elektroenergetskih kablovodov za napetost 1kV, 10kV in 20 kV (Tipizacija DES, januar 1981).

Plin:

Objekte je možno priključevati na plinovodno omrežje, pod pogojem, da se plin ne uporablja kot energent za ogrevanje.

Ogrevanje:

Na obravnavanem območju je predvideno daljinsko ogrevanje po energetski karti urbanistične zasnove mesta Maribor (MUV št. 2/2001) in po Odloku o varstvu zraka v Mariboru (MUV št. 13/98). Obstoječe vročevodno omrežje poteka po Žitni ulici, objekti se nanj priključijo v skladu z določili karte Situacija obstoječih in predvidenih komunalnih vodov. 

Javna razsvetljava:

Javna razsvetljava se uredi na vseh odprtih površinah v območju obdelave, za posege v javno razsvetljavo je potrebno ob projektiranju pripraviti projektno dokumentacijo, ki jo potrdi upravljalec. 

Telekomunikacijsko omrežje in omrežje zvez

Objekti se priključijo na obstoječe omrežje po projektu za izvedbo TK priključkov na TK omrežje, ki ga investitorji naročijo pri Telekom Slovenije PE Maribor. 

Priključevanje na kabelsko razdelilni sistem se izvede v skladu s projektnimi pogoji k projektni dokumentaciji.

Odstranjevanje odpadkov:

Predvidi se ustrezen prostor v objektu Gustaf ali v nizu objektov v Žitni ulici.

XI. DRUGI POGOJI, POMEMBNI ZA IZVEDBO PREDVIDENIH POSEGOV

15. člen

Na podlagi določil tega ureditvenega načrta se izvede arhitekturni natečaj. Natečajna rešitev se spoštuje in upošteva pri projektiranju.

XII. ETAPE IZVAJANJA POSEGOV

16. člen

Ureditveni načrt omogoča izvajanje časovno in prostorsko med seboj neodvisnih etap gradnje in ureditev po objektih: rekonstrukcije, rušitve, novogradnje

· upravna zgradba

· zgradba Gustaf s pripadajočim skladiščem na zahodu

· zgradba Lubadar

· niz zgradb ob Žitni ulici

· ureditev parka

· ureditev parkirišča severno od zgradbe Hladilnica

· ureditev ploščadi med zgradbama Lubadar in Gustaf

· rušitev skladišča severno od zgradbe Lubadar

17. člen

Režim in začasna namembnost zemljišč, ki se ne zazidajo v prvi etapi

Do uveljavitve posegov, ki predstavljajo končno stanje ureditve po tem načrtu, se ohrani obstoječe stanje objektov, površin in naprav, še posebej pa:

· obstoječe pravno veljavne služnosti preko obravnavanega območja, 

· obstoječe rabe objektov, v kolikor niso v konfliktu s sanitarnimi in gradbeno tehničnimi predpisi,

· obstoječe stanje prostih in parkovnih površin, v kolikor ni v konfliktu s sanitarnimi in gradbeno tehničnimi predpisi.

Možna je omejitev pravno veljavnih služnosti glede na vrsto vozil.V času do realizacije nameravanih prostorskih posegov so dovoljena vzdrževalna dela. Na območju je dovoljena postavitev začasnih objektov v skladu z zakonskimi predpisi.

XIII. TOLERANCE PRI LEGI, VELIKOSTI IN FUNKCIJI OBJEKTOV IN NAPRAV

18. člen

Tolerance so dopustne zgolj pri spremembah namembnosti in rekonstrukcijah objektov v okviru drugih urbanističnih omejitev, pod pogojem, da se ne povečuje vpliv objekta na okolico.

Preseganje urbanističnih omejitev (FIZ, maksimalna etažnost, gradbena črta,  maksimalni horizontalni gabarit, izključna namenska raba) in okoljskih obremenitev (hrup, emisije v ozračje in podtalje) ni dovoljeno.

XIV. OBVEZNOSTI  IZVAJALCEV

19. člen
Izvajalci so dolžni upoštevati določila ureditvenega načrta, projektne dokumentacije za posege ter veljavnih predpisov in standardov.

XV. KONČNE DOLOČBE

20. člen

Predmetni ureditveni načrt je na vpogled pri:

· Mestni upravi Mestne občine Maribor, Zavod za prostorsko načrtovanje,

· Mestni četrti Magdalena,

· Na spletni strani: Maribor.si..

21. člen

Z dnem uveljavitve tega odloka na območju predmetnega ureditvenega načrta prenehajo veljati določila Odloka o prostorskih ureditvenih pogojih za območje urbanistične zasnove mesta Maribor (MUV, št.26/98, 2/01 ).

22. člen

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

datum:   29.09. 2003

Številka: 35005-00018/2003 0901 VL


MESTNA OBČINA MARIBOR


Mestna uprava

ZAVOD ZA PROSTORSKO NAČRTOVANJE


Grajska ul. 7, 2000 Maribor


Tel: 02/22-01-496, Fax: 02/22-01-493


e-mail: violeta.lozar@maribor.si

dat:predlog

35005-00018/2002 0901 Vl

datum: 30.09.2003  

	ZADEVA: 
	OBRAZLOŽITEV K DOPOLNJENEMU PREDLOGU ODLOKA O UREDITVENEM NAČRTU ZA DEL OBMOČJA PROSTORSKO PLANSKE ENOTE Ta 5-S (MLADINSKI CENTER PEKARNA) V MARIBORU


Predmet naloge je izdelava Ureditvenega načrta, ki  bo omogočil prenovo in oživljanje dotrajanih in opuščenih objektov bivše vojaške pekarne, zelenih ter prostih površin, ki se nahajajo med objekti. Območje, za katero se bo izdelal ureditveni načrt  je veliko približno 1 ha in zajema sledeče parcelne številke: 900/1, 900/2, 900/3, 900/4, 900/5, 900/6, 900/7, 900/8, 900/9, 900/10. Nahaja se zahodno od Magdalenskega parka med ulico Ob železnici na severu, Žitno ulico na vzhodu, cca. polovica območja do  Puškinove ulico  na zahodu in Jezdarsko ul. na jugu. 

Območje bo namenjeno za ustanovitev Mladinskega kulturnega centra, ki  bo nosilec kulturnih dejavnosti.

Ureditveni načrt bo določil prostorske pogoje in rešitve za učinkovito delovanje kompleksa in bo osnova za usklajene posege investitorjev na tem območju. 

Veljavna prostorska dokumentacija:

· Urbanistična zasnova mesta Maribor (UZMM,MUV 02/01), 

· Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za območje urbanistične zasnove mesta Maribor (MUV, št.26/98).

Namenska raba površin 

Obravnavano območje je sestavni del prostorsko planske enote Tabor 5, pretežno namenjene stanovanjem, namenska raba površin v območju obdelave je sledeča: površine za izobraževanje, kulturo in zdravstvo. Možne dejavnosti v območju so vse dejavnosti s področja umetnosti in kulture  (vizualne, intermedijske, glasbene, uprizoritvene, literarne, plesne) in spremljevalne dejavnosti (uprava, raziskovanje in izobraževanje, razvedrilo, bivanje gostujočih udeležencev programa, okrepčevalnica).
Namen in cilji

Ureditveni načrt predvideva sanacije, rušitve in novogradnje objektov na ta način, da je možno izvajati investicije v več velikostnih razredih in več etapah. Objekti namreč med seboj niso fizično povezani, prostora za izvajanje gradbenih posegov je dovolj. 

V odvisnosti od dinamike investiranja so za kompleks Pekarna predvideni različni časovno in prostorsko neodvisni etapni posegi. Realizacija celotnega programa se izvede kot: sanacija stavbe Lubadar, obnova in nadzidava Upravne zgradbe, rušitev stare in postavitev ali prizidava dvorane Gustaf, rušitev ali rekonstrukcija niza zgradb ob Žitni ulici do enotne višine z zgradbo Lubadar, ureditev ploščadi, parka in notranjega parkirišča za upravo. 

V sklopu realizacije pričujočega ureditvenega načrta je predvidena izpeljava arhitekturnega natečaja za projektno rešitev zgradb in prostih površin kompleksa Mladinskega kulturnega centra. Natečaj bo v svojih izhodiščih dosledno nastavljen na upoštevanje izhodišč pričujočega ureditvenega načrta, ta pa so zastavljena dovolj ohlapno, da omogočajo čimbolj kreativne projektne rešitve. 

Varovanje naravne in kulturne dediščine 

Na območju ni zavarovanih in varovanih spomenikov in enot kulturne dediščine.

Zasnova ureditve zelenih površin 

V območju se ohrani in dopolni parkovna površina med zgradbama Upravna zgradba in Gustaf, ki je zasnovana kot manjši park. Prav tako se območje s svojo vzhodno stranico posredno navezuje na Magdalenski park. 

Predvidene prometne ureditve 

Mladinski kulturni center bo s svojo dejavnostjo generiral povečan peš in kolesarski promet v dnevnih in povečan motorni promet predvsem v večernih urah. 

Motorizirani promet

Območje obdelave se zapre za motorizirani promet.

Kolesarski in peš promet

Za pešce in kolesarje je celotno območje javno dostopno. Dodatno se z rušitvijo objekta Skladišče ob Lubadarju vzpostavi intervenčni vhod z jugozahodne strani, z Jezdarske ceste. 

Mirujoči promet

Mirujoči promet v območju je zaradi specifike delovanja obstoječega in bodočega mladinskega kulturnega centra prilagojen potrebam in časovni dinamiki potreb po parkirnih mestih. Odstava koles obiskovalcev se v celoti zagotovi znotraj kompleksa ob vseh zgradbah, odstava osebnih vozil obiskovalcev pa se zagotavlja v okolici kompleksa na parkirnih površinah ulic Ob železnici, Žitni ter Jezdarski, kjer je možno uvajati tudi časovno omejevanje parkiranja.  Znotraj obravnavanega območja se zagotovi deset parkirnih mest ob severnem vhodu v Pekarno za osebna vozila delavcev v upravi. Za delavce uprave je na glavnem vhodu potrebno zagotoviti omejevanje uvoza s pogrezljivim konfinom.

Urejanje prometa v širšem območju

Zaradi nekontroliranih prometnih obremenitev v dopoldanskem in popoldanskem času v širšem območju, ki jih povzročajo tako zaposleni kot tudi obiskovalci mariborske bolnišnice, je potrebno najprej reševati problematiko nezadostnih parkirnih površin Splošne bolnišnice Maribor. Znotraj območja mariborske bolnišnice bo zgrajeno večetažno parkirišče, ki bo okolico prometno razbremenilo.

Izdelana bo prometna študija, ki bo urejala promet v širšem območju (območje med Titovo cesto na vzhodu, ulico Gorkega na zahodu, Ul. Pariške komune na severu in ulico Ob železnici na jugu).

Komunalna in energetska infrastruktura ter omrežje zvez

Za priključevanje objektov kompleksa Pekarna na infrastrukturna omrežja bo potrebno zgraditi vse infrastrukturne vode in priključke v notranjosti kompleksa, kakor tudi dograditi transformatorsko postajo v Magdalenskem parku in rekonstrurati odsek vodovodne napeljave v Žitni oz. Jezdarski ulici. 

Vplivi na okolje

Z načrtovanimi ureditvami in ob upoštevanju ukrepov, ki jih predpisuje veljavna zakonodaja, se ne pričakuje poslabšanje obstoječih kvalitetnih sestavin okolja.

hrup - Varstvo pred hrupom

Za območje je določena III.stopnja varstva pred hrupom po Uredbi o hrupu v naravnem in življenjskem okolju (Ur. l. RS, št. 45/95, 66/96). Zaradi zmanjšanja hrupa proti zahodu se vzdolž zahodne meje območja zagotovi ustrezna protihrupna ograja.

Etape izvajanja ureditvenega načrta

Ureditveni načrt omogoča izvajanje časovno in prostorsko med seboj neodvisnih etap gradnje in ureditev po objektih: rekonstrukcije, rušitve, novogradnje

· upravna zgradba

· zgradba Gustaf s pripadajočim skladiščem na zahodu

· zgradba Lubadar

· niz zgradb ob Žitni ulici

· ureditev parka

· ureditev parkirišča severno od zgradbe Hladilnica

· ureditev ploščadi med zgradbama Lubadar in Gustaf

· rušitev skladišča severno od zgradbe Lubadar

OCENA STROŠKOV 

Ocena stroškov vsebuje  projekt komunalne in energetske infrastrukture, projekt cest  in okvirno oceno izvedbe ureditve stavbnega fonda

Zakoličenje:  

- zakoličba komunalnih vodov
                0,83 km
121.000,00 SIT/km
       100.430,00 SIT 

- zakoličba osi cest


  0,20 km
176.000,00 SIT/km
         35.200,00 SIT

Komunalna infrastruktura:
- predvideni vodovod


  171  m1
  13.200,00 SIT/m1
    2.257.200,00 SIT


- kanalizacija



  178  m1
  36.570,00 SIT/m1
    6.509.460,00 SIT

- vročevod



  145  m1




 

- električno omrežje
v skladu z idejnim projektom

Omrežje zvez:
- Tv kabel



  136  m1
    2.732,00 SIT/m1
       371.552,00 SIT

 Prometne površine:
- ceste, parkirišča, ploščadi (asfalt)
               2620 m2
    8.030,00 SIT/m2
  21.038.600,00 SIT 



Odprte površine:
- parkovna ureditev


  1788 m2
    2.420,00 SIT/m2
    4.326.960,00 SIT

- drevesa



      13 kos
  13.200,00 SIT/kos
       171.600,00 SIT 

Zgradbe (brutoetažne površine):
- upravna zgradba (nadzidava)
                 2212 m2



110.600.000,00 SIT

- gustaf (novogradnja)

                 3696 m2



388.080.000,00 SIT

- lubadar (obnova)

                  2320 m2



162.400.000,00 SIT

- niz ob Žitni ulici (novogradnja)
                 5632 m2 



788.480.000,00 SIT


  

13860 m2                                                                                                                                                        

	
	
	


ZGRADBE (cena izvedbe) = 500 euro/m2  = 1.6 miljarde SIT

OPOMBA: 

Projekt prostorske ureditve je oblikovan tako, da tvori fleksibilen in zadosti odprt prostorski  okvir, ki bo omogočal nadaljnjo obdelavo na podlagi izbrane natečajne rešitve. Pri vseh objektih so nastavljeni maksimalni horizontalni in vertikalni gabariti, katere prostor še prenese iz vidika urbanistično -arhitekturnega oblikovanja in iz vidika funkcionalnosti.  Gabariti in kvadrature, ki so  dosegle zgornjo-najvišjo možno mejo so podlaga za oceno stroškov. Pogoj pri pripravi natečaja bo finančna omejitev (izpeljava nizko-proračunskega projekta). Ocenjujemo, da je možno navedeno oceno stroškov znižati tudi za 30%. 

	
	
	


Ocena stroškov je povzeta iz elaborata predloga predmetnega ureditvenega načrta, ki ga je izdelal Komunaprojekt v maju 2003, številka: 3050/02.

V času javne razgrnitve in na javni obravnavi so podane pripombe na razgrnjeno gradivo.

Glej prilogo: ,,Stališča do pripomb,,.

V skladu s programom priprave zazidalnega načrta za predmetni akt je izdelovalec KOMUNAPROJEKT d.d.. v sodelovanju z Zavodom za prostorsko načrtovanje izdelal strokovna stališča do podanih  pripomb na predmetno razgrnjeno gradivo.

Na podlagi vseh upoštevanih pripomb v času javne obravnave je pripravljen dopolnjen predlog ureditvenega načrta, ki je predlagan v prvo obravnavo Mestnemu svetu.

POVZETEK SPREMEMB, KI SO NASTALE KOT POSLEDICA TISTIH PODANIH PRIPOMB, KATERE JE BILO MOŽNO V CELOTI ALI DELNO UPOŠTEVATI.

Vrisana je sprememba v grafičnem delu predmetnega ureditvenega načrta  na listu 4 (PROMETNA UREDITEV). Vzdolž ulice Ob železnici se v celoti ohrani obstoječi drevored, prikaz ureditve parkirnih površin upošteva obstoječe stanje zasaditve na zelenici.  

Vrisana je sprememba v grafičnem delu predmetnega ureditvenega načrta na listu 4 (PROMETNA UREDITEV). Vzdolž Puškinove ulice ureditev parkirnih površin upošteva obstoječi pločnik.

Pripombe, ki se nanašajo na urejanje mirujočega prometa, bodo v celoti upoštevane pri pripravi prometne študije, ki bo obdelala širše območje z mejo: na jugu ul.Pariške komune, na severu ulico Ob železnici, na vzhodu Titovo cesto in na zahodu Gorkega ulico. Prometno študijo bo pripravila MOM in bo predstavljena javnosti.

Pripravila:

Ljubo MIŠIČ, univ.dipl.inž.arh.

Violeta Lozar, univ.diplinž.arh.                           
                    DIREKTOR ZAVODA
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