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       ŽUPAN

PRILOGE:

· odlok o lokacijskem načrtu za del PPE Po6 S

za prvo obravnavo z grafičnimi prilogami

· obrazložitev odloka

· povzetek programa opremljanja stavbnih zemljišč

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, 5/00, 10/02, 6/04, 13/04 in 26/05) na svoji …… seji dne ………… sprejel 

ODLOK 

O OBČINSKEM LOKACIJSKEM NAČRTU 

ZA DEL OBMOČJA PROSTORSKO PLANSKE ENOTE 

POBREŽJE 6 S (del PPE Po 6 – S)

(območje za stanovanjsko in dopolnilno gradnjo

 ob ulici Veljka Vlahovića v Mariboru)

- predlog za prvo obravnavo -

I. 
UVODNA DOLOČILA

1. člen

(vsebina odloka)

(1)S tem odlokom se sprejme Občinski lokacijski načrt (v nadaljevanju OLN) za del območja prostorsko planske enote Pobrežje 6 S - PPE Po 6  S (območje za stanovanjsko in dopolnilno gradnjo ob ulici Veljka Vlahovića v Mariboru), ki predstavlja del ureditvenega območja Mestne občine Maribor.  

(2)Lokacijski načrt določa prostorske ureditve, umestitve načrtovanih ureditev v prostor, pogoje za reševanje javne gospodarske infrastrukture, rešitve v zvezi z varovanjem okolja in naravne ter kulturne dediščine, rešitve in ukrepe za obrambo in varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami, parcelacije in etapnost izvedbe ter vplivno območje prostorske ureditve.

(3)Lokacijski načrt je izdelal Arhitekturni biro Zatezalo d.o.o. Maribor, Družba za arhitekturo in urbanizem, Industrijska 13 pod št. LN – O6/05 v januarju 2006.

2. člen

(prostorske ureditve, ki se načrtujejo z OLN)

Z OLN se znotraj ureditvenega območja predvidi gradnja novih:

· stanovanjskih objektov s pripadajočo zunanjo ureditvijo,

· poslovno stanovanjskih objektov,

· vrtnega centra in

· ureditev javne gospodarske infrastrukture.

3. člen

(sestavni deli OLN)
Lokacijski načrtu iz prejšnjega člena vsebuje besedilo, kartografski del in obvezne priloge:

A.  BESEDILO

1.0 Opis prostorske ureditve, ki se načrtuje z lokacijskim načrtom

2.0 Ureditveno območje lokacijskega načrta

3.0 Umestitev načrtovane ureditve v prostor

4.0 Zasnova projektnih rešitev prometne, energetske, komunalne in druge gospodarske     infrastrukture in obveznost priključevanja nanje

5.0 Rešitve in ukrepi za varovanje okolja, ohranjanje narave, varstvo kulturne dediščinein trajnostno rabo naravnih dobrin

6.0 Rešitve in ukrepi za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami

7.0 Načrt parcelacije

8.0 Etapnost izvedbe prostorske ureditve ter drugi pogoji in zahteve za izvajanje lokacijskega načrta

9.0 Usmeritve za določitev meril in pogojev po prenehanju veljavnosti lokacijskega načrta

10.0
Roki za izvedbo prostorske ureditve in za pridobitev zemljišč

B.  KARTOGRAFSKI DEL Z GRAFIČNIMI NAČRTI

1.0
NAČRT NAMENSKE RABE PROSTORA

1.1
Pregledna situacija






 M 1 : 20000

1.2
Izsek iz družbenega plana občine Maribor – urbanistične zasnove
 M 1  :  5000

1.3
Kopija katastrskega načrta





 M 1  :  1000

2.0
NAČRT UREDITVENEGA OBMOČJA Z NAČRTOM PARCELACIJE

2.1
Geodetski načrt obstoječega stanja z mejo območja obdelave
 M 1  :  2000

2.2
Prikaz ureditvenega območja OLN z novo parcelacijo

 M 1  :  2000

2.3
Ureditvena situacija z zasnovo zelenih površin


 M 1  :  1000

2.4
Urbanistični – funkcionalno tehnični in oblikovalski - pogoji
 M 1  :  1000

2.5
Karakteristični prerezi





 M 1  :  1000

3.0
NAČRT UMESTITVE NAČRTOVANE UREDITVE V PROSTOR S PRIKAZOM VPLIVOV IN POVEZAV S SOSEDNJIMI OBMOČJI

3.1
Prometno tehnična situacija





  M 1 :  1000

3.2
Prikaz podzemne etaže parkirišč na območju OLN


  M 1 :  2000

3.3
Zbirni načrt komunalnih vodov in priključkov


  M 1 :  1000

3.4
Študija osončenja

3.5
Prikaz vplivnega območja





  M 1 :  2000

3.6
Tehnični elementi za zakoličenje gradbenih parcel


  M 1 :  1000

3.7
Tehnični elementi za zakoličenje objektov



  M 1 :  1000

3.8
Položaj in velikost novih gradbenih parcel v odnosu do obstoječih
  M 1 :  2000

C.  SEZNAM PRILOG LOKACIJSKEGA NAČRTA

1.0
Pvzetek za javnost

2.0
Izvleček iz strateškega prostorskega akta

3.0
Obrazložitev in utemeljitev lokacijskega načrta

4.0
Strokovne podlage, na katerih temeljijo rešitve z njihovimi povzetki

5.0
Smernice in mnenja odgovornih nosilcev urejanja prostora

6.0
Seznam sprejetih aktov o zavarovanju in seznam sektorskih aktov in predpisov, ki so bili upoštevani pri pripravi lokacijskega načrta

7.0
Program opremljanja stavbnih zemljišč

8.0
Spis postopka priprave in sprejemanja lokacijskega načrta

(Na vpogled pri pripravljavcu lokacijskega načrta – Mestna občina Maribor Zavod za prostorsko načrtovanje)

D.  SEZNAM NOSILCEV UREJANJA PROSTORA

E.  IZJAVA ODGOVORNEGA PROSTORSKEGA NAČRTOVALCA

II.   UREDITVENO OBMOČJE LOKACIJSKEGA NAČRTA

4. člen

(ureditveno območje OLN)

(1)Ureditveno območje lokacijskega načrta obsega del ureditvenega območja Mestne občine Maribor. Območje lokacijskega načrta obsega del zemljišč, ki so predvideni za razvoj mesta v prvi etapi in so opredeljena kot stavbna zemljišča. 

(2)Območje lokacijskega načrta je na jugu omejeno z bodočo cesto A ob nakupovalnem centru Mercatorja, na severu s podaljškom Čufarjeve ulice, na zahodu z ulico Veljka Vlahovića in na vzhodu z vzhodno mejo parcel št. 758/1, 758/2, in 760/2 vse k.o. Pobežje. V ureditveno območje sodi tudi podaljšek Čufarjeve ulice do ceste B, podaljšek osrednje ulice C do ceste B in rekonstruirana ceste B, ki povezuje Puhovo in Čufarjevo ulico.

(3)Območje obdelave obsega parcele št. 786/1, 786/15, 785, 784, 786/6, 783/1, 776/1, 767/4, 769/1, 770/4, 770/1, del 769/2, del 758/1, 758/2, 760/2, 747/2, 728/4, 723/2 in 703 vse k.o. Pobrežje in dele parcel št. 754/1, 753, 751, 730, 747/1, 749, 750, 728/2, 729, 723/1, 724/1, 724/2, 720, 725 in 702/1 vse k.o. Pobrežje. 

(4)Velikost območja je 6,75 ha.

5. člen

(prikaz ureditvenega območja OLN)

Ureditveno območje OLN je prikazano v grafični prilogi na karti 2.2 »Prikaz ureditvenega območja OLN z novo parcelacijo«.

6. člen

(posegi izven ureditvenega območja OLN)

Ne glede na določbe prejšnjega člena ureja lokacijski načrt tudi izgradnjo potrebne javne gospodarske infrastrukture izven ureditvenega območja v skladu z določbami od 25. člena do 26. člena tega odloka.

III.
UMESTITEV NAČRTOVANE UREDITVE V PROSTOR

7. člen

(opis vplivov in povezav s sosednjimi območji)

(1)Vplivno območje lokacijskega načrta je ureditveno območje in ureditve izven lokacijskega območja, ki so potrebne za izvedbo javne gospodarske infrastrukture.

(2)Vplivno območje obsega:

· vse nove gradbene parcele znotraj lokacijskega načrta,

· vse posege v zvezi s predvidenimi dostopnimi cestami do območja obdelave in 

· vse posege v zvezi z izvedbo javne gospodarske infrastrukture.

(3)Vplivno območje je prikazano v grafičnih prilogah na karti »Prikaz vplivnega območja« v merilu 1: 2000.

8. člen

(opis načrtovanih rešitev)
Območje delimo na funkcionalne enote:

· poslovno stanovanjsko območje na SV delu (sklop poslovnih objektov P1 in P2 ter stanovanjskega objekta A),

· stanovanjsko območje ob ulici Veljka Vlahovića – severni del (objekti B1 in C1),

· stanovanjsko območje ob ulici Veljka Vlahovića – južni del (objekti B2, B3 in C2,C3, C4),

· stanovanjsko območje severno od ulice A (objekti D1, D2, D3, D4) in

· vrtno razstavni center na JZ delu območja (objekt P3).

9. člen

(dopustne dejavnosti)

Območje lokacijskega načrta je po namenski rabi razdeljeno na cone površin za stanovanja, na cone površin za stanovanja z dopolnilnimi dejavnostmi in na cone prometne in komunalne infrastrukture. Sestavni deli posameznih con so zelene površine in površine za mirujoči promet. 

10. člen

(vrste dopustnih gradenj)

Vrsta dopustnih gradenj oziroma drugih del:

· gradnja novega objekta

· rekonstrukcija

· nadomestna gradnja

· odstranitev objekta

· sprememba namembnosti

· redna in investicijska vzdrževalna dela

· parcelacija

11. člen

(dopustni objekti glede na namen)

(1)Stavbe:

· stanovanjske stavbe (večstanovanjske stavbe – tri-in večstanovanjske stavbe, stanovanjske stavbe z oskrbovanimi stanovanji)

· nestanovanjske stavbe (upravne in pisarniške stavbe, trgovske in druge stavbe za storitvene dejavnosti, stavbe za izvajanje elektronskih komunikacij, garažne stavbe, stavbe za kulturo in razvedrilo ter muzeji in knjižnice)

· večnamenske stavbe (kombinacija stanovanjskih in nestanovanjskih stavb)

(2)Gradbeno inženirski objekti:

· objekti transportne infrastrukture (lokalne ceste in javne poti, podhodi)

· cevovodi, komunikacijska omrežja in elektroenergetski vodi (distribucijski cevovodi, distribucijski elektroenergetski vodi in distribucijska komunikacijska omrežja)

(3)Enostavni objekti:

· pomožni infrastrukturni objekti (pomožni cestni objekti, pomožni energetski objekti, pomožni komunalni objekti)

· vadbeni objekti, namenjeni športu in rekreaciji na prostem

· spominska obeležja

· urbana oprema

12. člen

(prikaz in opis funkcionalno oblikovalskih pogojev načrtovane ureditve)

(1)Horizontalni gabariti objektov so razvidni iz grafične priloge št. 2.2 »Ureditvena arhitektonsko zazidalna situacija«, vertikalni gabariti pa so prikazani v grafični prilogi št. 2.6 »Karakteristični prerezi«.

(2)Pri vseh objektih je potrebno upoštevati regulacijske elemente, ki so razvidni iz grafične priloge št. 2.5  »Urbanistični  - funkcionalno tehnični in oblikovalski pogoji«.

(3)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
· FSI (faktor izrabe zemljišč) je razmerje med bruto etažno površino objektov nad nivojem terena in površino zemljišča.

· VP (visoko pritličje) v poslovnih objektih P1 in P2 je maksimalne konstruktivne višine 7,00 m.
· P (pritličje) v večstanovanjskem objektu z mešanim poslovno stanovanjskim programom je maksimalne konstruktivne višine 4,00 m.
· P (pritličje)  v večstanovanjskem objektu je maksimalne konstruktivne višine 3,00 m.
· 1,2,3,4,5 (nadstropje) v večstanovanjskih objektih je maksimalne konstruktivne višine 3,00 m.
· M (mansarda)je del stavbe, katere prostori se nahajajo delno zamaknjemi od fasade nad zadnjim nadstropjem in neposredno pod poševno streho z blagim naklonom.
· atika je zaključni venec nad zadnjo ploščo in je visoka do 1,00 m.
(4)Poslovno stanovanjsko območje na severozahodnem delu območja

Poslovno stanovanjski del zaključuje območje na severovzhodnem delu. V visoko pritlični etaži objektov P1 in P2 je trgovsko poslovni program z velikim odprtim, delno naravno zazelenjenim in z drevjem osenčenim parkiriščem. Stanovanjski del – objekt A - v obliki črke L (južni del objekta je VP+4 in severni del objekta je P+5) nad pritličjem povezuje poslovna objekta P1 in P2 ter zaokrožuje in ločuje območje od ostalega osrednjega stanovanjskega dela. Poslovno trgovski del ima zunanja parkirišča, stanovanjski del pa v lastnih podzemnih garažah pod objektom. Zahodni rob poslovnega objekta P2 definira gradbeno linijo ob ulici Veljka Vlahovića. 

(5)Stanovanjsko območje ob ulici Veljka Vlahovića – severni del

Severni del stanovanjskega niza ob ulici Veljka Vlahovića nadaljuje ulično gradbeno linijo. Ulični objekt (B1) ima lahko v pritličju mešan poslovno stanovanjski program in je etažnosti K+P+4+M, nanj pa je prečno v južnem robu postavljen stanovanjski objekt (C1) etažnosti K+P+4. V notranjosti objektov se tvori zaprto dvorišče, dostopno samo pešcem, intervencijskim in komunalnim vozilom. Pod celotnim objektom je urejeno podzemno parkiranje. Parkirišča za obiskovalce so ob cesti C, za stanovalce pa v podzemni garaži.

(6)Stanovanjsko območje ob ulici Veljka Vlahovića – južni del

Stanovanjski objekti ob ulici Veljka Vlahovića (objekta B2 in B3) tvorita močno ulično linijo kot zrcalna podoba obstoječe izgradnje na zahodni strani ulice. V pritličju je možna kombinacija poslovnega (mirna poslovna dejavnost) in stanovanjskega programa. Etažnost uličnega objekta je K+P+4+M. Prečno na ulična objekta se postavijo trije večstanovanjski objekti (C2, C3 in C4) s samo stanovanjskim programom, ki v notranjosti tvorijo polodprta dvorišča, ki so s pasažami prehodna na ulico in prevozna za intervencijo in komunalna vozila. Stanovanja so dvostransko orientirana v smeri sever – jug. Etažnost prečno postavljenih stanovanjskih blokov je K+P+4. Pod celotnim objektom je urejeno podzemno parkiranje. Parkirišča za obiskovalce so ob cesti C, za stanovalce pa v podzemni garaži.

(7)Stanovanjsko območje severno od ulice A

Ob severnem delu bodoče nove ulice A se formira območje manjših stanovanjskih blokov  (objekti D1, D2, D3 in D4) etažnosti K+P+4 s podzemno garažo za stanovalce. Objekti so namenjeni samo stanovanjskemu programu in so orientirani vzporedno z bodočo cesto B. Predvidena je izvedba stanovanj z dvostransko orientacijo vzhod – zahod.

(8)Vrtno razstavni center na JZ delu območja (objekt P3)

Na jugo zahodnem robu območja se postavi vrtno razstavni center paviljonskega tipa v obliki »landscape« objekta za prodajo cvetja in vrtnega programa. Peš je dostopen iz osrednje zelene 

povezave in prometno iz južne ceste A. Osrednji paviljon je oblikovan kot umetno naravna krajina v povezavi z odprtim območjem celotne nove stanovanjske soseske. Namenjen je prodaji okrasnih ter uporabnih rastlin in vrtne opreme v pritličju z gostinskim programom v nadstropju, ki je integrirano v paviljonu. Oblika je prikazana v karti 2.3 »Ureditvena arhitektonsko zazidalna situacija« in se z glavno fasado odpira proti jugozahodu. Konstruktivna višina osrednjega paviljona je maksimalno 8,00 m. Ob glavnem paviljonu so še trije manjši pritlični paviljoni, ki se vključijo v ureditev okolja. Parkirišča vrtnega centra so zagotovljena na lastnem zemljišču.

13. člen

(lokacijski pogoji in usmeritve za projektiranje in gradnjo)

(1)Tipologija zazidave

· stanovanjsko poslovni objekti A, P1 in P2 – mešani poslovno stanovanjski objekt

· stanovanjski objekti B1, B2 in B3 – večstanovanjski objekt z možnostjo poslovnega programa v P 

· stanovanjski objekt C1, C2, C3, C4, D1, D2, D3 in D4  – večstanovanjski objekt

· vrtni center P3 – poslovni objekt

(2)Velikost in zmogljivost objektov

Za vse objekte je razvidna iz karte št. 2.5 »Urbanistični – funkcionalno tehnični in oblikovalski  pogoji«

(3)Oblikovanje zunanje podobe objekta

· za vse objekte (razen za objekt P3)  – ob upoštevanju pogojev iz karte št.2.5 – ni omejitev

· objekt P3 (vrtni center)– oblikovanje objekta v stilu umetne krajine (landscape)

(4)Lega objekta na zemljišču

Za vse objekte je razvidna iz karte 2.3 »Ureditvena arhitektonsko zazidalna situacija«

(5)Ureditev okolice objekta

Za vse objekte je razvidna iz karte 2.4 »Situacija zelenih površin«

(6)Stopnja izkoriščenosti zemljišča – FSI

FSI je max. 0,8.

(7)Velikost in oblika gradbene parcele

Za vse objekte je razvidno iz karte 2.2 »Prikaz ureditvenega območja OLN z novo parcelacijo«.

(8)Druga merila in pogoji v zvezi z gradnjo in vzdrževanjem objektov

Za vse objekte so  določeni so v pogojih za etapnost izvedbe OLN (poglavje VIII)

14. člen

(lokacijski pogoji in usmeritve za ureditev zelenih površin)

(1)Stanovanjska soseska območja Po6 S naj omogoča uporabnikom prijetno bivanje, druženje, trenutke športa in igre v urejenem krajinskem okolju na lastnem dvorišču znotraj oboda stanovanjskih blokov.

(2)Krajinska ureditev je strukturno zgrajena iz programskih območij, povezav in razpršenih prvin, kot je prikazano na grafični prilogi št. 2.4 »Situacija zasnove zelenih površin«.

(3)Programska območja so ploskovne ureditvene prvine parkirišč in urejenih, zasajenih zelenic trgovskih centrov na koncih ureditvenega območja. Povezava teh programskih območij in vseh programov je glavna »zelena hrbtenica«, ki poteka po sredi urejene stanovanjske soseske in povezuje, speljuje prebivalce in uporabnike trgovskih programov v notranjost območja, kjer so programi mirovanja, igranja in gibanja kot razpršene prvine. Razpršene prvine se kot programske celote pojavljajo na sami zeleni osi stanovanjske soseske in tudi med samimi stanovanjskimi bloki na vzhodnem delu območja, ki je organiziran bolj zaprto.

(4)Načrtovane so tri programske celote od katerih je ena ŠPORTNA in je sestavljena z igriščem za šport, kotalkališčem oziroma poligonom za rolkarje, zelenicami za igro in prostorom za sedenje (druženje, počitek, opazovanje,…). Drugo celoto, ki je PARKOVNA, sestavljajo parkovni prostor s paviljonom za druženje in kulturne prireditve, promenado s pergolo, cvetličnimi gredami, odbojkarskim igriščem in zelenicami za igro. Tretjo celoto pa, ki je IGRALNA sestavljajo otroško igrišče s prostorom za sedenje, balinišče in zelenicami za igro. Vse te celote povezujejo smiselne poti, zelenice in zasaditev grmovnic in dreves.

(5)Med samimi stanovanjskimi bloki na vzhodnem delu soseske pa so zelene površine urejene in zasajene bolj lokalno, svojstveno in hkrati povezovalno s celoto.

(6)Obcestni prostor stanovanjske soseske je zasajen z drevoredi.

(7)Zelene površine se natančneje opredelijo v projektni dokumentaciji za hortikulturno ureditev zelenih površin, ki se lahko ločeno izdela za posamezne prostorske sklope (stanovanjski ali trgovsko poslovni). Pri načrtovanju je potrebno zagotoviti krajinsko pestrost in prostorsko strukturiranost antropogenih krajinskih elementov, omogočiti povezanost habitatov in ustvariti ugodno stanje za ohranitev biodiverzitete. Prostorska razporeditev zelenih površin se načrtuje tako, da omogoča ekološke povezave predvsem v smeri sever – jug. Za zasaditev zelenih površin se iz razlogov varstva biodiverzitete načrtuje uporaba avtothonih travnatih, zeliščnih, grmovnih in drevesnih vrst. 

IV. ZASNOVA PROJEKTNIH REŠITEV PROMETNE, ENERGETSKE, KOMUNALNE IN DRUGE GOSPODARSKE INFRASTRUKTURE IN OBVEZNOST PRIKLJUČEVANJA NANJE

15. člen

(prometna ureditev cestnega omrežja)

(1)Za potrebe funkcioniranja nove zazidave je potrebno urediti obodne ceste okoli območja in sredinsko napajalno cesto. Višinski potek rekonstruiranih cest in novogradenj je treba prilagajati izgrajenim cestam in cestnim priključkom. Niveleta odsekov novih cest se definira s koto priključitve na obstoječo cesto. 

(2)Vse notranje ceste se podrejeno priključujejo na obodne ceste – na ulico Veljka Vlahovića in  Čufarjevo. Hitrost na obodnih cestah je 50 km/h, na ostalih pa 30 km/h (območje omejene hitrosti). Pri vključevanju v promet na prednostno cesto (tudi iz parkirišč in podzemnih garaž) je treba zaradi prometne varnosti zagotoviti preglednost (pregledni trikotnik). Znotraj območja obravnave je prepovedan promet za tovorna vozila, razen za dostavo.

(3)Ulica Veljka Vlahovića

Obstoječa Ulica Veljka Vlahoviča je dvosmerna, dvopasovna, mestna cesta. V območju obstoječih križišč so urejeni usmerjevalni, levo zavijalni pasovi. Širina vozišča znaša 2 x 3.5m 

usmerjevalni pasovi za zavijanje v levo so širine 3.0 ali 3.25 m. Na vzhodni strani je predviden pločnik s kolesarsko stezo v širini 3,0 m. Ločilni pas med pločnikom in voziščem je zelenica širine 1,5 m. Na zahodni strani so ob vozišču že obstoječa urejena vzdolžna parkirišča za osebna vozila.

Križišče Ulice Veljka Vlahovića s Čufarjevo ulico je delno urejeno in sicer samo zahodni krak, kjer se dogradi tretji vozni pas. Dograditi je potrebno še vzhodni krak oziroma podaljšek ulice proti vzhodu v območju nove soseske. V območju križišča se predvidi dodatni usmerjevalni pas za levo zavijanje.

Križišče Ulice Veljka Vlahoviča z ulico v obstoječe naselje na zahodni strani in osrednjo povezovalno cesto v novo sosesko je obstoječe. Urejeno je kot štirikrako križišče z levo zavijalnimi pasovi. V severovzhodnem delu križišča je obstoječe avtobusno postajališče, ki ostaja.

Na Ulici Veljka Vlahovića je predvidena ureditev križišča s cesto A kot trikrako križišče z levo zavijalnimi pasovi. 

(4)Podaljšek Čufarjeve ulice

Podaljšek Čufarjeve ulice se, do navezave na cesto B, predvidi kot dvopasovna cesta prečni profil ceste je 2 x 3,5 m, z levo zavijalnim pasom širine 3,0 m. Širina vozišča znaša 2 x 3.0 m. 

Obojestransko so predvideni pločniki v širini 2,5 m. Vozišče in pločnik bodo utrjeni z asfaltom.

(5)Cesta A

Za cesto A in del vzhodne ceste B je že sprejet lokacijski načrt (Odlok o zazidalnem načrtu za del cone Po 6 S v Mestni občini Maribor - MUV št. 21/05) in izdelana projektna dokumentacija, ki je pri načrtovanju cestne mreže v celoti upoštevana.

(6)Cesta B

Cesta B se priključuje na cesto A in je v priključku dolžine cca 60,0 m že obdelana v navedenem lokacijskem načrtu.  V nadaljevanju je upoštevan enak profil ceste, to je vozišče 2 x 3,0 m, na vzhodni strani ceste pločnik širine 1,6 m, na zahodni strani ceste pa je predvidena gramozna bankina širine 1,0 m.

Vozišče in pločnik sta predvidena z asfaltno utrditvijo.

Razmejitev vozišča in pločnika je z betonskim robnikom 15/25 cm. 

(7)Cesta C

Cesta C osrednja napajalna cesta je dvosmerna, dvopasovna, širine 2.0 x 3,0 m z obojestranskimi parkirišči za osebna vozila širine 5,0 m in parkirnimi nišami širine 2,5 m. Obojestransko so predvideni pločniki širine 2,0 m in kolesarske steze širine 1,50 m. Med parkirišči in kolesarsko stezo je ločilni pas – zelenica širine 1,5 m. Cesta se izvede v snakem profilu do križišča – priključka na cesto B. Iz ceste se izvedeta priključka v severni in južni del območja oziroma do uvozov v podzemne garaže. 

Vozišče, parkirišče, pločnik in kolesarska steza bodo utrjeni z asfaltom.

Ločilni pas je od vozišča oz. parkirišča razmejen z betonskim robnikom 15/25 cm, ki je dvignjen za 10 cm od nivelete vozišča. Za razmejitev asfalta pločnika in zelenice ter pločnika in kolesarske steze se napravi betonski robnik 8/20 cm v niveleti asfalta.

(8)Interno cestno omrežje

Znotraj območja pozidave so za potrebe dostopov in intervencije urejene poti minimalne širine 3,0 m.

(9)Mirujoči promet - parkirne površine:

Minimalno število potrebnih parkirnih mest za stanovalce in obiskovalce je 1,5 PM na stanovanje + 10%. Za potrebe parkiranja obiskovalcev je urejeno parkiranje ob osrednji dostopni cesti in ob prodajnih objektih. Za stanovalce so zagotovljena parkirna mesta v podzemnih garažah. Število etaž podzemnih garaž ni omejeno, zaradi možnosti zagotovitve potrebe parkiranja stanovalcev obstoječega naselja. Velikost parkirnih mest za osebna vozila znaša 2.5 x 5.0 m. 

5% parkirišč je potrebno urediti za potrebe invalidnih oseb z dodatnim odstavnim prostorom velikosti 1.0 x 5.0 m na voznikovi strani.

(10)Faznost

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

16. člen

(splošno o komunalni in energetski infrastrukturi)

(1)Za izgradnjo načrtovane infrastrukture je potrebno izdelati projektno dokumentacijo. Rezervirati je treba trase za vse zemeljske komunalne in energetske vode, pri čemer je treba upoštevati predpisane minimalne horizontalne in vertikalne odmike, zahteve upravljalcev, vsa veljavna zakonska določila predpisov o sanitarnem, higienskem in požarnem varstvu.

(2)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 ni mogoče doseči, je potrebno vodovod  primerno zaščititi (glineni naboj).

(3)Potek komunalnih in energetskih infrastrukturnih objektov in naprav je razviden iz grafične priloge št. 3.3 »Zbirni načrt komunalnih vodov in priključkov«.

(4)Podatki o obstoječi infrastrukturi so pridobljeni od posameznih upravljavcev. Pred nadaljnjim načrtovanjem je potrebno na terenu določiti natančno lego posameznih infrastrukturnih vodov. Posamezne rešitve so povzete iz izdelanih idejnih zasnov.

(5)Lokacijski načrt podaja samo načelne rešitve. Natančne rešitve se podajo v projektni dokumentaciji, ki mora upoštevati pogoje posameznih upravljavcev. Zato so dopustna minimalna odstopanja od rešitev v lokacijskem načrtu (trasa, zasnove), ki so ekonomsko in strokovno utemeljena. 

(6)Ureditev komunalne infrastrukture je vezana na izgradnjo novega cestnega omrežja. Glavna navezava pa bo potekala na komunalne vode v ulici Veljka Vlahovća.

(7) Ob izgradnji potrebne komunalne infrastrukture so dopustne tudi fazne rešitve, vendar le takšne, ki zagotavljajo tehnično in funkcionalno zaključeno celoto.

(8)Navezava na javno komunalno in energetsko infrastruktura je obvezna.

17. člen

(komunalna infrastruktura)

Kanalizacija 

(1)Predvideni objekti se na kanalizacijo priključujejo preko sekundarnega kanalizacijskega omrežja, ki poteka po Ulici Veljka Vlahovića. Za odvod odpadnih vod je potrebno zgraditi vodotesno kanalizacijo. Zbirni kanali se predvidijo v dovoznih cestah in poteh. Vse odpadne vode iz parkirišč je potrebno voditi v kanalizacijo preko ustrezno dimenzioniranih lovilcev olj s koalescenčnimi filtri.

(2)Čiste vode iz strešin in tlakovanih površin, kjer ni motornega prometa, se obvezno vodijo v ponikovalnice meteorne vode iz igrišč in zelenih površin in direktno ponikajo v podtalje.

(3)V objektih, kjer so predvidene globoke kleti ali podzemne garaže se predvidi lokalno prečrpavanje odpadnih vod.

(4)Po vseh cestah je predvidena zbirna knalizacija mešanega sistema s priključkom v kanalski kolektor ø 100 cm, ki poteka v Ulici Veljka Vlahoviča. Vsa kanalizacija se izvede vodotesno po veljavnih predpisih in z upoštevanjem Pravilnika o tehnični izvedbi in uporabi objektov kanalizacije (MUV št. 14/1994)

(5)Kanalizacija odvaja vse odpadne vode območja. 

(6)Površinsko odvodnjavanje vseh utrjenih cestnih in parkirnih površin je predvideno s požiralniki ø 400 mm s peskolovom in LTŽ pokrovom 400/400 mm. Požiralniki so  priključeni na kanalizacijo. Pred izpustom v glavno kanalizacijo se padavinske vode iz parkirnih površin očistijo v lovilcih mineralnih olj z integriranim usedalnikom.

Vodooskrba

(1)Za vodooskrbo je potrebno okoli območja zgraditi vodovodni obroč DN 150 (zankasta zasnova), ki se naveže na jugozahodni strani na LŽ DN 250 v Ulici Veljka Vlahovića.(2)V cestah A, B, C in podaljšku Čufarjeve ulice je predvidena izgradnja novih vodovodov. 

(2)Navezava na obstoječe omrežje je na vodovod v Ulici Veljka Vlahoviča in na že zgrajen vodovod v podaljšku Čufarjeve ulice

18. člen

(energetska infrastruktura)

Elektrika

(1)Preko območja obdelave poteka nizkonapetostno omrežje do obstoječih objektov. Za potrebe oskrbe z električno energijo je potrebno zgraditi dve novi trafo postaji na severnem in južnem delu območja. Zaradi predvidene gradnje je potrebno prilagoditi dovodno in odvodno električno nizkonapetostno omrežje.

(2)Za napajanje območja z električno energijo je predvidena izgradnja nove transformatorske postaje skupne moči cca 900 kW (TPR Cv 10(20)/0,4 kV 1 x 1000 kVA), ki bo napajala nov trgovski objekt ter bivalno cono severno od ulice C.

(3)Vrtni center in bivalni coni južno od ulice C pa bi se napajale iz obstoječe transformatorske postaje TP 10(20)/0,4 kV Mercator.

(4)Za napajanje nove transformatorske postaje je potrebno položiti 10(20) kV kabelski razvod od TP Gramoznica Zemljičeva (t-143) – TP Čufarjeva ulica (t-058).

(5)V dostopnih cestah in poteh ter na ploščadih se predvidi ustrezna javna razsvetljava. Razsvetljava steklenih površin v zgradbah se načrtuje tako, da jo je možno v nočnem času zasenčiti in da se svetila, ki iz varnostnih razlogov niso nujno potrebna v drugem delu noči lahko izklopijo oz. da so opremljena s tipali, da so prižgana samo po potrebi. 

(6)Ureditev javne razsvetljave se načrtuje tako, da se uporabijo svetila s konstrukcijo. Ki omogoča osvetljevanje talnih površin, na pa tudi neba in širše okolice. Načrtuje se uporaba žarnic, ki sevajo čim manjši delež UV svetlobe.

Ogrevanje

Vsi objekti na obravnavanem območju se ogrevajo iz skupne kotlovnice na območju. Možna je navezava na skupno kotlovnico izven območja.

Plinovod

V ulici Veljka Vlahovića je položen obstoječi plinovod. Za oskrbo predvidenih objektov s plinom je potrebno zgraditi ustrezno plinovodno omrežje. Plinovodi se predvidijo v dostopnih cestah oz. poteh. Do posameznih objektov se izvedejo plinovodni priključki.

TK in KATV omrežje

Za potrebe predvidene zazidave se izvede ustrezno TK in KATV omrežje. V dostopnih cestah in poteh se predvidi položitev cevi za kasnejše vlečenje kablov. Trase TK in KATV omrežja so lahko skupne, predvideti je potrebno ločene jaške. Iz predvidenega omrežja se izvedejo priključki do posameznih objektov.

V.
REŠITVE IN UKREPI ZA VAROVANJE OKOLJA, OHRANJANJE NARAVE, VARSTVO KULTURNE DEDIŠČINE IN TRAJNOSTNO RABO NARAVNIH DOBRIN

19. člen

(vplivi na naravno okolje)

Varstvo zraka

(1)Pri varstvu zraka je potrebno upoštevati vso veljavno zakonodajo s področja varovanja zraka, predvsem pa Uredbo o ukrepih za ohranjanje in izboljšanje zunanjega zraka (Ur. l. RS št. 52/02) in Odlok o varstvu zraka na območju mestne občine Maribor  (MUV št. 13/98). 

(1)Upoštevati je potrebno, da po navedenem odloku o onesnaženosti zraka obravnavano območje leži v III. območju onesnaženosti. Kot vir ogrevanja je predvidena uporaba zemeljskega plina.

Varstvo voda

(1)Obravnavano območje po Odloku o varstvenih pasovih in ukrepih za zavarovanje zalog pitne vode na Vrbanskem platoju, Mariborskem otoku, Limbuški dobravi in Dravskem polju  (MUV št. 19/98, 23/98 in 14/02) ne leži na vodovarstvenem območju.

(2)Negativne vplive na podtalnico v času gradnje in po njej je potrebno preprečevati z naslednjimi ukrepi:

· pri gradnji se ne smejo uporabiti materiali, ki vsebujejo nevarne spojine,

· odpadne in izcedne vode, ki nastajajo na gradbenih površinah in v infrastrukturnih objektih na gradbišču, se ne smejo izpuščati v podtalnico, z njimi je potrebno ravnati v skladu z določili Uredbe o emisiji snovi in toplote pri odvajanju odpadnih voda iz virov onesnaževanja (Ur.l. RS št. 35/96 in 21/03), odvodnjavanje vod z vseh utrjenih površin mora biti urejeno tako, da ni možno neposredno odtekanje vode v podtalje.

(3)Vsi posegi morajo glede preprečevanja onesnaženja podtalnice in drugih tekočih in stoječih voda upoštevati določila Zakona o vodah (Ur.l. RS št. 67/02) in vso veljavno zakonodajo, ki obravnava varstvo voda, predvsem pa je pri  projektiranju in izvedbi odvajanja odpadnih vod potrebo upoštevati vse veljavne predpise in podzakonske akte ter odloke, ki urejajo to področje in sicer:

· Pravilnik o odvajanju in čiščenju komunalne odpadne in padavinske vode (Ur.l. RS št. 105/02) in

· Odlok o odvajanju in čiščenju odpadnih voda (MUV št. 14/02 in 11/03).

(4)Vse nove objekte je potrebno obvezno objekte priključiti na javno kanalizacijo in samo v javno kanalizacijo odvajati odpadne komunalne in predhodno prečiščene padavinske vode. 

Varstvo pred hrupom

Pri projektiranju in izvedbi je potrebno upoštevati veljavno zakonodajo s področja varstva pred hrupom in še posebej Uredbo o mejnih vrednostih kazalcev hrupa v okolju (Ur.l. RS, št. 105/05). V skladu s to uredbo se obravnavano območje opredeli kot III. stopnja varstva pred hrupom.

Ravnanje z odpadki

Na obravnavanem območju se v skladu z Odlokom o ravnanju s komunalnimi odpadki na območju Mestne občine Maribor (MUV št. 15/03) locirajo zbiralnice ločenih frakcij (ZLF) in sicer 1 ZLF na največ 200 prebivalcev. Vsaka zbiralnica je locirana na javni površini in dostopna komunalnim vozilom, ima prostor za 3 posode prostornine 1100 l z možnostjo širjenja. Predvideni so tudi ustrezni prostori za zbirna mesta komunalnih odpadkov na nejavnih površinah, ki so ustrezno povezana s prevzemnimi mesti na javnih površinah.

20. člen

(naravna dediščina)

Na območju ni evidentiranih naravnih vrednot, zavarovanih območij ali območij pomembnih za biotsko raznovrstnost. 

21. člen

(kulturna dediščina)

Na območju ni evidentiranih spomenikov kulturne dediščine po Odloku o varovanju kulturne dediščine na območju občine Maribor (MUV št. 5/92). Obravnavano območje se nahaja izven zavarovanih in varovanih območij kulturne dediščine.

VI.
REŠITVE IN UKREPI ZA OBRAMBO TER VARSTVO PRED NARAVNIMI IN DRUGIMI NESREČAMI

22. člen

(varstvo pred požarom)

(1)Požarna varnost objektov in drugih ureditev se zagotovi skladno z veljavnimi požarno-varstvenimi predpisi. Požarno varnost je potrebno zagotoviti z izvedbo požarnega razvoda z razmestitvijo ustreznega števila hidrantov. Po pravilniku o tehničnih normativih za zunanje in notranje hidrantno omrežje za gašenje požarov je potrebno zagotoviti v vodovodnem omrežju 

10 l vode v sekundi in zagotoviti zadostno količino vode za gašenje (ocena 25 do 30 l/sec., prednost imajo podzemni hidranti).

(2)Za območje lokacijskega načrta so bila pri načrtovanju smiselno upoštevana določila 22. in 23. člena ZVPoz, v skladu s katerimi so načrtovani ukrepi varstva pred požarom, ki bodo zagotavljali:

· pogoje za pravočasno odkrivanje, obveščanje, omejitev širjenja in učinkovito gašenje požara,

· pogoje za preprečevanje in zmanjševanje škodljivih posledic požara za ljudi, premoženje in okolje,

· pogoje za pravočasen in varen umik ljudi iz kateregakoli dela objekta,

· dostopne in delovne površine za intervencijska vozila in gasilce,

· vire za oskrbo z vodo za gašenje požara.

(3)Pri načrtovanju je bil smiselno upoštevan Pravilnik o požarni varnosti v stavbah (Uradni list RS, št. 31/04, spremembe: 10/05 in 83/05) s tehnično smernico TSG-1-001:2005 Požarna varnost v stavbah. 

(4)Pri načrtovanju objektov je potrebno upoštevati Pravilnik o študiji požarne varnosti (Ur.l.RS št. 28/05). V kolikor so za posamezne objekte izpolnjena predpisana merila, je potrebno za njih izdelati študijo požarne varnosti. Sestavni del projektov (PGD) mora biti tudi študija požarne varnosti, v kateri morajo biti poti za umik in intervencijo obdelane kompleksno za celotno območje. Dovozne poti za gasilsko intervencijo morajo biti projektirane in izvedene tako, da omogočajo osni pritisk 80 kN. Vsi objekti morajo biti načrtovani tako, da je zagotovljen dostop za gasilska vozila in nameščanje opreme za gasilce. 

(5)Pri načrtovanju prostorske ureditve je na podlagi navedenega pravilnika o požarni varnosti v stavbah potrebno konkretno definirati naslednje ukrepe in sicer:

· odmike med objekti ali protipožarne ločitve med objekti za preprečevanje širjenja požara (npr. na podlagi ukrepov, ki jih definira tehnična smernica TSG-1-001:2005 Požarna varnost v stavbah),

· potrebno skupno količino vode za gašenje, ki predstavlja pomemben vhodni podatek za načrtovanje vodooskrbe obravnavanega območja. Hidrantno omrežje mora izpolnjevati pogoje glede pritiskov in kapacitete omrežja, kar mora biti navedeno med pogoji za urejanje komunalne in energetske infrastrukture,

· intervencijske poti in dovoze do objektov ter predpisane postavitvene površine za gasilce  v skladu s standardom DIN 14090 in zahtevami tehničnih smernic.

· (6)Pri načrtovanju objektov se morajo upoštevati tudi požarna tveganja, ki so vezana na:

· povečano možnost nastanka požara zaradi uporabe požarno nevarnih snovi in tehnoloških postopkov,

· z možnostjo širjenja požara med posameznimi poselitvenimi območji.

VII.
NAČRT PARCELACIJE

23. člen

(načrt parcelacije)

(1)Mejne točke gradbenih parcel in objektov so razvidne iz grafičnih prilog in sicer na kartah 3.6 »Tehnični elementi za zakoličenje gradbenih parcel« in 3.7 »Tehnični elementi za zakoličenje objektov«.

(2)Površine parcel smejo odstopati do 5%.

(3)Odnos obstoječih gradbenih parcel v odnosu do novih gradbenih parcel je prikazan na karti št. 3.8 »Položaj in velikost novih gradbenih parcel v odnosu do obstoječih parcel«.

24. člen

(javno dobro)

Na območju obravnavanega lokacijskega načrta postanejo ceste in komunalna infrastruktura po izgradnji javno dobro in se predajo v upravljanje upravljalcem javne infrastrukture.

VIII.
ETAPNOST IZVEDBE PROSTORSKE UREDITVE TER DRUGI POGOJI IN ZAHTEVE ZA IZVAJANJE LOKACIJSKEGA NAČRTA

25. člen

(faznost izgradnje)

Izvedba OLN je možna v več medsebojno neodvisnih fazah. Izgradnja javne gospodarske infrastrukture se predhodno izvede do faze, ki je nujno potrebna za izgradnjo in funkcioniranje posameznih objektov, ki se lahko nato gradijo v časovno neodvisnih fazah. Posamezna faza predstavlja gradnjo objekta z vso potrebno komunalno, prometno in zunanjo ureditvijo. 

26. člen

(tolerance)

Tolerance so prikazane v karti  2.5 »Urbanistični – funkcionalni in oblikovalski – pogoji«. Prikazane so z gradbeno linijo in gradbeno mejo. Tolerance so možne navznoter do gradbene mej. Izvedba nadstreškov in posamičnih balkonov na fasadi je možna tudi preko gradbene linije do dolžine 2,00 m. Toleranca skupnih višinskih gabaritov posameznih objektov je ( 1,0 m.  

27. člen

(obveznost investitorjev in izvajalcev)

(1)Pri pripravi projektne dokumentacije za pridobitev gradbenega dovoljenja, za izvedbo javne gospodarske infrastrukture izven ureditvenega območja lokacijskega načrta, mora investitor pridobiti soglasje upravljavca obravnavane infrastrukture. Prav tako mora investitor pridobiti projektne pogoje in soglasja upravljavca infrastrukture na projektno dokumentacijo za izvedbo komunalne in energetske infrastrukture znotraj ureditvenega območja lokacijskega načrta in na projekt priključkov stavb na komunalno in energetsko infrastrukturo.

(2)Pred pričetkom izdelave projektne dokumentacije za načrtovane objekte, je potrebno pridobiti geotehnične pogoje za načrtovanje in gradnjo.

(3)V času gradnje imajo investitor in izvajalci naslednje obveznosti:

· pred začetkom del morajo izvajalci obvestiti upravljavce prometne, komunalne, energetske in telekomunikacijske infrastrukture ter skupno z njimi zakoličiti in zaščiti obstoječe infrastrukturne vode,

· zagotoviti zavarovanje gradbišča tako, da bosta zagotovljeni varnost in raba bližnjih objektov in zemljišč,

· promet v času gradnje organizirati tako, da ne bo prihajajo do zastojev na obstoječem cestnem omrežju ter da se prometna varnost zaradi gradnje ne bo poslabšala,

· sprotno kultivirati območje velikih posegov (nasipi, vkopi),

· v skladu z veljavnimi predpisi opraviti v najkrajšem možnem času prekomerne negativne posledice, ki bi nastale zaradi gradnje,

· zagotoviti nemoteno komunalno oskrbo preko vseh obstoječih infrastrukturnih vodov in naprav,

· v času gradnje zagotoviti vse potrebne varnostne ukrepe za preprečitev prekomernega onesnaženja tal, vode in zraka pri transportu, skladiščenju in uporabi škodljivih snovi,

· v primeru nesreče zagotoviti takojšnje usposobljene službe,

· vzdrževati avtohtono vegetacijo, ki je element krajinskega urejanja, istočasno pa imajo tudi funkcijo pred onesnaženjem neposrednega okoliškega prostora,

· zagotoviti sanacijo zaradi gradnje poškodovanih objektov, naprav in območij ter okolico objektov,

· sanirati oz. povrniti v prvotno stanje vse poti in ceste, ki bodo zaradi uporabe v času gradnje objekta prekinjene ali poškodovane.

(4)Vsi navedeni ukrepi se morajo izvajati v skladu s smernicami za načrtovanje pristojnih nosilcev urejanja prostora, na podlagi gradbenega dovoljenja ter ob upoštevanju veljavne zakonodaje.

(5) Investitorji morajo izvesti ali zagotoviti financiranje vseh posegov, ki so predvideni s tem lokacijskim načrtom skladno s programom opremljanja stavbnih zemljišč, ki je sestavni del lokacijskega načrta. 

IX.
USMERITVE ZA DOLOČITEV MERIL IN POGOJEV PO PRENEHANJU VELJAVNOSTI LOKACIJSKEGA NAČRTA

28. člen

(pogoji po prenehanju veljavnosti OLN)

Po prenehanju veljavnosti lokacijskega načrta se ureditveno območje, za potrebe izdelave prostorskega reda, ohrani v velikosti in obliki kot je opredeljeno s tem prostorskim izvedbenim aktom. Za objekte se upoštevajo pogoji iz tega lokacijskega načrta. Novogradnje novih objektov, razen nadomestnih gradenj, niso dopustne. Postavitve pomožnih objektov in izvajanja vzdrževalnih del so možna po določilih lokacijskega načrta.

X.
ROKI ZA IZVEDBO PROSTORSKE UREDITVE IN ZA PRIDOBITEV ZEMLJIŠČ

29. člen

(veljavnost lokacijskega načrta)

(1)Rok za pridobitev zemljišč in izvedbo prostorske ureditve po tem lokacijskem načrtu je pet let od sprejema Odloka o lokacijskem načrtu za del območja PPE Po 6 – S. Mestni svet lahko na zahtevo investitorja ta rok podaljša tri mesece pred potekom veljavnosti s sklepom, vendar največ dvakrat za dobo enega leta. 

(2)Po prenehanju veljavnosti občinskega lokacijskega načrta se ureditveno območje, za potrebe izdelave prostorskega reda, ohrani v velikosti in obliki kot je opredeljeno s tem lokacijskim načrtom. Po poteku veljavnosti na območju veljajo določila prostorskega reda občine.

XI.
PREHODNE IN KONČNE DOLOČBE

30. člen

(prenehanje veljavnosti določil PUP za mesto)

Z dnem uveljavitve tega odloka prenehajo na območju opredeljenem v 4. členu tega odloka, veljati določila Odloka o prostorskih ureditvenih pogojih za območje urbanistične zasnove mesta Maribor (MUV št. 26/98).

31. člen

(vpogled OLN)
Lokacijski načrt je na vpogled v Mestni občini Maribor na Zavodu za prostorsko načrtovanje, na Mestni četrti Pobrežje in na spletni strani » www.maribor.si/zpn « .

32. člen

(veljavnost odloka)

Ta odlok začne veljati 8 dni po objavi v Medobčinskem uradnem vestniku in velja do izvedbe vseh ureditev ali 5 let oziroma največ 7 let.
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Datum:   28. marec 2005

O B R A Z L O Ž I T E V

ODLOKA O OBČINSKEM LOKACIJSKEM NAČRTU 

ZA DEL OBMOČJA PROSTORSKO PLANSKE ENOTE 

POBREŽJE 6 S (del PPE Po 6 – S)

(območje za stanovanjsko in dopolnilno gradnjo

 ob ulici Veljka Vlahovića v Mariboru)

- predlog za prvo obravnavo -

1. RAZLOGI IN PODLAGE ZA PRIPRAVO OBČINSKEGA LOKACIJSKEGA NAČRTA (OLN)

Širše območje vzhodno od ulice Veljka Vlahovića je v prostorskih sestavinah planskih aktov – urbanistični zasnovi mesta Maribor opredeljeno kot površine za stanovanja ter robno za dopolnilne dejavnosti. Območje pozidave je del prostorsko planske enote Pobrežje 6-S (PPE Po6-S). Namenska raba opredeljuje obravnavano območje za stanovanjsko gradnjo z dopolnilnimi dejavnostmi. V južnem in severnem delu sta predvidena manjša prodajno nakupovalna centra, osrednji del območja pa je namenjen površinam za večstanovanjsko gradnjo.

Pravna podlaga za izdelavo lokacijskega načrta je Zakon o urejanju prostora (Ur.l. št.110/02 in popravek 8/03 - v nadaljnjem besedilu: ZUreP-1) in Pravilnik o vsebini, obliki in načinu priprave državnih in občinskih lokacijskih načrtov ter vrstah njihovih strokovnih podlag (Uradni list RS št. 86/04).  

Lokacijski načrt je izdelan na osnovi programa priprave lokacijskega načrta za del območja PPE Po6 S, ki ga je sprejel župan mestne občine Maribor in je bil objavljen v MUV št. 26/05 z dne 25.11.2005 in predstavlja organizacijski in vsebinski okvir za njegovo pripravo.

Zainteresirani investitor, ki je pridobil lastninsko pravico na navedenem območju – je dne 10. junija 2005 podal pobudo za izdelavo lokacijskega načrta, ki bo osnova za pridobitev gradbenega dovoljenja in za gradnjo več stanovanjskih objektov v osrednjem delu in manjših trgovsko poslovnih objektov na severnem in južnem delu območja. 

2. GLAVNE VSEBINSKE REŠITVE V ODLOKU

Območje lokacijskega načrta obsega del zemljišč, ki so predvideni za razvoj mesta v prvi etapi in so opredeljena kot stavbna zemljišča, površine za stanovanja  in za stanovanja z dopolnilno dejavnostjo. Območje lokacijskega načrta je na jugu omejeno z bodočim nakupovalnim centrom Mercatorja in bencinsko črpalko, ki sta locirana ob novi Puhovi cesti, na severu s podaljškom Čufarjeve ulice, na zahodu z ulico Veljka Vlahovića in na vzhodu z z obstoječo cesto, ki se rekonstruira kot cesta B oziroma zelenim pasom od severnega do južnega dela območja. 

Območje delimo na funkcionalne enote:

· poslovno stanovanjsko območje na SV delu (poslovni objekti P1 in P2 ter stanovanjski objekt A),

· stanovanjsko območje ob ulici Veljka Vlahovića – severni del (objekti B1 in C1),

· stanovanjsko območje ob ulici Veljka Vlahovića – južni del (objekti B2, B3 in C2,C3, C4),

· stanovanjsko območje severno od ulice A (objekti D1, D2, D3, D4) in

· vrtno razstavni center na JZ delu območja (objekt P3).

Poslovno stanovanjsko območje na severozahodnem delu območja

Poslovno stanovanjski del zaključuje območje na severovzhodnem delu. V visoko pritlični etaži objektov P1 in P2 je trgovsko poslovni program z velikim odprtim, delno naravno zazelenjenim in z drevjem osenčenim parkiriščem. Stanovanjski del – objekt A - v obliki črke L (južni del objekta je VP+4 in severni del objekta je P+5) nad pritličjem povezuje poslovna objekta P1 in P2 ter zaokrožuje in ločuje območje od ostalega osrednjega stanovanjskega dela. Poslovno trgovski del ima zunanja parkirišča, stanovanjski del pa v lastnih podzemnih garažah pod objektom. Zahodni rob poslovnega objekta P2 definira gradbeno linijo ob ulici Veljka Vlahovića. 

Stanovanjsko območje ob ulici Veljka Vlahovića – severni del

Tudi severni del stanovanjskega niza ob ulici Veljka Vlahovića nadaljuje ulično gradbeno linijo. Ulični objekt (B1) ima lahko v pritličju mešan poslovno stanovanjski program in je etažnosti K+P+4+M, nanj pa je prečno v južnem robu postavljen stanovanjski objekt (C1) etažnosti K+P+4. V notranjosti objektov se tvori zaprto dvorišče, dostopno samo pešcem, intervencijskim in komunalnim vozilom. Pod celotnim objektom je urejeno podzemno parkiranje. Parkirišča za obiskovalce so ob cesti C, za stanovalce pa v podzemni garaži.

Stanovanjsko območje ob ulici Veljka Vlahovića – južni del

Stanovanjska objekta ob ulici Veljka Vlahovića (objekta B2 in B3) tvorita močno ulično linijo kot zrcalna podoba obstoječe izgradnje na zahodni strani ulice. V pritličju je možna kombinacija poslovnega (mirna poslovna dejavnost) in stanovanjskega programa. Etažnost uličnega objekta je K+P+4+M. Prečno na ulična objekta se postavijo trije večstanovanjski objekti (C2, C3 in C4) s samo stanovanjskim programom, ki v notranjosti tvorijo polodprta dvorišča, ki so s pasažami prehodna na ulico in prevozna za intervencijo in komunalna vozila. Stanovanja so dvostransko orientirana v smeri sever – jug. Etažnost prečno postavljenih stanovanjskih blokov je K+P+4. Pod celotnim objektom je urejeno podzemno parkiranje. Parkirišča za obiskovalce so ob cesti C, za stanovalce pa v podzemni garaži.

Stanovanjsko območje severno od ulice A

Ob severnem delu bodoče nove ulice A se formira območje manjših stanovanjskih blokov  (objekti D1, D2, D3 in D4) etažnosti K+P+4 s podzemno garažo za stanovalce. Objekti so namenjeni samo stanovanjskemu programu in so orientirani vzporedno z bodočo cesto B. Predvidena je izvedba stanovanj z dvostransko orientacijo vzhod – zahod.

Vrtno razstavni center na JZ delu območja (objekt P3)

Na jugo zahodnem robu območja se postavi vrtno razstavni center paviljonskega tipa v obliki »landscape« objekta za prodajo cvetja in vrtnega programa. Peš je dostopen iz osrednje zelene 

povezave in prometno iz južne ceste A. Osrednji paviljon je oblikovan kot umetno naravna krajina v povezavi z odprtim območjem celotne nove stanovanjske soseske. Namenjen je prodaji okrasnih ter uporabnih rastlin in vrtne opreme v pritličju z gostinskim programom v nadstropju, ki je integrirano v paviljonu. Oblika je prikazana v karti 2.3 »Ureditvena arhitektonsko zazidalna situacija« in se z glavno fasado odpira proti jugozahodu. Konstruktivna višina osrednjega paviljona je maksimalno 8,00 m. Ob glavnem paviljonu so še trije manjši pritlični paviljoni, ki se vključijo v ureditev okolja. Parkirišča vrtnega centra so zagotovljena na lastnem zemljišču.

Zelene površine
Krajinska ureditev bo strukturno zgrajena iz programskih območij, povezav in razpršenih prvin. Programska območja so ploskovne ureditvene prvine parkirišč in urejenih, zasajenih zelenic trgovskih centrov na koncih ureditvenega območja. Povezava teh programskih območij in vseh programov je glavna ˝zelena hrbtenica˝, ki poteka po sredi urejene stanovanjske soseske in povezuje, speljuje prebivalce in uporabnike trgovskih programov v notranjost območja, kjer so programi mirovanja, igranja in gibanja kot razpršene prvine. Razpršene prvine se kot programske celote pojavljajo na sami zeleni osi stanovanjske soseske in tudi med samimi stanovanjskimi bloki na vzhodnem delu območja, ki je organiziran bolj zaprto.

Načrtovane so tri programske celote od katerih je ena ŠPORTNA in je sestavljena z igriščem za šport, kotalkališčem oziroma poligonom za rolkarje, zelenicami za igro in prostorom za sedenje (druženje, počitek, opazovanje,…). Drugo celoto, ki je PARKOVNA, sestavljajo parkovni prostor s paviljonom za druženje in kulturne prireditve, promenado s pergolo, cvetličnimi gredami, odbojkarskim igriščem in zelenicami za igro. Tretjo celoto, ki je IGRALNA sestavljajo otroško igrišče s prostorom za sedenje, balinišče in zelenicami za igro. Vse te celote povezujejo smiselne poti, zelenice in zasaditev grmovnic in dreves.

Med samimi stanovanjskimi bloki na vzhodnem delu soseske pa so zelene površine urejene in zasajene bolj lokalno, svojstveno in hkrati povezovalno s celoto. Obcestni prostor stanovanjske soseske je zasajen z drevoredi.

Prometna zasnova

Glavna izvedena prometnica na območju je ulica Veljka Vlahovića, ki povezuje Čufarjevo in Cesto XIV. divizije in bo še v prihodnje ostala glavna mestna prometnica območja, iz katere se bo napajala tudi oskrba novega stanovanjskega območja. Vzporedno s to mestno cesto se bo rekonstruirala obstoječa enopasovnica v dvopasovno cesto z vsemi prometno tehničnimi elementi (obojestranski pločnik, zelenica in kolesarska steza). Prečno povezavo na severnem delu območja predstavlja podaljšek Čufarjeve ulice. Osrednja prečna prometna povezava predstavlja delitev območja na severni in južni del. Cesta se na ulico Veljka Vlahovića priključuje s podrejenim štirikrakim križiščem in se nadaljuje v perspektivi v zahodni del –območja PPE Po5S.Na cesti se izvedejo obojestranska parkirišča za obiskovalce in uvoza v podzemne garaže. Južna prečna povezava meji na trgovski center Mercatorja in predstavlja uvoz tako v južni trgovski del, v vrtni center na severu  ter dostop na peš povezavo območja sever – jug.

Mirujoči promet - parkirne površine

Minimalno število potrebnih parkirnih mest za stanovalce in obiskovalce je 1,5 PM na stanovanje + 10%. Za potrebe parkiranja obiskovalcev je urejeno parkiranje ob osrednji dostopni cesti in ob prodajnih objektih. Za stanovalce so zagotovljena parkirna mesta v podzemnih garažah. Število etaž podzemnih garaž ni omejeno, zaradi možnosti zagotovitve potrebe parkiranja stanovalcev obstoječega naselja. Velikost parkirnih mest za osebna vozila znaša 2.5 x 5.0 m. 5% parkirišč se uredi za potrebe invalidnih oseb z dodatnim odstavnim prostorom velikosti 1.0 x 5.0 m na voznikovi strani.

Komunalna infrastruktura
Ureditev komunalne infrastrukture je vezana na izgradnjo novega cestnega omrežja. Glavna navezava pa bo potekala na komunalne vode v ulici Veljka Vlahovća. Ob izgradnji potrebne komunalne infrastrukture so dopustne tudi fazne rešitve, vendar le takšne, ki zagotavljajo tehnično in funkcionalno zaključeno celoto. Navezava na javno komunalno in energetsko infrastruktura je obvezna.

3. URBANISTIČNI PODATKI

Severni del območja:

Velikost površine območja:



30.052 m2

Bruto etažne površine objektov:



· poslovni objekt P1



733 m2
· poslovni objekt P2



1974 m2



· stanovanjski objekt A



8807 m2
· stanovanjski objekt B1



3388 m2
· stanovanjski objekt C1



2655 m2
skupaj





          17557 m2

faktor izrabe zemljišča (FSI)



0,58

predvideno število stanovanj



212

predvideno število parkirišč



646
Južni del območja:

Velikost površine območja:



37.409 m2
Bruto etažne površine objektov:

· poslovni objekt P3 (vrtni center)


1800 m2
· stanovanjski objekt B2, B3

          11180 m2
· stanovanjski objekti C2, C3, C4      

6660 m2
· stanovanjski objekti D1



2910 m2
· stanovanjski objekti D2, D3, D4


6600 m2
skupaj





          29150 m2
faktor izrabe zemljišča (FSI)



0,78
predvideno število stanovanj



391

predvideno število parkirišč



594
Površina območja obdelave OLN

   
67.461 m2
Skupne bruto etažne površine objektov

46707 m2
Faktor izrabe zemljišča (FSI)



0,69

Skupno število predvidenih stanovanj

610
Skupno število parkirišč



1228

4. FINANČNE POSLEDICE ODLOKA

Sprejetje odloka ne bo imelo finančnih posledic za proračun mestne občine Maribor. Investitorji morajo izvesti ali zagotoviti financiranje vseh posegov, ki so predvideni s tem lokacijskim načrtom skladno s programom opremljanja stavbnih zemljišč, ki je sestavni del lokacijskega načrta. 


    Pripravil:
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