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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 LOKACIJSKEM  NAČRTU ZA DEL PPE St11-P -

Damiševo naselje na Studencih (del)

- dopolnjen predlog -

I. 
UVODNE DOLOČBE

1. člen

S tem odlokom se sprejme Lokacijski načrt za del prostorsko planske enote Studenci 11 – P  - Damiševo naselje na Studencih (del), v nadaljnjem besedilu LN, ki ga je izdelal Komunaprojekt d.d. Maribor pod številko projekta 300905 z datumom , december 2006.
2. člen

Lokacijski načrt iz prejšnjega člena obsega besedilo in kartografski del. Lokacijski načrt je izdelan v digitalni in analogni obliki.

A) BESEDILO


1. obrazložitev odloka

2. odlok o lokacijskem načrtu

3. smernice in mnenja k lokacijskemu načrtu
B) KARTOGRAFSKI DEL

1.  pregledna karta s prikazom območja obdelave



M  1 :    500

2.  ureditvena situacija 



 



M  1:     500

3.  situacija komunalne in energetske infrastrukture



M  1:     500

4.  situacija prometne ureditve






M  1:     500

5.  načrt novih gradbenih parcel in funkcionalnih zemljišč


M  1:     500

6. prikaz vplivnih območij posameznih objektov



M  1:     500

II. 
OPIS MEJE OBMOČJA

3. člen

Območje lokacijskega načrta omejuje: neimenovana ulica na severu območja, Lesarska ulica na vzhodu, sosednje parcele na jugu in gozdna zemljišča na zahodu območja. V območju obdelave se nahajajo sledeče parc. št.; 341/4, 341/3, 341/2, 340, 339 in 338/2  v k.o. Studenci.

Velikost ureditvenega območja znotraj opisane meje je cca. 0,89 ha.

III.
FUNKCIJE OBMOČJA S POGOJI ZA IZRABO IN KVALITETO GRADNJE

4. člen

Po Odloku o spremembah in dopolnitvah odloka o urbanistični zasnovi mesta Maribor (MUV, št. 2/2001) je območje poimenovano kot del prostorsko planske enote Studenci 11 s pretežno proizvodno rabo površin, saj vsebuje celotna PPE tudi razširitev proizvodnega kompleksa Marles. Damiševo naselje kot vzhodni del te prostorsko planske enote namenjeno stanovanjem in dopolnilnim dejavnostim. Za območje so bile za širitev stanovanjske gradnje izdelane strokovne podlage (Komunaprojekt d.d., 2002 pod štev. 5044/02) v katerih so podani variantni koncepti pozidave. Izhodišče  za izdelavo lokacijskega načrta je pozidava po varianti 2 predmetnih strokovnih podlag. Zaradi natančnejše prevere prostora je investitor v skladu s programom priprave tega LN za pozidavo izpeljal vabljen arhitekturni natečaj, katerega izbrano rešitev je v celoti povzel pri pripravi tega LN.

Po namenski rabi površin je obravnavano območje namenjeno površinam za stanovanja in dopolnilne dejavnosti.

5. člen

Temeljni cilji  LN so:

· vzpostavitev primernega urbanega vzorca, ki posodobi podobo Damiševega naselja z strukturno korekturo, a navezavo na drobnost obstoječe pozidave 

· aktiviranje stavbnih zemljišč v neizkoriščeni mestni coni

· zagotovitev mirnega bivalnega okolja na robu mesta

· ureditev južnega roba naselja in vzpostavitev nastavka za nadaljevanje kakovostne urbane pozidave nizke strnjene zazidave

· zagotovitev lastnih parkirišč in zelenih ter servisnih površin za  nove objekte na parceli oz. v območju obdelave. 

Pogoji za izrabo območja: 

Bruto faktor izrabe območja, ki ga izraža razmerje med bruto etažno površino objektov in velikostjo celotnega območja PPE, je med 0,3 – 0,5, za območje obdelave je v strokovni podlagi opredeljen faktor izrabe območja tega LN vključno z južnim delom v isti vrednosti.

Posegi v prostor: 

V območju so možni sledeči posegi: gradnja novih objektov, naprav in omrežij, redna vzdrževalna dela na objektu, investicijska vzdrževalna dela, vzdrževalna dela v javno korist, postavitev pomožnih objektov in urbane opreme.
6. člen

Urbanistične omejitve

Na območju obdelave veljajo naslednje urbanistične omejitve, ki so predstavljene v grafičnem delu tako za pritličja kot za nadstropja objektov:

· maksimalni horizontalni gabarit (pritličja ali nadstropja) je območje, ki ga novozgrajeni objekti ali prizidki (v pritličju oz. nadstropju) ne smejo presegati, lahko pa se dotikajo njegovih meja;

· maksimalna etažnost je oznaka, ki podaja največje število etaž novogradenj in se izraža kot  oznaka pritličja in števila nadstropij in mansardo nad njimi, klet pa je vključena.

· regulacijska linija ločuje javne površine od nejavnih

7. člen

Koncept, poimenovanje objektov in lega v prostoru

Mase predvidenih novogradenj so zasnovane tako, da baza in mansarda delujeta kot podstat in zaključek, kot vodilo pa deluje volumen prvega in drugega nadstropja. Vse skupaj povezujejo zunanji dostopni hodniki (gank) na severni strani objekta. 

V območju so nanizani trije tipi objektov, ki so postavljeni v prostor v blagem polkrogu s polmerom 1006 m. Tipi objektov so:

A – objekt ob Lesarski ulici

B – objekti ob novi ulici na severu območja, višji objekti

C – objekti ob novi ulici na severu območja, nižji proti jugu zamaknjeni objekti

Natančna lega in oznaka objektov (tip B in C se ponavlja) je označena v  grafični prilogi.

Vsi objekti so podkleteni tako, da se pod severno polovico objektov A in B nahaja podzemna garaža, ki sega na severu tudi pod rekonstruirano dovozno cesto, pod južno polovico pa so kletne shrambe, kolesarnice, možna pa je tudi raba kleti pod objekti C (za različne spremljevalne stanovanjske dejavnosti)
8. člen

Odstranitev objektov

Zaradi izvajanja lokacijskega načrta je predvidena odstranitev in rekonstrukcija dela obstoječe ceste v lasti investitorja in javni uporabi na severu območja.

9. člen

Gradnja novih objektov

· podzemna garaža: pod celotnim kompleksom je zasnovana izgradnja podzemne garaže s predvidoma 156 parkirnimi mesti in dvema dostopnima klančinama, garažo je možno graditi fazno tako, da je v 1.fazi izgrajena vsaj ena dostopna klančina

· objekt A: na zahodnem delu območja je predvidena izgradnja poslovno – stanovanjskega objekta s poslovnimi prostori v nižjih in stanovanjskimi prostori v višjih etažah. Objekt je možno v celoti graditi neodvisno od objektov B in C

· objekti B1, B2, B3, B4, B5 in B6 so višji, etažnost je do P+2+M in jih je možno graditi drug od drugega neodvisno, pogoj je izgradnja ustreznega dela podzemne garaže s kletjo

· objekti C1, C2, C3, C4 in C5 so nižji, etažnost je do P+1 in jih je možno graditi drug od drugega neodvisno, pogoj je izgradnja ustreznega dela podzemne garaže s kletjo

IV. 
MERILA IN POGOJI ZA GRADITEV OBJEKTOV

10.člen

Vrste dopustnih objektov: 

- večstanovanjske stavbe (vse stavbe v območju)

- stanovanjske stavbe za posebne namene – na primer študentski ali dijaški dom

- poslovno stanovanjski objekti (poslovne in storitvene, za stanovanja nemoteče dejavnosti v objektu A in pritličjih objektov B1, B2, B3, B4, B5 in B6 ter C1, C2, C3, C4 in C5)

V objektih je prvenstveno predvidena stanovanjska dejavnost, dopuščene pa so tudi za stanovanja nemoteče poslovne, storitvene in druge dejavnosti. V pritličju objekta A je predvidena poslovna, storitvena ali gostinska dejavnost.

Vsi objekti so zasnovani v konstrukcijskem 8,00 m rastru po širini, ter okvirnih širinah objektov do 10,00 m (stavbna masa) + 3,00 m zunanjega dostopnega hodnika (gank). Maksimalna tlorisna velikost objektov in gabariti so podani v ureditveno količbeni situaciji z možnimi odstopanji +1 m in – 2,5m.
Višine so prilagojene stanovanjskim etažam, etažna višina je 3,00 m , dovoljena odstopanja so 0,5 m. Garaža je lahko poglobljena v funkcionalno potrebno globino, vendar le enoetažna. 

11. člen

Vrste dopustnih dejavnosti v objektih:

- stanovanja

- dijaških, študentski nastanitveni objekt

- trgovina na drobno z živilskimi in neživilskimi izdelki

- prehrambeno gostinski obrat

- mirne storitvene dejavnosti

- dejavnost salonov za nego telesa in rekreacijo

V.  FUNKCIONALNA IN OBLIKOVNA MERILA TER POGOJI

12. člen

Maksimalna tlorisna velikost objekta in gabariti so razvidni iz karte št. 2 (ureditvena situacija) v digitalni in analogni obliki.

Vhodi v objekte in uvozi v podzemne garaže so razvidni iz karte št. 2 in št. 4.

Tlorisna velikost garaže v kleti je razvidna iz karte št. 4. V kleti so dopuščene tolerance + 2,00m in – 4,00 m, vendar ne preko parcelnih meja in meja stavbnega zemljišča. 

A - objekt ob Lesarski ulici

· Objekt je novogradnja okvirne velikosti 16 x 8 m in je na zahodu poravnan z nizom obstoječih objektov ob Lesarski ulici

· Streha objekta je lahko minimalnega naklona (ravna) ali nizkonaklonska in se oblikovno prilagaja visokim objektom Srednje lesarske šole v bližini

· Maksimalna etažnost objekta A: K+P+4+M, pri etažah so upoštevane standardne višine stanovanjskih etaž, v kletni etaži je predvidena izgradnja podzemne garaže in pomožnih prostorov za potrebe stanovalcev;
B – objekti ob novi ulici na severu območja (višji in daljši objekti) 

· Objekti so novogradnje v segmentih od B1 do B6 in so okvirne velikosti 24 x 8 + 2 m, vsi so napeti na krožnico polmera 1006m in zasnovani v poligonalnem konstrukcijskem rastru 3 x 8,00 m. 

· Streha objektov B je lahko minimalnega naklona (ravna) ali nizkonaklonska do 15 stopinj, v primeru nižje etažnosti od maksimalne pa naklona do 30 stopinj;

· Maksimalna etažnost objektov B: K+P+2+M, pri etažah so upoštevane standardne višine stanovanjskih etaž, v kletni etaži je predvidena izgradnja podzemne garaže in pomožnih prostorov za potrebe stanovalcev;

C – objekti ob novi ulici na severu območja, zamaknjeni na jug (nižji in krajši objekti) 

· Objekti so novogradnje v segmentih od C1 do C5 in so okvirne velikosti 16 x 8 m, vsi so napeti na osnovno konstrukcijsko krožnico naselja in zasnovani v poligonalnem konstrukcijskem rastru 2 x 8,00 m. 

· Streha objektov C je predvidena kot ravna, saj bo izvedena kot pohodna terasa, možna je izvedba nepohodne strehe nizkega naklona;

· Maksimalna etažnost objektov C: K+P+1, pri etažah so upoštevane standardne višine stanovanjskih etaž, v kletni etaži je predvidena izgradnja podzemne garaže in pomožnih prostorov za potrebe stanovalcev;

Pomožni objekti 

Za potrebe odstave koles, ureditve ekoloških otokov in drugih pokritih površin, namenjenih stanovanjskemu kompleksu, je možno graditi pomožne objekte v skladu z zakonodajo. Za enovito urbano podobo naselja je predvidena izgradnja pritličnih pomožnih objektov z nizkonaklonsko streho v okvirnih gabaritih 8 x 2 m, ki se lahko združujejo (16 x 2 m), kakor je prikazano v ureditveni situaciji.

Dovoljena je postavitev mikrourbane opreme in igral v skladu z ureditveno situacijo in pravili dobre prakse.

VI.
FAZNOST GRADNJE

13. člen

Lokacijski načrt je možno realizirati v sledečem poteku gradnje ali v drugačnem zaporedju, kjer vsaka navedena gradnja predstavlja zaključeno celoto:

· izgradnja (dela ali celote) podzemne garaže in pomožnih stanovanjskih prostorov v kletni etaži (najprej vsaj enega dela z eno klančino, v zadnji fazi pa z drugo klančino);

· izgradnja objekta A s pripadajočo podzemno garažo in prostori v kletni etaži;

· izgradnja (enega ali večih) posameznih objektov B1 – B6 s pripadajočo podzemno garažo in prostori v kletni etaži;

· izgradnja (enega ali večih) posameznih objektov C1 – C5 s pripadajočo podzemno garažo in prostori v kletni etaži;

· izgradnja pomožnih objektov, ki služijo posameznim objektom kot ekološki otoki ali prostori za odstavo koles

· izgradnja ceste z zunanjimi parkirišči, ki pripadajo posameznim objektom

VII.
OBLIKOVANJE ODPRTEGA PROSTORA

14. člen

Odprti prostori se oblikujejo  kot zelene površine, ploščadi ali peš poti. Finalne obdelave tlakov, izbor ter razporeditev grmovnic in dreves ter mikrourbane  opreme na celotnem območju bodo določeni v projektni dokumentaciji za ureditev prostih in zelenih površin.

Poti med objekti so javno dostopne in prehodne. Peš površine naj bodo pretežno tlakovane iz naravnih materialov, asfaltirane ali potlakovane s kamnitimi ploščami, granitnimi kockami ali betonskimi tlakovci. Tlaki naj bodo položeni v enostavnem paralelnem rastru.

Povozne površine so pretežno asfaltirane in primerne nosilnosti.

Ureditev zelenih površin

V območju je predvidena zasaditev na južni strani, ki je varovalnega značaja pred vizualnimi konflikti in nudi senco stanovanjskemu kompleksu. Zasadi se lipa (Tilia cordata) ali drevesne vrste, ki jih najdemo v gozdu na vzhodu območja. Izbira vseh rastlinskih vrst, zatravitev in razmestitev v območju celotnega LN je predmet projektne dokumentacije. 

Zagotoviti je potrebno zaključene tratne ploskve, v kontrastnem razmerju do vegetacijskih elementov in ostalih prvin v prostoru. 

Otroško igrišče se uredi na vzhodu kompleksa in nameni za starostne stopnje 3-6, 6-12 let z možnostjo nadzora igre. Na istem mestu se po uredi manjša športna površina, namenjena za igro višjih starostnih stopenj in odraslih v smislu aktivne rekreacije. Vse natančne podatke površini in njeni izvedbi bo obsegala projektna dokumentacija za ureditev okolja ob upoštevanju pogojev iz tega odloka. 

15. člen

Parcelacija

Funkcionalni deli gradbenih parcel med objekti A, B in C na severu do ceste pripadajo posameznim objektom in so javno dostopni. Cestišče se odparcelira in preda v javno rabo, klančine in parkirišča na jugu cestišča pa ostanejo v skupni lasti stanovalcev. Vrtovi pritličij na južni strani objektov se lahko v skladu s parcelacijsko situacijo odparcelirajo in postanejo lastnina, ki pripada stanovanjem v pritličju. Ti vrtovi so lahko ograjeni, vendar le do 3,00 od južne parcelne meje zaradi ohranjanja intervencijske poti. Po aktiviranju zemljišč na južni strani obravnavanega območja in izgraditvi ceste na južni meji območja se lahko južni vrtovi ogradijo do parcelne meje na jugu ali ceste v skladu z prostorskim izvedbenim aktom, ki bo urejal pozidavo južno od obravnavanega območja. 

Gradbene parcele so razvidne iz načrta gradbenih parcel.  

VIII.  MERILA IN POGOJI ZA GRADNJO PROMETNEGA OMREŽJA

16. člen

Motorni promet

Prometno je območje dostopno iz obodnih ulic na severu (Lavtarjeva ulica) in vzhodu (Lesarska ulica), kjer poteka dvosmerni promet.  Predvidena je izvedba dvosmernega priključka na Lesarsko ulico in Lavtarjevo ulico na severovzhodu območja. Ob popolni urbanizaciji širšega območja se izvede tudi priključevanje proti vzhodu, takrat se lahko severni priključek spremeni v enosmernega. Lavtarjeva ulica služi tudi za dostop in dovoz stanovalcev na severu območja. 

Dostop v območje je dovoljen le za intervencijo in dostavo stanovalcev.

Širina ceste na severu je 2 x 2,75 m, ob njej se izvedejo parkirišča v dimenzijah 2,5 x 5 m oz. 3,75 x 5 m za invalide, na severni strani objektov pa se izvede pločnik kot del kompleksa v širini najmanj 2,00 m.

Mirujoči promet

Parkiranje vozil za novogradnje je zagotovljeno povečini v podzemni garaži pod rekonstruirano cesto na severu območja in delno pod objekti s predvidenimi 156 parkirnimi mesti in na prostem s 23 parkirnimi mesti za obiskovalce in 8 parkirnimi mesti za invalide. Dovoz v garažo je zasnovan kot srednji pas s klančinami v rekonstruiranem cestišču v širini 2,75m in je ograjen z AB zidci v višini 1,1m. Dovoz v garažo je možen na vzhodu in zahodu kot je razvidno iz situacije prometne ureditve, in sicer dvosmerno preko semaforske regulacije dostopa, ki bo povezana z odpiranjem garažnih vrat v kletni etaži. Dostop v garažo je možen preko stopnišč, ki povezujejo garažno kletno etažo s pritličjem in vsemi stanovanjskimi etažami.

V garaži je možno zagotoviti dodatna parkirna mesta za invalide v območjih dostopov do stopnic.

Garaža je zasnovana v skladu z normativi, ki so določeni v  odloku o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoročnega in srednjeročnega družbenega plana občine Maribor za območje mestne občine Maribor v letu 2000 zaradi urbanistične zasnove mesta Maribor (MUV št. 2/2001) in v skladu s predpisi o gradnji stanovanj (1,5 PM / stanovanjsko enoto).

Podzemna garaža se lahko gradi fazno, sočasno s fazo izgradnje posamičnega objekta pod katerim se nahaja. 

Peš in kolesarski promet

Pešcem je namenjen pločnik, ki poteka ob južnem robu severne ulice in se nadaljuje proti vzhodu. 

Za potrebe kolesarskega prometa se uporablja rekonstruirana ulica, odstava koles pa je predvidena v pomožnih objektih, označenih v ureditveni situaciji.

IX.
VAROVANJE KULTURNE DEDIŠČINE IN VAROVANJE NARAVE

17. člen

V območju, ki ga ureja ta LN, ni varovanih enot kulturne dediščine. 

18. člen

V območju, ki ga ureja ta LN, ni naravnih vrednot, zavarovanih območij ali območij, potrebnih za biotsko raznovrstnost.

X.    VARSTVO OKOLJA

19. člen

Varstvo zraka

Upoštevati je potrebno 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). 

20. člen

Varstvo pred požarom

Z lokacijo posameznih objektov so zagotovljeni pogoji za varen umik ljudi in premoženje, kakor tudi ustrezni odmiki med objekti za intervencijo. Zagotoviti je potrebno ustrezno požarno ločitev objektov, s čimer bodo zagotovljeni pogoji za omejevanje širjenje ognja ob požaru (če odmiki niso določeni s posebnim predpisom, se lahko uporabi smernica SZPV 204, požarno varnostni odmiki med stavbami).

Zaradi možnosti intervencije gasilcev morajo biti intervencijske poti izvedene v skladu s SIST DIN 14090, utrjene za nosilnost osne obremenitve 10 ton. Dograditi je potrebno hidrantno omrežje in zagotoviti zadostne količine požarne vode za gašenje požara (Ur. l. SFRJ, ŠT. 30/1991).

Pri projektiranju objektov je potrebno upoštevati projektne pogoje glede varstva pred naravnimi in drugimi nesrečami.

21. člen

Varovanje voda

V skladu z Odlokom o varstvenih pasovih in ukrepih za zavarovanje zalog pitne vode na Vrbanskem platoju, Mariborskem otoku, Limbuški dobravi in Dravskem polju (MUV, št. 19/98, 23/98 in 14/02) spada obravnavano območje v širši pas zalog pitne vode. 

Objekti se morajo priključiti na javno kanalizacijo, vanjo je potrebno odvajati tudi odpadne in predhodno prečiščene tehnološke in padavinske vode, v skladu s podzakonskimi predpisi, ki določajo način odvajanja odpadnih voda na varstvenem pasu za zajem vode in Odlokom o odvajanju in čiščenju odpadnih voda (MUV, št. 14/02). Za območje se mora načrtovati ločen sistem odvajanja za padavinske in komunalne odpadne vode iz objektov, projektna rešitev mora biti usklajena s Pravilnikom o odvajanju in čiščenju komunalne odpadne in padavinske vode (Ur.list RS št. 105/2002, 50/2004) in Uredbo o emisiji snovi in toplote pri odvajanju odpadnih voda iz virov onesnaževanja (Ur.l. RS, št. 35/96 in 21/03).

Odvajanje padavinskih voda iz večjih ureditvenih območij je treba predvideti v skladu z 92.členom ZV-1 in sicer na tak način, da  bo v čim večji meri zmanjšan hipni odtok padavinskih voda z urbanih površin, kar pomeni, da je potrebno predvideti zadrževanje padavinskih voda pred iztokom v površinske odvodnike. 

Komunalne odpadne vode iz objektov morajo biti speljane po vodotesni interni kanalizaciji v javno kanalizacijo, odvajanje padavinskih vod s parkirišč, cest in manipulativnih površin pa je potrebno urediti preko peskolovov in ustrezno dimenzioniranih lovilcev olj. Iz projektne dokumentacije mora biti razvidno, da je predvidena vgradnja standardnih lovilcev olj (SIST EN 852-2).

Padavinske vode s streh in vode, ki ne bodo onesnažene z vodi škodljivimi snovmi naj se speljejo direktno v tla s ponikanjem.

Projektna rešitev odvajanja in čiščenja padavinskih odpadnih voda z javnih cest mora biti usklajena z Uredbo o emisiji snovi in toplote pri odvajanju padavinske vode z javnih cest (Ur.list RS št. 47/2005) in Uredbo o emisiji snovi in toplote pri odvajanju odpadnih voda v vode in javno kanalizacijo (Ur.list RS št. 47/2005). 

22. člen

Varstvo pred hrupom

Za območje je določena III.stopnja varstva pred hrupom po Uredbi o hrupu v naravnem in življenjskem okolju (Ur. l. RS, št. 45/95, 66/96).

V kolikor je v objektih predvidena gostinska dejavnost, se obratovalni čas omeji v skladu s pravilnikom.


23. člen

Ravnanje s komunalnimi odpadki
V skladu z Odlokom o ravnanju s komunalnimi odpadki (MUV, št. 15/2003) se uredijo zbirna in prevzemna mesta za ločene frakcije ter lokacije za zbiralnice ločenih frakcij komunalnih odpadkov, mesta za zbiralnice in odlaganje komunalnih odpadkov so označena v ureditveni situaciji. 

XI.
MERILA IN POGOJI ZA GRADNJO KOMUNALNE INFRASTRUKTURE

24. člen

Kanalizacija:

Na obravnavanem območju obstaja javna kanalizacija ločenega sistema, ki se nadgradi, kot je predvideno v situaciji komunalne in energetske infrastrukture. 

Celotna kanalizacija se izvede vodotesno.

Vodovod:

Novo predvideni objekti se bodo priključevali na obstoječe vodovodno omrežje, ki ga bo potrebno nadgraditi, torej zgraditi vodovodne cevovode v predvidenih prometnicah, minimalne dimenzije DN 100 v zankasti izvedbi. V tej fazi zadostuje izgradnja vodovodnega cevovoda LŽ DN 100 v podaljšku Lavtarjeve ulice z navezavo na LŽ DN 150 v Lesarski ulici. 

Za potrebe požarne zaščite se izvede zunanje hidrantno omrežje znotraj ureditvenega območja.

Plinovod:

V območju ni obstoječega plinovodnega omrežja, možna pa je oskrba objektov z UNP iz rezervoarjev. 

Ogrevanje:

V skladu z odlokom o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoročnega in srednjeročnega družbenega plana občine Maribor za območje mestne občine Maribor v letu 2000 zaradi urbanistične zasnove mesta Maribor (MUV št. 2/2001),  za objekte ni predvideno daljinsko ogrevanje. Način ogrevanja se predvidi v skladu z Odlokom o varstvu zraka na območju Mestne občine Maribor (MUV št. 13/98). 
Elektrika:
Pri dograditvi in rekonstrukciji elektroenergetskega omrežja je potrebno dosledno upoštevati smernice št. 06-ZL/B-240/06 Elektro Maribor. Za napajanje bo potrebno v obstoječem objektu TP zamenjati obstoječi transformator 20/0,4 kV 250 kVA z novim transformatorjem 20/0,4 kV 630 KVA in izvesti kabliranje delov daljnovoda ter zgraditi ustrezne nizkonapetostne razvode ter izvesti dela, navedena v citiranih smernicah. 

Javna razsvetljava:

Pripraviti je potrebno ureditev sistema razsvetljave po novi ulici med Lavtarjevo in Lesarsko ulico in jo navezati na obstoječi sistem javne razsvetljave, za posege v javno razsvetljavo je potrebno ob projektiranju pripraviti projektno dokumentacijo, ki jo potrdi upravljavec.

Telekomunikacije:

Objekti se bodo napajali iz obstoječega  Telekom omrežja ali iz drugega vira telekomunikacijskih povezav, za kar je potrebno pripraviti projektno dokumentacijo za omrežje in priključevanje. 

CATV:
Objekti se priključijo na obstoječe kabelsko omrežje v skladu s pogoji upravljalca omrežja.

XII. TOLERANCE PRI LEGI, VELIKOSTI IN FUNKCIJI OBJEKTOV IN NAPRAV

25. člen

Tolerance so dopustne zgolj pri spremembah namembnosti in rekonstrukcijah objektov v okviru drugih urbanističnih omejitev, pod pogojem, da se ne povečuje vpliv objekta na okolico.

Maksimalna tlorisna velikost objektov in gabariti so podani v ureditveno količbeni situaciji z možnimi odstopanji +1 m in – 2,5m. Dovoljena so odstopanja v višini objektov do +- 1,00m.
Preseganje urbanističnih omejitev (maksimalna etažnost in maksimalni horizontalni gabarit, izključna namenska raba) in okoljskih obremenitev (hrup, emisije v ozračje in podtalje) ni dovoljeno.

XIII.
OBVEZNOSTI INVESTITORJEV IN IZVAJALCEV

26. člen

Investitorji morajo izvesti ali zagotoviti financiranje za izdelavo programa opremljanja stavbnih zemljišč in vseh posegov, ki so predvideni v spremembah in dopolnitvah tega ureditvenega načrta.

Zraven obveznosti, navedenih v vseh členih tega odloka, so obveznosti investitorjev in izvajalcev med gradnjo in po njej:

· promet med gradnjo organizirati tako, da ne bo večjih zastojev na obstoječem prometnem omrežju;

· pred pričetkom gradnje izdelati načrt organizacije gradbišča in prometa v času gradnje in z njim seznaniti MČ Studenci;

· pred pričetkom gradnje skupaj z upravljalci evidentirati stanje obstoječe infrastrukture

· omogočiti dostop do vseh objektov in zemljišč med gradnjo in po njej. 

Izvajalci so dolžni upoštevati določila ureditvenega načrta, projektne dokumentacije za posege ter določila veljavnih predpisov in standardov.

XIV.
KONČNE DOLOČBE 

27. člen

Lokacijski načrt je v času uradnih ur na vpogled pri  Mestni upravi Mestne občine Maribor, Zavod za prostorsko načrtovanje ter Mestni četrti Studenci in na spletni strani.  

28. člen

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

Številka: 35005-00033/2005 0900 VB 




        


Maribor, 20.12.2006

             MESTNA OBČINA MARIBOR
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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: 35005-00033/2005 0900 VB
Datum:   20.12.2006 

ZADEVA:    OBRAZLOŽITEV    ODLOKA O OBČINSKEM  LOKACIJSKEM

                     NAČRTU ZA DEL PROSTORSKO   PLANSKE ENOTE St 11 P 

                     Damiševo naselje na Studencih  (del) - druga obravnava

Odlok o občinskem lokacijskem načrtu za del PPE St 11 P je kot gradivo GMS  594 je kot gradivo GMS 515 bilo uvrščeno za prvo obravnavo v nadaljevanju 40. seje  Mestnega sveta.

Odbor za urejanje prostora in varstvo okolja je obravnaval predmetno gradivo na svoji 39. seji in podal naslednje pripombe:  
»Odbor meni, da predvideni gabariti (P+2+M) za obravnavano okolje niso primerni in predlaga, da se znižajo (maksimalno P+2)«

Stališče: mnenje odbora je za obravnavano območje brez podlage v prostorskih aktih. Načrtovalec OLN je s študijo osončenja in izračunom faktorja izkoriščenosti območja glede na veljavni planski akt Urbanistična zasnova mesta Maribor in veljavni izvedbeni akt Prostorski ureditveni pogoji za območje Urbanistične zasnove Maribora (velja za objekte na severu načrtovane pozidave) ugotovil, da je pozidava višine P+2+M skladna z omenjenimi prostorskimi akti. To pomeni, da pozidava tako vsebinsko, oblikovno kot tudi glede vplivov na okolje ne presega z zakonodajo in podzakonskimi akti predpisanih ravni. Dopolnjeni predlog akta v tem smislu ni spremenjen.
»Člani odbora so izpostavili vprašanje ogrevanja in menijo, da je potrebno poiskati primerno rešitev za širše območje (smotrno bi bilo ogrevanje iz Marlesa)«

Stališče: Glede na dejstvo, da za obravnavano območje ni predvideno niti daljinsko ogrevanje niti priključitev na omrežje zemeljskega plina, je izbira načina ogrevanja za novo pozidavo prepuščena odločitvi investitorja, vendar v skladu z Odlokom o varstvu zraka na območju Mestne občine Maribor. Ogrevanje objektov je obravnavano v 24.členu Odloka o OLN, ki se ne spreminja.
Statutarno pravna komisija je predmetno gradivo obravnavla na svoji  54. seji in podala naslednjo pripombo: »V obrazložitvi manjkajo podatki o finančnih posledicah odloka za proračun mestne občine.«
Stališče: Izgradnja komunalne in prometne infrastrukture v območju ureditvenega načrta v celoti bremeni investitorja, kakor narekuje 26.člen odloka o OLN. Vložek v izgradnjo infrastrukture bo investitorju upoštevan pri odmeri komunalnega prispevka na podlagi ustreznih predpisov v MOM. Za proračun ne bo neposrednih finančnih obveznosti kot posledica tega odloka.

Zaradi pridobljenih mnenj se v odloku za drugo obravnavo ne spreminjajo niti členi odloka niti grafične priloge. 
Pripravila:
                                                              

Vesna Bauman, univ.dipl.pr.planer


Andrej Šmid, univ.dipl.inž.arh.
                                                                                                                                                                                                                                                     Ljubo MIŠIČ, univ.dipl.inž.arh.

                                                                                                  DIREKTOR ZAVODA
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                   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  PREDLOGA LOKACIJSKEGA NAČRTA ZA DEL PPE St 11 P
Predlog lokacijskega načrta za del PPE St 11 P – del Damiševega naselja na Studencih 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 Studenci. Javna  obravnava je bila izvedena 8. 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: ga. Berko  (Javna obravnava)
Ali bo lahko parkirala na parkirišča predvidena ob cesti.
Stališče:

Pripomba je že upoštevana.

Za stanovalce novonačrtovane pozidave so parkirna mesta zagotovljena v kletni etaži pod načrtovanimi objekti. Zunanja parkirišča so namenjena obiskovalcem stanovanjske soseske tako južnega dela kot severnega dela, torej stavb, ki imajo dostope orientirane na načrtovano prometnico. Pripomba je upoštevana, glede na zadostno število parkirišč v podzemni garaži bo na bodoči javni cesti nekaj parkirišč za javna parkirišča.

2. Pripomba: g. Gorjanc (Javna obravnava)
Predstavi problematiko neurejene ceste na severnem robu Damiševega naselja, katere lastnik je sedaj družba Pipeta d.o.o. Pozitivno se zavzema za čimprejšnjo izgradnjo tega območja, s katero se uredi tudi promet in razsvetljava.

Stališče:
Pripomba je že upoštevana.

Z urejanjem cestno prometne, komunalne, energetske in telekomunikacijske infrastrukture za novo pozidavo bo ohranjena in nadgrajena obstoječa infrastruktura območja. Predvsem je priložnost pozidave tudi razrešitev dostopa do območja na severni strani OLN, ki danes nima urejenega javnega dostopa, prav tako pa tudi ne urejene služnosti.

3. Pripomba: Ga. Cikač (Javna obravnava in pisne pripombe)
a) zavzema se za razsvetljavo in obojestranski pločnik;

b) izpostavlja vprašanje kanalizacije  in plinovoda
c) ne strinja se s predlogom pozidave (osončenje, višina objektov, hrup dodatnega prometa,…).

Stališče:
Pripomba glede pločnika na severu se upošteva tako, da se v vse grafične priloge vriše pločnik na severni strani nove povezovalne ceste.

Pripombe glede osončenja, vplivov objektov in hrupa se ne upoštevajo – obrazloženo v nadaljevanju. 

Pripomba glede kapacitete pozidave se delno  upošteva in prikaže v grafičnem delu dopolnjenega predloga OLN. 
a) Predlagane prostorske rešitve opredeljujejo gradnjo stanovanjskih objektov in vseh infrastruktur, npr. ob novozgrajeni cesti tudi izgradnjo javne razsvetljave, ustrezno dimenzioniranih hodnikov za pešce v celotnem poteku novonačrtovane prometnice na tisti stranki, kjer je opredeljena večja fluktuacija pešcev. 
b)  Ugotovljeno je, da plina  še nekaj časa ne bo na predmetnem območju, zato je investitor izbral energetsko postajo, ki se lahko kasneje priključi na omrežje. Zanima jo kako bo z kanalizacijo: 

Glede kanalizacije – način izvedbe se bo določil v projektni dokumentaciji (možnosti je več…..), izbrana tehnična rešitev nebo vplivala, v smislu poslabšanja, na  obstoječo kanalizacijo. 

c) Stanovanjska gradnja, kot jo določa lokacijski načrt je skladna s planskimi izhodišči in smernicami pristojnih nosilcev urejanja prostora, torej znotraj meja normativnih določil meril in pogojev za gradnjo v tem območju. 
Urbanistična zasnova načrtovanega dela območja s horizontalno in vertikalno členitvijo stavb omogoča oblikovno pestrost ter možnost delnega ohranjanja pogledov proti Pohorju. Razporeditev mas v prostoru omogoča takšne pogoje osončenja bivalnih objektov severno od novonačrtovanega stavbnega kompleksa, ki so skladni s predpisi osvetlitve zgradb v Mestni občini Maribor.

Pripombe so bile smiselno upoštevane že v pripravi koncepta urejanja območja.
Zmanjšanje kapacitete pozidave se prikaže v grafičnem delu dopolnjenega predloga OLN.
4. Pripomba: g. Kranjc (Javna obravnava)

Pove, da je v fazi pridobivanja gradbenega dovoljenja moral plačati komunalni prispevek za posege, ki so načrtovani šele sedaj.
Stališče:
Pripomba se nanaša na postopek in gradnjo, ki nista predmet razgrnjenega OLN.
Odmera komunalnega prispevka za gradnje na severu obravnavanega območja poteka v skladu s tam veljavnim prostorskim aktom (PUP za območje urbanistične zasnove Maribora, MUV 26/98 in naslednji) in ni povezana z obravnavanim območjem. Izgradnja celotne komunalne opreme v obravnavanem območju bo bremenila investitorja, saj ga k gradnji zavezuje ustrezen člen odloka o lokacijskem načrtu, ki ga je sooblikovalo JPGSZ d.o.o..

5 .Pripomba: ga. Posavec : (Javna obravnava)
Zanima je število načrtovanih stanovanj.
Odgovor:
Predlog lokacijskega načrta določa gabarite posameznih stavb ter opredeljuje namembnosti. Glede na razmerje površin med dejavnostmi ter velikostmi posameznih stanovanjskih enot je možno opredeliti okvirno število stanovanj, ki je opredeljeno glede na velikost stanovanj od 60 do 90. Nadaljnja, projektna dokumentacija bo konkretizirala merila in pogoje za gradnjo iz določil obravnavanega odloka, saj je lahko v enakih volumnih večjih stanovanj manj in obratno. V vsakem primeru pa je potrebno pri številu stanovanj spoštovati predpise glede minimalnih pogojev za gradnjo stanovanj.
6. Pripomba: g. Gorjanc, g. Nipič, g. Bajde in g. Klajderič (Javna obravnava)
Želijo ureditev dostopa na njihova zemljišča ter poimenovanje novonačrtovane prometnice.
Stališče:
Pripomba glede dostopov se upošteva. Ostalo se obrazloži.

V predlogu lokacijskega načrta določena nova prometnica omogoča priključevanje parcel severno od nje; poimenovanje ulice bo v nadaljnjih korakih urejeno v skladu z običajnimi postopki mestne občine. Občani lahko svoje predloge posredujejo komisiji za poimenovanje ulic.

7. Pripomba: g. Draksler (Javna obravnava)
Sprašuje kaj bo v nadaljevanju z Lautarjevo ulico.
Stališče:
Lautarjeva ulica ni v območju OLN.

Glede na neurejene razmere pri lastništvu južnega dela Lavtarjeve ulice je možno omenjene konflikte primerno rešiti ob uveljavitvi obravnavnega OLN: pri tem bo prešla v javno rabo cesta na severu obravnavanega območja, ob tem pa se lahko lastniško uredi tudi del te ceste (ki ni znotraj obravnavanega območja), kar je predmet usklajevanja z Mestno občino Maribor.

8. Pripomba: (Simona Cikač za skupnost stanovalcev  Lautarjeve ulice  (Pisne pripombe)

- menijo, da je predstavljen projekt nesprejemljiv s prometnovarnostnega vidika, nastanka emisijskih presežkov in osiromašenja kvalitete življenja;

- zahtevajo vris pločnika na severni strani novonačrtovane ceste ter omejitev hitrosti, naj bo manj kot 20 km/h; postavitev enotne, varne betonske ograje po vsej meji njihovih parcel.
- ugotavljajo znatno povečanje števila prebivalcev ter  prometa vsled novonačrtovane gradnje, kar bi po njihovem mnenju predstavljalo hudo obremenitev ( onesnaženje zraka in tal, povečanje hrupa, zmanšanje sončne osvetlitve) zato žele predstavitev študij obremenitev okolja ter ugotovitev tržne manjvrednosti objektov in na njeni osnovi izplačilo odškodnine v višini 150.000, 00 SIT na mesec po osebi v času gradnje (hrup, prah, izpušni plini, neprohodnost in neprevoznost, omejen dostop).

- ne dovolijo spremembe imena ulice, saj bi to pomenilo dodatne stroške urejanja osebnih dokumentov.
Stališče:
Pripombe se delno upoštevajo (pločnik na severni strani, dodatno zmanjšanje kapacitete pozidave), delno pa se ne upoštevajo (glej obrazložitev). 

Območje, ki ga obravnava lokacijski načrt je s krovnimi planskimi akti mestne občine Maribor namenjeno dejavnostim, ki so načrtovane v tokratnem izvedbenem prostorskem aktu iz česar sledi, da je izvedbeni akt usklajen z višjim prostorskim aktom lokalne skupnosti. Dejstvo je, da investitor posegov v območju lahko načrtuje in gradi v skladu z namensko rabo območja pri čemer ne sme čezmerno obremeniti okolja glede na načrtovano namensko rabo. Predlagane strokovne rešitve ureditve prostora omogočajo v skladu z državnimi strateškimi akti racionalno izrabo doslej nezazidanih stavbnih zemljišč, v obstoječo sosesko uvajajo izboljšanje opremljenosti z gospodarsko javno infrastrukturo, posledično pa v mejah predpisov in stroke tudi vplivajo na transformacijo dosedanjih življenjskih pogojev okoliških prebivalcev, kot je to običajno za vsaj poseg na do tedaj nezazidanih stavbnih zemljiščih. Pripravljavec, načrtovalec in investitor z ustreznimi študijami in predhodno izdelanimi strokovnimi podlagami dokazujejo, da so načrtovani posegi v mejah dovoljenih normativov in čezmerno ne obremenjujejo okolja v katerega so umeščeni, zato menimo, da načelne pripombe pripombodajalcev glede drastičnega poslabšanja kvalitete življenja na tej lokaciji niso utemeljene. 
Domneve o poslabšanju življenskih razmer so nedokazljive: predvideni vplivi prometa ostajajo na nivoju stanovanjskih cest in prometa na njih, predvidene emisije stanovanjske gradnje so zanemarljive, osončenje je preverjeno in zasnovano glede na veljavne predpise za gradnjo v Mestni občini Maribor, organizacija in delovanje gradbišča bo urejeno v skladu s predpisi in zanj ne moremo predvideti emisij in odškodnin. 
Nasprotno investitor opozarja severne sosede, da nimajo urejene služnosti za uporabo njegovega, zasebnega zemljišča in da jim ponuja ureditev javne ceste za dostop do novega stanovanjskega kompleksa kakor tudi južni dostop do njihovih parcel, ki zagotovo viša njihovo vrednost. Možno in smiselno je ob severni strani novonačrtovane prometnice predvideti in načrtovati ustrezno dimenzioniran pločnik za pešce (širine 1,6 m) in ustrezno omejiti hitrost na novonačrtovani prometnici (npr. na 30 km/h, vendar se  prometni režim ne določa v  prostorskem aktu).
Zmanjšanje kapacitete pozidave se prikaže v grafičnem delu dopolnjenega predloga OLN.

9. Pripomba: Družba urbano d.o.o:

 Želi večje tolerance pri opredelitvi določil v zvezi z lego, velikostjo in funkcijo objektov in naprav predvsem v smislu dopuščanja možnosti izvedbe različnih tehničnih rešitev v zvezi s hodniki, vertikalnimi komunikacijami ter oblikovanjem etažnosti stavb, pri čemer pa različne arhitektonske rešitve ne smejo presegati sedaj opredeljenega maksimalnega višinskega gabarita stavb v obravnavanem območju.

Stališče:
Pretirana togost določil odlokov o lokacijskih načrtih pogosto v nadaljnjih postopkih privede do problemov v fazi konkretizacije načrtovanih posegov, zato je predlog pripombodajalca smiselno podpreti s tem, da konkretizacije rešitev ne smejo bistveno poslabševati sedaj načrtovanih pogojev za bivanje in delo v sosednjih območjih. Pripravljavec gradiva in izdelovalec OLN bosta znotraj prostorske rešitve določila tiste tolerance, ki ne spreminjajo vsebine razgrnjenega predloga OLN in jim določila tiste značilnosti, ki vplivajo na okoliški prostor (ki ne večajo kapacitete, spreminjajo zasnove, večajo vplivov na okolje in podobno).
10 .Pripomba: (Zdenko Berko, Lavterjeva 7/c, za tri družine na tem naslovu)

V hiši na Lavtarjevi ul. 7/c živimo tri družine, skupaj devet članov:
 Hermina  Posavec;   lastnica  spodnjega   dela  hiše   (nizko  pritličje)   in pripadajočega ozetnlja,
Silvo Berko, sin H. Posavec, z družino (4 člani); lastnik /gomjcga dela hiše (mansarda) in pripadajočega ozemlja,
Simona Ladinek, hči H. Posavec, z družino (4 člani) živi v pritličju hiše.
Ker Silvo Berko, kot lastnik polovice hiše, ni bil vabljen na javno razgrnitev predloga OLN menimo, da so vaši podatki zastareli. Iz tega sledi, da ne morete gledati dnevnega osončenja za celo hišo, pač pa za prostore vsake diužine posebej. Na najslabšem je ga H. Posavec, ki ima edino okno s soncem v pritličju obmjeno na jug, sedaj pa boste tja po vašem predlogu postavili 4-nadstropno zgradbo. Prav tako bo v tem letu pozidana parcela na naši vzhodni strani (bivši vikend), saj je lastnik dobil vsa dovoljenja in ta teden začne z gradnjo. Torej ne drži niti osončenje s te strani.Z vso upravičenostjo se pritožujemo predvsem na predlog OLN, ki pred našo hišo postavlja zgradbo B3 (P + 2 + M) in na njeno višino.Naša hiša je visoka približno 6,5 do 7 m (nizko pritličje + mansarda), pred njo pa boste zgradili stavbo, za katero ni navedena višina. Lahko je 12 m, ali 15 m ali ??? m, saj projektant ni nikjer zapisal kako je s pritličjem in kako je z višino mansarde.
Prav tako se ne strinjamo z bližino te zgradbe, ki se razteza čez celo širino naše parcele in še na sosednji parceli levo ter desno od nas. Ker je naša hiša, v primerjavi z ostalimi, meji obdelave najbližja, zahtevamo, da znižate objekt B3 za eno nadstropje in ga postavite na razdaljo 14 m od meje, tako kot sta objekta C2 in C3. V naše naselje samih individualnih hiš višine P + 1 ali P + M visoke zgradbe z oznako B ne sodijo, še posebej pa ne zgradba A s šestimi nadstropji.
Zaradi slabše kvalitete življenja, prometa, hrupa, bližine visokih zgradb, oteženega ali celo onemogočenega dostopa do hiše v času gradnje in zmanjšani tržni vrednosti hiše se pridružujemo tudi vsem zahtevam, ki jih je v imenu stanovalcev Lavtarjeve ulice predstavila in zapisala Simona Cikač.

Stališče:
Pripombe glede znižanja višine načrtovanih objektov se ne upošteva. (glej obrazložitev)
Izdelana študija osončenja upošteva načrtovane višine in odmike novih stavbnih mas od sosednjih zemljišč; iz njih izhaja, da je zadovoljen kriterij osončenja sosednjih bivalnih prostorov tudi v insolacijsko najbolj neugodnih dneh v letu (v skladu s PUP za območje urbanistične zasnove Maribora, (MUV 26/98 in naslednji)). Glede na izpostavo konkretnega problema večstanovanjske hiše lahko izdelovalec preveri osončenje za posamezna stanovanja v omenjenem objektu, v kolikor mu pripombodajalec dostavi uporabno dovoljenje in projekt izvedenih del omenjenega objekta, v katerem je opredeljeno tudi število stanovanjskih enot (kapaciteta) objekta.

Na del pripombe, ki se nanaša na poslabšanje bivalnih razmer in glede odškodnine  je  enako stališče kot stališče za pripombo štev. 8.

Zmanjšanje kapacitete pozidave se prikaže v grafičnem delu dopolnjenega predloga OLN.

                                                                                                                  Boris SOVIČ, univ.dipl.inž.el.
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