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Na podlagi 12. 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, 13/ 2004 in 26/2005) na svoji … seji dne ……..  sprejel

ODLOK O OBČINSKEM LOKACIJSKEM NAČRTU

 ZA DEL PROSTORSKO PLANSKE ENOTE Ko 2-S - KOŠAKI

I. UVODNE DOLOČBE

1. člen

(predmet odloka)

Občinski lokacijski načrt (OLN v nadaljevanju) za del prostorsko planske enote Ko 2-S Košaki), je izdelal URBIS d.o.o.Maribor, pod številko naloge 125-OLN/2005. 

Območje obdelave predstavlja del ureditvenega območja Mestne občine Maribor, 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.

2. člen

(sestavni deli OLN)

Občinski lokacijski načrt iz prejšnjega člena obsega besedilo, kartografski del ter obvezne priloge.

II. NAČRTOVANE PROSTORSKE UREDITVE

1. OPIS PROSTORSKE UREDITVE, KI SE NAČRTUJE Z OLN

3. člen

(prostorske ureditve, ki se načrtujejo z OLN)

Z OLN se znotraj ureditvenega območja predvidi gradnja:

- sakralnega objekta z okoliško ureditvijo,

- novih stanovanjskih objektov s pripadajočo zunanjo ureditvijo,

- ureditev javne gospodarske infrastrukture.

 2. UREDITVENO OBMOČJE OLN

4. člen

(meja območja OLN)

Območje obdelave OLN obsega parcele številka: del 110/2, 106/9, 106/1, 106/10, 86/3, 86/2, 86/4, del 339/4, del 482 vse k. o. Košaki. 

Območje se nahaja na severnem robu naselja Košaki v Mariboru.

Meja območja OLN poteka po parceli številka 482 na severu, po meji parcele številka 474/2 na vzhodu, po meji parcele številka 339/4, 107/5, 75/2, 107/7, 107/2, 107/6 na jugu ter po meji parcele številka 333, 260 in 476 na zahodu. 

5. člen

(vplivno območje OLN)

Vplivno območje OLN je ureditveno območje in ureditve izven OLN, ki so potrebne za izvedbo javne gospodarske infrastrukture.

Vplivno območje obsega:

· vse nove gradbene parcele znotraj OLN,

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

· vse posege v zvezi z izvedbo javne gospodarske infrastrukture do območja obdelave.

6. člen

(prikaz ureditvenega območja OLN)

Ureditveno območje OLN je prikazano v grafičnih prilogah na karti »Prikaz ureditvenega območja OLN«.

7. člen

(posegi izven ureditvenega območja OLN)

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

3. UMESTITEV NAČRTOVANE UREDITVE V PROSTOR

8. člen

(opis vplivov in povezav s sosednjimi območji)

Območje nameravanega posega leži neposredno v nadaljevanju stanovanjskih stavb ter predstavlja zapolnitev dela vzhodnega roba ureditvenega območja Mestne občine Maribor.

9. člen

(opis rešitev načrtovanih objektov in površin)

3.1.  UMESTITEV V PROSTOR

Območje je razdeljeno na dve coni:

- cona sakralnega območja – Cerkev A.M. Slomška

- cona stanovanjskega območja (7 stanovanjskih hiš).

Cona sakralnega območja je locirana v centru obravnavanega območja. Objekt je lociran kot dominanta v prostoru na najvišji točki , s peš dostopom iz zahodne strani po stopnicah in z dovozom iz vzhodne strani z možnostjo parkiranja ob zeleni aleji. Sakralni objekt predstavlja center, ki je na severu obdan z gozdom in vinogradi, na jugu z vinogradi. 

Cona stanovanjskega območja je locirana nižje, v južnem delu obravnavanega območja, ob cesti Košaški dol in sicer v nadaljevanju obstoječih enostanovanjskih stavb.  

3.2   NAMENSKA RABA PROSTORA:

- površine za centralne dejavnosti, 

- površine za stanovanja, 

- zelene površine

3.3  VRSTE DOPUSTNIH DEJAVNOSTI:

- dejavnost verskih organizacij 

- stanovanja

- pridelovanje kmetijskih rastlin

- gozdarstvo

3.4. VRSTE DOPUSTNIH GRADENJ OZIROMA DRUGIH DEL:

- gradnje novih objektov, 

- gradnja objektov in naprav za potrebe komunale, energetike, prometa in zvez,

- postavitev vseh vrst enostavnih objektov, kot je določeno v naslednjem poglavju

- urejanje in vzdrževanje odprtih površin, zelenic, prometnic,

- gradnja, ki odpravlja negativne vplive na okolje in zagotavlja večjo varnost ljudi in objektov,

- odstranitev obstoječih objektov in naprav,

- tekoča vzdrževalna dela na objektih in napravah,

- rušenje objektov in naprav in druga dela v zvezi s pripravo stavbnega zemljišča,

3.5.  VRSTE DOPUSTNIH OBJEKTOV:

- eno in dvostanovanjske stavbe,
- nestanovanjske stavbe – stavbe za opravljanje verskih obredov,

- infrastrukturni objekti,

- enostavni objekti: 


pomožni objekti: objekti za lastne potrebe, ograje (razen protihrupna ograja), 

pomožni infrastrukturni objekti (razen protihrupna ograja, cestni silos, cestninska 

postaja, vsi pomožni železniški objekti, vsi pomožni letališki objekti, vsi pomožni pristaniški objekti, vsi pomožni žičniški objekti), 


pomožni kmetijsko gozdarski objekti, (razen gnojišča, gnojna jama, gozdna vlaka, gozdna žičnica, kašča, kozolec, kmečka lopa, silos, skedenj, hlev, pastirska koča).


vadbeni objekti: igrišče za šport in rekreacijo na prostem, kolesarska steza, planinska pot, (razen pomol, smučišče, športno strelišče, vzletišče).


spominska obeležja


urbana oprema.

10. člen

(lokacijski pogoji in usmeritve za projektiranje in gradnjo)

Dimenzije in umestitve objektov v prostor so opredeljene v grafičnih prilogah na načrtu 3.1 – »Arhitektonsko zazidalna situacija z zelenimi površinami« in na načrtu 3.2. – »Funkcionalno oblikovalski pogoji«. 

3.6.  FUNKCIONALNA, TEHNIČNA IN OBLIKOVNA ZASNOVA STAVB

3.6.1. Cerkev A.M.Slomška:

Tipologija: stavba za opravljanje verskih obredov

Velikost in zmogljivost: 

Tlorisna zasnova objekta je pravokotnik velikosti 45.00 x 24.00 m; višina objekta je 12.50 m, z zvonikom je višina 27.00 m. Objekt je delno podkleten.
Oblikovanje zunanje podobe: 

- streha osnovnega kubusa je ravna (rahlo nagnjena proti vzhodu) s kupulasto streho nad osrednjim delom objekta in zvonikom nad vhodnim delom,

- fasada je ometana ali obložena s kamnitimi ploščami

3.6.2. Stanovanjski objekti

Predvideni so štirje nizi vrstnih stanovanjskih hiš A, B, C, D (skupaj 7 stanovanjskih enot)

etažnost do max. P+1 in do max. K+P+1,

Tipologija objektov: enostanovanjske stavbe v vrsti
Velikost in zmogljivost objektov: 

---niz A: dva objekta 10.00x7.00m,

objekt A1: P+1, po cca 170m2 neto, 

objekt A2: P+1, po cca 160m2 neto, 

A1 + A2: skupni prostor: uvoz s parkirno površino in servisni prostor cca 200 m2.

---niz B: dva objekta 10.00x7.00m

objekt B1: P+1, po cca 170m2 neto, 

objekt B2: P+1, po cca 170 m2 neto, 

objekt B1+B2 skupni prostor: uvoz s parkirno površino in servisni prostor

cca 200m2

---niz C: dva objekta 10.00x7.00m in en objekt 10.00x5.00m

objekt C1: P+1, po cca 170m2 neto, 

objekt C2: P+1, po cca 160 m2 neto, 

objekt C1+C2: skupni prostor: uvoz s parkirno površino in servisni prostor cca 180m2.

---niz D: en objekt 10.00x8.00m.

Dopustna je izvedba kleti pri vseh objektih.

Smetarniki so postavljeni ob cesti Košaški dol.

Oblikovanje zunanje podobe objektov

- strehe so ravne, oziroma z minimalnim naklonom,

- fasade: sodobni materiali (prefabricirane fasadne plošče, omet, steklo, kovina, les…)

3.7.   UREDITEV OKOLICE STAVB: je razvidna iz kartografskega dela OLN

Dostopi

Vsi večstanovanjski objekti so dostopni iz ulice Košaški dol, sakralni objekt je dostopen z ulice Košaški dol ter preko lokalne dostopne ceste, ali iz ceste Na prehodu in preko lokalne dostopne ceste. Dostop z avtomobilom do objekta cerkve je organiziran preko aleje na zahodni strani objekta. Pri ureditvi dostopov se ne smejo poslabšati prometno tehnične razmere ter dostopnost za kolesarje in funkcionalno ovirane osebe.

Pri nivojskih razlikah terena je poleg stopnic izvedena tudi položna klančina na vzhodnem delu območja. 

Utrjene površine okoli objektov se tlakujejo ali asfaltirajo.

Brežine in oporni zidovi

Nasipe, odkopne brežine in druga izpostavljena pobočja je potrebno varovati pred erozijo. Brežine z blagim naklonom je potrebno zavarovati pred erozijo in ozeleniti. V primeru strmejših brežin, kjer naravna zavarovanja niso zadostna, je treba uporabljati za zavarovanje takšne elemente, ki omogočajo zatravitev in zasaditev z grmovnicami. Betonski oporni elementi morajo biti primerno oblikovani in obloženi z avtohtonim kamnom. 

Zelene površine in vrtovi

Zunanjo ureditev okoli sakralnega objekta predstavljajo vinogradi, zelenice in visoko rasla drevesa; okoli stanovanjskih objektov so vrtovi v atrijih in drevesa ob zunanjih parkiriščih.

Za zasaditev zelenih površin naj se uporabljajo avtohtone travne, zeliščne, grmovne in drevesne vrste, vzdrževanje le teh se predvidi tako, da je ugodno za ohranitev biodiverzitete. 

Javna razsvetljava

Razsvetljava zunanjih steklenih površin v zgradbah se načrtuje tako, da jih je mogoče v nočnem času senčiti in tako, da se lahko svetila, ki iz varnostnih razlogov niso nujno potrebna, v drugem delu noči izklopijo, oziroma tako, da so opremljena s tipali. 

Ureditev javne razsvetljave se načrtuje tako, da se uporabijo svetila s konstrukcijo, ki omogoča osvetljevanje talnih površin, ne pa tudi širše okolice in neba.

Ograje

Ograje so lahko polne, lesene, kovinske, žičnate, zasajene z vzpenjalkami in max. višine 1.8m. 

Ograje ne smejo posegati v območje pločnika ali ceste.

Ulična oprema

Ulična oprema(napisi, oznake, luči, klopi, smetnjaki,..) morajo biti postavljeni tako, da ne ovirajo funkcionalno oviranih oseb, zastirajo značilnih pogledov ter ne ovirajo dostopa za interventna vozila in vzdrževalce objektov javne gospodarske infrastrukture. Napisi, nadstrešnice in izvesne table morajo biti najmanj 2.5m nad pločnikom.

Postavitev ulične opreme ne sme preprečiti izvedbe prometnic s predpisanim uličnim profilom oziroma morajo biti njihova višina in pozicija usklajena s prometno varstvenimi predpisi glede zahtevanih preglednih kotov vožnje.

Utripajoče svetlobne reklame, izveski, napisi in reklamne table niso dupustne.

3.8.   VELIKOST IN OBLIKA GRADBENIH PARCEL:

je določena s kartografskim delom OLN. Mejne točke gradbenih parcel in objektov so razvidne iz grafičnih načrtov 3.5 »Tehnični elementi za zakoličenje gradbenih parcel« in 3.6 »Tehnični elementi za zakoličenje objektov«.

3.9.  LEGA STAVB NA ZEMLJIŠČU

Lega stavb na zemljišču je prikazana v kartografskem delu OLN. 

3.10. JAVNE POVRŠINE

Na območju predmetnega OLN ni zemljišč, ki bi predstavljala javno dobro.

11. člen

(usmeritev glede posegov na obstoječih objektih)

Znotraj območja obdelave, ki je predmet OLN se ne nahajajo obstoječi zidani objekti.

Območje obdelave je v naravi površina delno porasla z vinogradi in delno travnata.

Urbanistični pogoji za posege na obstoječih objektih, ki veljajo po izvedbi OLN:

· spreminjanje namembnosti, kot dopolnitev pretežne namembnosti, pod pogojem, da nova namembnost ne presega z zakonom določenih ravni vplivov na okolje in da funkcionalno zemljišče ustreza normativnim pogojem za posamezne dejavnosti,

· rekonstrukcija objektov in naprav brez večjih kapacitetnih, gabaritnih, oblikovnih in namenskih sprememb (v skladu s tolerancami),

· gradnja objektov in naprav za potrebe komunale, energetike, prometa in zvez,

· postavitev vseh vrst enostavnih objektov, ki jih določa 14. člen tega odloka,

· urejanje in vzdrževanje odprtih površin, zelenic, pešpoti,

· gradnja, ki odpravlja negativne vplive na okolje in zagotavlja večjo varnost ljudi in objektov,

· odstranitev obstoječih objektov in delne rušitve stavb zaradi čiščenja stavbnega fonda nefunkcionalnih oziroma neestetskih sestavin s ciljem ekološke sanacije,

· tekoča vzdrževalna dela na objektih in napravah,

· novogradnje v primeru rušitve obstoječih objektov, pri čemer so pogoji za novogradnje enaki kot so opisani v 10. členu tega odloka.

12. člen

(pogoji za vzdrževalnih dela)

Z izvedbo vzdrževalnih del se sme spreminjati dele fasad objektov. Klimatske naprave je možno namestiti na fasado, ki ni izpostavljena (tista, ki ni vidna s cestne smeri), pri čemer s svojim obratovanjem ne smejo vplivati na kakovost bivalnega in delovnega okolja.

4.     ZASNOVA PROJEKTNIH REŠITEV PROMETNE, ENERGETSKE, 

        KOMUNALNE IN DRUGE JAVNE GOSPODARSKE INFRASTRUKTURE IN 

        OBVEZNOSTI PRIKLJUČEVANJA NANJO

13. člen

(pogoji za prometno urejanje)

Za prometno omrežje in ostale utrjene površine veljajo naslednji pogoji:

· območje je dostopno preko ceste Košaški dol in neimenovane lokalne ceste na severu, ki se navezuje na ulico Na prehodu. Sakralni objekt je dostopen iz predvidene nekategorizirane prečne poti na vzhodnem robu območja,

· dostop do sakralnega objekta je iz vzhodne strani po aleji ob kateri je omogočeno parkiranje na zelenih površinah,

V končni fazi izvedbe OLN se rekonstruira neimenovana lokalna cesta na severni strani v prečnem profilu 7.0m (vozišče 5.0m, bankina 0.5m, pločnik 1.5m).

Nekategorizirana dostopna cesta na vzhodni strani se izvede v širini 6.0m (vozišče 5.0m, bankina 2x0.5m).

Na celotni trasi predvidenega cestnega omrežja je potrebno predvideti ustrezno vertikalno in horizontalno prometno signalizacijo skladno z veljavnimi predpisi, zakoni in pravilniki.

Parkirišča

Parkiranje je zagotovljeno obojestransko ob dostopni poti (aleji) do sakralnega objekta iz vzhodne strani z navezavo na novo prečno cestno povezavo med ul. Košaški dol in severno dovozno cesto, katera se priključuje na cesto Na prehodu.

Stanovanjske stavbe imajo urejeno parkiranje na lastnem zemljišču.

Peš promet

Peš promet znotraj OLN se odvija po predvidenih pločnikih ob severni dostopni cest in po cestišču nove prečne ceste in ul. Košaški dol. Na vseh teh površinah je potrebno zagotoviti neovirano gibanje invalidov. Prav tako je peš promet urejen po predvideni aleji na vzhodni strani območja do cerkve ter po predvidenem stopnišču in rampi na zahodni strani območja obdelave.

Kolesarski promet

Kolesarski promet znotraj območja obdelave poteka po cestišču oziroma po predvideni aleji.

Dostava in intervenca

Pot za interventna vozila (rešilec, gasilec in policijsko vozilo, vozilo zaradi interventnega vzdrževanja,…) in za dostavo je speljana po cestišču in aleji do sakralnega objekta.

14. člen

(pogoji za komunalno in energetsko urejanje)

Analiza komunalne in energetske opremljenosti je pokazala, da je območje ustrezno opremljeno. Možna je navezava na obstoječe omrežje.

Podatki o obstoječi infrastrukturi so pridobljeni od posameznih upravljavcev. Pred izvedbo je potrebno na terenu natančno določiti lego posameznih vodov.

Predmetni lokacijski načrt podaja samo konceptualne rešitve. Natančne rešitve se opredelijo v projekti dokumentaciji, ki mora upoštevati pogoje posameznih upravljavcev in usmeritve tega lokacijskega načrta. Zaradi tega so dopustna odstopanja od rešitve v lokacijskem načrtu (trase, zasnove), ki so strokovno in ekonomsko utemeljena in se z njimi strinjajo posamezni upravljavci.

Vodovod

Za potrebe vodooskrbe obravnavanega območja je potrebno zgraditi ustrezno vodovodno omrežje z navezavo na obstoječi cevovod TPE 110 v Košaškem dolu in cevovod LŽ 100 v ulici Na prehodu. Cevovod se zgradi v dostopnih cestah. Za napajanje sakralnega objekta je potrebno zgraditi vodovodni priključek iz omrežja Košaki III. tlačna cona, ki se nahaja na SV strani. Priključni cevovod se predvidi v dostopni cesti iz SV smeri.

Kanalizacija

Predvideni objekti se navežejo na obstoječi kanalizacijski sistem. Stanovanjski objekti se navežejo na obstoječi kanal v ulici Košaški dol z izgradnjo ustreznega podaljška kanala. Za potrebe sakralnega objekta se podaljša obstoječi kanal iz ulice Na prehodu.

Meteorne odpadne vode sakralnega objekta se vodijo ločeno, predvidi se točkovno ponikanje oziroma razpršena odvodnja po terenu. 

Celovita projektna rešitev odvodnje mora upoštevati veljavno zakonodajo za to področje.

Elektrika

Za oskrbo predvidenih objektov z električno energijo je potrebno zgraditi nov nizkonapetostni priključek iz obstoječe TP 176 Košaški dol. Nov priključek se izvede do nove razdelilne omarice iz katere se predvidijo priključki do posameznih objektov.

TK in KTV območje

Predvideni objekti se navežejo na obstoječe TK in KTV omrežje. Do posameznih objektov se predvidijo ustrezni zemeljski priključki v skladu s projektno dokumentacijo in potrebami. 

Plinovod

Objekte je možno priključiti na obstoječi plinovod v ulici Košaški dol. Zgraditi je potrebno podaljšek obstoječega plinovoda.

Priključke za sakralni objekt se zgradi iz predvidenega plinovoda v skladu s potrebami.

Ogrevanje

Objekti se bodo ogrevali individualno. 

Možen je priključek na plinovodno omrežje, dopustno je ogrevanje na UNP ali ELKO, elektriko in druge vire, ki so ekološko in okoljsko sprejemljivi. 

Rezervoarji oziroma drugi prostori za skladiščenje goriv morajo biti vkopani ali v objektu. Zgrajeni morajo biti v skladu s sanitarno tehničnimi  in požarno varnostnimi predpisi, ki veljajo za to področje.

Odvoz smeti

Odvoz smeti se zagotovi v skladu z veljavnim občinskim odlokom. Na območju OLN se predvidijo ustrezna mesta za smeti.

5.   REŠITVE IN UKREPI ZA VAROVANJE OKOLJA, OHRANJANJE NARAVE,

     VARSTVO KULTURNE DEDIŠČINE TER TRAJNOSTNO RABO NARAVNIH

      DOBRIN

15. člen

Varstvo pred hrupom

Skladno z veljavno se obravnavane parcele nahajajo v III. območju. Zagotoviti je potrebno vse ukrepe, da zakonsko opredeljene vrednosti ne bodo presežene. Pri posameznih virih prekomernega hrupa je potrebno nivo hrupa meriti in po potrebi izvesti ustrezno protihrupno zaščito in sanacijo.

Varstvo zraka

Pri izdelavi predmetne  dokumentacije so upoštevana določila veljavne zakonodaje iz tega področja, na osnovi katere spada obravnavano območje  v II. območje onesnaženosti zraka, kjer so koncentracije So(2), NO(2), PM 10, Pb, CO in benzen pod spodnjim pragom ocenjevanja in ozona v mejah dopustnega odstopanja oziroma ciljne vrednosti.

Varstvo voda

Pri izvedbi predvidenega posega v prostor je potrebno upoštevati veljavno zakonodajo iz tega področja. Območje se nahaja izven varstvenih pasov zaščite podtalnice ali drugih vodnih virov.

Vsi objekti s pripadajočo komunalno, prometno ureditvijo in zunanjo ureditvijo, vključno z morebitno ograjo morajo biti odmaknjeni od meje vodnega zemljišča, to je od zgornjega roba brežine vodotoka 5m pri vodotokih 2. reda.

Investitor si mora za vse posege v predmetnem območju k projektni dokumentaciji pridobiti soglasja.

Ravnanje z odpadki

Odvoz in zbiranje odpadkov je potrebno urediti v skladu z veljano zakonodajo na tem področju.

Na območju se uvede ločeno zbiranje odpadkov. 

Javna higiena se zagotavlja z zabojniki za odpadke, ki so postavljeni znotraj posameznih gradbenih parcel in so v času odvažanja odpadkov dostopni vozilu pooblaščene organizacije, v oddaljenosti 1.0m od ceste. Na območju transporta zabojnikov je potrebno cestne robnike pogrezniti.

Za območje se določa tudi postavitev ekološkega otoka, ki je lociran ob vstopu na območje obdelave.

Tla

Parkirišča in manipulativne površine ter cestne površine je potrebno izvesti vodotesno tako, da ni možen iztok v podtalje. Kanalizacija in priključki, lovilci olj in maščob morajo biti izvedeni vodotesno. V času gradnje mora biti omejeno na zemljišče, na katerem ima investitor pravico razpolaganja. Pri ravnanju v času gradnje je treba upoštevati določila 23. člena tega odloka ter predpise iz področja varovanja okolja.

Z rodovitno plastjo tal, ki se odstrani z matične podlage, je treba med gradnjo in po izgradnji zagotoviti racionalno ravnanje. Prst se mora odstraniti tako, da se ohrani njena plodnost in količina. Preprečiti je potrebno mešanje mrtvice in živice.

16. člen

(varstvo naravne in kulturne dediščine)

Kulturna dediščina

Območje predvidenega OLN se nahaja izven zavarovanih in varovanih območij kulturne dediščine. 

Naravna dediščina

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

6. REŠITVE IN UKREPI ZA OBRAMBO TER VARSTVO PRED NARAVNIMI IN

    DRUGIMI NESREČAMI

17. člen

(ukrepi za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami)

Za območje OLN so bila pri načrtovanju smiselno upoštevana določila veljavne zakonodaje, ki bodo zagotavljala:

· 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.

Pri načrtovanju prostorske ureditve je na podlagi veljavne zakonodaje o požarni varnosti v stavbah potrebno:

· zagotoviti odmike med objekti ali protipožarne ločitve med objekti za preprečevanje širjenja požara 

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

· zagotoviti intervencijske in postavitvene površine za gasilce  

Pri načrtovanju v fazi PGD 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.

7.    NAČRT PARCELACIJE

18. člen

(načrt parcelacije)

Mejne točke gradbenih parcel in objektov so razvidne iz grafičnih prilog: »karta – Tehnični elementi za zakoličenje gradbenih parcel in Tehnični elementi za zakoličenje objektov«.

8.  ETAPNOST IZVEDBE PROSTORSKE UREDITVE TER DRUGI POGOJI IN 

     ZAHTEVE ZA IZVAJANJE LOKACIJSKEGA NAČRTA

19. člen

(etapnost gradnje)

Izvedba OLN je možna v več medsebojno neodvisnih fazah, pri čemer je prva faza izgradnja javne gospodarske infrastrukture ter nato gradnja posameznih objektov v medsebojno časovno neodvisnih fazah. Posamezna faza predstavlja gradnjo objekta z vso potrebno zunanjo ureditvijo. 

Namembnost zemljišč do izvedbe ostaja enaka sedanji. Možne so le tiste gradnje in prostorske ureditve, ki ne potrebujejo gradbenega dovoljenja.

20. člen

(odstopanja)

Dovoljena so naslednja odstopanja:

· spremembe dimenzij tlorisnih in višinskih gabaritov objektov do 10%,

· na podlagi ustrezne projektno-tehnične dokumentacije so dopustna odstopanja pri prometnem, komunalnem in energetskem urejanju (tudi na omrežju internih cest v območju OLN), če to pogojujejo primernejši obratovalni parametri, bolj ekonomična investicijska vlaganja in kolikor te spremembe oziroma postavitev ne spreminjajo vsebinskega koncepta OLN, oziroma če so za izvedbo toleranc pridobljena soglasja vseh pristojnih soglasodajalcev,

· dovoljeno je združevanje parcel v primeru, da se izkaže potreba po večji kvadraturi le teh, ustrezno se spremeni parcelacija

Spremembe dovoljene odstopanji ne smejo ovirati realizacije OLN in morajo biti v skladu s predpisi,zakoni, navodili in pravilniki, ki se nanašajo na posege v prostor in na varovanje okolja. Odstopanja se lahko izvajajo na podlagi predhodne prostorske preveritve.

21. člen

(obveznost investitorjev)

Obveznost investitorjev:

- urediti cesto za potrebe gradnje,

- zgraditi potrebno infrastrukturo in cestno omrežje za potrebe predvidenih objektov.

22. člen

(obveznost ob pripravi projektne dokumentacije)

Pri pripravi projektne dokumentacije za pridobitev gradbenega dovoljenja, za izvedbo javne gospodarske infrastrukture izven ureditvenega območja OLN, določenih v 26. členu in 27. členu tega odloka, mora investitor pridobiti soglasje upravljavca obravnavane infrastrukture. Pred pričetkom gradnje je potrebno pridobiti geotehnične pogoje gradnje za vsak predvideni objekt.

23. člen

(obveznost v času gradnje)

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 večjih 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.

24. člen

(obveznosti po izgradnji stavb, objektov in naprav)

Ob prometnici zagotoviti 1.0m širok koridor z omejeno lastniško pravico zaradi izgradnje ali obnove objektov in omrežij komunalne in energetske infrastrukture.

9. USMERITVE ZA DOLOČITEV MERIL IN POGOJEV PO PRENEHANJU

   VELJAVNOSTI OLN

25. člen

(usmeritve za določitev meril in pogojev po izvedbi OLN)

Po prenehanju veljavnosti OLN se ureditveno območje, za potrebe izdelave prostorskega reda, ohrani v velikosti in obliki kot je opredeljeno s tem OLN. Za objekte se upoštevajo pogoji iz 11. člena tega odloka. 

Glede postavitve enostavnih objektov 9. člena tega odloka.

10. POSEGI  IZVEN OBMOČJA LOKACIJSKEGA NAČRTA

26. člen

(promet)

Za izvedbo ustreznega priključka na lokalno cesto je potrebno izven lokacijskega načrta izvesti priključek na predvideno napajalno cesto (parceli št. 422/1 in 482 k.o. Košaki. Prav tako se rekonstruira obstoječa neimenovana dostopna cesta, ki predstavlja glavno dostopno cesto na območje obdelave in poteka po severnem robu območja obdelave.

27. člen

(komunalna in energetska infrastruktura)

Območje prestavitev, novogradenj, rekonstrukcije komunalne, energetske in telekomunikacijske infrastrukture, ki jih zahteva gradnja novogradenj obsega naslednje parcele oziroma dele le teh: 421/1, 422/1, 482, 439/4, *305, 78/4 k.o. Košaki.

III. KONČNE DOLOČBE

28. člen

 (preklic obstoječih izvedbenih aktov)

Po sprejetju predmetnega OLN prenehajo veljati določila Odloka o prostorsko ureditvenih pogojih za območje urbanistične zasnove Maribora ( MUV št. 26/98) in Odloka o prostorsko ureditvenih pogojih za podeželje v občini Maribor za območje mestne občine Maribor( MUV št. 11/93 in 26/98 ) in sicer na območju, ki ga obsega predmetni OLN. 

29. člen

(vpogled OLN)

Občinski lokacijski načrt s prilogami je stalno na vpogled na:

· Mestni občini Maribor – Zavod za prostorsko načrtovanje

· MČ Ivan Cankar

     -     http://zpn.maribor.si.  

30. člen

(uveljavitev)

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

šifra: 35005 – 00026/05  0901 VB
Maribor, dne 07 .06. 2006
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              Mestna uprava

  ZAVOD ZA PROSTORSKO NAČRTOVANJE                          


      Grajska ul. 7, 2000 Maribor


Tel: 02/22-01-495, Fax: 02/22-01-493

            e-mail: vesna.bauman@maribor.si

dat: obrazl.

Številka: 35005-00026/2005 0901 VB
Datum:   07.06.2006 

ZADEVA:     OBRAZLOŽITEV    ODLOKA O OBČINSKEM  LOKACIJSKEM

                      NAČRTU ZA DEL PROSTORSKO   PLANSKE ENOTE Ko 2 - S

                      KOŠAKI  MARIBOR
   Predlog  občinskega lokacijskega načrta za del Ko 2-S  v Košakih je bil javno razgrnjen v času od 10. aprila do 12. maja 2006 v prostorih Zavoda za prostorsko načrtovanje Mestne občine Maribor in v Mestni četrti ivan Cankar. Javna  obravnava je bila izvedena 9. maja 2006.

Sestavni del predmetnega gradiva je tudi gradivo Stališča do pripomb iz katerega so razvidne pripombe podane v času javne razgrnitve. 

Uvod:

Pri izdelavi predmetnega OLN so upoštevana planska izhodišča Mestne občine Maribor- v Urbanistični zasnovi mesta Maribor je prostorsko planska enota Ko 2-S namenjena pretežno stanovanjski gradnji samo območje obdelave pa je predvideno za umestitev pretežno centralnih dejavnosti. 

        Del predlagane ureditve zajema tudi parcelo številka 86/3 k.o. Košaki, ki je po planu opredeljena kot kmetijsko zemljišče in se trenutno ureja z Odlokom o prostorsko ureditvenih pogojih za podeželje v občini Maribor za območje mestne občine Maribor (MUV št. 11/93 in 26/98 ).

     Na predmetni parceli je predvidena rekonstrukcija obstoječe poti in sicer kot  interventna dovozna cesta  do sakralnega objekta, v času večjih prireditev pa je možno tudi parkiranje ob cesti. 

Predlagano ureditev na kmetijskem zemljišču omogoča prvi odstavek 9.člena zgoraj navedenega odloka, ki se glasi:  ,,Na območju, ki se ureja s prostorskimi ureditvenimi pogoji, so dopustna vzdrževalna dela, adaptacije, rekonstrukcije, nadzidave, prizidave in odstranitve obstoječega stavbnega fonda, prometnega, komunalnega, energetskega in telekomunikacijskega omrežja, vodnogospodarskih objektov in naprav, ureditve pokopališč, mrliških vežic in kapelic v sklopu pokopališč ter postavitve spominskih plošč in drugih obeležij.,,  in sicer v povezavi s prvim stavkom 26. člena zgoraj navedenega odloka , ki se glasi: ,,Na 1. območju kmetijskih zemljišč so razen posegov iz 1. odstavka 9. člena dopustni še:….,, 

          Lastnik in investitor Župnijski urad Maribor Košaki je podal pobudo za izdelavo lokacijskega načrta za del območja in sicer zaradi ureditve kompleksa romarske cerkve A. M. Slomška v Košakih.

           Predlog umestitve sakralnega objekta v prostor upošteva izhodišča natečajnega elaborata, prostorsko planske enote, naravne in grajene danosti kot tudi relief terena.

Predhodno so  izdelane naslednje strokovne podlage:

· Strokovne podlage za lokacijo sakralnega objekta v Košakih (ZUM, 1999)

· Strokovne podlage za OLN – cerkev v Košakih (AU arhitekti d. o. o., 2005)

· Izbrana rešitev internega vabljenega natečaja, ki ga je razpisal investitor: rešitev Pastir (arhitekt Ivo Goropevšek).

Pri izdelavi strokovnih podlag in natečajnih rešitev so upoštevana  naslednja: 

krajinska izhodišča:

· z umestitvijo sakralnega objekta se oblikuje naravni grajeni rob mesta,

· sakralni objekt je postavljen na vrh temena kot vizualna dominanta,

· servisni prostori objekta naj ne kvarijo zaznave dominantne krajinske podobe Slov. goric,

· območja dostopov do objektov so urejena čim bliže obstoječemu naselju,

· krčenje gozda se izvaja samo na robu,

· predvidena je sprememba ureditve varovalnega gozda v parkovni gozd,

objekti naj bodo načrtovani tako, da v čim manjši meri prizadenejo tla in spremljajo relief oz. povečujejo nevarnost erozije in

urbanistična izhodišča:

· orientacija sakralnega objekta v smeri vzhod – zahod,

· dostop do sakralnega objekta se uredi na zahodni strani ter po aleji na vzhodni strani,

· vhod v župnišče se uredi na vzhodni strani,

· z novogradnjami se ne posega v vizuro vizualne dominante sakralnega objekta oziroma se ne kvarijo zaznave naravnih danosti.,

· z novogradnjami se dopolni in izoblikuje ter zaključi grajeni rob naselja Košaki.

Opis načrtovanih programov:

Območje je razdeljeno na dve coni:

- cona sakralnega objekta

- cona stanovanjske gradnje

 cona sakralnega objekta pokriva pretežni del območja obdelave, manjša cona stanovanjske gradnje pa se nahaja na južnem robu območja obdelave v nadaljevanju obstoječega stanovanjskega naselja. 

V coni sakralnega objekta so za gradnjo oziroma ureditev pripadajočih površin sakralnega objekta opredeljena območja: za cerkvene dejavnosti, otroška igrišča in parkirne površine. Na preostalih površinah; varovalni gozd in kmetijske površine se ohranijo naravne danosti prostora brez gradbenih posegov vanje. 

V coni stanovanjske gradnje so predvideni 4 nizi vrstnih stanovanjskih hiš, ki oblikujejo zaključek pozidave (grajeni rob) območja.

Prometna ureditev

Glavna napajalna cesta območja je cesta Košaški dol, ki se tik pred območjem obravnave razveja na dve veji, preko katerih je omogočen dostop do območja po severni in južni strani.

Cona sakralnega objekta:

Parkirne površine so urejene vzdolž aleje, ki omogočajo pravokotno parkiranje v zelenju ter ureditev aleje za pešce. 

Na zahodni strani sakralne osi je predvidena manjša ploščad, kjer je urejeno kratkotrajno parkiranje (taksi, bus), ki hkrati služi kot obračališče za avtobuse in osebna vozila. Na vzhodni strani sakralnega objekta je predviden parkirni žep z 20 parkirnimi mesti, ki je zasnovan tako, da je del parkirišč umeščen za kamniti zid, na katerega je naslonjena pergola in ploščad, kar zagotavlja varovanje parkirne površine pred vremenskimi vplivi.

Do parkirnega žepa se uredi cesta.

Cona stanovanjske gradnje:

Površine za parkiranje so urejene ločeno za posamezne nize objektov, glede na funkcionalne enote in so dostopne iz ulice Košaški dol. Delež parkirnih površin se uredi v skladu z normativnimi določili glede na delež stanovanjskih enot (glede na predlagano kapaciteto je predvidenih 14 parkirnih mest).

Komunalna in energetska infrastruktura

Območje se nahaja v bližini komunalno in energetsko opremljenega območja individualnih stanovanjskih hiš, zato opremljanje stavbnega zemljišča z javno gospodarsko infrastrukturo ni problematična. 

Etapnost izvedbe prostorske ureditve

Prioritetna je izgradnja javne gospodarske infrastrukture(ceste ter komunalni vodi) ter nato gradnja sakralnega objekta z vso pripadajočo zunanjo ureditvijo.

Gradnja stanovanjskih objektov je možna v več fazah, vsaka posamezna faza vsebuje gradnjo objekta in pripadajoče ureditve okolja.

Ureditve, ki so predvidene s predmetnim lokacijskim načrtom  nimajo finančnih posledic za proračun Mestne občine Maribor, saj jih bo financiral naročnik.

Pripravila:

Ljubo MIŠIČ, univ.dipl.inž.arh.

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

MESTNA OBČINA MARIBOR

ŽUPAN

Ulica heroja Staneta 1

2000 Maribor

Na podlagi 31. člena Zakona o urejanju prostora (Ur.l. RS 110/2002, 8/2003) in 43. člena statuta Mestne občine Maribor ( MUV št. 27/95, 13/98, 17/98 , 18/98, 5 /2000, 10/2002, 6/2004, 13/2004 in 26/2005) je župan Mestne občine Maribor sprejel 

STALIŠČA DO PRIPOMB

PODANIH V ČASU JAVNE RAZGRNITVE TER JAVNE OBRAVNAVE

PREDLOGA LOKACIJSKEGA NAČRTA ZA DEL PPE KO 2 S – KOŠAKI

Predlog lokacijskega načrta za del PPE Ko 2 S - Košaki je bil javno razgrnjen od 10. aprila do  12. maja 2006 v prostorih Zavoda za prostorsko načrtovanje Mestne občine Maribor in v Mestni četrti Ivan Cankar. Javna  obravnava je bila izvedena 9. maja 2006. 

Na javni obravnavi in v času javne razgrnitve so zainteresirani podali pripombe in predloge, ki so navedeni v nadaljevanju. Skladno z 2. odstavkom 31. člena zakona o urejanju prostora so oblikovana stališča do vsake pripombe.

1.Pripomba: Branko KOKOL, Košaki 14, 2000 Maribor, 10.05.2006
Obstoječa cesta je široka tri metre in dva osebna avta se srečata tako, da vsak zapelje malo čez rob ceste. Ko se bo začela gradnja cerkve, se bomo tu stanovalci srečevali s tovornjaki, ki bodo vozili material. Bankine obstoječe ceste niso utrjene in teža tovornjakov bo uničila še to cesto, ki je sedaj urejena, čeprav je ožja.

Dovoza do prostora, kjer bo cerkev stala, še ni, ker je to danes traktorska steza, ki postane ob vsakem dežju mastna blatna drsalnica, traktorji in redki avtomobili, ki vozijo po njej, pa prenašajo to blato vse naokoli. Ne znam si predstavljati, da bi tu lahko vozili tovornjaki, ki bi dostavljali material. Za gradnjo bo verjetno treba pripeljati tudi kakšen žerjav. Zato se ne strinjam z izjavo g. Pivca, da bo ureditev ceste druga faza.

Cesto je treba urediti pred gradnjo cerkve, da bo dovoz materiala na gradbišče sploh možen in da ne bo kot posledica izgradnje cerkve uničene obstoječa cesta.

Stališče:

Pripomba se upošteva. V 25. členu odloka se doda alineja, da je potrebno pred pričetkom gradnje zagotoviti ustrezno prometno dostopnost, sanirati obstoječo cesto. Dostop do gradbišča se predvidi iz vzhodne strani preko nekategorizirane ceste, ki se uredi pred pričetkom del.

2.Pripomba: Barbara KERLATEC, Košaki 14, 2000 Maribor, 11.05.2006:

V ta gozdiček bi sodila majhna nevpadljiva cerkvica v stilu tiste Vidove cerkvice v Strehovcih, ki se resnično zlije z okolico, saj stoji sredi gozda. Tudi po severnih krajih Evrope, kjer smo si ogledali mnogo cerkva, so res poskrbeli, da se je objekt zlival z okoljem in z naravo in nikjer niso dali prednosti dominantnosti objekta kot je to prevečkrat poudarjeno v obrazložitvi in utemeljitvi odloka o lokacijskem načrtu. Ta košaški megalomanski monstrum pa bo kot strašilo štrlel iznad najvišjega drevesa in strašil prebivalce pod seboj. Ne vem, kako lahko kdo sploh razmišlja o naravi, ko ima v mislih izgradnjo takšnega spacka. Planov o tem, kako bo cerkev izgledala, še nisem videla, moti pa me velikost, ki ni normalna za ta okoliš.

Izhajajte iz tega, koliko prostora so imeli sedaj v Košakih za svoje cerkvene obrede, pa boste videli, da je planirana velikost veliko pretiravanje. Če pa je merilca za velikost cerkve število vernih duš v kraju, oziroma, če imajo graditelji argumente za takšno velikost, potem prav gotovo za gradnjo ni primeren ta griček.

Dvornim tudi v strokovnost Zavoda za varstvo naravne in kulturne dediščine, če nima pripomb k takšni gradnji.

Stališče: 

Velikost načrtovanega objekta izhaja iz pogojev investicijskega programa, ki ga je pripravil naročnik za izvedbo natečaja za pridobitev idejnih arhitektonskih zasnov za sakralni objekt v Košakih. V predlogu lokacijskega načrta je vsebovan objekt, ki je bil izbran s strani investitorja na podlagi pridobljenih natečajnih rešitev. Natečajna rešitev je bila tudi predstavljena lokalni skupnosti, na ogled je tudi maketa objekta.

Bruto površina objekta znaša cca. 950 m2. Objekt obsega površino cerkve, župnišča s stanovanjem za župnika in prostorov za pastoralno delo in katehezo. Dimenzije objekta so 22.50 x 45.0 m, višina cerkvenega dela (cca. 2/3 površine) je 10.80 m, višina župnišča je 6.30 m. Cerkev ima predviden tudi zvonik višine 21.60 m.

Sam objekt predstavlja dominanto v prostoru, tako je izbrana že lokacija. Dominantnost izhaja tudi iz simbolnih in sakralnih lastnosti cerkva. Velikost objekta je zasnovana tako, da razen zvonika, iznad gozdička večji del objekta ne bo viden, dominanten pogled bo samo iz smeri »hitre ceste«. Tudi pozidanost parcele je ustrezna, saj celotno zemljišče obsega 6.300 m2 površin, širše območje, kjer je predviden zelen pas oz. ohranitev vinogradov pa celo 13.000 m2.

Objekt nikakor ne bo »monstrum«, ki bo strašil prebivalce pod seboj, oblikovno bo skupaj s celovito ureditvijo okolice ustrezno umeščen v prostor.

Glede primerljivosti s sosednjimi objekti naj navedemo, da je velikost »bivše preše«  cca. 27.0 m x 24.0, višina slemena pa preko 10.0 m..

Pripombe in vprašanja z javne obravnave, ki je bila dne 09.05.2006 ob 17. uri v prostorih doma krajanov Košaki: 
3. g. Senekovič: 

Ali parcele z zeleno barvo ostanejo kot vinogradi.

Stališče: 

Na javni obravnavi je odgovorjeno, da je južni del stavbno zemljišče po planu, da pa je v lokacijskem načrtu kot zelene površine

Parcele, označene s zeleno barvo so opredeljene kot zelene površine. V tem trenutku predlagamo ohranitev vinograda, možna pa je tudi drugačna zasaditev, vzpostavitev parkovnih površin ipd.

4. g. Kokolj Branko:

- Ob severni cesti se naj predvidijo pločniki in osvetlitev.

Stališče: 

Severna ceste je predvidena za rekonstrukcijo na širino 5.50 m in izgradnjo pločnika širine 1.50 m. V pločniku se predvidi tudi javna razsvetljava.

- Sprašuje ali bo cerkev osvetljena?

g. Goropevšek: verjetno bo svetloba prihajala iz tal – diskretna osvetlitev.

Odgovor: 

Cerkev bo osvetljena. Predvidena bo diskretna osvetlitev iz tal.

5. Predsednik MČ Ivan Cankar:

Vprašal kje se bo parkiralo, ker je premalo parkirnih mest. 

Stališče: 

V skladu z določili  o potrebnih parkirnih površinah (MUV štev. 2/2001) je za cerkvene objekte predvideno 1 PM na 20 sedežev. V objektu je predvideno 200 sedežev in maksimalno 100 stojišč, kar pomeni, da je potrebno zagotoviti minimalno 15 PM. Načrt predvideva ureditev 56 PM, ki se predvidijo na vzhodni strani.

Proučevana je bila tudi možnost izvedbe parkirišč ob dostopni cesti. Ugotovljeno je, da bi ureditev zahtevala poseg v brežino, izgradnjo opornega zidu, kar bi pomenilo devastacijo krajine.

Tako načrtovano število PM povsem zadošča potrebam, večje potrebe se pojavijo 2 – 3 krat letno, ob večjih praznikih. V teh primerih se bodo za parkiranje uporabile okoliške ulice in ploščad pri »preši«.

Boris SOVIČ, univ.dipl.inž.el.
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