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PRILOGE:

· odlok o lokacijskem načrtu za del PPE Po10 S

· obrazložitev odloka

· grafične priloge so na vpogled v Službi MS 

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

O D l O K

O OBČINSKEM LOKACIJSKEM NAČRTU ZA DEL OBMOČJA

Po 10 S NA POBREŽJU

(območje za individualno stanovanjsko gradnjo vzhodno od Nove ulice v Mariboru)

I. OPIS PROSTORSKE UREDITVE

1. člen

(predmet odloka)

S tem odlokom je sprejet občinski lokacijski načrt (v nadaljevanju OLN) za del območja Po 10 S na Pobrežju (območje za individualno stanovanjsko gradnjo vzhodno od Nove ulice v Mariboru) in predpisuje prostorske ureditve, umestitve načrtovanih ureditev v prostor, zasnove projektnih rešitev prometne, energetske, komunalne in druge gospodarske infrastrukture, rešitve in ukrepe v zvezi z varovanjem okolja, ohranjanja narave ter kulturne dediščine, rešitve in ukrepe za obrambo in varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami, parcelacije in etapnost izvedbe ter vplivno območje prostorske ureditve.
OLN je izdelal URBIS d.o.o., Jezdarska ul. 3, Maribor pod številko naloge 128 – LN/05.

2. člen

(prostorske ureditve, ki se načrtujejo z OLN)

Z OLN se znotraj ureditvenega območja predvidi gradnja:


- novih stanovanjskih objektov s pripadajočo zunanjo ureditvijo,


- ureditev javne gospodarske infrastrukture.

3. člen

(sestavni deli OLN)

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

II. UREDITVENO IN VPLIVNO OBMOČJE

4. člen

(ureditveno območje OLN)

Ureditveno območje se nahaja vzhodno od Nove ulice na Pobrežju.

Velikost območja obdelave je cca 7920 m².

V območje obdelave so vključene parcelne številke:

2534/1, 2534/2, 2534/3, 2537/4, 2537/10, 2537/8, 2544/2, 2547/2, 2534/2 k.o. Pobrežje.

Ureditveno območje OLN je prikazano v kartografskem delu OLN na načrtu 2.2. »Prikaz ureditvenega območja OLN z gradbenimi parcelami«.

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.

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 kot je razvidno izggrafične priloge 3.4 »Zbirni načrt komunalnih vodov in priključkov«.


III. UMESTITEV NAČRTOVANE PROSTORKSE UREDITVE V PROSTOR 

7. člen

(opis vplivov in povezav s sosednjimi območji)

Poselitveno območje predstavlja nepozidano površino, ki leži na Pobrežju, vzhodno od Nove ulice in severno od Stražunskega gozda. Območje se navezuje na jugozahodni strani z dostopno cesto na Novo in Lovsko ulico. Ko se bo nadaljevala stanovanjska gradnja proti vzhodu, se bo obravnavano območje proti vzhodu navezovalo z dvema cestama, ki bosta predstavljali glavni dostop na območje.

Prav tako bo komunalna in energetska infrastruktura za potrebe predvidenih objektov navezana na obstoječo, ki je izvedena v ulicah zahodno od območja. 

Na jugu se območje navezuje na Stražunski gozd.

8. člen

(opis rešitev načrtovanih objektov in površin)

Umestitev v prostor

Dostop na ureditveno območje je predviden na zahodni strani iz Lovske oziroma Nove ulice preko dostopne Ulice »A«.

V območju je predvidena izgradnja 5 nizov vrstnih hiš. Posamezna hiša je enostanovanjska (v sredini niza) ali dvostanovanjska (obe krajni hiši). Med posameznimi nizi objektov bodo izvedene pešpoti. Širina pešpoti bo 3.00 m. 

Ob dostopni cesti na zahodni strani je predvideno pokrito parkirišče. Ulica »A« na jugu in Ulica »C« v sredini se bosta kasneje navezovali na pozidavo vzhodno od obravnavanega območja.

Namenska raba prostora

Osnovna namenska raba: območje stanovanj


Površine podrobnejše namenske rabe: čiste stanovanjske površine

Vrste dopustnih dejavnosti (povzeto iz uredbe):

K) Poslovanje z nepremičninami, najem in poslovne storitve

Vrste dopustnih gradenj:

- gradnje novih objektov,

- nadomestne gradnje,

- spreminjanje namembnosti, kot dopolnitev pretežne namembnosti

- rekonstrukcija objektov in naprav,

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

- postavitev enostavnih objektov v skladu z veljavnim pravilnikom, 

- urejanje in vzdrževanje odprtih površin, zelenic, prometnic,

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

- nadzidave in dozidave objektov in naprav s ciljem funkcionalne dopolnitve in povečanja 

  zmogljivosti obstoječih objektov, pri čemer mora biti najvišja etažnost prilagojena etažnosti

  okoliških objektov,

- odstranitev obstoječih objektov in delne rušitve stavb

- tekoča vzdrževalna dela na objektih in napravah,

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

Vrste dopustnih objektov: enostanovanjske in dvostanovanjske stavbe, enostavni objekti.

9. člen

(lokacijski pogoji in usmeritve za projektiranje in gradnjo)

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

Velikost in zmogljivost objektov 

Objekti se  zgradijo v petih nizih po štiri enote. V vsaki krajni enoti sta dve stanovanji, tako da je skupaj 30 stanovanj.  

Objekti so montažni ali zidani, etažnosti  K+P+1 (klet, pritličje, nadstropje). Možna je izvedba brez kleti. Višina objektov nad terenom ne sme presegati 8,0 m.

Zunanja podoba objektov

Strehe so dvokapne, kritina opečne barve. Enostavni objekti lahko imajo ravne ali enokapne strehe. 

Fasade so ometane, lahko so kombinirane z lesom, kovino ali steklom.
Na južni strani so izvedene terase z možnostjo ureditve zimskega vrta.
Vhodi v objekte so  iz severne strani, ob vzhodni in zahodni strani posameznega niza so stopnice za dostop v etažo.

Na zahodni strani dostopne ceste so parkirišča pokrita z nadstrešnico z enokapno streho.

Lega objektov na zemljišču:

je prikazana na grafični prilogi št. 3.2 » Funkcionalno oblikovalski pogoji«.

Zunanja ureditev

Podrobnejše urbanistične usmeritve za vzpostavitev zelenih površin znotraj območja obdelave so prikazani v kartografskem delu OLN na načrtu 3.1 – »Arhitektonsko zazidalna situacija z zelenimi površinami«.

Zelenice in vrtovi se nahajajo v okviru predvidenih gradbenih parcel na lastnih zemljiščih. Predstavljajo zunanjo ureditev okoli predvidenih stanovanjskih objektov. Za zasaditev zelenih površin naj se uporabljajo avtohtone travne, zeliščne, grmovne in drevesne vrste. 
Ograje so lahko polne, lesene,kovinske, žičnate, obsajene z zelenjem in najvišje višine 1,8 m. Ograje ne smejo posegati v območje javnih prometnih in zelenih površin.

Velikost in oblika gradbene parcele:

je določena s kartografskim delom OLN – karta št. 3.5 »tehnični elementi za zakoličenje gradbenih parcel in objektov«.

10. člen

(odstopanja)

OLN v pisnem in kartografskem delu prikazuje tlorisne in višinske gabarite.

Kot odstopanja je dovoljeno: 


- zmanjšanje višinskih in tlorisnih gabaritov,


- povečanje tlorisnih gabaritov do 0,50 m,


- dopustna so odstopanja pri komunalnem in energetskem opremljanju, če to pogojujejo 
primernejši obratovalni parametri ali bolj ekonomična investicijska vlaganja, 


- dovoljeno je združevanje parcel v primeru, da se izkaže potreba po večji kvadraturi le 
teh, prav tako je dovoljena delitev na manjše parcele (v smislu istega koncepta 
pozidave); s tem se spremeni tudi predlagana parcelacija

IV. ZASNOVA PROJEKTNIH REŠITEV PROMETNE, ENERGETSKE, KOMUNALNE IN DRUGE JAVNE GOSPODASRKE INFRASTRUKTURE IN OBVEZNOSTI PRIKLJUČEVANJA NANJO 

11. člen

(pogoji za prometno urejanje)

Ceste

Za potrebe dovozov in dostopov bodoče pozidave je potrebno zgraditi ulice A, B in C. 

Ulica »A« se navezuje na Lovsko oziroma Novo ulico. Ulica »B« je dostopna cesta do parkirišč ob njej, ulica »C« je izvedena zaradi morebitne povezave z vzhodnim delom območja. 

Vozišča so širine 6.00 m.

Vse povozne in parkirne površine so v asfaltni izvedbi ,z urejenim odvodnjavanjem padavinskih voda.

Mirujoči promet

Za potrebe parkiranja so za bodoče uporabnike (stanovalce) predvidena parkirišča ob dovoznih cestah.

Stojna mesta so v dimenzijah 2.50x5.00m in mesta za invalidne osebe v dimenzijah 3.50x5.00m.

Peš in kolesarski promet

Ob dovoznih cestah so pešci vodeni ločeno od vozišča, kolesarji pa v sklopu gabarita vozišča.

Dostopi do vhodov v objekte so namenjeni pešcem in interventnim vozilom.

Dostava in intervencija

Poti za interventna vozila (rešilec, gasilec in policijsko vozilo, vozilo zaradi interventnega vzdrževanja…) potekajo po voziščih, prav tako se za dostavne poti uporablja predvideno prometno omrežje.

Med posameznimi nizi objektov bodo izvedene peš in intervencijske poti. Širina poti bo 3.00 m.

12. člen

(pogoji za komunalno in energetsko urejanje)

Območje se navezuje na obstoječa energetska in komunalna omrežja tega območja.

Vodooskrba

Zgraditi je potrebno ulični cevovod DN 100, s priključitvijo na obstoječi vodovod TPE 110, ki poteka po Novi ulici. Dolžina priključka bo cca 530 m. Cevovod se zaključi s končnim hidrantom. Cevovod se položi v severni cestni rob priključne ceste na jugu, v vzhodni cestni rob ceste, ki poteka v smeri S – J ter v južni strani pešpoti in ceste, ki poteka v smeri V – Z.

Cevovod se položi preko parcel št. 2544/2, 2537/8, 2537/4, 2534/1, 2547/2 k.o. Pobrežje.

Elektrika

Izvede se nizkonapetostni kabelski priključek iz obstoječe TP 270 v Bantanovi ulici. Nizkonapetostni kabel se položi v pločnik na V strani dovozne ulice, ki poteka v smeri S – J in nato po parcelnih mejah ob Bantanovi ulici do TP 270. Dolžina priključka je cca 550 m.

Priključna omarica za vsak objekt posebej se izvede na fasadi objekta. 

Javna razsvetljava

Uporabijo se svetila s konstrukcijo, ki omogoča osvetljevanje talnih površin, ne pa tudi širše okolice in neba.

Razsvetljava zunanjih javnih površin se izvede z možnostjo senčenja svetil v nočnem času ali možnostjo izključevanja nepotrebnih svetil v mirnejšem delu noči-svetila s tipali.

Odvod odpadnih vod

Odpadne komunalne in predhodno očiščene padavinske vode (iz cestišč in parkirišč) se odvajajo v javno kanalizacijo.

Zgraditi je potrebno ulični kanal z navezo na obstoječo kanalizacijo, ki poteka na južni strani obravnavanega območja.

Kanal se položi v osi predvidene ulice, peš poti in povezovalne ceste, ki poteka v smeri V – Z. Kanalizacija mora biti izvedena vodo tesno. Kanal poteka po parceli 2537/8, 2537/4, 2534/1 k.o. Pobrežje.
TK in KTV omrežje

Obravnavano območje se priključi na obstoječe TK in KTV vode.

Ogrevanje – plinovodno omrežje

Zgraditi je potrebno ulični plinovod kot podaljšek plinovoda v Novi ulici. Dolžina plinovoda je cca 530 m. Plinovod poteka po parcelah št. 2547/2, 2544/2, 2537/8, 2537/4, 2534/1 k.o. Pobrežje.

Predvideno je ogrevanje na zemeljski plin.

Odvoz smeti

Odvoz smeti se zagotovi v skladu z veljavnim občinskim odlokom. Predvideni sta dve zbiralnici ločenih frakcij komunalnih odpadkov.

V. REŠITVE IN UKREPI ZA VAROVANJE OKOLJA TER OHRANJANJE NARAVE IN VAROVANJE KULTURNE DEDIŠČINE

13. člen

(varovanje okolja)

Varstvo pred hrupom

Skladno z uredbo se obravnavane parcele nahajajo v III. območju varstva pred hrupom. Zagotoviti je potrebno vse ukrepe, da zakonsko opredeljene vrednosti ne bodo presežene. 

Varstvo zraka

Obravnavano območje spada v II. območje onesnaženosti zraka. Za zmanjšanje onesnaženosti zraka se objekti ogrevajo na zemeljski plin.

Varstvo voda

Obravnavano območje leži izven varstvenih pasov za zavarovanje zalog pitne vode.

Na obravnavanem območju je javna kanalizacija zgrajena, zato je obvezno vse objekte priključiti na javno kanalizacijo.

Ravnanje z odpadki

Glede ravnanja s komunalnimi odpadki je potrebno upoštevati veljavni odlok. Na območju se locirata dve zbiralnici ločenih frakcij komunalnih odpadkov. 

Tla

Kanalizacija in priključki, lovilci olj in maščob morajo biti izvedeni vodo tesno, da ni možen iztok v podtalje.. 

Z rodovitno plastjo tal, ki se odstrani z matične podlage, je potreba med gradnjo in po izgradnji zagotoviti racionalno ravnanje. 

14. člen

(ohranjanje naravne in varovanje kulturne dediščine)

Ohranjanje narave

V ureditvenem območju OLN ni naravnih vrednot, zavarovanih območij ali območij pomembnih za biotsko raznovrstnost.

Varovanje kulturne dediščine

V ureditvenem območju OLN se ne nahajajo zavarovani in evidentirani spomeniki in območja kulturne dediščine. 

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

15. člen

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

Pri načrtovanju je potrebno upoštevati ukrepe 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 objektov, dostopne in delovne površine za intervencijska vozila in gasilce do in okrog objektov, vire za oskrbo z vodo za gašenje požarov.

Potrebno je:

· Določiti potrebne odmike med objekti ali protipožarne ločitve med objekti za preprečevanje širjenja požara 

· Določiti potrebno skupno količino vode za gašenje požarov na obravnavanem področju, ker je to pomemben vhodni podatek za načrtovanje vodooskrbe obravnavanega področja. Javno hidrantno omrežje mora izpolnjevati pogoje glede pritiskov in  kapacitete omrežja, kar mora biti načrtovano pri pogojih za urejanje komunalne in energetske infrastrukture.

· Določiti zahteve za intervencijske poti in dovoze do objektov ter predpisane postavitvene površine za gasilce okrog objektov.

· Določiti potrebne gradbene in tehnične ukrepe za omejevanje širjenja požara ter zmanjšanje škodljivih posledic požara za ljudi, premoženje in okolje 
16. člen

(obveznost investitorjev in izvajalcev)

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.

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

Pred izdajo gradbenega dovoljenja mora investitor poravnati nadomestitvene stroške za obstoječo komunalno opremo-komunalni prispevek v skladu z obstoječim navodilom (MUV št. 9/2002). 

Predvidene nove ureditve ceste in komunalnih vodov ter  priključkov bo zgradil investitor na svoje stroške.

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.

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.

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. 

VII. NAČRT PARCELACIJE

17. člen

(načrt parcelacije)

Mejne točke gradbenih parcel in objektov so razvidne iz grafične priloge št. 3.5 »Elementi za zakoličenje gradbenih parcel in objektov«.

18. člen

(javno dobro)

Na območju urejanja OLN predstavljajo javno dobro površine obstoječega in predvidenega cestnega omrežja.

VIII. ETAPNOST IN ROKI IZVEDBE PROSTORSKE UREDITVE

19. člen

(etapnost gradnje)

Izvedba OLN je možna v več medsebojno neodvisnih etapah, pri čemer je prva etapa izgradnje javna gospodarska infrastruktura, nato pa gradnja posameznih objektov v medsebojno časovno neodvisnih etapah. Posamezno etapo predstavlja gradnja posameznega niza objektov z vso potrebno zunanjo ureditvijo. Namembnost zemljišč do vzpostavitve gradbene parcele ostaja enaka sedanji. Možne so le tiste gradnje in prostorske ureditve, ki ne potrebujejo gradbenega dovoljenja.

20. člen

(veljavnost lokacijskega načrta)

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 10 – S. Mestni svet lahko na zahtevo investitorja ta rok podaljša tri mesece pred potekom veljavnosti s sklepom, vendar največ dvakrat za dobo enega leta. 

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. Za objekte, izvedene na osnovi tega OLN, se upoštevajo določila iz 8., 9., in 10. člena tega odloka.
IX. KONČNE DOLOČBE

21. člen

 (prenehanje veljavnosti določil PUP za mesto in URN Stražunski gozd)

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) in Odloka o ureditvenem načrtu zelenega pasu  Stražunski gozd (MUV št. 18/86)
22. 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 « .

23. 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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  Mestna uprava

ZAVOD ZA PROSTORSKO NAČRTOVANJE

   Grajska ulica 7, 2000 Maribor

         Tel. 02 220 15 12  fax 02 220 14 93

        e-mail:simon.tekavec@maribor.si

dat: novi lok. nač. / Po10 S – FEKU Pobrežje/ gradivo za 1. obr. MS

Številka: 35005 - 12/05 0901 ST 




        


Datum:   02. avgust 2006

O B R A Z L O Ž I T E V

ODLOKA O OBČINSKEM LOKACIJSKEM NAČRTU 

ZA DEL OBMOČJA Pobrežje 10  S (del PPE Po10 – S)

(območje za individualno stanovanjsko gradnjo

 vzhodno od Nove ulice v Mariboru)

- predlog za prvo obravnavo -

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

Širše območje vzhodno od Nove ulice je v prostorskih sestavinah planskih aktov - urbanistični zasnovi mesta Maribor opredeljeno kot površina za stanovanjsko gradnjo. Območje pozidave je del prostorsko planske enote Po 10 - S. Namenska raba opredeljuje obravnavano območje za stanovanjsko gradnjo. 

Pravna podlaga za izdelavo lokacijskega načrta je Zakon o urejanju prostora (Ur.l. št.110/02 in 8/03 popravek - 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 Po10 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 7. junija 2005 podal pobudo za izdelavo lokacijskega načrta, ki bo osnova za pridobitev gradbenega dovoljenja in za gradnjo stanovanjskih objektov. 

2. GLAVNE VSEBINSKE REŠITVE V ODLOKU

Predmet lokacijskega načrta je prostorska ureditev dela območja vzhodno od Nove ulice na Pobrežju. Predvidena je delna izgradnja območja z redko pozidavo. Predvidena bruto gostota pozidave (FSI) je 0,2 – 0,5 z individualno vrstno stanovanjsko gradnjo. 

V območju je predvidena izgradnja 5 nizov vrstnih hiš etažnosti P + 1,  s pokritimi parkirnimi mesti ob dovozni cesti. Posamezna hiša je enostanovanjska (v sredini niza) ali dvostanovanjska (obe krajni hiši). Med posameznimi nizi objektov bodo izvedene pešpoti. Širina pešpoti bo 3.00m. 

Zelenice in vrtovi se nahajajo v okviru predvidenih gradbenih parcel na lastnih zemljiščih. Predstavljajo zunanjo ureditev okoli predvidenih stanovanjskih objektov. Za zasaditev zelenih površin se bodo uporabljle avtohtone travne, zeliščne, grmovne in drevesne vrste. 

Ograje bodo lahko polne, lesene, kovinske, žičnate, obsajene z zelenjem in najvišje višine 1,8 m. Ograje ne smejo posegati v območje javnih prometnih in zelenih površin.

Dostop na ureditveno območje je predviden na zahodni strani iz Lovske oziroma Nove ulice preko dostopne ulice »A«. Ob dostopni cesti na zahodni strani je predvideno pokrito parkirišče. Ulica »A« na jugu in ulica »C« v sredini se bosta kasneje navezovali na pozidavo vzhodno od obravnavanega območja.

Za potrebe dovozov in dostopov bodoče pozidave se bodo zgradile ulice A, B in C. Ulica »A« se navezuje na Lovsko oziroma Novo ulico. Ulica »B« je dostopna cesta do parkirišč ob njej, ulica »C« je izvedena zaradi povezave z vzhodnim delom območja. Vozišča so širine 6.00 m.

Vse povozne in parkirne površine so v asfaltni izvedbi, z urejenim odvodnjavanjem padavinskih voda.

Za potrebe parkiranja je za bodoče uporabnike - stanovalce in goste, predvidenih 70 parkirišč ob dovoznih cestah. Stojna mesta so v dimenzijah 2.50x5.00m in mesta za invalidne osebe v dimenzijah 3.50x5.00m.

Peš in kolesarski promet - ob dovoznih cestah so pešci vodeni ločeno od vozišča, kolesarji pa v sklopu gabarita vozišča. Dostopi do vhodov v objekte so namenjeni pešcem in interventnim vozilom.

Poti za interventna vozila (rešilec, gasilec in policijsko vozilo, vozilo zaradi interventnega vzdrževanja…) potekajo po voziščih, prav tako se za dostavne poti uporablja predvideno prometno omrežje. Med posameznimi nizi objektov bodo izvedene peš in intervencijske poti. Širina poti bo 3.00 m. 

Komunalna infrastruktura - območje se navezuje na obstoječa energetska in komunalna omrežja tega območja. 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

Velikost površine območja OLN


7906 m2

število vrstnih hiš




20 v 5 nizih
faktor izrabe zemljišča (FSI)



0,39

predvideno število stanovanj



30

predvideno število parkirišč



70
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 . 


    Pripravil:





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



        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 PODANIH PRIPOMB NA PREDLOG ODLOKA

O OBČINSKEM LOKACIJSKEM NAČRTU ZA DEL OBMOČJA

 PROSTORSKO PLANSKE ENOTE POBREŽJE 10 S (del PPE Po 10 – S)

Predlog Občinskega lokacijskega načrta za del območja Po 10 S je bil javno razgrnjen od 23. junija 2006 do 24. julija 2006 v prostorih Zavoda za prostorsko načrtovanje Mestne občine Maribor in v Mestni četrti Pobrežje. Javna  obravnava je bila izvedena 28. junija 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 pripomb.

Pripombe št.1 (Zlatka Saje, Nova ulica 31a, Maribor – pismena pripomba na javni obravnavi)
a) Višina objektov ob Novi ulici – stanovalci in lastniki obstoječih objektov pristajamo na maksimalno višino 8 m (K+P+M).

b) Kje bo trafo postaja za načrtovane objekte?

c) Kakšna bo višina nadstrešnice pokritih parkirišč?

d) Ali bo med obstoječimi parcelami in predvidenimi pokritimi parkirišči urejen varovalni pas (zelenica, drevje)?

Stališče do pripomb št.1
Pojasnilo:

a) Višina objektov je P + 1, vendar maksimalna višina ne presega 8.0 m.
b) Načrtovani objekti se priključijo na obstoječo TP 270 v Bantanovi ulici.

c) Parkirišča bodo pokrita z enokapno streho. Na zahodni strani bo streha visoka 2.50 m, na vzhodni strani bo streha visoka 2.80 m.

d) Med obstoječimi parcelami na zahodni strani in nadstrešnico je 1.0 m pas, ki smo ga na željo stanovalcev iz prejšnjih obravnav opredelili kot pešpot. 

Pripomba št. 2 (stanovalci Lovske, Nove in Bantanove ulice – prvopodpisani Branko Kodrič, Lovska 76, Maribor)

Koncentracija 20 stanovanjskih enot je prevelika saj zahteva 70 parkirnih mest, kar ni sprejemljivo za prehod po cesti  »A«, ki je načrtovana v širini 6 m in kot tunel obojestransko omejena na dolžini 30 m brez pločnikov in kolesarskih poti. Kako bo poskrbljeno za varnost pešcev in kolesarjev?

Pripomba št. 3 (stanovalci Lovske, Nove in Bantanove ulice – prvopodpisani Branko Kodrič, Lovska 76, Maribor)

Dovozna cesta »A« je predvidena v zaviti obliki, kar je nesprejemljivo zaradi 6 m ozkega cestišča, možnosti naleta v ograje pozimi. Kje so predvideni pločniki, kolesarska steza in javna razsvetljava? Ta cesta je tudi predvidena kot sestavni del ulice ob opuščeni gramoznici – kako se lahko načrtuje s samo 6 m širine ?

Pripomba št. 4 (stanovalci Lovske, Nove in Bantanove ulice – prvopodpisani Branko Kodrič, Lovska 76, Maribor)

Glavna prometnica je Cesta XIV. divizije. Iz načrtovanega naselja bo promet potekal preko ceste »A« po Novi in Lovski ulici. Na Lovsko ulico se pripelje preko ozke Jurančičeve in v Novo ulico preko Bantanove. Vse ulice so brez pločnikov in ob tako povečani prometni obremenitvi brez zaščite najbolj izpostavljene populacije, otrok, starejših ljudi in kolesarjev. Če je cesta »A« predvidena za naslednje gradnje v II. in III. fazi, je to popolnoma nesprejemljivo do obstoječih stanovalcev, saj so vse koncentrirane gradnje naselij v Mariboru najprej zgradile dovozne poti. Gradnja načrtovanega naselja mora biti izvedena po cestišču, ki se bo direktno navezala na Cesto XIV. divizije. Komunalno infrastrukturo – vodovod in elektriko – je potrebno načrtovati iz novih kapacitet.

Stališče do pripomb 2, 3 in 4
Pojasnilo:

Predmetni odsek ulice »A« je predviden s širino vozišča 6.00 m in oboje stransko bankino po 0.50 m, kar dopušča obstoječe parcelno stanje (parceli št. 2544/2 in 2537/8 k.o. Pobrežje). Zaradi tega ni bilo možno dodati ločenih površin za pešce in kolesarje v obliki pločnikov, ki bi bili višinsko ločeni od vozišča.

Iz »Strokovnih podlag za del stanovanjskega območja PPE Po10S na Pobrežju«, katerega je izdelal ZUM d.o.o.(štev projekta 477/2002-december 2002) in so osnova za izdelavo predloga lokacijskega načrta, je razvidno, da predmetni sporni pododsek (ulica »A«) predstavlja začasni priključek v križišče z Novo in Lovsko ulico dokler ne bo izgrajena nova cestna povezava v smeri severovzhoda in vzhoda s priključkom na novo prečno cesto, ki se bo priključila na Cesto XIV. divizije (R III – 710). Tudi ulica »C« v predmetni pozidavi je locirana tako, da nima nadaljevanja proti vzhodu. 

Iz vsega navedenega izhaja, da bo predmetni odsek ulice »A« v končni fazi realizacije oz. izvedbe celotnega območja vzhodno od obravnavanega, predstavljal zgolj povezavo za pešce in kolesarje ter eventuelno za potrebe intervencije, kar pomeni, da ne bo cesta oz. ulica namenjena prometu z motornimi vozili.

Ker je predmetna pozidava v bistvu prva faza ureditve širšega območja, je iz cestno – prometnih parametrov ureditev ustrezna, saj so vsi odseki ulic »A«, »B« in »C« prometno »slepi«  in namenjeni zgolj stanovalcem, dostavi, intervenciji in komunalnim vozilom.

Pripomba št. 5 (stanovalci Lovske, Nove in Bantanove ulice – prvopodpisani Branko Kodrič, Lovska 76, Maribor)

a) Kam se bo odrival sneg pozimi iz ulice »A«, ki bo pravi tunel?

b) Kje bodo kandelabri za osvetlitev?

c) Kakšen bo pločnik za kolesarje in pešce, kje bo peš prehod do trgovin?

d) Kje bo potekal promet v času gradnje naselja, če je že sedaj problematičen tovorni promet po Novi, Bantanovi, Lovski in Jurančičevi ulici?

e) Kam se bo odlagal izkopani material?

f) Zakaj se za dovoz ne uporabi Lužiškosrbska ulica, ki je najbližja Cesti XIV. divizije?

Stališče do pripombe št. 5
Pojasnilo:

a) Sneg iz ulice »A« se bo nalagal in odvažal.

b) V ulici »A« bodo kandelabri postavljeni enostransko v bankino.

c) Na odseku ulice »A« pločnika za kolesarje in pešce ne bo.

d) Promet v času gradnje bo potekal po obstoječih obodnih ulicah skladno s shemo ureditve gradbišča in pogoji Prometnega urada MOM.

e) Izkopani material se bo odvažal v deponijo.

f) V obravnavani fazi ureditve območja ni možna prometna povezava preko Lužiškosrbske ulice.
Pripomba št. 6 (Branko Kodrič, Lovska 76, Maribor – knjiga pripomb na ZPN)

a) Priključna cesta »A« je napačno projektirana v širini 6 m – kje so pločniki?

b) Dovozne ceste iz Ceste XIV. divizije, ki je glavna prometnica so Lovska ulica (širina vozišča 5 m) in Nova ulica (širina vozišča 4 m) brez pločnikov. Zakaj ni dovoza direktno iz Ceste XIV. divizije preko Bantanove ulice in po 20 m levo v naselje po obstoječi ulici?

c) Naselje ima preveliko kapaciteto – 70 parkirnih mest!

d) Zakaj se ne upošteva mnenje sosedov iz javne obravnave o zazidavi iz leta 2001? Mislim, da je potrebno obnoviti zahteve in jih uskladiti s predlogom zazidave,

e) Cesta »A« je sestavni del bodoče ceste, ki bo povezovala gradnje II. in III. faze. Torej ne more biti »spaček« v začetku.

f) Ceste je potrebno graditi za varnost pešcev in stanovalcev.

Pripomba št. 7 (Vasiljka in Franc Prosnik, Nova ulica 37, Maribor)

V postopku ustne obravnave dne 21.2.2001 sva bila zavedena glede števila parkirišč in s tem tudi povečane prometne obremenitve Lovske in Nove ulice, ter glede širine in kvalitete dostopne poti do novega naselja ob južni meji najine parcele. Zato odstopava od soglasja glede dostopne ceste na južni strani naše parcele in zahtevava, da se dovozna pot spelje drugje - ali iz Bantanove ali direktno iz Ceste XIV.divizije.

Stališče do pripomb 6 in 7
Pripombe se ne upoštevajo

Predvidena je izgradnja 30 stanovanjskih enot. Po stanovanjskem zakonu bi za to število stanovanj potrebovali 1,5 PM/stanovanje, kar bi znašalo 45 PM. Obravnavana zazidava upošteva priporočila iz planskih dokumentov, kjer se za individualno gradnjo priporoča 

2 PM/stanovanjsko enoto + 10% za obiskovalce, iz razloga, da se ne bi parkiralo po obstoječih ulicah.

Predmetni odsek ulice »A« je predviden s širino vozišča 6.00 m in oboje stransko bankino po 0.50 m, kar dopušča obstoječe parcelno stanje (parceli št. 2544/2 in 2537/8 k.o. Pobrežje). Zaradi tega ni bilo možno dodati ločenih površin za pešce in kolesarje v obliki pločnikov, ki bi bili višinsko ločeni od vozišča.

Iz »Strokovnih podlag za del stanovanjskega območja PPE Po10S na Pobrežju«, katerega je izdelal ZUM d.o.o. (štev projekta 477/2002-december 2002) in so osnova za izdelavo predloga lokacijskega načrta, je razvidno, da predmetni sporni pododsek (ulica »A«) predstavlja začasni priključek v križišče z Novo in Lovsko ulico dokler ne bo izgrajena nova cestna povezava v smeri severovzhoda in vzhoda s priključkom na novo prečno cesto, ki se bo priključila na Cesto XIV. Divizije (R III – 710). Tudi ulica »C« v predmetni pozidavi je locirana tako, da je njeno nadaljevanje proti vzhodu usklajeno s predhodno navedenim predlogom pozidave iz strokovnih podlag.

Iz vsega navedenega izhaja, da bo predmetni odsek ulice »A« v končni fazi realizacije oz. izvedbe celotnega območja vzhodno od obravnavanega, predstavljal zgolj povezavo za pešce in kolesarje ter eventuelno za potrebe intervencije, kar pomeni, da ne bo cesta oz. ulica namenjena prometu z motornimi vozili.

Ker je predmetna pozidava v bistvu prva faza ureditve širšega območja, je iz cestno – prometnih parametrov ureditev ustrezna, saj so vsi odseki ulic »A«, »B« in »C« prometno »slepi«  in namenjeni zgolj stanovalcem, dostavi, intervenciji in komunalnim vozilom.

V obravnavani fazi ureditve območja ni možna prometna povezava preko Bantanove ulice oziroma direktno iz Ceste XIV. divizije.

Pripomba št. 8 (Branko Kodrič, Lovska 76, Maribor – pisna pripomba z dne 24.7.2006 poslana po pošti na MČ Pobrežje)

Na osnovi izjave podpisnikov Lovske in Nove ulice (promet se bo nekajkrat povečal, priselilo se bo 150 stanovalcev s 70 ali več avtomobili, na približno enaki površini je sedaj v Novi ulici samo 8 enodružinskih hiš, s predlogom načrta so bili seznanjeni le lastniki mejnih zemljišč, pravico do soodločanja imajo vsi krajani) zahtevam, da se vodi javna razprava.

Stališče do pripombe št. 8
Pripomba se ne upošteva

Predlog Občinskega lokacijskega načrta za del območja Po 10 S je bil javno razgrnjen od 23. junija 2006 do 24. julija 2006 v prostorih Zavoda za prostorsko načrtovanje Mestne občine Maribor in v Mestni četrti Pobrežje. Javna  obravnava je bila izvedena 28. junija 2006, kraj in čas javne obravnave pa je bil objavljen s sklepom o javni razgrnitvi v dnevniku Večer in na krajevno običajen način. Na javni obravnavi (katere sta se udeležila le 2 občana iz MČ Pobrežje) pa ni bilo omenjenih podpisnikov, niti dajalca pripombe. Zakon o urejanju prostora pa ne predvideva ponovitve javne razgrnitve, niti ne predpisuje ponovne javne razprave po zaključku javne razgrnitve.

                                                                                            
  Boris SOVIČ, univ.dipl.inž.el.

                                                                                                               
 ŽUPAN

Šifra: 35005 - 12/05 0901 ST 




        


Maribor, 27. julij  2006
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