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Na podlagi 85.člena zakona o urejanju prostora ( Ur.l. RS 110/02, popravek 8/03), in 16. člena Statuta Mestne občine Maribor (MUV št. 27/95, 13/98, 17/89, 23/98, 5/2000 in 10/2002) je Mestni svet Mestne občine Maribor na ..... seji dne ..... sprejel 

ODLOK O ZAZIDALNEM NAČRTU ZA JUŽNI DEL OBMOČJA PROSTORSKO PLANSKE ENOTE Ko 4 C

- prva obravnava -

I. 
UVODNA DOLOČILA

1. člen

S tem odlokom se sprejme Zazidalni načrt za  južni del območja prostorsko planske enote Ko 4 C , območje  bivše Opekarne Košaki, ki leži v delu prostorsko planske enote Ko 4-C. Zazidalni načrt je izdelal  URBIS d.o.o. Maribor,  Svetozarevska ul. 6 pod številko 278-ZN/02 v novembru 2003.

2. člen

Zazidalni načrt iz prejšnjega člena vsebuje tekstualni del, grafični del ter smernice in mnenja pristojnih organov in organizacij.

A. TEKSTUALNI DEL

1. Tehnično poročilo

2. Odlok o zazidalnem načrtu za poslovno-stanovanjski (Ko 4-C)

3. Izjave izdelovalca zazidalnega načrta

4. Smernice in mnenja pristojnih organov in organizacij k zazidalnemu načrtu

5. Seznam parcel z lastniki

B.  GRAFIČNI DEL

1.   Pregledna situacija





M  1 : 5000

2.   Izsek iz urbanistične zasnove 




M  1 : 5000 

3.   Izsek iz plana



                                    M  1 : 5000

4.   Obstoječe stanje z mejo območja obdelave 


M  1 : 1000

5.   Zazidalna situacija z zasnovo ureditve zelenih površin
 
M  1 : 1000

6.   Funkcionalno oblikovalski pogoji 



M  1 : 1000

7.   Karakteristični prerez





M  1 : 1000

8., 8.1   Situacija komunalnih naprav



            M  1 : 1000

9.   Situacija prometnega režima




M  1 : 1000

10. Položaj, velikost in namembnost novih 

gradbenih parcel v odnosu do obstoječih


M  1 : 1000

11. Tehnični elementi za zakoličenje






objektov in gradbenih parcel




M  1 : 1000

10. Karta rušitev 






M  1 : 1000

11. Kopija uradnega katastrskega načrta



M  1 : 2000

II.  
MEJA IN OPIS OBMOČJA OBDELAVE

3. člen

Območje obdelave obsega zemljišča med Šentiljsko cesto na zahodu, obstoječe hiše in vhod opekarno na severu, železniško progo z zaščitno cono na vzhodu in cesto proti Košaškem dolu na jugu. 

Velikost območja obdelave je 7,1 ha.

Območje obdelave obsega parcele št. 6/2, 10/2, 10/5, 10/7, 10/8, 11, 7/1, 7/3, 5/1, 5/3, 3, 360/3, 352/2, 352/3, 352/5, 352/6, 352/7, 352/8, 357/2, 357/3, 357/4, 357/1, 359/6, 359/1, 359/5, 359/7, 360/1, 364/1 vse k.o Pekel. 

III.
FUNKCIJA OBMOČJA

4. člen

Južni del obravnavanega območja je namenjen površinam za stanovanja, severni del območja pa površinam za trgovske, poslovne, storitvene, stanovanjske dejavnosti in programe za prosti čas ter bencinski servis.

IV.
URBANISTIČNI  POGOJI IN POGOJI ZA OBLIKOVANJE OBJEKTOV 

5. člen

Območje je razdeljeno na dva funkcionalna sklopa. Severni del je predviden za izgradnjo poslovno – trgovskih - stanovanjskih dejavnosti in programov za prosti čas ter bencinskega servisa. Južni del je namenjen izgradnji stanovanjskih objektov. 

V. 
PREDVIDENI OBJEKTI 

6. člen

Severni del območja: 

Območje je namenjeno trgovskim, oskrbnim, poslovnim, stanovanjskim dejavnostim, programom za prosti čas in bencinskemu servisu.

 Pas ob Šentiljski cesti je namenjen bencinskemu servisu in poslovno trgovskemu objektu. Ostali del območja je namenjen gradnji pritličnega poslovno – trgovskega objekta, možnost fazne izgradnje, ki je na vzhodni strani predviden za nadgradnjo do višine treh etaž in mansarde za poslovne ali stanovanjske namene.

Na južni strani se območja zaključuje s petimi objekti etažnosti K + P + 3 + M., poslovne, poslovno – stanovanjske ali stanovanjske namembnosti.

Historični objekt opekarne z dimnikom se integrira v gradbeno celoto.

7. člen

Južni del območja

Območje je namenjeno izgradnji  stanovanjskih objektov. 

Vrstne hiše  

Vzhodni del območja je namenjen izgradnji vrstnih hiš. Predvidena je izgradnja dveh nizov identičnih hiš s tlorisnimi zamiki ter stopničasto naraščajočo višino absolutne kote posameznega objekta. Objekti so pritlični, nepodkleteni z nadstropjem. 

Na dostopni  površini  posameznega objekta je možna umestitev nadstrešnice za  parkiranje.

Stanovanjski bloki ob Šentiljski cesti 

Ob Šentiljski cesti je lociranih pet več stanovanjskih  objektov. 

Južni objekt je višine K + P + 3 + M, ostali objekti so višine K + P + 2 + M. 

Vila bloki ob vodi

Na severnem robu stanovanjske pozidave  so locirani  trije  stanovanjski objekti. 

Objekti so višine K + P + 2.  

VI.
OBSTOJEČI OBJEKTI 

8. člen

Vrste posegov, ki so dopustni na objektih, ki ostanejo, na objektih, ki so predvideni za rušitev v času do njihove odstranitve in na predvidenih objektih, ko bodo le ti izgrajeni, so: 

- tekoča vzdrževalna dela 

- funkcionalne izboljšave – rekonstrukcije in adaptacije objektov in naprav

- dopolnilne in nadomestne gradnje objektov in naprav 

- gradnje, ki pomenijo zaokrožitev obstoječih gradbenih struktur

- nadzidave in dozidave zaradi funkcionalne dopolnitve in povečanja zmogljivosti obstoječih objektov

- spremembe namembnosti in dejavnosti v obstoječih objektih v okviru namembnosti morfološke enote

- odstranitev obstoječih objektov in delne rušitve stavb

9. člen

Objekti lahko imajo ravne strehe, enokapnice, več kapnice, ločne strehe. Strehe objektov, ki so zaključena enota  se enotno oblikujejo. Pri ravnih strehah ali enokapnicah obsega etaža M 70 % površine tipične etaže. 

V stanovanjskih objektih je možna umestitev mirnih storitvenih dejavnosti, ki bistveno ne vplivajo na bivalne pogoje. 

Dovoljena je postavitev ograj. 

Kioske, gostinske vrtove, reklamne in začasne objekte je dopustno postavljati na prostorih, kjer njihova lokacija dopolnjuje javni prostor, ne moti prometa in vzdrževanja komunalnih naprav. 

Pomožne objekte je dovoljeno graditi v skladu z odlokom o pomožnih objektih, vendar morajo biti oblikovno usklajeni s sosednjimi objekti. 

VII.    RUŠITVE
10. člen

Objekti predvideni za rušitev so: 

- vratarnica (P) na parceli številka 10/5

- proizvodno – skladiščne hale na parcelah številka 5/3, 7/3, 10/7

- objekt s pisarnami (P) na parceli številka 5/1

- stanovanjski objekt (P + M) na parceli številka 357/2.

- stanovanjski objekt (P + 1) na parceli št. 360/3

VIII. 
POGOJI ZA UREJANJE ZELENIH IN PROSTIH POVRŠIN

11. člen

Zelene površine se uredijo ob Šentiljski cesti, ob bencinskem servisu in na južnem delu ob objektih. V osrednjem delu stanovanjskega območja je predviden parkovno urejen prostor za skupno rabo stanovalcev. 

Nasipe, brežine je potrebno zavarovati pred erozijo z zasaditvijo. 

Za nove in obstoječe zelene površine se izdela načrt ozelenitve. Pri tem naj se v največji možni meri v nove ureditve vključi del obstoječih nasadov in naravne zarasti in na ta način ohranja krajinske značilnosti prostora. 

IX. 
POGOJI ZA UREJANJE PROMETA

12. člen

Cestne ureditve

Za potrebe dovozov in odvozov bodoče pozidave in dejavnosti je potrebno izgraditi nov severni priključek v obliki krožnega križišča (krožišče) in pripadajočimi avtobusnimi postajališči ob Šentiljski cesti. 

Prav tako je potrebno rekonstruirati južno »T« križišče Šentiljske ceste in ulice Na prehodu, tako da se izvede ločen levo-zavijalni pas na Šentiljski cesti iz severne strani križišča. 

Na obeh križiščih je potrebo ustrezno (ločeno od vozišča) rešiti vodenje pešcev in kolesarjev v obliki skupne peš in kolesarske poti. 

V času obratovanja obstoječih objektov in pozidave se upoštevajo obstoječi uvozi in priključki iz Šentiljske ceste. 

Rekonstrukcija Šentiljske ceste je predmet posebne (ločene) dokumentacije. 

Ob Šentiljski cesti je predvidena ureditev bencinskega servisa s priključkom »desno-desno«iz Šentiljske ceste ter polnim priključkom preko dovozne ceste, ki se priključuje na rondo na Šentiljski cesti

Notranje ceste morajo imeti širino vozišča minimalno 4.0 m za enosmerno cesto in 5,50 m oz. 6,00 m za dvosmerno cesto, prilagojeno območju pozidave. 

Peš in kolesarski promet:

Ob Šentiljski cesti so na vzhodni in zahodni strani vozišča predvidene skupne peš in kolesarske poti.

Znotraj območja so predvideni enostranski pločniki

Pločniki morajo biti široki minimalno 1,60 m tam, kjer le – to zazidava pogojuje. 

Znotraj območja so kolesari vodeni v sklopu vozišč.

Mirujoči promet:

Za potrebe stanovalcev in dejavnosti je potrebno urediti z normativi predpisano število  parkirnih mest, nivojska ali izvennivojska parkirišča. 

V severnem delu (poslovne) pozidave je predvidena ureditev nivojskih parkirišč in izvennivojskih parkirišč s približno kapaciteto 190 parkirnih mest. 

V južnem (stanovanjskem) delu pozidave je za blokovno pozidavo in vila bloke potrebno zagotoviti 1.2 PM na stanovanje. Parkirišča bodo urejena v garažah pod objekti.

Za objekte, ki ostanejo, se uredijo nivojska parkirišča.  

Za stanovalce ob vzhodnem robu območja so parkirne površine zasnovane v sklopu funkcionalnih površin posameznih objektov. 

Javni promet

Javni avtobusni prevoz poteka po Šentiljski cesti in ulici Na prehodu.

V sklopu ureditve krožišča na Šentiljski cesti je predvidena prestavitev mikrolokacije avtobusnih postajališč.

Pot interventnega in komunalnega vozila

Dostop interventnega in komunalnega vozila je zagotovljen po notranjem cestnem omrežju.

X. POGOJI ZA VAROVANJE NARAVNE IN KULTURNE DEDIŠČINE

13. člen

Naravna dediščina:

Na območju ni evidentiranih območij in objektov naravne dediščine.

Kulturna dediščina:

Območje Opekarne Košaki je varovano kot območje kulturne dediščine in je zavedeno v zbirni register dediščine z evidenčno številko dediščine (EŠD 8596)

Območje obsega celotno funkcionalno območje nekdanje opekarne in vključuje tudi nekdanji glinokop. V območju je dvoje stavb, ki sta še posebej zavarovani kot kulturna spomenika in sicer Maribor – hiša Šentiljska 112 (600281) in Košaki – dvorec Šentiljska 114 (EŠD 6272).

XI. POGOJI ZA UREJANJE KOMUNALNE IN ENRGETSKE INFRASTRUKTURE 

14. člen

Zasnova komunalne in energetske infrastrukture je izdelana na podlagi programskih projektov, ki so jih izdelali posamezni upravljalci v letu 2001. Projekti so upoštevali koncept pozidave opredeljen v urbanistični zasnovi in izdelanih strokovnih podlagah za celotno območje PPE Ko – 4 – centralne dejavnosti. 

Predmetni zazidalni načrt predstavlja izvedbo prve faze, ki pa je tudi spremenjena glede na osnovni koncept. Gostota pozidave je bistveno nižja. 

Tako so osnovni programski projekti prilagojeni novi zazidavi in usklajeni s pogoji posameznih upravljalcev komunalnih naprav, pridobljenih v postopku izdelave. 

Vodovod

Obstoječi objekti se danes oskrbujejo iz sistema II. tlačne cone Košaki. Cevovod je obnovljen do ulice Na prehodu. Dodatna obremenitev zahteva izvedbo ustreznega krožnega napajanja in sicer od obstoječega cevovoda v Košaškem dolu preko ulice Na prehodu, do južnega roba zazidave. Dolžina cevovoda znaša cca. 700 m, minimalni profil je DN 150. 

Za napajanje območja se izvedeta dva cevovoda in sicer za napajanje stanovanjske soseske od ulice Na prehodu po predvidenih dostopnih cestah, za napajanje poslovno - trgovskega dela pa po severnem robu Šentiljske ceste do vstopa v cono, kjer se formira priključni jašek. 

Predvideno omrežje zagotavlja za stanovanjski del tako sanitarno oskrbo kot tudi požarno zaščito. Za poslovno – trgovski del pa požarna zaščita ni zagotovljena, zato je potrebno urediti ustrezne količine požarne vode v odprtem ribniku (1. faza – obstoječi) oz. z izgradnjo ločenega rezervoarja v drugi fazi. 

Na celotnem območju se predvidi ustrezno hidrantno omrežje. 

Kanalizacija

Za obravnavano območje je potrebno predvideti ločen sistem kanalizacije. 

Fekalne odpadne vode se vodijo preko kanalizacijskega sistema do južnega roba zazidave in nato ob Šentiljski cesti do obstoječe kanalizacije pri Veterinarski postaji Maribor. 

Ker v tej fazi niso poznane dejavnosti v poslovno – trgovskem centru, se lahko na kanalizacijo navežejo samo sanitarne odpadne vode. Odpadne vode, ki bi nastale v območju in ne ustrezajo zakonskim normativom, je potrebno predhodno očistiti. 

Meteorne vode se vodijo ločeno. Na območju obdelave je več odprtih odvodnikov, ki potekajo po Šentiljski cesti, po vzhodni strani zazidave in na severovzhodni strani zazidave v smeri proti železnici oz. hitri cesti. Na območju je tudi obstoječi ribnik, v stanovanjskem delu je predvidena nova vodna površina. 

Celoten sistem odvodnje je potrebno zasnovati tako, da se meteorne vode porazdelijo na obstoječe recipiente. 

Meteorne vode iz strešein se lahko vodijo direktno. 

Meteorne vode iz parkirišč in manipulativnih površin se vodijo v odvodnike oz. zbiralnike preko ustrezno dimenzioniranih peskolovov in lovilcev olj.

Pri gradnji kanalizacije je potrebno upoštevati minimalne predpisane odmike   med vodovodom in kanalizacijo (0,50 m verikalno in 3,00 m horizontalno). V koliko jih ni možno doseči, je potrebno vodovod dodatno zaščititi. 

Celotna kanalizacija se izvede vodotesno. 

Elektrika 

Predvidene objekte je možno napajati iz obstoječe transformatorske postaje (TP) Opekarna Košaki oziroma iz nadomestne in nove TP. 

V primeru gradnje samo stanovanjskega dela območja je možno napajanje iz obstoječe TP. Ob pričetku gradnje trgovsko – poslovnega dela je potrebno obstoječo TP prestaviti oz. zagotoviti nadomestno, glede na predvideno obremenitev pa zgraditi še dodatno TP- 

Za vključitev v omrežje nove in nadomestne TP je potrebno izvesti novo kabelsko povezavo iz TP Meljska cesta. Kabelska povezava ni predmet te dokumentacije. 

Iz transformatorske postaje se do objektov položi ustrezno nizkonapetostno omrežje in omrežje javne razsvetljave. 

Ogrevanje

Ogrevanje se zagotavlja za fazno gradnjo posamezno funkcionalno zaključenih enot iz skupnih kotlovnic ali individualno, oboje na zemeljski plin.

Plinovod

Za zagotovitev oskrbe z zemeljskim plinom je potrebno zgraditi nov plinovod od Koroškega dola po ulici Na prehodu v dolžini cca. 700 m. 

Za oskrbo posameznih objektov se zgradi razvodno omrežje. 

Telekomunikacijsko omrežje

Zgraditi je potrebno ustrezno kabelsko kanalizacijo od obstoječega jaška na južni strani Šentiljske ceste (jašek KJ 369). 

TK kanalizacija se izvede kot šest cevna, prečka Šentiljsko cesto in poteka nato po severne robu do ulice Na prehodu ter nato po internih cestah v območju zazidave. 

Odvoz smeti

Odvoz in deponiranje odpadkov se uredi v skladu z Odlokom o ravnanju s komunalnimi odpadki na območju občine Maribor (MUV št. 11/92, 18/01). 

Posode za smeti se predvidijo v sklopu posameznih objektov. 

Lokacija ekološkega otoka je na južni strani stanovanjske soseske in na vzhodni strani poslovno – trgovskega objekta.

XII.
POGOJI ZA VAROVANJE OKOLJA

15. člen

Varovanje voda

V skladu z Odlokom o varstvenih pasovih in ukrepih za zavarovanje zalog pitne vode na Vrbanskem platoju, Mariborskem otoku, Limbuški dobravi in Dravskem polju ( MUV št. 19/98 in popravek št. 23/98, ter 14/2002)  se parcele nahajajo izven varstvenih pasov.

Varstvo zraka

Skladno z Odlokom o varstvu zraka na območju Mestne občine Maribor (MUV št. 13/98), se obravnavane parcele nahajajo v III. območju onesnaženosti zraka.

Varstvo pred požarom

Požarno varstvo je potrebno zagotoviti v skladu z Zakonom o varstvu pred požarom (Ur. l. RS št. 71/93) in Zakonom o varstvu pred naravnimi in drugimi nesrečami (Ur. L. RS št. 64/94). 

Pri projektiranju in izgradnji posameznih objektov je potrebno upoštevati:

· Pravilnik o požarnovarstvenih zahtevah, ki jih je potrebno upoštevati pri izdelavi prostorskega izvedbenega akta, pri projektiranju, gradnji, rekonstrukciji in vzdrževanju objektov (Ur. L. SRS št. 42/5)

· Uredbo o graditvi in vzdrževanju zaklonišč (Ur. L. RS št. 57/96)
· Pravilnik o tehničnih normativih za hidrantno omrežje za gašenje požarov (Ur. L. SFRJ št. 30/91)
· smeri evakuacijskih poti določi projektant
· dovozne poti za gasilsko intervenco morajo biti projektirane v skladu s SIST DIN 14 090. 
Varstvo pred hrupom

Skladno z Uredbo o hrupu v naravnem in življenjskem okolju (Ur. l. RS št. 45/95) in Uredbo o spremembah in dopolnitvah uredbe o hrupu v naravnem in življenjskem okolju ( Ur. l. RS št. 66/96), se obravnavane parcele nahajajo v III. območju.

XIII.
FAZNOST IZVAJANJA IN TOLERANCE NA ZAZIDALNEM NAČRTU

16. člen

Možna je fazna izgradnja posameznega funkcionalnega sklopa. 

Pri poslovno – trgovskem centru na severu je možna gradnja v več fazah. 

V prvi fazi je možno posamezne dejavnosti umestiti v obstoječe objekte. V kasnejših fazah je možna delna gradnja objekta v posamezni fazi vse do izgradnje dokončnega tlorisnega gabarita objekta, ki je prikazan v grafičnih prilogah (tlorisnega in višinskega). 
Pri stanovanjskih objektih je funkcionalni sklop posamezni objekt oziroma nizi objektov, ki so med seboj povezani z ureditvijo okolice. 

Faznost pri izgradnji blokov ob Šentiljski cesti:

Možna je fazna izgradnja posameznih objektov. 

Objekta na skrajnem severu pogojujeta rušitev obstoječega objekta na Šentiljski c. 116. Do rušitve objekta št. 116 je možna izgradnja dveh objektov na jugu v celoti in tretjega (ki je lociran ob objektu 116) za eno lamelo krajšega (zaradi odmika od obstoječega objekta).
V kolikor se objekt na Šentiljski 116 ne ruši, je za njega predvidena postavitev manjkajočih shramb severno od objekta ob parkirišču. 

XIV. 
TOLERANCE 

17. člen

V grafični prilogi "funkcionalno oblikovalski pogoji" so določeni tlorisni in višinski gabariti objekta. Natančne dimenzije se določijo v projektni dokumentaciji. Možne so tolerance gabaritov ( 2.00 m, dimenzije trgovskega objekta lahko tolerirajo v notranjosti označenega tlorisnega gabarita. 

Posebni pogoji 

Novi objekti morajo biti oddaljeni od parcelne meje toliko, da ne motijo sosednje posesti, da je možno nemoteno vzdrževanje objekta in da so upoštevani sanitarno-požarno-varstveni in drugi pogoji.

XV.
OBVEZNOSTI INVESTITORJEV PRI IZVEDBI ZAZIDALNEGA NAČRTA

18. člen

Investitorji morajo izvesti ali zagotoviti financiranje za izdelavo programa opremljanja stavbnih zemljišč in vseh posegov, ki so predvideni s tem zazidalnim načrtom.

Poleg vseh obveznosti, navedenih v predhodnih členih tega odloka, so obveznosti investitorja in izvajalcev med gradnjo in po njej:

· Promet med gradnjo organizirati tako, da ne bo večjih zastojev na obstoječem prometnem omrežju.

· Pred pričetkom gradnje izdelati načrt organizacije gradbišča in prometa v času gradnje in ga uskladiti z mestno četrtjo.

· Pred pričetkom gradnje skupaj z upravljalci evidentirati stanje obstoječe infrastrukture.

· Omogočiti dostop do vseh objektov in zemljišč med gradnjo in po njej.

· Med gradnjo zagotoviti nemoteno komunalno in energetsko oskrbo objektov preko obstoječih infrastrukturnih objektov in naprav.

· Zavarovati gradbišče tako, da bodo zagotovljeni varnost in nemotena uporaba sosednjih objektov.

· V skladu z veljavnimi predpisi odpraviti v najkrajšem možnem času morebitne negativne posledice, ki bi nastale zaradi gradnje.

XVI. 
KONČNE DOLOČBE

19. člen

Zazidalni načrt je stalno na vpogled pri:

Mestni upravi Mestne občine Maribor, Zavod za prostorsko načrtovanje in na Mestni četrti Ivan Cankar.

20. člen

Z dnem uveljavitve tega odloka prenehajo na območju obravnave opredeljenem v 3. členu tega odloka, veljati določila Odloka o prostorskih ureditvenih pogojih za območje urbanistične zasnove mesta Maribor (MUV št. 26/98).

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

                       Mestna uprava
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ZAVOD ZA PROSTORSKO NAČRTOVANJE

           Grajska ulica 7, 2000 Maribor

         Tel. 02 220 14 95  fax 02 220 14 93

         e-mail:vesna.bauman@maribor.si

dat:zaz.nač./ZN Košaki/

 Številka: 35005 – 13/02 0901 VB

Maribor, 05. december 2003

O B R A Z L O Ž I T E V

ODLOKA O ZAZIDALNEM NAČRTU ZA JUŽNI  DEL PPE Ko 4C v Košakih

- dopolnjen predlog –

UVOD

Obravnavano območje se ureja na osnovi 4. člena točka 2 ter 11. člena odloka o prostorskih ureditvenih pogojev za območje Mestne občine Maribor (MUV št. 26/98).

 Za območje je predvidena izdelava zazidalnega načrta. 

Obravnavano območje je opredeljeno kot površina za centralne dejavnosti (z oznako Ko 4 C). 

Nahaja se med Šentiljsko cesto na zahodni strani, ulico Na prehodu, na južni strani, železniško progo Šentilj-Maribor na severni strani.

Zazidalni načrt južnega dela prostorsko planske enote Košaki 4 C  (PPE Ko 4 C) je že bil javno razgrnjen od 17. 3. 2003 do 18. 4. 2003. Zaradi podanih pripomb v času javne razgrnitve se je dopolnjeni akt toliko spremenil, da je bila potrebna ponovna javna razgrnitev in obravnava v skladu s določili 32.člena Zakona o urejanju prostora.

Ponovna javna razgrnitev je bila v času od  4. novembra 2003 do 19. novembra 2003  in javna

obravnava 12.11.2003. Na javni obravnavi so krajani bili seznanjeni z novim predlogom

 pozidave, ki je izoblikovan na podlagi upoštevanja dela pripomb podanih v času prve

 obravnave.

PREDLOG  POZIDAVE

Na območju bo izgrajen poslovno – trgovski center in stanovanja. 

Na območju zazidalnega načrta se od severa proti jugu vrstijo posamezne programsko–funkcionalne enote.

1. Severni del – Opekarna

     Severni del je namenjen trgovskim, oskrbnim, poslovnim, stanovanjskim dejavnostim, programom za prosti čas in bencinskemu servisu.

     Pas ob Šentiljski cesti je namenjen bencinskemu servisu, ostali del gradnji pritličnega poslovno-trgovskega objekta (v več fazah), ki je na vzhodni strani predviden za nadgradnjo do višine treh etaž in mansarde za poslovne, poslovno-stanovanjske ali stanovanjske namene.

     Na južni strani se severni del celotnega območja zaključuje s petimi objekti etažnosti K + P + 3 + M, poslovne, poslovno-stanovanjske ali stanovanjske namembnosti.

     Historični objekt opekarne z dimnikom bo integriran v gradbeno celoto.

V prvi fazi je možna tudi samo umestitev dejavnosti v obstoječih objektih, v kasnejših fazah se lahko gradijo posamezne faze zazidave do maksimalnega gabarita, ki je prikazan v grafičnih prilogah. 

2.Južni del – stanovanjska soseska

Južni del območja je namenjen zgolj stanovanjski rabi ter potrebni infrastrukturi 

Vrstne hiše  

Družinske hiše so razporejene v nizu dveh vrst (spodnji in zgornji), katerih morfologija na zelenem pobočju vzpetine ustvarja vzhodni rob nove stanovanjske soseske. Dostopi so mogoči iz obrobne ceste. Vpetost objektov v teren danega reliefa omogoča atraktivne lege s pogledi na hribovita pobočja Košakov v ozadju. Parkirišča so predvidena pod nadstrešnicami, na dostopni površini, ki so sestavni del vsake posamezne vrstne hiše. Niz individualne stanovanjske zazidave sestoji iz vrste identičnih hiš s tlorisnimi zamiki ter stopničasto naraščajočo višino absolutne kote posameznega objekta. Objekti so nepodkleteni s pritličjem in z nadstropjem. 

Stanovanjski blok ob Šentiljski cesti 

Stanovanjski bloki so locirani vzdolž Šentiljske ceste. Predstavljajo obcestno pozidavo višje gostote. Niz  sestoji iz petih objektov. Oblika reliefnega roba Šentiljske ceste narekuje večsegmentno stopničasto vpetost v teren. Južni objekt je višine K + P + 3 + M, ostali objekti so višine K + P + 2 + M. 

Pri ravnih strehah ali enokapnicah obsega etaža M 70 % površine tipične etaže. 

Vila bloki ob vodi

Niz treh stanovanjskih objektov je lociran na severni rob stanovanjske pozidave in predvidenega parka. Objekti so enonadstropni, z ravnimi zelenimi strehami ter konzolno segajoči nad plitvo vodno površino, ki je sestavni del parka stanovanjske soseske.  

V stanovanjskih objektih je možna umestitev mirnih storitvenih dejavnosti. 

PROMETNA ZASNOVA

Cestne ureditve

Ohrani se obstoječa Šentiljska cesta, kateri se doda obojestranski pločnik, kot skupna peš in kolesarska pot v širini 2,60m.

Obstoječi južni priključek ulice Na prehodu je privzet in preurejen tako, da se Šentiljski cesti doda ustrezen levo-zavijalni pas iz severne strani.

 Severni priključek je zasnovan v obliki krožnega križišča (krožišča), kateremu so prilagojene mikrolokacije avtobusnih postajališč. 

       Interno cesto omrežje (poti) je prilagojeno obstoječi in novi pozidavi.. Zaradi specifičnosti bodoče pozidave v večini ni posebnih pločnikov, razen delno ob zahodni strani vzhodne ceste (južni del).

Na ta način je južni del funkcionalno zaključena celota, ki se preko ulice Na prehodu priključuje na Šentiljsko cestoV severnem delu območja pozidave poslovno-trgovskega centra bo dostopno preko novega priključka (krožišča) na severnem koncu. Omejitev predstavlja interna dovozna pot (cesta) ob južni, vzhodni in severni strani pozidave. Ob zahodni strani pa je predvidena ureditev bencinskega servisa

Širina obodne ceste je 6.00m.

Javni prevozi

Za potrebe javnih prevozov smo ob severnem krožišču ustrezno prilagodili mikrolokacijo avtobusnih postajališč.

FAZNOST

       Možna je fazna (etapna) oblika izvedbe, pri čemer mora vsaka faza predstavljati funkcionalno in prometno-tehnično zaključeno celoto.

POGLAVITNE RAZLIKE MED PREDLOGOM, KI JE BIL RAZGRNJEN V ČASU OD 17. 3. 2003 DO 18. 4. 2003. IN DOPOLNJENIM PREDLOGOM, KI JE BIL PONOVNO RAZGRNJEN V ČASU OD 04.11.2003 DO 19.11.2003:

SEVERNI DEL:

1. Bencinska črpalka je premaknjena bolj južno, na mesto črpalke se predvidi

poslovno-trgovski objekt.

2. Nad poslovno-trgovske objekte se predvidijo stanovanja ali poslovni

objekti.

3. Zunanje parkirišče se drugače organizira, je pa nekoliko manjše zaradi bencinske črpalke (prej cca220 PM, zdaj cca 190 PM). Je pa v vseh objektih predvideno parkiranje v kletnih etažah.

JUŽNI DEL:

1. Bloki ob Šentiljski cesti so razmaknjeni bolj transparentni.

2. Poruši se objekt ob Šentiljski cesti na parcelni številki 360/3

(prikazano v Karti rušitev, objekt označen s številko 5), katerega nadomestita

nova stanovanjska  objekta. Do njune izgradnje obstoječi objekt ostane in se za njega uredi severno parkirišče in manjkajoče shrambe.

3. Vila bloki ob parku-vodni površini imajo drugačno orientacijo. Vhodi v

objekte so bili prej z zahodne strani, sedaj pa so s severne. Prav tako se

spremeni njihovo število.

4. Na vzhodni strani, severno od vrstnih hiš se predivi individualni

stanovanjski objekt - vila.

6. Notranja cesta mimo vrstnih hiš se zoža in je enosmerna.

7. Za obstoječi objekt najugu (Šentiljska 112) se uredijo parkirišča ob objektu in ob cesti.

ŠTEVILČNI PODATKI: 

SEVERNI DEL:

Trgovsko – poslovni del:




15 102 m²

Stanovanjski del:





16 388 m²

JUŽNI DEL:

Stanovanjski objekti:





20 023 m²

Skupna površina pozidanosti:



25 165 m²

Skupna površina zemljišča:




72 767 m²

FSI (Faktor izrabe zemljišča):



0.35

               Pripravila:

Ljubo MIŠIČ, univ.dipl.inž.arh.

Vesna Bauman, univ.dipl.pr.planer.
DIREKTOR ZAVODA
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