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PRILOGE:

· Odlok o lokacijskem načrtu za del območja

PPE St9 S – predlog za prvo obravnavo 

· grafične priloge,

· stališča do pripomb in

· stališče MČ Studenci in MČ Radvanje do nameravane prostorske ureditve.

Na podlagi 171. člena Zakona o urejanju prostora (Ur. l. RS, št. 110/02, 8/03 - popravek in 58/03 - ZZK-1) je Mestni svet Mestne občine Maribor na podlagi 16. člena Statuta Mestne občine Maribor (MUV št. 27/95, 13/98, 17/89, 23/98, 5/2000, 10/2002, 6/2004 in 13/ 2004) na svoji .... seji dne .... sprejel 

ODLOK 

O LOKACIJSKEM NAČRTU ZA DEL OBMOČJA PPE St 9 – S

- predlog za prvo obravnavo -

I. 
UVODNA DOLOČILA

1. člen

S tem odlokom se sprejme Lokacijski načrt za del območja St 9 – S 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. 

 Lokacijski načrt je izdelal  URBIS d.o.o. Maribor,  Svetozarevska ul. 6 pod številko 209-LN/03 v avgustu 2004.

2. člen
Lokacijski načrt iz prejšnjega člena vsebuje besedilo in kartografski del:

A. BESEDILO

1. Meja in opis območja obdelave in veljavni prostorski akti

2. Funkcija območja in namenska raba prostora

3. Merila in pogoji za graditev objektov in izvedbo drugih del

4. Podatki o varovanju in omejitvah po posebnih predpisih

5. Faznost izvajanja in tolerance na lokacijskem načrtu

6. Obveznosti investitorjev pri izvedbi zazidalnega načrta
7. Smernice in mnenja odgovornih nosilcev urejanja prostora

B.  KARTOGRAFSKI DEL

1. Pregledna situacija






M  1 : 5000

2. Izsek iz urbanistične zasnove – Prikaz namenske rabe 

M  1 : 5000

3. Izsek iz strokovnih podlag – Predlog zasnove-varianta I.

M  1 : 2000

4. Ureditveno območje lokacijskega načrta z mejo območja 

    kompleksnega urejanja





M  1 : 2000

5. Prikaz prostorske ureditve




 
M  1 : 2000

6. Funkcionalno oblikovalski pogoji 




M  1 : 1000

7. Karakteristični prerezi 





M  1 : 1000

7.1 Prevera osončenja 





M  1 : 2000

8. Situacija komunalnih naprav 




M  1 : 1000

9. Situacija prometnih površin s prometnim režimom

M  1 : 1000

10. Situacija obstoječih gradbenih parcel glede na predvidene 

      gradbene parcele – Predlog parcelacije



M  1 : 1000

11. Tehnični elementi za zakoličenje objektov in gradbenih parcel
M  1 : 1000

12. Kopija uradnega katastrskega načrta



M  1 : 2000

II.
MEJA IN OPIS OBMOČJA OBDELAVE IN VELJAVNI PROSTORSKI AKTI

3. člen
Na jugu je območje obdelave lokacijskega načrta omejeno z načrtovanim podaljškom Ceste proletarskih brigad, na zahodu z robom razpršene gradnje ob Studenški ulici, na severu pa s predvideno cesto »B«.

Velikost območja obdelave je 4,5 ha.

Območje zajema naslednje parcele 2269/61, 2269/62, 2269/63, 2269/68, 2272/10, 2272/11, 2273 v k.o. Studenci, in : 1181/1, 76/1, 76/2, 77, 80, 81, 82, 79/2, 85/1, 41/2, 41/1, 40, 37, 39, 83, 42, 43, 36, 85/2, 90, 85/5, 95/4, 97/3 v k.o. Zgornje Radvanje, 

Na območju obdelave lokacijskega načrta veljajo Odlok o dolgoročnem planu občine Maribor za obdobje 1986-2000 (MUV št. 1/86, 16/87, 19/87), Odlok o družbenem planu Mesta Maribor za obdobje 1986-1990 (MUV št. 12/86, 20/88, 3/89, 2/90, 3/90, 16/90, 7/92) in Odlok o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoročnega in srednjeročnega družbenega plana občine Maribor za območje mestne občine Maribor  (MUV št. 7/93, 8/93, 8/94, 5/96, 6/96, 27/97, 6/98, 11/98, 26/98, 11/00, 2/01, 23/02,  28/02 in 19/04).

III.
FUNKCIJA OBMOČJA IN NAMENSKA RABA PROSTORA

4. člen
Osnovna namenska raba prostora je namenjena za centralne dejavnosti in površine za stanovanja z dopolnilnimi dejavnostmi.

Podrobnejša namenska raba:

· nakupovalni center (trgovske, gostinske in storitvene dejavnosti),

· sakralno učno-vzgojni center,

· bencinski servis,

· poslovni objekt.

Vrste dopustnih dejavnosti:

· stanovanja z dopolnilnimi dejavnostmi.

IV.
MERILA IN POGOJI ZA GRADITEV OBJEKTOV IN IZVEDBO DRUGIH DEL

5. člen

Funkcionalna in oblikovna merila in pogoji (na vsak načrtovani objekt):

· velikost in zmogljivost objekta:

Nakupovalni center

Na jugozahodnem delu območja lokacijskega načrta je predvidena izgradnja nakupovalnega centra v pritlični etaži in parkiriščem v kletni etaži objekta. Trgovska, gostinska in storitvena dejavnost je predvidena samo v dnevnem obratovalnem času. Objekt je eno-etažen, pokrit z rahlo ukrivljeno streho, ki se nadaljuje s funkcijo nadstrešnice odprtega parkirišča proti severu. 

Vzhodni rob objekta definira gradbeno linijo Dravograjske ceste. 

Kletna etaža: je delno vkopana v teren cca 2,50 m, predvideno je odprto parkirišče, del kleti je zaprt in predviden za tehnične prostore. V kletni etaži so predvidene tudi površine za dostavo.

Pritličje: etaža objekta je na višini cca 1,20 m, nad koto naravnega terena in je dostopna preko vhodnih klančin iz jugovzhodne strani iz Ceste proletarskih brigad, iz zahodne strani iz Dravograjske ceste, iz kletne etaže preko zunanjega pokritega stopnišča, avtomatski pomični rampi in osebnimi dvigali. V pritličju je lociran celoten program prostorov, ki služijo trgovski, gostinski in storitveni dejavnosti.

Sakralno učno-vzgojni center

Objekt namenjen sakralno učno vzgojnemu centru stoji na severo-zahodnem delu krožišča predvidenega podaljška Ulice Rezike Zalaznik in Dravograjske ceste. Na severnem delu meji na površine bencinskega servisa. Dostop do objekta je predviden z zahodne strani preko Ceste »B«, ki se priključuje na predvideni podaljšek Ulice Rezike Zalaznik. 

Objekt ima višinske gabarite K+P+1. 

Parkiranje je predvideno na severni in zahodni strani objekta, po potrebi se lahko parkiranje uredi tudi v kletni etaži objekta. 

Bencinski servis

Objekt namenjen bencinskemu servisu leži ob Dravograjski cesti od koder je tudi dovoz do objekta in izvoz. Kompleks servisa je sestavljen iz zaprtega dela objekta, nadstrešnice in spremljajočih objektov. Višinski gabarit objekta predstavlja pritličje. 

Poslovni objekt

Objekt namenjen poslovnim dejavnostim je lociran v severnem delu območja lokacijskega načrta. Dovoz do objekta je samo na zahodni strani območja po tako imenovani Cesti »B«, kjer so predvidena parkirna mesta in je možno predvidet tudi dovoz do parkirnih površin v kletni etaži, kar se natančneje opredeli v projektni dokumentaciji. Z Dravograjske ceste je možen le peš dostop. Etažnost objekta je K+P+2.

· oblikovanje zunanje podobe objekta:

Ob podaljšku Ceste proletarskih brigad so predvidene zelene površine z ureditvijo vodne površine. V strehi nad parkiriščem so predvideni preboji za zasaditev dreves.

Ob nakupovalnem centru so predvideni posamezni višinski poudarki za reklamna sporočila, ki ne presegajo višine 26,00 m.

· lega objekta na zemljišču:

Z odmiki med objekti mora biti zagotovljena zadostna količina osončenja vseh objektov.

Izdelana študija osončenja je pokazala, da je osončenje obstoječih objektov na dan 21. december zadostno.

Novi objekti morajo biti odmaknjeni od parcelne meje tako, da ni motena sosednja posest, da je možno vzdrževanje ter da so upoštevani požarnovarstveni, sanitarni in drugi tehnični pogoji. 

· ureditev okolice objekta:

Zelene površine sooblikujejo in funkcionalno dopolnjujejo odprti prostor. V obravnavanem območju se uredijo naslednje kategorije zelenih površin: drevoredi, zasaditev ob parkirnih površinah, zelene površine ob objektih centralnih dejavnosti, ki so opredeljene kot del funkcionalnega zemljišča objektov.

Ob cestah se uredijo drevoredi v funkciji omejitve območja in povezav s širšim območjem.

Vse parkirne površine se uredijo z vmesnimi zelenimi površinami v funkciji členitve prostora in regulacije klime. 

· stopnja izkoriščenosti zemljišča: FIS (faktor izrabe) = 0.34
· druga merila in pogoji:

Objekti so definirani z regulacijskimi elementi, ki jih je potrebno upoštevati in so razvidni iz grafičnih prilog. Regulacijski elementi so:

· gradbena linija, označena z neprekinjeno črto, je linija na katero morajo biti z enim robom postavljeni novozgrajeni objekti, dovoljeni so le manjši odmiki delov fasad,
· gradbena meja, označena s prekinjeno črto, je linija, ki jo novozgrajeni objekti ne smejo presegati, lahko pa se je dotikajo ali so od nje odmaknjeni v notranjost.

V.       MERILA IN POGOJI ZA GRADNJO INFRASTRUKTURNIH OBJEKTOV IN

           OBVEZNOST PRIKLJUČEVANJA NA OBJEKTE IN OMREŽJA JAVNE 

           INFRASTRUKTURE:

6. člen

PROMETNA INFRASTRUKTURA:

Cestne ureditve

Izhodišče za dovoze, dostope in priključevanja tega in širšega območja predstavlja trasa zahodne obvoznice (Dravograjska cesta), ki poteka neposredno ob vzhodni strani in ni predmet tega lokacijskega načrta, kar pomeni, da ni obveza investitorja.

Za potrebe obravnavane pozidave je potrebno izgraditi ustrezni odsek zahodnega podaljška Ceste proletarskih brigad v dolžini cca 110,00 m (območje meje obdelave lokacijskega načrta) in ustrezni odsek cestne povezave Ulice Rezike Zalaznik v dolžini cca 40,00 m.

Za potrebe neposrednih dovozov, dostopov in dostave pa je potrebno izgraditi povezovalno javno cesto (Ulico »C«) ob zahodni strani območja v dolžini cca 300,00 m, ki bo medsebojno povezovala že omenjeno podaljšano Cesto proletarskih brigad in podaljšano Ulico Rezike Zalaznik.

V severnem delu območja pozidave je predvidena izgradnja (ob zahodnem robu) dovozne javne ceste (Ulica »B«), katera se na južnem koncu priključuje na podaljšek Ulice Rezike Zalaznik, na severnem koncu pa se začasno »slepo« zaključuje. Dolžina te ceste znaša cca 190,00 m.

Vse ceste oz. odseki so zasnovani kot dvosmerne in dvo-pasovne z obvoziščnimi elementi (pločniki, kolesarske steze) na obeh podaljških.

Dovozni cesti B in C sta opremljeni z  pločniki, širina vozišč  znaša min. 6,00 m.

Mirujoči promet

Za potrebe dejavnosti je v južnem delu območja zasnovanih cca 680 PM  in na severnem delu cca 75 PM. 

Natančno število PM bo določeno v okviru projektne dokumentacije glede na dejanske bruto in neto površine ob upoštevanju veljavnih normativov za posamezne dejavnosti.

Peš in kolesarski promet

Za pešce in kolesarje so predvideni posebni pločniki in kolesarske steze ločeni od vozišča vzdolž zahodne obvoznice, na zahodnem podaljšku Ceste proletarskih brigad in zahodni povezavi Ulice Rezike Zalaznik.

Znotraj območja so kolesarji vključeni na razpoložljive manipulativne in dovozne oz. dostopne površine.

Dostava

Dostava je omogočena in zagotovljena izključno iz oz. preko notranje ceste, kar pomeni, da ni možnosti dovoza direktno iz zahodne obvoznice.

Javni prevozi

Linije mestnega javnega prometa so formirane na Zahodni obvoznici in se zato predvideva tudi ustrezna avtobusna postajališča izven vozišča. Severni par je lociran severno in južno od priključka Ulice I. internacionale, južni pa severno in južno od krožišča Ceste proletarskih brigad in zahodne obvoznice. Medsebojna oddaljenost postajališč znaša približno 450 m (medosna razdalja).

Bencinski servis

Le-ta je lociran ob zahodni strani zahodne obvoznice (Dravograjska cesta), severno od priključka (krožišča) Ulice Rezike Zalaznik ter direktno priključen na Dravograjsko cesto po prometnem režimu desno-desno v smeri vožnje sever-jug.

Prometni režim

Osnovno (primarno) prednostno smer predstavlja zahodna obvoznica, na katero se vse ostale ceste in ulice iz vzhodne ali zahodne strani priključujejo prometno podrejeno.

Prav tako sta prometno prednostni podaljšek Ceste proletarskih brigad in Ulica Rezike Zalaznik ter vse interne cestne povezave (Ulica »B« in »C«) prometno podrejeno priključujejo.

Faznost

Ob izgradnji potrebnih cestnih odsekov oz. povezav so dopustne tudi fazne rešitve, vendar le takšne, ki zagotavljajo prometno, tehnično in funkcionalno zaključeno celoto.

7. člen

Komunalna infrastruktura

Vodooskrba

Za predvidene objekte je potrebno zagotoviti zadostno sanitarno oskrbo in ustrezno požarno zaščito. V ta namen je potrebno zgraditi ustrezno vodovodno omrežje z navezavo na obstoječi cevovod JE 500 in predvideni cevovod JE 700 v podaljšku Ceste proletarskih brigad. Sekundarno omrežje predstavljajo cevovodi v predvidenih dostopnih cestah na zahodni strani pozidave.

Požarna zaščita bo zagotovljena preko hidrantnega omrežja na obstoječem in predvidenem omrežju.

Odvajanje odpadnih voda

Zaradi gradnje predvidenega nakupovalnega centra je potrebno prestaviti obstoječi studenški kolektor. Kanal se prestavi v območje med objektom in zahodnim robom načrtovane Dravograjske ceste. Dolžina prevezave je cca 250 m.

Vse odpadne vode iz območja je potrebno odvajati v skladu z določili Odloka o odvajanju in čiščenju odpadnih voda (MUV št. 14/02, 11/03) ob upoštevanju določil Odloka o varstvenih pasovih in ukrepih za zavarovanje zalog pitne vode (MUV št. 19/98, 23/98, 14/02) – določila za vplivni (4) varstveni pas. Za odvod odpadnih vod je potrebno zgraditi vodotesno kanalizacijo. Čiste padavinske vode je potrebno zbirati ločeno in ponikati. Odpadne padavinske vode iz cestišč in manipulativnih površin je potrebno preko ustreznega sistema predčiščenja speljati v javno kanalizacijo. Celotna kanalizacija se naveže na studenški kolektor.

Energetska infrastruktura

Za potrebe predvidene zazidave je potrebno zgraditi:

· dve novi TP (nakupovalni center, severni del),

· vključitev predvidenih TP v nizkonapetostno omrežje,

· izgradnja ustreznih nizkonapetostnih kablovodov do posameznih objektov.

V sklopu predvidenih prometnic je potrebno zgraditi ustrezno omrežje javne razsvetljave z navezavo na obstoječe električno omrežje.

Telekomunikacijska infrastruktura

Za predvideno zazidavo je potrebno zgraditi ustrezno kabelsko TK omrežje z navezavo na predvideno omrežje, ki bo zgrajeno v sklopu gradnje zahodne obvoznice.

Za predvideno zazidavo je potrebno zgraditi ustrezno kabelsko CATV omrežje z navezavo na predvideno omrežje, ki bo zgrajeno v sklopu gradnje zahodne obvoznice.

8.člen

Druga infrastruktura

Plinovod

Predvideni objekti se lahko navežejo na predvideno plinovodno omrežje, ki bo zgrajeno v sklopu gradnje zahodne obvoznice. Projekt že predvideva izvedbo odcepov v smeri proti zahodu.

Do posameznih objektov se zgradijo ustrezni priključki. V predvidenih cestah se predvidi tudi izgradnja odcepov za eventuelne širitve omrežja.

Toplovod in ogrevanje

Predvideni objekti se navežejo na predvideno toplovodno omrežje. V sklopu gradnje zahodne obvoznice so že predvideni odcepi v smeri proti zahodu iz katerih se predvidi ustrezno nadaljevanje za potrebe predvidenih objektov in eventuelne širitve omrežja proti zahodu.

Ogrevanje predvidenih objektov je predvideno preko toplovodnega daljinskega omrežja.

VI.     DRUGA MERILA IN POGOJI

9. člen

Merila in pogoji za varstvo okolja, ohranjanje narave, varstvo kulturne dediščine in trajnostno rabo naravnih dobrin

Odvoz smeti se zagotovi v skladu z Odlokom o ravnanju s komunalnimi odpadki v Mestni občini Maribor (MUV št. 11/92, 18/01).

V območju se predvidijo ustrezna zbirna mesta za smeti in ekološki otok za ločeno zbiranje odpadkov.

Naravna dediščina:

Na območju ni evidentiranih območij in objektov naravne dediščine.

Kulturna dediščina:

Na območju ni evidentirane kulturne dediščine.

VII. PODATKI O VAROVANJU IN OMEJITVAH PO POSEBNIH PREDPISIH

10.člen

Izdelano je bilo »Poročilo o vplivih na okolje« (št. 0269-09-04-PRES, izdelal EKOsystem Maribor). Za posege, ki so predvideni v lokacijskem načrtu, je potreben postopek presoje vplivov na okolje in s tem pridobitev okoljevarstvenega soglasja.

11. 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 obravnavanega območja nahajajo v (4.) vplivnem varstvenem pasu.
Odvod komunalnih voda in odvod meteornih površinskih voda s parkirišč osebnih vozil se bo odvajal v sistem javne mestne kanalizacije ki poteka na območju. Zmeren vpliv odpadne vode na okolje je le v primeru če se dosledno upoštevajo ukrepi, ki so navedeni v poročilu o vplivih na okolje.

Varovanje zraka:

Predmetno področje leži po Odloku o varstvu zraka na območju Mestne občine Maribor (MUV, št. 13/98) v III. območju onesnaženosti zraka. 
Ogrevanje objektov bo v omrežju daljinskega ogrevanja (Toplotna oskrba Maribor).

Poročilo o vplivih na okolje ocenjuje, da bodo  pri opisani dejavnosti glavni vir emisij snovi v zrak motorna vozila  z izpušnimi plini. Okolica parkirišča bo obremenjena s prometom saj bo le ta po Dravograjski cesti v neposredni bližini. Za obravnavana parkirišča se vzame povprečna trikratna izmenjava avta na uro po parkirnem mestu. Predvideva se tekoča vožnja po parkirišču z možnostjo dostopa iz treh strani na parkirišča z glavnim vhodom z južne strani, drugi, sekundarni vstop je v vogalu izseka objekta na jugovzhodni strani. Ocenjuje se, ne bo prišlo do kritičnih poslabšanj ozračja v bivalnem okolju zaradi uporabe parkirišča.

Varstvo pred hrupom:

Predmetno območje se po Uredbi o hrupu v naravnem in življenjskem okolju (Ur. l RS, št. 45/95) in Uredbi o spremembah in dopolnitvah uredbe o hrupu v naravnem in življenjskem okolju (Ur.l.RS, št. 66/96) uvršča:

· območje centralnih dejavnosti in stanovanj z dopolnilnimi dejavnostmi ob Dravograjski cesti v III. stopnjo varstva pred hrupom

Raven hrupa na  izbranih imisijskih  mestih se zaradi obratovanja  opisanih virov hrupa pod točko prezračevanje in oprema ne bo spremenil glede na vrednosti izmerjene ob meritvah ničelnega stanja. 

V primeru obratovanja vira hrupa (dovoz in odvoz tovornih vozil na dostavno mesto ter dovozno izvozne poti), v okviru obratovanja ( dnevni in nočni čas ) na imisijskih mestih ocenjujemo, da ne bodo prekoračene mejne dnevne in nočne ravni hrupa za III. stopnjo varstva pred hrupom Uredbe o hrupu v naravnem in življenjskem okolju (Ur. L. RS št.: 45/95 ), vendar samo v primeru postavitve proti hrupne zaščite  napram stanovanjskim objektom ob Studenški  ulici. V primeru, da protihrupne zaščite nebo, bo  dnevna in nočna raven za vir hrupa presežena. 

Na osnovi izračuna hrupa, ki ga  povzroča infrastruktura – dovozne in izvozne poti s parkiriščem za osebna vozila  ugotavljamo, da  so mejne ravni hrupa  pod dovoljeno vrednostjo. Parkirišče tako ne bo obremenjevalo  čezmerno okolja s hrupom.  

Ravnanje z odpadki

Upoštevati je potrebno določila Odloka o ravnanju s komunalnimi odpadki na območju Mestne občine Maribor (MUV št. 15/03). V skladu s tem odlokom je potrebno predvideti ustrezne površine za lokacijo zbiralnic ločenih frakcij in sicer na območju trgovskega objekta.

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:

· smeri evakuacijskih poti določi projektant,
· dovozne poti za gasilsko intervenco morajo biti projektirane v skladu s SIST DIN 14 090
· v skladu s Pravilnikom o tehničnih normativih za hidrantno omrežje za gašenje požarov (Ur.l.RS, št. 30/91) je potrebno zagotoviti zadostno količino požarne vode. 
VIII.
FAZNOST IZVAJANJA IN TOLERANCE NA LOKACIJSKEM NAČRTU

12. člen

Možna je fazna izgradnja posameznega funkcionalnega sklopa, vendar morajo biti faze funkcionalno zaključene celote. 

13. člen

V grafični prilogi "funkcionalno oblikovalski pogoji" so določeni tlorisni in višinski gabariti objekta. Natančne dimenzije se določijo v projektni dokumentaciji, prav tako dispozicija garaž v kletnih etažah in število kletnih etaž. Možne so tolerance tlorisnih gabaritov v okviru gradbenih mej velikosti 10%. Etažnost objektov je razvidna iz grafičnih podlog. Višina posamezne etaže je odvisna od dejavnosti v objektu in se določi v projektni dokumentaciji.

IX.
OBVEZNOSTI INVESTITORJEV PRI IZVEDBI LOKACIJSKEGA NAČRTA

14. člen

V programu opremljanja stavbnih zemljišč se določijo obveznosti posameznih investitorjev. Pri nadaljnjem načrtovanju je potrebno upoštevati projekte in izvedbo odseka zahodne obvoznice (cestni del, infrastruktura).

X.    PREHODNE IN KONČNE DOLOČBE

15. člen

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

16. člen
Zazidalni načrt je v analogni obliki na vpogled v Mestni občini Maribor na Zavodu za prostorsko načrtovanje, na Mestni četrti Studenci in na Mestni četrti Radvanje. V digitalni obliki pa je na vpogled v Mestni občini Maribor v službi za GIS in obdelavo podatkov ter na spletni strani » www.maribor.si « .

17.člen

Ta odlok začne veljati 8 dni po objavi v Medobčinskem uradnem vestniku.



                                       Boris SOVIČ, univ.dipl.inž.el.


                                        ŽUPAN

Številka: 35005 – 12/03  0900 ST

Maribor,………………………...
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           MESTNA OBČINA MARIBOR







  Mestna uprava

ZAVOD ZA PROSTORSKO NAČRTOVANJE

   Grajska ulica 7, 2000 Maribor

         Tel. 02 220 15 12  fax 02 220 14 93

        e-mail:simon.tekavec@maribor.si

dat:novi lok. nač./St9 – Gramar/ gradivo_MS_1-obr.

Številka : 35005 – 12/03 0900 ST

Maribor,  6. december 2004

O B R A Z L O Ž I T E V

ODLOKA O LOKACIJSKEM NAČRTU ZA DEL OBMOČJA PPE St 9 – S

(območje za centralne dejavnosti zahodno od Dravograjske ceste)

- predlog za prvo obravnavo -
1. Razlogi in podlage za pripravo prostorskih ureditvenih pogojev (PUP)

Širše območje zahodno od Dravograjske ceste je v prostorskih sestavinah planskih aktov – urbanistični zasnovi mesta Maribor opredeljeno kot površina za stanovanja in dopolnilne dejavnosti ter za centralne dejavnosti. Območje pozidave je del prostorsko planske enote Studenci 9 (PPE St 9 – S).

Izhodišča in podlage za izdelavo lokacijskega načrta so podana z Odlokom o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoročnega in srednjeročnega družbenega plana občine Maribor za območje mestne občine Maribor v letu 2000 zaradi urbanistične zasnove mesta Maribor (MUV št. 2/01), kjer je predpisana izdelava izvedbenega prostorskega akta, in z Odlokom o prostorskih ureditvenih pogojih za območje urbanistične zasnove mesta Maribor (MUV št. 26/98, 2/01), v katerem so do izdelave izvedbenega prostorskega akta navedeni dopustni posegi v tem območju. 

Zakonsko podlago obravnavanemu dokumentu daje Zakon o urejanju prostora  (Ur. list RS, št. 110/02 in popravek 8/03), Zakon o varstvu okolja (Ur. list RS, št.32/93 in 1/96) s sprejetimi podzakonskimi akti in Pravilnik o vsebini, obliki in načinu priprave državnih in občinskih lokacijskih načrtov ter vrstah njihovih strokovnih podlag (Uradni list RS št. 86/04) ter drugi predpisi, ki veljajo za posamezne sestavine okolja ter predmete poslovanja gospodarskih javnih služb.

Lokacijski načrt je izdelan na osnovi programa priprave lokacijskega načrta za del območja PPE St 9 S, ki ga je sprejel župan mestne občine Maribor in je bil objavljen v MUV št. 28/03 z dne 1.12.2004 in predstavlja organizacijski in vsebinski okvir za njegovo pripravo.

Zainteresirani investitor je podal pobudo za izdelavo lokacijskega načrta, kjer se v pasu centralnih dejavnosti načrtuje: nakupovalni center, bencinska črpalka, sakralno učno-vzgojni center in poslovni objekt.

2. Glavne vsebinske rešitve v odloku

PREDLOG  POZIDAVE

Območje delimo na funkcionalne enote:

· trgovski objekt,

· sakralno učno-vzgojni objekt,

· bencinski servis,

· poslovni objekt.

Trgovski objekt

Na jugozahodnem delu območja lokacijskega načrta je predvidena izgradnja trgovskega objekta v pritlični etaži in parkiriščem v kletni etaži objekta. Trgovska dejavnost je predvidena samo v dnevnem obratovalnem času. Objekt trgovskega centra je dvo-etažen, pokrit z rahlo ukrivljeno streho, ki se nadaljuje s funkcijo nadstrešnice odprtega parkirišča proti severu. 

Vzhodni rob objekta definira gradbeno linijo Dravograjske ceste. 

Kletna etaža: je delno vkopana v teren cca 2,50 m, predvideno je odprto parkirišče, del kleti je zaprt in predviden za tehnične prostore. V kletni etaži so predvidene tudi površine za dostavo.

Pritličje: etaža objekta je na višini cca 1,20 m, nad koto naravnega terena in je dostopna preko vhodnih klančin iz jugovzhodne strani iz Ceste proletarskih brigad, iz zahodne strani iz Dravograjske ceste, iz kletne etaže preko zunanjega pokritega stopnišča, preko avtomatski pomični rampi in osebnimi dvigali. V pritličju je lociran celoten program prostorov, ki služijo trgovski, gostinski in poslovni dejavnosti.

Ob podaljšku Ceste proletarskih brigad so predvidene zelene površine z ureditvijo okrasnih vodnih površin. V strehi nad parkiriščem so predvideni preboji za zasaditev dreves.

Predvideni so posamezni višinski poudarki za reklamna sporočila, ki ne presegajo višine 26,00 m.

Sakralni objekt

Objekt namenjen sakralno učno vzgojnemu centru stoji na severo-zahodnem delu krožišča predvidenega podaljška Ulice Rezike Zalaznik in Dravograjske ceste. Na severnem delu meji na bencinski servis. Dostop do objekta je predviden z zahodne strani preko Ceste »B«, ki se priključuje na predvideni podaljšek Ulice Rezike Zalaznik. 

Objekt ima višinske gabarite K+P+1. 

Parkiranje je predvideno na severni in zahodni strani objekta. 

Bencinski servis

Objekt namenjen bencinskemu servisu leži ob Dravograjski cesti od koder je tudi dovoz do objekta in izvoz. Kompleks servisa je sestavljen iz zaprtega dela objekta, nadstrešnice in spremljajočih objektov. Višinski gabarit objekta predstavlja pritličje.

Poslovni objekt

Objekt namenjen poslovnim dejavnostim je lociran v severnem delu območja lokacijskega načrta. Dovoz do objekta je samo na zahodni strani območja po tako imenovani Cesti »B«, kjer so predvidena parkirna mesta in je možno predvideti tudi dovoz do parkirnih površin v kletni etaži, kar se bolj natančneje opredeli v projektni dokumentaciji. Z Dravograjske ceste je možen le peš dostop. Etažnost objekta je K+P+2.

PROMETNA ZASNOVA

Lega in potek trase zahodne obvoznice, vključno s priključki in krožišči niso predmet tega lokacijskega načrta, ampak predstavljajo osnovo za sistem in obliko priključevanja bodoče pozidave.

Predmet tega lokacijskega načrta je notranja povezovalna cesta z ustreznimi priključki na opisano stanje zahodne obvoznice.

Obravnavano območje bodoče pozidave se nahaja neposredno ob zahodni strani obvoznice (Dravograjska cesta). Na južni strani območje omejuje bodoča nova cesta kot zahodni podaljšek Ceste proletarskih brigad, na severni strani pa predstavlja mejo obstoječa individualna zazidava.

Za potrebe obravnavane pozidave pa je potrebno zgraditi dostopno in povezovalno javno cesto ob zahodnem robu. Ta cesta medsebojno povezuje podaljšek Ceste proletarskih brigad na južni strani in skrajni severni rob območja pozidave iz lokacijskega načrta. Vmes se priključi na podaljšek oz. povezavo Ulice Rezike Zalaznik. Notranja povezovalna cesta je na ta način dovozna cesta za potrebe bodoče pozidave.

V severnem delu območja pozidave notranja oz. interna cesta (Cesta «B«) zagotavlja dovoz in dostop za potrebe poslovno-trgovskega objekta.

Bencinski servis, ki se nahaja med njima je po prometnem režimu desno-desno dostopen izključno iz zahodne obvoznice.

Ob vzhodni strani te interne ceste so predvidena še nivojska parkirišča ter pločnik z zelenico.

V južnem delu pa je interna cesta  (Cesta »C«) denivelirana ter zagotavlja dovoze in dostope do predvidenega trgovskega objekta ter do parkirnih površin na celotni površini.

Mirujoči promet

V južnem delu bodočega trgovskega objekta je na celotni površini predvidena ureditev odstavnih oz. parkirnih površin, ki so v severnem delu pokrita s strešno konstrukcijo, v območju objekta pa so v kletni etaži. Skupna kapaciteta tega dela je minimalno 650 PM. 

V severnem delu je ob vzhodni strani dovozne Ceste »B« predvidenih cca 75 PM. Navedena količina zadostuje potrebnemu številu PM glede na dejavnost.

Potrebno je zagotoviti tudi ustrezno število PM za invalidne osebe (5%) po normativih.

Peš in kolesarski promet

Za pešce in kolesarje so predvideni posebni pločniki ločeni od vozišča vzdolž zahodne obvoznice, na zahodnem podaljšku Ceste proletarskih brigad in zahodni povezavi Ulice Rezike Zalaznik.

Javni prevozi

Linije mestnega javnega prometa so formirane na Zahodni obvoznici in se zato predvideva tudi ustrezna avtobusna postajališča izven vozišča. Severni par je lociran severno in južno od priključka Ulice I. internacionale, južni pa severno in južno od krožišča Ceste proletarskih brigad in zahodne obvoznice. Medsebojna oddaljenost postajališč znaša približno 450 m (medosna razdalja).

KOMUNALNA INFRASTRUKTURA

Predvideni objekti se navežejo na predvideno toplovodno omrežje. V sklopu gradnje zahodne obvoznice so že predvideni odcepi v smeri proti zahodu iz katerih se predvidi ustrezno nadaljevanje za potrebe predvidenih objektov in eventuelne širitve omrežja proti zahodu.

Ogrevanje predvidenih objektov je predvideno preko toplovodnega daljinskega omrežja.

OSNOVNI  URBANISTIČNI  -PODATKI: 

Območje je veliko 4,5 ha.

Faktor izrabe območja (FIS) = 0,34.

Brutto etažne površine in parkirne površine:

nakupovalni center:

-     prodajne površine: cca 10 200 m² 

-     skladiščne površine (tehnični prostori, komunikacije, skladišča): 4 870 m²

· skupna  površina objekta: 15 070 m²

· potrebna PM – 1PM/15 m² prodajne površine: 680 PM

sakralni učno-vzgojni objekt:

· brutto etažna površina 370,00 m²

· potrebna PM – 1PM/5 sedežev, 240 sedežev:48 PM

bencinski servis

· brutto etažna površina: 726 m²

poslovni objekt

· brutto etažna površina: 2190 m²

· potrebna PM - 1PM/30 m²: 73 PM

4. Finančne posledice odloka

Izgradnja komunalne in prometne infrastrukture v naselju bo potekala po programih Komunalne direkcije podobno kot v drugih naseljih ali območjih znotraj Maribora. Investitorji bodo plačali komunalni prispevek na podlagi ustreznih predpisov v MOM. Za proračun bodo finančne obveznosti nastale kot razlika med plačanim komunalnim prispevkom in dejanskimi stroški za pripravo in opremljanje stavbnih zemljišč, kar pa ni samo neposredna posledica tega odloka.


    Pripravil:





Ljubo MIŠIČ, univ.dipl.inž.arh. Simon Tekavec, univ.dipl.inž.arh.



        DIREKTOR ZAVODA

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, 17/98 , 18/98 5/00, 10/02, 6/04 in 13/04) je župan Mestne občine Maribor sprejel

STALIŠČA DO PODANIH PRIPOMB NA PREDLOG

LOKACIJSKEGA NAČRTA ZA DEL OBMOČJA PPE St 9 – S

(površine za centralne dejavnosti zahodno od Dravograjske ceste)
Program priprave zazidalnega načrta za del prostorsko planske enote Studenci 9 S je bil pripravljen in predstavljen na prostorski konferenci dne 24.10.2004 z namenom, da se pridobijo in uskladijo priporočila, usmeritve in legitimni interesi lokalne skupnosti, gospodarstva in interesnih združenj ter organizirane javnosti glede priprave lokacijskega načrta oziroma predvidene prostorske ureditve. V programu priprave so se naknadno upoštevala priporočila prostorske konference, zato je bil potrjen 27. oktobra 2003 ter objavljen v Medobčinskem uradnem vestniku št. 28 z dne 1. decembra 2003.

V skladu s program priprave so se izdelale strokovne podlage in sicer za širše območje obdelave (Urbis, št. proj. 209-SP/03), Poročilo o vplivih na okolje (Ekosystem, št.0269-09-04-PRES) ter idejni projekti infrastrukture (BPI Maribor).Na osnovi navedenih strokovnih podlag se je izelalal predlog lokacijskega načrta za obravnavano območje, ki je bil predstavljen na drugo prostorski konferenci dne 9. julija 2004. Vabljeni predstavniki nosilcev urejanja prostora, gospodarstva in organizirane javnosti na predlagani predlog niso imeli bistvenih pripomb in zato so se strinjali, da se predlagani akt lahko razgrne. 

Predlog zazidalnega načrta za del prostorsko planske enote St 9 S je bil javno razgrnjen od 2.9.2004 do 1.10.2004 v prostorih Mestnih četrti Studenci in Radvanje, prostorih Zavoda za prostorsko načrtovanje in na internetni spletni strani www.maribor.si, e – mesto, prostorski izvedbeni akti. Javna obravnava je bila 14.9.2004 v prostorih Mestne četrti Radvanje in 15.9.2004 v prostorih Mestne četrti Studenci, na obeh obravnavah pa ni bilo bistvenih pripomb glede same gradnje in programa, ki ga obravnava bodoči zazidalni načrt.

V prvem branju se obravnava na osnovi pripomb iz javne razgrnitve dopolnjen predlog izvedbenega prostorskega akta. Skladno z 31.členom Zakona o urejanju prostora (Ur.l. RS št. 110/02 in 8/03) se dopolnjeni predlog izvedbenega akta skupaj s stališči do podanih pripomb na predlog župana posreduje v obravnavo na Mestni svet.

Mestna četrt Studenci in Mestna četrt Radvanje sta podali svoja pismena pozitivna stališča do nameravane prostorske ureditve.

V času javne razgrnitve so bile podane naslednje pripombe:

Pripomba št.1 (Valentin Pirtovšek – javna obravnava na MČ Radvanje)

Iz predloga lokacijskega načrta ni razvidno kako bo Studenška ulica priključena na rondo z Dravograjsko, zato predlagam da se ta priključitev izvede. 

Pripomba št. 2 (AVTO VAŠ –Ivan Vaš , Studenška 102)
Z zaprtjem Studenške ulice so nastale velike motnje pri poslovanju naše trgovine. Zato zahtevamo, da se Studenška ulica v najkrajšem času priključi na Dravograjsko cesto oziroma da se omogoči dostop do naše trgovine iz obeh smeri – Radvanja, Borove vasi in iz Studenc.

Strokovno stališče na pripombi 1 in 2:

Pripombi se upoštevata.

Priključek Studenške ulice na podaljšek rondoja na Ulico Rezike Zalaznik (na zahodu) je možen, zato se ga v obravnavanem lokacijskem načrtu dodatno vriše.

Pripomba št.3 (Simon Ferlinc – javna obravnava na MČ Radvanje)

Vsi glavni komunalni vodi bodo speljani po Dravograjski cesti, komunalno pa bo opremljena tudi nova ulica C. Studenška ulica pa nima kanalizacije, zato bi morala obstajati možnost, da se tudi Studenška ulica priključi na kanalizacijo v novo ulico C.

Strokovno stališče:

Pripomba se upošteva.

Nova ulica C, ki bo javna cesta ne bo opremljena s kanalizacijo, saj je kanalizacija iz novih objektov, ki jih obravnava lokacijski načrt speljana v Dravograjsko cesto. Fekalni kanal iz severnega dela Studenške ulica pa bo priključen v krožišču ulice Rezike Zalaznik. Izgradnja kanala v Studenški ulici bo potekala vzporedno z izgradnjo nove pozidave. V času izdelave lokacijskega načrta so bili izdelani idejni projekti infrastrukture, ki so že vključeni v dopolnjen predlog lokacijskega načrta.

Pripomba št.4 (Mestna četrt Radvanje)

Svet MČ Radvanje podpira pobudo krajanov o komunalni ureditvi območja v sklopu gradnje načrtovanega kompleksa in obvezuje načrtovalca, da uredi prometno povezavo s Studenško ulico.

Strokovno stališče:

Pripomba se upošteva. 

Območje lokacijskega načrta se bo komunalno uredilo, prometna povezava s Studenško ulico pa se izvede tako, da se območje obdelave lokacijskega načrta v delu bodoče povezave poveča do Studenške ulice.

Pripomba št.5 (Mestna četrt Studenci)

Svet MČ Studenci zavrača sprejem predstavljene strokovne podlage za cestne navezave k obravnavanemu lokacijskemu načrtu, ker niso dobro premišljene in daje na njih negativno mnenje.

Strokovno stališče:

Pripomba se upošteva.

Strokovne podlage so zajemale širše območje cestnih navezav, ki so bile obdelane le modelno in niso predmet obravnavanega lokacijskega načrta. 

Pripomba št. 6 (Zavod za varstvo okolja MOM)

V odloku o lokacijskem načrtu je potrebno navesti pogoje za postavitev bencinskega servisa z upoštevanjem 12. in 13. točke 10. člena Odloka o varstvenih pasovih in ukrepih za zavarovanje zalog pitne vode na Vrbanskem platoju, Mariborskem otoku, Limbuški dobravi in Dravskem polju (MUV št. 19/98, 23/98 in 14/02), kjer je opredeljena gradnja skladišč za nafto in naftne derivate. Upoštevati je potrebno tudi uredbo o emisiji snovi pri odvajanju odpadnih vod iz postaj za preskrbo motornih vozil z gorivi, objektov za vzdrževanje in popravila motornih vozil ter pralnic za motorna vozila (Uradni list RS št. 10/99, 40/04).  Za bencinske servise pa je potrebno tudi upoštevati določilo 2. odstavka 11. člena Pravilnika o kriterijih za določitev vodovarstvenega območja (Uradni list RS št. 64/04), kjer je za bencinske servise v fazi lokacijskega načrta predpisana izvedba celovite presoje vplivov na okolje.

Strokovno stališče:

Pripomba se upošteva.

Lokacijski načrt z odlokom se ustrezno dopolni, izdelano pa je tudi Poročilo o vplivih na okolje št. 0269-09-04-PRES, z dne 1.9.2004, ki ga je izdelal Zavod za ekološki in varstveni inženiring Ekosystem Maribor.

Pripomba št. 7 (Dragan Djordjević, Vrtnarska 30, Maribor)

Izgradnja podaljška Ceste proletarskih brigad in trgovsko poslovnega centra ni možna brez odkupa vseh nepremičnin, katerih lastnik sem in sicer parc. št. 88, 89, in 90 vse k.o. Zgornje Radvanje vključno z vsemi pripadajočimi objekti. 

Strokovno stališče:

Pripomba se upošteva.

Parcela št. 90 k.o. Zg.Radvanja je bila predvidena za odkup že v lokacijskem načrtu zahodne obvoznice, vendar do realizacije le-tega ni prišlo. Odkup dela te parcele je potreben tudi za izgradnjo podaljška Ceste proletarskih brigad, ki je v javnem interesu. Del te parcele pa sega na zemljišče potrebno za izgradnjo nakupovalnega centra. Ureditev pravno lastninskih razmerij z lastniki nepremičnin na območju lokacijskega načrta je obveza investitorja, ki mora biti izpolnjena že v fazi pred izdajo gradbenega dovoljenja za poseg v prostor.

                                                                                            
  Boris SOVIČ, univ.dipl.inž.el.

                                                                                                               
 ŽUPAN
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