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Na podlagi 31. člena Zakona o urejanju prostora (Ur.l. RS 110/2002) in 43. člena statuta Mestne občine Maribor (MUV št. 27/95, 13/98, 17/89, 23/98, 5/2000, 10/2002, 6/2004 in 13/2004) je župan Mestne občine Maribor sprejel

ODLOK O ZAZIDALNEM NAČRTU

ZA MALEČNIK – CENTER

-dopolnjen  predlog-

I. UVODNA DOLOČILA

1. člen

S tem odlokom se sprejme zazidalni načrt za Malečnik center, v digitalni  in analogni obliki razen smernic, mnenj in izjav, ki so samo v analogni  obliki. 

Digitalna oblika  je shranjena v podatkovni infrastrukturi »Urban« in zaščitena pred nedovoljeno uporabo, spreminjanem ali uničenjem s strani nepooblaščenih.

 Izdelal ga je ZUM urbanizem, planiranje, projektiranje d.o.o., Grajska ulica 7, Maribor, pod številko naloge 627-2/2002.

2. člen

    Zazidalni načrt vsebuje:

A. TEKSTUALNI DEL

1.    Obrazložitev zazidalnega načrta

2. Odlok o zazidalnem načrtu Malečnik – center

3. Izjave izdelovalca zazidalnega načrta

4. Pogoje in mnenja pristojnih organov in organizacij

5. Seznam parcel z lastniki

B. GRAFIČNE PRILOGE

1.     Izsek iz dolgoročnega in srednjeročnega plana – kartografska 

        dokumentacija k planu






M 1:5000

2.     Navezava območja na cestno omrežje mesta



M 1:5000

3.     Inventarizacija prostora






M 1:1000

4.     Zazidalna situacija z zasnovo ureditve zelenih površin

M 1:1000

5.     Karakteristični prečni prerez





M 1:1000

6.     Urbanistični pogoji






M 1:1000

7.     Prometna ureditev






M 1:1000

7.a.  Prometna ureditev






M 1:500

8.     Situacija komunalne in energetske infrastrukture ter omrežja zvez
M 1:1000

9.     Načrt gradbenih parcel






M 1:1000

II. MEJA IN OPIS OBMOČJA OBDELAVE

3. člen

 Območje obdelave se nahaja v Krajevni skupnosti Malečnik – Trčova, ki je del Mestne občine Maribor.

Velikost območja obdelave je približno 8,4 ha in se nahaja med območjem nove / načrtovane avtoceste na zahodu, republiško cesto na severu, kmetijskimi zemljišči in obstoječimi stavbnimi zemljišči na vzhodu in reko Dravo na jugu.

Območje ZN sestavljajo naslednje parcele:

86/1, 86/2, 86/3, 86/4, 139/1, 139/3, 144/1, 144/2, 144/3, 144/4, 145/1, 145/2, 149/1, 149/2, 149/3, 149/4, 149/5, 149/6, 149/7, 149/8, 149/9, 149/10, 149/11, 149/12, 149/13, 150, 151/1, 151/2, 151/3, 152/1, 152/2, 153/3, 153/1, 153/2, 153/3, 153/4, 153/5, 153/6, 153/8, 153/9, 153/10, 153/11, 212/6, 217/18, del 218/1 in del 218/4 vse k.o. Malečnik.

Velikost in lega območja obdelave je razvidna iz grafične priloge št. 2 – meja območja obdelave.

III. FUNKCIJA OBMOČJA

4. člen

Območje zazidalnega načrta je namenjeno organizaciji novega centra Malečnik s predvidenimi poslovnimi, trgovskimi in športno-rekreacijskimi dejavnostmi. Te dejavnosti so:

- trgovske dejavnosti,

- zdravstvene dejavnosti (ambulanta splošne medicine, zobozdravstvena ambulanta, lekarna,…),

- rekreacijski center (zaprte in odprte površine za najrazličnejše športne dejavnosti)

- lepotni center (solarij, masaža, kozmetični salon, frizerski salon,….),

- lokali za gostinsko dejavnost

- lokali za trgovsko dejavnost (butiki, darilni bazarji, supermarket,…..)

- poslovni prostori (pisarne, sedeži podjetij,…..),

- razstavni prostori (galerije) oz. prostori za odvijanje kulturnih dejavnosti.

IV. OBJEKTI PREDVIDENI ZA RUŠENJE

5 člen

    Za potrebe realizacije vseh načrtovanih posegov se rušijo objekti na parceli št. 153/8 in 218/4.

Objekti predvideni za rušitev so prikazani na grafični prilogi številka 6.

V. URBANISTIČNI POGOJI IN POGOJI ZA OBLIKOVANJE OBJEKTOV

6. člen

   Grafične priloge zazidalnega načrta prikazujejo:

- razdelitev območja na cone urejanja,

- razporeditev obstoječih in predvidenih objektov in odprtih površin,

- namembnost objektov in odprtih prostorov,

- maksimalne horizontalne in vertikalne gabarite predvidenih objektov in površine odprtih prostorov,

- smeri dostopov in dovozov,

- usmeritve za oblikovanje objektov,

- usmeritve za ureditev utrjenih in zelenih površin,

- usmeritve za oblikovanje nadomestnih gradenj.

VI. OPIS NAMEMBNOSTI POSEGOV

7. člen

Novogradnja:

Načrtovana je izgradnja večnamenskih objektov. Funkcionalno oblikovalski pogoji za izgradnjo večnamenskih objektov so razvidni iz grafičnih prilog:zazidalna situacija in situacija urbanističnih pogojev.

Obstoječi objekti, ki jih je možno prenavljati ali nadomestiti z novimi objekti v skladu z določili tega odloka.

VII. FUNKCIONALNO OBLIKOVALSKI POGOJI OBJEKTOV

8. člen

Pri vseh objektih je potrebno upoštevati regulacijske elemente, ki so razvidni iz grafične priloge »Urbanistični pogoji« in grafične priloge: »Karakteristični prečni prerezi.«

Pomen regulacijskih elementov:

- gradbena linija je linija, na katero morajo biti z enim robom postavljeni novozgrajeni objekti, dovoljeni so le manjši odmiki delov fasad

- gradbena meja je linija, ki jo novozgrajeni objekti ne smejo presegati, lahko pa se je dotikajo ali so od nje odmaknjeni v notranjost

- vhod, je označena smer glavnega dostopa do objekta.

Objekt A:

- tip objekta: terasasti objekt

- orientacija objekta: sever – jug

-  etažnost: 2K + 2 E

-  streha: ravna ali v blagem naklonu

-  parkiranje: delno v objektu, delno pred objektom

- dovozi in dostopi: peš: s severne, južne in vzhodne. Dostava iz južne.

Objekti B:

-  tip objekta: terasasti objekt

-  orientacija: sever – jug

-  etažnost: pritličje in prva etaža sta delno vkopani, 2 etaži nad terenom

-  streha: ravna ali v blagem naklonu

-  parkiranje: delno v objektu, delno pred objektom

-  dovozi in dostopi: iz južne, vzhodne in zahodne smeri.

Objekte B je možno združevati, oziroma oblikovati znotraj določene gradbene meje. V primeru enovitega objekta je potrebno zagotoviti en ali več peš prebojev v smeri sever – jug.

Obstoječi objekti:

Za kakršnekoli nove posege na obstoječih objektih so predpisane gradbene meje in linije v karti »Urbanistični pogoji.« Etažnost objektov je lahko največ P+1+M.

V skladu s temi določili je obstoječe objekte možno tudi  legalizirati.

VIII. POGOJI ZA UREJANJE ZELENIH POVRŠIN

9. člen

Športne površine:

Na zahodni strani obravnavanega območja se ohrani igrišče za odbojko na mivki z orientacijo sever – jug, šest  tenis igrišč in nogometno igrišče na vzhodni strani

Igrišče za odbojko na mivki z orientacijo severovzhod – jugozahod na zahodni strani se preuredi v smeri sever – jug kot tudi rokometno igrišče v osrednjem delu območja

V osrednjem delu območja se uredita dve novi igrišči za košarko, eno igrišče za odbojko in dve tenis igrišči v športni hali

Na vzhodni strani območja je predvidena ureditev nogometnega igrišča in pomožnega nogometnega igrišča.

Tribune:

Umestijo se premične oz. montažne tribune ob igrišču za odbojko na mivki na zahodni strani, ob igrišču za košarko, odbojko, rokomet in obeh tenis igriščih v športni hali v osrednjem delu območja in ob predvidenem nogometnem igrišču.

10. člen

Zelene površine

Na vzhodni strani se uredi parkovna površina z peš potmi, počivališči in otroškimi igrišči za različne starostne stopnje. V projektni dokumentaciji je treba upoštevati osnovno strukturo prikazano v grafičnem delu tega odloka.

Ostale proste površine se uredijo tako, da bodo prevladovale zelene površine v kombinaciji z utrjenimi površinami.

Vsa parkirišča se obsadijo z drevesi.

IX. POGOJI ZA UREJANJE PROMETA

11. člen

  Cestno omrežje

Osnovna cestna navezava je regionalna cesta R III-709 (prometni odsek MB Pobrežje–Malečnik št.8614) na katero se s priključkom ceste A in dovozom C navezujejo notranje ceste: cesta B in dovoz D.

Obstoječi cesti R III-709 in cesto A je treba rekonstruirati. Ostale ceste so predvidene novogradnje. Pogoji za rekonstrukcije in novogradnje so naslednji:

- R III-709 – Regionalno cesto je treba rekonstruirati v območju priključka ceste A. Rekonstruiran prečni profil mora biti nadaljevanje že izvedene rekonstrukcije na zahodnem delu zazidave in je: dvosmerno dvopasovno vozišče 2x3.0m, pločnik ob južnem robu in koritnica ob severnem. Pri rekonstrukciji križišča je treba upoštevati: obstoječe in predvidene prometne obremenitve, strukturo prometa, tovorno dostavno vozilo kot merodajno vozilo na priključku ter prostorske možnosti. Predvideti je treba pas za leve zavijalce. V območju križišča je treba horizontalno in višinsko preoblikovati potek ceste A. Za rekonstrukcijo je treba izdelati projektno dokumentacijo skladno s smernicami in soglasji upravljavca ceste. Idejna zasnova iz zazidalnega načrta je osnova za izdelavo projektne naloge.

- Cesta A – Rekonstrukcija ceste A obsega horizontalno in vertikalno preoblikovanje podrejenega priključka na regionalno cesto. Cesto je treba urediti kot dvosmerno in dvopasovno s pločnikom na vzhodni strani. Rekonstreukciji ceste A je treba prilagoditi obstoječe ureditve ob cesti (dovoz do parkirišča pri pošti in zelenico ob otroškem vrtcu).

- Cesta B – Cesta B je novogradnja. Ob dvosmernem dvopasovnem vozišču je treba urediti parkirišče in pločnik. V območju navezave na cesto A jo je treba prilagoditi ureditvam ob obstoječi pošti. Na območju kjer cesto B prečka osrednji trg oziroma ploščad je treba uporabiti ukrepe za umirjanje prometa.

- Cesta C – Cesta C je novogradnja. Urediti jo je treba kot enopasovni enosmerni dovoz iz smeri Maribora. Odcep od regionalne ceste je treba oblikovati tako, da omogoča le dovoz iz smeri Maribora. Ob enosmernem vozišču je treba na vzhodni strani urediti pločnik.

- Dovoz D – Dovoz D je razen krajšega odseka v območju priključka na cesto A novogradnja. Urediti ga je treba kot dvosmerno dvopasovno skupno prometno površino z obojestranskimi parkirišči. Dovoz D se slepo zaključuje in preide v skupno peš in kolesarsko pot. Kot obračališče je možno uporabiti bližnji priključek. Na slepem kopncu je treba postaviti prepreko, ki bo preprečevala vožnjo vozil po peš in kolesarski poti.

Višinski potek rekonstruiranih cest in novogradenj je treba prilagoditi obstoječim cestam in objektom. Idejna zasnova višinskih potekov cest na najbolj kritičnih odsekih na območju tega zazidalnega načrta predstavlja prevero izvedljivosti posegov v prostor in služi le kot osnova za nadaljnje projektiranje.

V območju vseh križišč in priključkov cest in dovozov je treba zagotoviti preglednost (pregledni trikotnik) za hitrost 50 km/h na regionalni cesti in 30 km/h na vseh ostalih cestah.

Na notranjem cestnem omrežju kategorije občinskih cest je treba omejiti hitrost na 30 km/h (območje omejene hitrosti).

12. člen

Mirujoči promet

Velikost in oblika parkirnih površin za osebna vozila je zasnovana skladno s prometnimi in urbanističnimi normativi ter kot del urbanističnega koncepta pozidave. Predvidena je ureditev  obvoziščnih parkirišč, parkirnih ploščadi in podzemnih parkirišč v parkirnih etažah terasasto zasnovanih objektov.

Število potrebnih parkirnih mest je določeno v odvisnosti od vrste in obsega dejavnosti. V grafičnem delu prikazane parkirne površine so strokovna osnova za projektno dokumentacijo.  Mikro lokacijo teh površin in natančno število potrebnih parkirnih mest je treba določiti glede na znane podrobne programe investitorjev oz. glede na vrsto in obseg dejavnosti v projektni dokumentaciji.

Na parkirnih površinah morajo biti urejena parkirna mesta namenjena vozilom oseb z invalidskimi vozički. 

13. člen

Peš in kolesarski promet

Sistem pešpoti sestavljajo vzdolžne in prečne povezave speljane po pločnikih, ploščadih, trgih in skupnih prometnih površinah za motorizirani in nemotorizirani promet. Za povezavo z avtobusnimi postajališči ob regionalni cesti je treba urediti pločnik ob cesti C in cesti A ter urediti skupno peš in kolesarsko pot v podaljšku dovoza D do avtobusnega postajališča ob regionalni cesti na vzhodu zazidave. Ker je na območju zazidave zaradi zahtevne konfiguracije terena predvidenih tudi nekaj stopnišč, je treba osebam z invalidskimi vozički zagotoviti alternativne poti (n.p. dvigala v terasastih objektih). Vse ostale površine namenjene pešcem morajo biti grajene brez arhitektonskih ovir.

Kolesarski promet na območju zazidave je speljan po skupni poti za pešce in kolesarje, voziščih nizkoprometnih cest in skupnih prometnih površinah za motorizirani in nemotorizirani promet. Zagotoviti je treba nadaljevanje obstoječe kolesarske povezave v smeri Malečnika. Za to je treba zgraditi brv preko Vodolskega potoka in skupno peš in kolesarsko pot kot podaljšek dovoza D v smeri proti Malečniku. Pred vhodi v objekte in ob športnih igriščih je treba urediti odstavna mesta za kolesa.

14. člen

Dostava in intervencija

Do vseh objektov in igrišč je treba zagotoviti dostavo. Dostava naj poteka z vozišča, kjer to ni možno pa s ploščadi. Dostavne poti preko ploščadi in trgov je možno s talno ureditvijo ločiti od ureditve ostalih površin. Podrobneje jih je treba določiti glede na vrsto izbranih dostavnih vozil v projektni dokumentaciji.

Intervencijskemu prometu so namenjene ceste in dostavne poti. Te površine morajo zagotavljati tudi dovoz do obrežja reke Drave in omogočati vzdrževalna dela na reki.

15. člen

Javni potniški promet

Območje zazidave se na omrežje javnega avtobusnega potniškega prometa priključuje preko obstoječih postajališč ob regionalni cesti.

X. POGOJI ZA UREJANJE KOMUNALNE IN ENERGETSKE INFRASTRUKTURE TER OMREŽJA ZVEZ

16. člen

Splošno

Za predvideno infrastrukturo se izdela projektna dokumentacija. Rezervirati je treba trase za vse zemeljske komunalne in energetske vode, pri čemer je treba upoštevati predpisane minimalne horizontalne in vertikalne odmike, zahteve upravljavcev, ter vsa zakonska določila predpisov o sanitarnem, higienskem in požarnem varstvu.

Upoštevati je treba tudi predpisani medsebojni odmik med vodovodom in kanalizacijo, ki znaša: minimalni vertikalni odmik 0.5 m, minimalni horizontalni odmik 3.0 m. V kolikor tega odmika ni mogoče doseči je potrebno vodovod primerno zaščititi (glineni naboj).

Potek komunalnih in energetskih infrastrukturnih objektov in naprav je razviden iz grafične priloge št. 9 »Situacija komunalne in energetske infrastrukture ter omrežja zvez«.

17. člen

Vodooskrba

Za napajanje z vodo in priključitev predvidenih objektov na vodovodno omrežje bo treba:

- obstoječi vodovodni cevovod PC 2 1/2" v cesti R III-709 nadomestiti z vodovodnim cevovodom LŽ Ø 150

- zgraditi vodovodni cevovod min. Ø 100 v predvidenih prometnicah – v zankasti zasnovi.

Dimenzije novih cevovodov morajo biti v skladu s Pravilnikom o tehničnih normativih za hidrantno omrežje za gašenje požarov (Ur. l. SFRJ št. 30/91). Po istem Pravilniku je treba zagotoviti tudi požarno varnost (hidrantno omrežje) z razmestitvijo ustreznega števila hidrantov. Hidranti naj bodo podtalni, ločeni od prometnih površin tako, da so dostopni ob vsakem času.

18. člen

Odvajanje odpadnih voda

Do izgradnje javne kanalizacije naselja in ČN bo za obravnavano zazidalno območje treba:

- Zgraditi ločen sistem odvodnje za padavinske vode in komunalne vode iz objektov

- Padavinske vode iz streh,ki ne bodo onesnažene z vodo škodljivimi snovmi speljati v reko Dravo

- Padavinske vode iz parkirnih površin prečistiti preko peskolovov in lovilcev olj in tako prečiščene voditi v reko Dravo ali Vodolski potok

- Zgraditi kanalizacijo za odvod sanitarne odpadne vode in jo zaključiti v predvideni čistilni napravi.

Do izgradnje javne kanalizacije naselja, je treba zgraditi kanalizacijo vključno s fekalno ČN na območju zazidave, katera se po izgradnji javne kanalizacije naselja in priključitvijo na ČN naselja oz. CČN, ukine.

Vsa kanalizacija mora biti grajena v vodotesni izvedbi. Po njeni izgradnji je treba pridobiti atest o vodotesnosti in omrežje predati upravljavcu.

19. člen

Telekomunikacijsko omrežje in omrežje kabelsko razdelilnega sistema

Za priključitev uporabnikov na telekomunikacijsko omrežje je treba dograditi kanalizacijsko in kabelsko omrežje ter kabelske priključke do posameznih objektov. Načrtovani objekti se bodo lahko vključili v TK omrežje na osnovi prostih kapacitet obstoječe centrale, za kar je treba naročiti projekt priključitve pri pristojni gospodarski službi.

Od avtobusnega postajališča (na severni strani zazidalnega območja) naprej je treba zgraditi KRS kabelsko kanalizacijo po južni strani ceste R III-709, ter odcepe do že obstoječih in predvidenih objektov.

Navezava objektov se izvede z novim omrežjem in priključki  na podlagi pogojev,ki jih poda pristojni upravljalec KRS omrežja. Zemeljsko omrežje naj poteka skupaj s TK omrežjem.

20. člen

Oskrba z električno energijo

Obstoječi električni kabel nizke napetosti, ki prečka lokacijo novega objekta »A« je treba prestaviti in traso prilagoditi zazidavi.

Za napajanje predvidenih objektov z električno energijo je treba:

- zgraditi novo transformatorsko postajo ustreznega tipa in moči

- vključiti transformatorsko postajo v 20 kV omrežje

- zgraditi ustrezni nizkonapetostni kabelski razvod iz nove TP do predvidenih objektov

- pridobiti upravno in projektno dokumentacijo za nadomestno TP, za vključitev TP v 20 kV omrežje ter za nizkonapetostni kabelski razvod.

Osvetliti je treba parkirišča in dovozne poti s primernimi svetilkami. Napajanje naj se izvede iz nove TP.

Med projektiranjem predvidenih objektov in pred pričetkom gradbenih del se morajo investitorji oz. projektanti seznaniti s točno lokacijo obstoječih elektroenergetskih vodov ter naročiti zakoličbo kablov pri pristojni delovni organizaciji.

Na območju, po katerem potekajo elektroenergetski vodi, ni mogoče graditi novih objektov, dokler niso le ti kablirani oz. prestavljeni izven območja gradnje novih objektov.

21. člen

 Oskrba s plinom in ogrevanje

Predvidena je izgradnja nove merno regulacijske postaje na območju Malečnika in 6 barskega povezovalnega plinovoda med magistralnim plinovodom (Geoplin – Ljubljana) z distribucijskim omrežjem za zemeljski plin (Plinarna Maribor, d.d., MRP »Ježek« v Melju).

Do izgradnje plinovodnega omrežja naj se izvede ogrevanje novih objektov iz skupne kotlovnice. Ogrevanje naj se predvidi na utekočinjen naftni plin.

22. člen

Odstranjevanje odpadkov

Komunalne odpadke je treba pri načrtovanih objektih zbrati, doponirati in odvažati v skladu z veljavnim Odlokom o ravnanju s komunalnimi odpadki na območju Mestne občine Maribor.

Posode za odpadke je treba namestiti na pokritih, vizualno neizpostavljenih mestih, vendar dostopnih vozilom. 

Na javnih površinah je treba zagotoviti zadostno količino košev za odpadke.

XI. POGOJI ZA VAROVANJE OKOLJA

                                                            23. člen

Varstvo pred požarom

Požarno varnost je potrebno zagotoviti v skladu z Zakonom o varstvu pred požarom (Ur. l. RS, št. 71/93 in 87/01).

Pri projektiranju in izgradnji posameznih objektov je potrebno upoštevati:

- Pravilnik o požarnovarstvenih zahtevah, ki jih je potrebno upoštevati pri izdelavi izvedbenega akta, pri projektiranju, gradnji, rekonstrukciji in vzdrževanju objektov (Ur. l. SRS, št. 42/85)

- SIST DIN 14090 – Površine za gasilce ob zgradbah in

- Pravilnik o tehničnih normativih za hidrantno omrežje za gašenje požarov (Ur. l. SFRJ št. 30/91).

                                                          24. člen

Varstvo voda

Pred izgradnjo predvidenih objektov je treba načrtovati ukrepe, ki bodo preprečevali onesnaženje površinskih in podtalnih voda tako, kot to določa veljavna zakonodaja iz tega področja. Treba je načrtovati:

- izgradnjo fekalne kanalizacije, ki se zaključi v ČN in šele prečiščene vode odvajati v vodotoke

- izgradnjo meteorne kanalizacije, ki se prečisti v peskolovih in lovilcih olj, in šele prečiščene voditi v vodotoke.

Vsi objekti morajo biti od meje vodnega zemljišča, to je od zgornjega roba brežine reke Drave odmaknjeni 15 m.

Pri načrtovanju objektov je treba predvideti vse ukrepe, da v primeru poplave ne bi prišlo do škodljivih vplivov na vode in vodni režim, da se ne bo poslabšala poplavna varnost območja in da ne bo prišlo do drugih škodljivih vplivov na okolje.

25. člen

Varstvo zraka

Ogrevanje predvidenih objektov naj se vrši z ekološko sprejemljivim energentom  - utekočinjen naftni plin, s katerim bo preprečeno povečanje onesnaženosti zraka.

26. člen

Varstvo pred hrupom

V skladu z Uredbo o hrupu v naravnem in življenjskem okolju je treba v območju urejanja zagotoviti pogoje za območje III. stopnje varstva pred hrupom.

XII. ETAPNOST IZVAJANJA ZAZIDALNEGA NAČRTA

27. člen

V prvi fazi je treba območje komunalno opremiti.

Izvajanje zazidalnega načrta ni časovno pogojeno. Možna je fazna gradnja posameznih objektov. V skladu z možno etapnostjo izvedbe posameznih funkcionalnih sklopov objektov in garaž je zagotovljena medsebojno neodvisna gradnja. Možna je tudi fazna ureditev športnih površin.

XIII. TOLERANCE PRI IZVAJANJU ZAZIDALNEGA NAČRTA

28. člen

Tolerance glede oblikovanja objektov

Pri vseh objektih je potrebno upoštevati regulacijske elemente, ki so razvidni iz grafične priloge »Urbanistični pogoji«.

Tolerance glede gradbenih linij in gradbenih mej:

1. tolerance glede gradbenih linij:

· za vse objekte: do + 1 m,

2. tolerance glede gradbenih mej:

· za objekte A in B

severne in vzhodne gradbene meje imajo tolerance + 1 m

južne gradbene meje imajo toleranco v smislu zmanjšaja objekta

Tolerance glede infrastrukture

Odstopanja od tehničnih rešitev (komunalna, energetska in prometna infrastruktura, omrežje zvez) določenih s tem zazidalnim načrtom so dopustna, če se v nadaljnjem podrobnejšem proučevanju okoljevarstvenih ali hidroloških ali geoloških ali vodnogospodarskih al lastniških ali drugih razmer ugotovi, da so z oblikovalskega in hidrotehničnega ali okoljevarstvenega vidika možne boljše tehnične rešitve, ki pa ne smejo spreminjati vpliva načrtovanega posega na sosednje objekte in parcele, ne smejo poslabšati videz obravnavanega območja, ne smejo poslabšati bivalne in delovne pogoje in ne smejo povečati negativne vplive na okolje.

Pri vseh večjih odstopanjih morajo biti nove rešitve usklajene s pogoji, ki so jih soglasodajalci podali k temu lokacijskemu načrtu. V primeru odstopanj od pogojev, je treba ponovno pridobiti soglasje soglasodajalcev, da so njihovi pogoji upoštevani. Odstopanja ne smejo biti v nasprotju z javnimi interesi.

XIV. PREHODNE IN KONČNE DOLOČBE

29. člen

Zazidalni načrt je stalno na vpogled pri:

Mestni upravi Mestne občine Maribor, Zavod za prostorsko načrtovanje 

Upravni enoti Maribor

Krajevni skupnosti Malečnik – Ruperče

Mestni upravi Mestne občine Maribor, Služba za GIS in obdelavo podatkov – digitalna oblika

Spletne strani: Maribor.si.

30. člen

Ta Odlok začne veljati osmi dan po objavi v Medobčinskem uradnem vestniku in se določila tega odloka, ki se v celoti ali delu nanašajo na območje, ki se sedaj ureja z državnim lokacijskim načrtom, lahko pričnejo uporabljati šele takrat , ko bo uveljavljena uredba Vlade RS, s katero bo ta ugotovila (delno) izvedenost državnega lokacijskega načrta.

Datum: 01.10.2004

Številka: 35005-00015/2002 0901 VB
                     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

Številka: 35005 – 00015/02 0901 VB

Maribor, 01. oktober 2004

OBRAZLOŽITEV

Uvod

Zazidalni načrt za Malečnik center se pripravlja v skladu s programom priprave, ki je objavljen v Medobčinskem uradnem vestniku  št. 19/2002. 

Za območje obdelave je veljaven naslednji prostorski izvedbeni akt:

Uredba o lokacijskem načrtu za odsek avtoceste Slivnica – Pesnica (Ur. l. RS, št. 41/98).

Strokovna podlaga za izdelavo  zazidalnega načrta so bile  izdelane Strokovne podlage za zazidalni načrt za Malečnik center, ZUM Maribor, št. d.n. 627-1/2002, februar 2003.

Območje obdelave se nahaja v Krajevni skupnosti Malečnik – Trčova, ki je del Mestne občine Maribor.

Velikost območja obdelave je približno 8,4 ha in se nahaja med območjem nove / načrtovane avtoceste na zahodu, republiško cesto na severu, kmetijskimi zemljišči in obstoječimi stavbnimi zemljišči na vzhodu ter reko Dravo na jugu.

 Območje je nezazidano stavbno zemljišče, kjer se poleg prostih parcel nahajajo stanovanjski objekti, gostinski objekt (pizzerija Baron), objekt krajevne skupnosti, pošta, vrtec in več klubskih objektov namenjenih športnim dejavnostim.

Športne površine (odbojka na mivki, tenis igrišča, nogometno in rokometno igrišče) se nahajajo na jugozahodu območja.

Parkovna površina ob vrtcu je edina urejena površina, ki jo sestavljajo številne okrasne rastline in trata.

Ostali odprti prostor pa predstavljajo neurejene poti, parkirišča, manjše zaplate zelenih površin in na vzhodni strani gnojnična jama, v katero se stekajo fekalne vode iz naselja.

Funkcija območja

Cilj urejanja obravnavanega območja je ureditev novega centra naselja Malečnik.

Na osnovi analize prostora in projektne naloge naročnika, ki je izhajala iz pobude MČ Malečnik - Ruperče ter lastnikov nepremičnin na obravnavanem področju so bile v strokovni podlagi izdelane tri variante možnosti pozidave območja obdelave. Na usklajevalnem sestanku med naročnikom, izdelovalcem, predstavniki krajevne skupnosti in vsemi zainteresiranimi lastniki nepremičnin na območju obdelave je bila kot najustreznejša izbrana varianta 1. Tako predlog predmetnega ZN povzema vse bistvene lastnosti variante 1, dopolnjene z delnim upoštevanjem pripomb podanih v času dodatnih usklajevanj. objekti v poplavnem območju morajo biti načrtovani tako, da upoštevajo 100 letne poplavne vode.

Opredeljeni so predvsem naslednji programi: center mestne četrti, centralne funkcije, komercialni program, športni center

Objekti

Največji del nove pozidave je predviden v območju I. in se neposredno navezuje na obstoječo republiško in novo lokalno cesto. V tem območju se nahaja:

 Trgovsko poslovni objekt (A) v navezi s športnim centrom (restavracija, kegljišče, vinoteka, kavarna in podobno). Objekt ima v kletnih etažah predvidena parkirišča. Glavne vstopne poti v objekt so iz južne, severne in vhodne smeri.

Objekt A:

tip objekta: terasasti objekt

1. orientacija objekta: sever – jug

2. etažnost: 2 K + 2 E

3. streha: ravna ali v blagem naklonu

4. parkiranje: delno v objektu, delno pred objektom

5. dovozi in dostopi: peš: s severne, južne in vzhodne. Dostava iz južne.

Objekti B so predvideni za trgovsko, poslovno in storitveno dejavnost. Predvsem so namenjeni manjkajočim dejavnostim današnjega centra Malečnik. Objekti so zasnovani terasasto.

Objekti B:

6. tip objekta: terasasti objekt

7. orientacija: sever – jug

8. etažnost: pritličje in prva etaža sta delno vkopani, 2 etaži nad terenom

9. streha: ravna ali v blagem naklonu

10. parkiranje: delno v objektu, delno pred objektom

11. dovozi in dostopi: iz južne, vzhodne in zahodne smeri.

Obstoječe objekte je možno prenavljati ali nadomestiti z novimi, kot je to določeno v grafični prilogi z naslovom: »Urbanistični pogoji.« Etažnost objektov je lahko največ P+1 + M.

Zasnova ureditve zelenih površin temelji na pretežni ohranitvi obstoječih športnih površin, preureditvi športnih igrišč, dopolnitvi športnih površin, urediti nove parkovne površine in ureditev ostalih zelenih površin.

Na skrajnem vzhodnem delu območja se uredi parkovna površina, ki se opremi z peš potmi, z otroškimi igrišči in počivališči. 

Ostali nepozidan prostor se uredit tako, da bodo pretežno zastopane zelene površine. V grafiki so prikazana le drevesa, ki zagotavljajo členitev prostora nad pregledane dele ureditve.

Prometna ureditev

Izhodiščno cestno navezavo predstavlja regionalna cesta R III-709 (Maribor-Malečnik-Pernica). Na njo se navezujeta dve občinski cesti, ki nimata imen in sta poimenovani z delovnimi imeni. To sta cesta A (predvidena rekonstrukcija obstoječe občinske ceste) in cesta C (predvidena novogradnja enosmernega dovoza iz smeri Maribora). Cesta B in dovoz D sta predvideni novogradnji notranjega cestnega omrežja kategorije občinskih cest na območju zazidalnega načrta.

Notranje prometno omrežje

Osnovo notranjega cestnega omrežja predstavlja cestna zanka, ki jo sestavljajo: severni del ceste A, cesta B in cesta C. Na to cestno zanko se navezuje še južni del ceste A, dovoz D, parkirišča in javne utrjene površine (trgi, ploščadi, stopnišča, peš in kolesarske poti, intervencijski in dostavni dovozi).

Na notranjem prometnem omrežju kategorije občinskih cest je hitrost je omejena na 30 km/h (območje omejene hitrosti).

Mirujoči promet

Velikost in oblika parkirnih površin za osebna vozila je zasnovana skladno s prometnimi in urbanističnimi normativi ter kot del urbanističnega koncepta pozidave. Predvidena je ureditev  obvoziščnih parkirišč, parkirnih ploščadi in podzemnih parkirišč v parkirnih etažah terasasto zasnovanih objektov.

Število potrebnih parkirnih mest je določeno v odvisnosti od vrste in obsega dejavnosti skladno z veljavno tabelo.

Predlog zazidalnega načrta za Malečnik center je bil razgrnjen v času od 16. februarja do 18. marca 2004 v prostorih Zavoda za prostorsko načrtovanje, Mestne občine Maribor in prostorih Krajevne skupnosti Malečnik – Ruperče. 

Javna obravnava je bila 3. marca v prostorih Krajevne skupnosti Malečnik – Ruperče.

V prilogi: Stališča do pripomb so razvidne pripombe podane v času javne razgrnitve ter stališča do podanih pripomb. Dopolnjen predlog  odloka, ki je v prvi obravnavi na Mestnem svetu se razlikuje od predloga odloka, ki je bil razgrnjen - v 7. 9. in 27. členu in sicer:

V 7. členu: 

Novogradnja: se prvi odstavek spremeni tako, da se glasi: Načrtovana je izgradnja večnamenskih objektov. Funkcionalno oblikovalski pogoji za izgradnjo večnamenskih objektov so razvidni iz grafičnih prilog:zazidalna situacija in situacija urbanističnih pogojev.

V 9.členu je v poglavju:

 Športne površine na koncu dodan naslednji stavek:,, Na vzhodni strani območja je predvidena ureditev nogometnega igrišča in pomožnega nogometnega igrišča.,,

Tribune: na koncu dodano naslednje besedilo:,, in ob predvidenem nogometnem igrišču.

V 27. členu je na koncu odstavka, ki govori o tolerancah dodan naslednji stavek:

Možna je tudi fazna ureditev športnih površin.

Zaradi pobude podane na javni obravnavi, da se predmetni zazidalni načrt  uskladi z državnim lokacijskim načrtom za vodnogospodarsko ureditev Drave od Dogoš do jezu v Melju, je Mestna občina Maribor kot naročnik predmetnega zazidalnega načrta počakala z izdelavo predmetnega dopolnjenega predloga. Po razgrnitvi navedenega državnega lokacijskega načrta, ki je potekala v avgustu 2004  in po preučitvi rešitev podanih v tem lokacijskem načrtu se je pristopilo pripravi stališč do pripomb in dopolnjenega predloga zazidalnega načrta za Malečnik center.

                                                                              Ljubo MIŠIČ, univ.dipl.inž.arh.


                        
                                      DIREKTOR ZAVODA

OCENA STROŠKOV OPREMLJANJA STAVBNIH ZEMLJIŠČ

V nadaljevanju so prikazane upoštevane vrste stroškov, ki jih je mogoče oceniti v fazi priprave prostorskega izvedbenega načrta. Opozarjamo, da to niso vse vrste stroškov. Predvsem niso zajeti stroški za načrtovano izgradnjo objektov visokih gradenj, saj so podatki o posameznih načrtovanih objektih v fazi priprave prostorskega izvedbenega načrta premalo natančni, da bi jih bilo mogoče oceniti s potrebno stopnjo zanesljivosti.

Natančnejšo predstavo o višini skupnih stroškov za območje obdelave bo mogoče oblikovati v fazi, ko bodo izdelani vsaj idejni projekti načrtovanih objektov.

V oceni stroškov so zajete samo kvadrature javnih površin (površine za javne ceste, j. parkirišča, j. pločnike, j. zelene površine, j. poti….).

Komunalna in energetska infrastruktura ter omrežje zvez je izračunana za celotno območje zazidalnega načrta (v mejah območja obdelave

Cene so izbrane in ocenjene kot povprečne pri posameznih izvajalcih, ki se ukvarjajo z izvedbo gradenj in pripadajočih storitev. Cene veljajo za december 2002.

Odškodnina za zemljišče

     13.281 m2  á 7.000,00 SIT/m2



92.967.000,00 SIT

Stroški prepisov, cenitev, davki, urejanje lastniških listin

    ocenjeno





              3.000.000,00 SIT

Projekti komunalne in energetske infrastrukture, projekti cest in ZN

   ocenjeno





            15.000.000,00 SIT

4. Rušitve – skupaj:




             2.818.000,00 SIT

4.1 Zidani objekti

       406 m2 á 5500,00 SIT/m2                           2.233.000,00 SIT

 4.2 Leseni objekti

       234 m2 á 2500,00 SIT/m2                              585.000,00 SIT

5. Odškodnina – skupaj:




34.200.280,00 SIT

5.1. Odškodnina za stanovanjske objekte

       167 m2  á 97.440,00 SIT/m2                       16.272.480,00 SIT

5.2. Odškodnina za gospodarske objekte

       239 m2 á 52.200,00 SIT/m2                        12.475.800,00 SIT

5.3. Odškodnina za lesene objekte

       235 m2 á 23.200,00 SIT/m2                          5.452.000,00 SIT

6. Zakoličenje – skupaj:




     589.000,00 SIT

6.1. Zakoličenje komunalnih vodov

       3,880 km  á 130.000,00 SIT/km1                     504.400,00 SIT

6.2. Zakoličba osi cest

       0,450 km á 188.000,00 SIT/km1                        84.600,00 SIT

7. Komunalna infrastruktura – skupaj:                                        59.057.085,00 SIT

7.1. Kanalizacija – fekalna

       523 m1  á 33.895,00 SIT/m1                      17.727.085,00 SIT

7.2. Kanalizacija – meteorna

       Opomba: ta strošek je zajet v ceni m2

       javnih cest in parkirišč  (novogradnja)

7.3. Vodovod Ø 100

       579 m1 á 20.000,00 SIT/m1                       11.580.000,00 SIT

7.4. Demontaža vodovodnega cevovoda

       PC 2 ½" + montaža vodovodnega

       cevovoda LŽ   Ø 150

       850 m1  á 35.000,00 SIT/m1
           29.750.000,00 SIT

Opomba: V stroških ni zajeta cena čistilne naprave in lovilca olj.

8.   Energetska infrastruktura – skupaj:                                        40.086.500,00 SIT

8.1. Predvideni električni kabel V.N.

       0,413 km  á 20.000.000,00 SIT/ km1              8.260.000,00 SIT

8.2. Električni kabel N.N. – demontaža

       0,170 km1 á 8.500.000,00 SIT/km1             1.445.000,00 SIT

8.3. Električni prosti vod N.N. – demontaža

       0,203 km1  á 3.500.000,00 SIT/km1                710.500,00 SIT

8.4. Predvideni električni kabel N.N.

       0,167 km1   á 13.000.000,00 SIT/km1            2.171.000,00 SIT

8.5. Javna razsvetljava (kandelabri na

       15 m razdalji)

       820 m1 : 15 = 55 kandelabrov

       55 kand. á 500.000,00 SIT/kand.              27.500.000,00 SIT

Opomba: V ceni ni zajet strošek nove transformatorske postaje, ker ni znana kapaciteta.

9. Omrežje zvez – skupaj:




      7.432.000,00 SIT

9.1. Telekomunikacijski kabel

542 m1 á 6.000,00 SIT/m1                        3.252,000,00 SIT

9.2. CATV kabel

836 m1 á 5.0000,00 SIT/m1                      4.180.000,00 SIT

10. Javne prometne površine – skupaj:


   46.232.000,00 SIT

10.1. Ceste, parkirišča (rekonstrukcija)

         2400 m2 á 6.000,00 SIT/m2                   14.400.000,00 SIT

10.2. Ceste – novogradnja

         3202 m2 á 8.000,00 SIT/m2                   25.616.000,00 SIT

10.3. Hodnik

         1036 m2 á 6.000,00 SIT/m2                     6.216.000,00 SIT

11. Odprte površine skupaj:




   49.155.600,00 SIT

11.1 Zelene površine

7682 m2 á 2.300,00 SIT/m2                  17.668.600,00 SIT

11.2. Drevesa

121 kom á 12.000,00 SIT/kom                 1.452.000,00 SIT

11.3. Ploščadi (tlak)

3895 m2 á 6.000,00 SIT/m2                  23.370.000,00 SIT

11.4. Asfaltirane poti

733 m2 á 5.000,00 SIT/m2                     3.665.0000,00 SIT

11.5. Otroško igrišče – 3 x

ocenjeno                                                3.000.000,00 SIT

REKAPITULACIJA STROŠKOV PO VRSTAH OD 1-11

1. Odškodnina za zemljišče



       92.967.000,00 SIT

2. Stroški prepisov, cenitev, davki, urejanje lastniških

    listin






         3.000.000,00 SIT

3. Projekti komunalne in energetske infrastrukture,

    projekti cest in ZN




       15.000.000,00 SIT

4. Rušitve





         2.818.000,00 SIT

5. Odškodnine





       34.200.280,00 SIT

6. Zakoličenje                                                                                589.000,00 SIT

7. Komunalna infrastruktura                                                     59.057.085,00 SIT

8. Energetska infrastruktura                                                     40.086.500,00 SIT

9. Omrežje zvez




         7.432.000,00 SIT

10. Javne prometne površine                                                   46.232.000,00 SIT

11. Odprte površine                                                                  49.155.600,00 SIT

_____________________________________________________________________   

STROŠKI SKUPAJ:




      350.537.465,00 SIT

=============================================================
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