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Op. Grafične priloge k odloku so na vpogled na zavodu za prostorsko načrtovanje 

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 SPREMEMBAH IN DOPOLNITVAH ODLOKA O ZAZIDALNEM NAČRTU SOSESKE S-8
dopolnjen predlog
V odloku o zazidalnem načrtu za del S 8 –(MUV št. 4/83,  spremembe in dopolnitve MUV št. 8/2006), se za 1. členom doda 1.  a člen, ki se glasi: Sprejmejo se spremembe in dopolnitve, ki se nanašajo  na območje južno od Smetanove ulice v delu kareja, ki ga določajo Smetanova, Kosarjeva in Turnerjeva ulica ter Koroška cesta, in jih je izdelal ZUM urbanizem, planiranje, projektiranje d.o.o., Grajska ulica 7, Maribor, pod številko naloge 5052.
Za 2. členom se doda poglavje: ,, I. UVODNA DOLOČILA,, in 2.  a člen, tako, da se glasi:

I. UVODNA DOLOČILA

2.a člen

Spremembe in dopolnitve zazidalnega načrta iz 1.  a člena,  določajo:

· ureditveno območje sprememb in dopolnitev,

· umestitev načrtovane ureditve v prostor,

· zasnovo projektnih rešitev prometne, energetske, komunalne in druge infrastrukture ter obveznosti priključevanja,    

· rešitve in ukrepe za varovanje okolja, ohranjanje narave, varstvo  kulturne dediščine ter trajnostno rabo naravnih dobrin,

· rešitve in ukrepe za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami,

· predlog parcelacije,     

· etapnost izvedbe prostorske ureditve, tolerance, ter obveznosti investitorja in izvajalcev

Vsebine iz prejšnjega odstavka so prikazane tudi v kartografskem delu, ki je sestavni del tega odloka. Kartografski del obsega:

1. Načrt namenske rabe prostora
1.1  Izsek iz urbanistične zasnove mesta Maribor


         M  1 : 5000

2. Načrt ureditvenega območja z načrtom parcelacije    


M  1 : 500
3. Načrt umestitve načrtovane ureditve v prostor 
3.1  Ureditvena situacija                         

             

M  1 : 500

3.2. Urbanistični pogoji                                          


            M  1 : 500

3.3  Karakteristični vzdolžni in prečni prerezi               


M  1 : 500

3.4  Zasnova prometne ureditve                                      


M  1 : 500

3.5  Situacija komunalne in  energetske infrastrukture         

M  1 : 500

Za 5. členom se doda 5. a člen, ki se glasi: ,, Določila, navedena v 5. členu, ne veljajo za območje sprememb in dopolnitev iz 1. a člena. 
Za 6. členom se dodajo poglavja s členi od 6. a  do 6.v, ki se glasijo:

II. velikost ureditvenega območja in opis načrtovane ureditve

6. a člen 
Velikost ureditvenega območje je ca. 0,3 ha.

Ureditveno območje obsega parcele:

del 2179, 1770/4, 1770/5, del 1770/7, 1770/9, 1771 in del 1772/1, vse k.o. Koroška vrata.

Ureditveno območje iz prejšnjega člena obsega ureditve, ki so potrebne za umestitev večstanovanjske stavbe.

iii. urbanistični pogoji in pogoji za oblikovanje objektov

6. b člen
Kartografski del sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta prikazuje:

· razporeditev predvidenega objekta in odprtih površin,

· namembnost objekta in odprtih prostorov,

· maksimalne horizontalne in vertikalne gabarite predvidenega objekta in površine odprtih prostorov,

· smeri dostopov in dovozov,

· usmeritve za oblikovanje novega objekta,

· ureditev utrjenih in zelenih površin.

                                                                     6. c člen
Predvidena je rušitev vseh stavb in pomožnih objektov, ki ležijo na ureditvenem območju.

                                                                    6. č člen

Predvidena je gradnja stavbe:

· namembnost: stanovanjska;

· dopustna gradbena površina pritličja in nadstropij:  v obliki črke L 38,6x16,3m + 16,8x46,8m;

· dopustna gradbena površina kleti: 38,6x63,1m

· etažnost: 3K+P+4;

· maksimalna višina stavbe: 16m, dimniki, zračniki in dvigalni jaški so lahko višji.

6. d člen
Dopustna je gradnja naslednjih enostavnih objektov:

· pomožni objekti za lastne potrebe,

· ograje,

· pomožni infrastrukturni objekti, 

· začasni objekti, ki ne zahtevajo novih komunalnih in drugih priključkov ali bistvenega povečanja zmogljivosti teh priključkov,

· spominska obeležja,

· urbana oprema ter

izvedba nujnih posegov in ureditev, ki odpravljajo negativne vplive na okolje in zagotavljajo večjo varnost ljudi in premoženja.

6. e člen
FUNKCIONALNO OBLIKOVALSKI POGOJI

Horizontalni gabariti objektov in ureditev so razvidni iz grafičnih prilog št. 3/1 »Ureditvena situacija«, št. 3/2 »Urbanistični pogoji« in št. 3/4 »Prometna ureditev«, vertikalni gabariti pa so prikazani v grafični prilogi št. 3/2 »Urbanistični pogoji« in št. 3/3 »Karakteristični vzdolžni in prečni prerez«.

Pomen regulacijskih elementov iz grafične priloge št. 3/2 »Urbanistični pogoji«:

· dopustna gradbena površina je maksimalni horizontalni gabarit objekta;

· gradbena meja je linija, ki jo predvideni objekt ne sme presegati, lahko pa se je dotika ali je od nje odmaknjeni v notranjost;

· gradbena linija je linija, na katero mora biti z enim robom predvideni objekti postavljen, dovoljeni so le manjši odmiki delov fasad;

· etažnost  - prikazane so etaže nad in pod nivojem terena;

· maksimalna višina objekta je največja dopustna višina objekta;

· maksimalna dimenzija objekta je največja dopustna tlorisna dimenzija objekta;

· pročelje je glavna oblikovana fasada na objektu

· vhod je označena smer glavnega dostopa do objekta;

· navezovalna kota je obvezna višinska navezava na obstoječo višinsko ureditev.

Predvidena je izgradnja večstanovanjske stavbe v obliki L s krajšo stranici ob Smetanovi ulici. 

Glavni vhod in dovoz v stavbo je na severni strani s Smetanove ulice.

Glavni pročelji stavbe sta na severu – glavni vhod in vzhodu proti dijaškemu domu.

Obdelava fasade je v sodobnih materialih – beton, steklo, jeklo, aluminij.

Streha objekta je ravna.

iv. pogoji za urejanje odprtih površin

6. f  člen
Odprti prostor obsega:

· ploščadi,

· zelene površine,

· prostore za pasivno rekreacijo in

· otroška igrišča.

Funkcionalno oviranim osebam mora biti omogočeno samostojno gibanje po vseh površinah, ki so namenjene pešcem. Elementi ceste ne smejo pomeniti nevarnosti pri gibanju na tistih površinah, ki so namenjene pešcem. Te površine morajo biti tudi brez grajenih in komunikacijskih ovir.

Površine za otroško igro se namenijo za starostne stopnje do 3 let, 3-6 let, matere in starejše ljudi za nadzor igre.

Prostori za pasivno rekreacijo se uredijo ob objektu kot polkrožne klopi.

Zelene površine (drevesa, grmovnice, tratne površine) morajo funkcionalno in oblikovno dopolnjevati otroške površine in prostore za pasivno rekreacijo

v. pogoji za urejanje prometnih površin

6. g člen
Za dovoz na gradbeno parcelo je treba zgraditi priključek na Smetanovo ulico. Za parkiranje osebnih vozil je treba zgraditi podzemno garažo v treh etažah s skupaj najmanj 162 garažnimi mesti. Dovoz do garaže je s Smetanove ulice preko pločnika skozi pasažo in po dovozni rampi na dvoriščni strani stavbe. Najmanj 10 % garažnih mest mora funkcionirati kot javna parkirna mesta. Urediti je treba odstavna mesta za kolesa. Smetanovo ulico je treba urediti kot enosmerno ulico z enopasovnim voziščem, obojestranskim kolesarskim pasom, pasom za parkiranje med drevesi in pločnikom. Dostavna in intervencijska vozila uporabljajo vse vozne in manipulativne površine. Pri zasnovi dostavnih in intervencijskih površin in pri določitvi višine pasaže je treba upoštevati lastnosti merodajnih vozil, ki jih določi investitor.

vi. pogoji za urejanje komunalne in energetske infrastrukture

6. h člen
SPLOŠNO

Za predvideno infrastrukturo se izdela projektna dokumentacija. Rezervirati je treba trase za vse zemeljske komunalne in energetske vode, pri čemer je treba upoštevati predpisane minimalne horizontalne in vertikalne odmike, zahteve upravljavcev, vsa zakonska določila predpisov o sanitarnem, higienskem in požarnem varstvu. 

Upoštevati je treba tudi predpisani medsebojni odmik med vodovodom in kanalizacijo, ki znaša: minimalni vertikalni odmik 0.5m, minimalni horizontalni odmik 3.0 m. V kolikor tega odmika ni mogoče doseči je potrebno vodovod primerno zaščititi (glineni naboj).

Potek komunalnih in energetskih infrastrukturnih objektov in naprav je razviden iz grafične priloge št. 3/5 »Situacija komunalne in energetske infrastrukture ter omrežja zvez«.

6. i člen
VODOOSKRBA

Za načrtovano zazidavo bo potrebno zagotoviti ustrezne količine sanitarne in požarne vode.

Za potrebe vodooskrbe bo treba rekonstruirati naslednje vodovodno omrežje:

· Smetanova ulica LŽ DN 80 od Prežihove do Turnerjeve z LŽ DN 100 v dolžini 90 m,

· Kočevarjeva ulica LŽ DN 80 od Smetanove do Koroške ceste LŽ DN 100 v dolžini 110 m,

· Kosarjeva ulica PVC DN 160 v celoti do Mladinske ulice z LŽ DN 150 ali več v dolžini 150 m.

Priključevanje nove stavbe bo možno po izvedbi omenjenih rekonstrukcij vodovodnih cevovodov.

Dimenzije novih cevovodov in hidrantno omrežje morajo biti v skladu z veljavnimi predpisi o tehničnih normativih za hidrantno omrežje za gašenje požarov. Hidranti morajo biti nadzemni, da so dostopni ob vsakem času.

6. j člen
ODVAJANJE ONESNAŽENIH VODA

Treba je izvesti ločen sistem odvajanja padavinskih in komunalnih odpadnih voda.

Komunalne odpadne vode

V Smetanovi ulici poteka mešan sistem kanalizacije, na katero je potrebno priključiti predvideno fekalno kanalizacijo.

Za odvodnjo fekalnih vod obravnavanega območja je treba izgraditi vodotesni priključek, ki se bo navezal na obstoječo mešano kanalizacijo v Smetanovi ulici.

Po izgradnji je treba pridobiti atest o vodotesnosti priključka. 

Padavinske vode

Zgraditi je treba interno meteorno kanalizacijo, ki jo je treba navezati na obstoječo mešano kanalizacijo v Smetanovi ulici. 

Čiste padavinske vode iz strešin je treba speljati direktno v tla s ponikanjem. Tla v kletni garaži je treba  načrtovati brez talnih iztokov, v primeru le teh je treba odpadne vode speljati preko lovilca olj v javno kanalizacijo.

6. k člen

OSKRBA Z ELEKTRIČNO ENERGIJO
Za napajanje novih objektov je treba:

· V obstoječi transformatorski postaji TP 377 Dijaški dom Smetanova zamenjati obstoječ transformator 630 kVA s transformatorjem 1000 kVA;

· Urediti zaščito in hlajenje transformatorja;

· V TP namestiti nizkonapetostni stikalni blok;

· Zgraditi NN kabelski priključek od TP do objekta.

Na obravnavanem območju obstaja omrežje in objekti javne razsvetljave, ki jih je potrebno v fazi izdelavi projektne dokumentacije upoštevati.

6. l člen
TK IN CATV OMREŽJE

V Smetanovi ulici poteka telekomunkacijski kablovod, na katerega je možna priključitev nove stavbe pod pogoji upravljavca, za kar bo potrebno naročiti projekt. 

Zraven TK omrežja je potrebno dograditi tudi CATV omrežje, pod pogoji upravljavca. Omrežje se naveže na obstoječi CATV jašek, ki se nahaja vzhodno od obravnavanega območja.

6. m člen 
PLIN

V Smetanovi ulici poteka plinovodno omrežje, na katerega je treba priključiti nov objekt pod pogoji upravljavca.

6. n člen
OGREVANJE

Objekt se bo ogreval iz skupne kotlovnice v objektu. Do izgradnje vročevoda v Koroški cesti bo energent zemeljski plin, po izgradnji vročevoda je obvezna priključitev na sistem daljinskega ogrevanja.

6. o člen
ODSTRANJEVANJE ODPADKOV

Za ločeno zbiranje odpadkov je treba predvideti ekološki otok ob dovozu v podzemno garažo. Odvoz opravlja organizacija, ki je za to registrirana.

Pri odlaganju odpadkov je dosledno treba upoštevati določila Odloka o ravnanju s komunalnimi odpadki (MUV, št. 15/2003).

Investitor mora zagotoviti, da izvajalci gradbenih del na gradbišču hranijo ali začasno skladiščijo odpadke, ki nastanejo pri gradbenih delih, ločeno po vrstah gradbenih odpadkov (beton, kovina, zemlja).

Investitor mora zagotoviti, da izvajalci gradbenih del gradbene odpadke oddajo zbiralcu gradbenih odpadkov. 

Za zemeljski izkop, ki se pred ponovno uporabo začasno odloži, je potrebno zagotoviti, da se ne meša z drugimi odpadki. Treba je preprečiti onesnaženost zemljine z olji, asfaltom ali z odpadki, ki niso iz naravnih mineralnih materialov. 

vii. pogoji za varovanje okolja

6. p člen
HRUP

Po Uredbi o mejnih vrednostih kazalcev hrupa v okolju, (Ur.l. RS 105/2005),območje obravnave spada v III. stopnjo, varstva pred hrupom kjer je dopusten poseg v okolje, ki je manj moteč zaradi povzročanja hrupa. 

V času gradnje je treba obratovanje delovnih strojev ter vsa gradbena in druga hrupna dela na gradbišču opravljati le v dnevnem času med 7.00 in 19.00 uro.  Ravni hrupa gradnje ne smejo presegati mejnih vrednosti hrupa. Pri gradnji je treba uporabljati gradbeno mehanizacijo, ki ustreza normam kakovosti za tovrstno opremo.

V kolikor pride do prekomerne obremenitve s hrupom, je treba vir hrupa sanirati.

6. r člen

ZAŠČITA PRED ONESNAŽENJEM ZRAKA

V izogib onesnaženju zraka je predvideno ogrevanje z zemeljskim plinom oz. daljinskim ogrevanjem iz toplarne.

Gradnje območja lahko predstavlja vir onesnaženja zraka, zato je med gradnjo treba:

· uporabljati gradbeno mehanizacijo in naprave, ki ustrezajo normam kakovosti,

· ustrezno nalagati in čistiti prevozna sredstva, ko zapuščajo gradbišče in se vključujejo v promet,

· čistiti javne prometne površine,

· prekrivati deponije in prekrivati transportna sredstva v času prevozov sipkega materiala

· med izvajanjem gradbenih del predvideti namakanje transportnih poti in odkritih površin ob sušnih in vetrovnih dnevih zaradi zmanjšanja prašenja.

· redno servisirati gradbene stroje in naprave zaradi preprečitve nepotrebnih emisijskih dizelskih izpuhov.

6. s člen
ZAŠČITA PRED ONESNAŽEVANJEM VODA

Območje obravnave se nahaja na širšem območju varovanja podtalnice.

S predvidenimi posegi se v ničemer ne smejo poslabšati odtočne in naravovarstvene razmere ali povzročati škoda drugim uporabnikom prostora.

Negativne vplive na vode v času gradnje in po njej je treba na celotnem območju urejanja omejiti ali preprečevati z naslednjimi ukrepi:

· Komunalne odpadne vode je potrebno voditi v obstoječo mešano kanalizacijo.

· Padavinske vode iz strehe objekta je treba ponikati.

· Pri gradnji se ne uporabijo materiali, ki vsebujejo nevarne spojine.

· Odpadne in izcedne vode, ki nastajajo na gradbenih površinah in v infrastrukturnih objektih na gradbišču, se ne smejo izpuščati v podtalje, z njimi je treba ravnati v skladu z določili veljavne uredbe o emisiji snovi in toplote pri odvajanju odpadnih voda iz virov onesnaževanja.

· Vsa dela po projektu je potrebno izvajati v skladu s tehničnimi predpisi in standardi, ki veljajo za tovrstna dela.

· Na gradbišču ni dovoljeno izpiranje mobilnih transporterjev (hrušk).

6. š člen
TLA

Pri vseh posegih v prostor je potrebno plodno zemljo odgrniti in deponirati. Plodna zemlja se uporabi za ureditev zelenih površin.

Na gradbišču je potrebno urediti sanitarije, garderobe in umivalnice tako, da komunalna voda in odpadki ne bodo onesnažili tal in podtalnice. 

6. t člen
POŽARNA VARNOST

Treba je zagotoviti pogoje za varen umik ljudi in premoženja. 

O smereh evakuacijskih poti odloči projektant.

V hidrantnem omrežju je potrebno zagotoviti zadostno količino vode za gašenje požarov.

Ukrepi za preprečevanje širjenja požara na sosednje objekte ter naprave za gašenje in dostop gasilcev se načrtujejo v skladu s tehnično smernico TSG-1-001:2005 Požarna varnost v stavbah. V skladu s tem pravilnikom je za stanovanjske stavbe s prostornino od 20.000m³ do 50.000m³, če v stavbi ni vgrajen sprinklerski sistem, potrebna količina požarne vode za en požar 15 l/s. S sprinklerskim sistemom je potrebna količina požarne vode za stanovanjske stavbe od 20.000m³  do 50.000m³  5l/s.

Dovozne poti za gasilsko intervencijo morajo biti projektirane in izvedene tako, da omogočajo osni pritisk 100 kN.

Projektant je dolžan dokazati, da je s predlagano rešitvijo preprečen prenos požara z goreče na sosednjo stavbo. Pri določanju odmikov je potrebno upoštevati tudi izbiro materialov.

Treba je zagotoviti potrebne površine za gasilce ob zgradbah, dostopne poti za gasilce, dovozne poti za gasilska vozila, postavitvene površine in delovne površine za gasilska vozila.

Pri projektiranju je treba upoštevati požarna tveganja, ki so povezana s povečano možnostjo nastanka požara zaradi uporabe požarno nevarnih snovi ter širjenja požara med posameznimi objekti.
viii. etapnost izvedbe prostorske ureditve

6. u člen
Načrtovane posege se izvede v eni etapi.

ix. tolerance v lokacijskem načrtu

6. v  člen 
TOLERANCE

Tolerance glede oblikovanja objektov 

Pri gradbenih mejah je možno zmanjšanje dopustne gradbene površine. Odstopanja se presodijo v projektni dokumentaciji. Glede maksimalne višine stavbe, določene v 6. č členu,  je možno odstopanje + 1m.

Tehnični elementi za zakoličenje stavbe se v skladu z navedenimi tolerancami v tem členu določijo v projektni dokumentaciji v skladu z določili tega odloka. 

Vse višinske kote se natančno določijo v projektni dokumentaciji. Določitev višinskih kot stavbe ne sme negativno vplivati na funkcioniranje sosednjih objektov.

Tolerance glede infrastrukturnih ureditev

Odstopanja od tehničnih rešitev (komunalna, energetska in prometna infrastruktura, omrežje zvez), določenih s tem prostorskim aktom, so dopustna, če se v nadaljnjem podrobnejšem proučevanju okoljevarstvenih ali hidroloških ali geoloških ali vodnogospodarskih ali lastniških ali drugih razmer ugotovi, da so z oblikovalskega ali gradbenotehničnega ali okoljevarstvenega vidika možne boljše tehnične rešitve, ki pa ne smejo povečevati negativnega vpliva načrtovanega posega na sosednje objekte in parcele, ne smejo poslabšati videza obravnavanega območja, ne smejo poslabšati bivalnih in delovnih pogojev in ne smejo povečati negativnih vplivov na okolje.

Pri vseh večjih odstopanjih morajo biti nove rešitve usklajene s smernicami, ki so jih nosilci urejanja prostora podali k temu prostorskem aktu. V primeru odstopanj od smernic je treba ponovno pridobiti mnenje pristojnih nosilcev urejanja prostora. Odstopanja ne smejo biti v nasprotju z javnimi interesi.

Prometni priključek načrtovane  stavbe je dopusten na obstoječo situacijo Smetanove ulice.

x. obveznosti investitorjev in izvajalcev

6. z člen
Investitorji morajo izvesti ali zagotoviti financiranje vseh posegov, ki so predvideni s tem odlokom .

Investitor je v času gradnje dolžan uporabljati tako tehniko in tehnologijo, ki ne povzroča škode na sosednjih objektih. V primeru povzročene škode jo je dolžan takoj sanirati 

Zaradi predvidenih prostorskih ureditev mora investitor izven ureditvenega območja:

· Rekonstruirati vodovodne cevovode v Smetanovi, Kočevarjevi in Kosarjevi ulici
· Rekonstruirati TP 377 Dijaški dom Smetanova

xi. končne določbe

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

Številka:   35005-00032/2005 0901 VB

                  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:   35005-00032/2005 0901 VB

Datum:   30. 01. 2007 

ZADEVA:  OBRAZLOŽITEV   SPREMEMB IN DOPOLNITEV ZAZIDALNEGA

                     NAČRTA  SOSESKE S 8
Uvod

V letu 1983 je za območje med Smetanovo ulico na severu, Prežihovo ulico na vzhodu,  Koroško cesto ter delno z Dravo na jugu in Turnerjevo in Bezenškovo ulico na zahodu bil sprejet odlok o zazidalnem načrtu soseske S 8. 
V letu 2006 je za del območja tega zazidalnega načrta že bila sprejeta sprememba in dopolnitev ter v letih 1988, 2005  in 2006 zazidalni načrt, dva občinska lokacijska načrta in prostorsko ureditveni pogoji za območje urbanistične zasnove mesta Maribor, s katerimi se je v delih, ki jih urejajo navedeni akti, preklical navedeni  zazidalni načrt  iz leta 83.

Za del območja, ki se nahaja južno od Smetanove ulice v kareju, in ga določajo Smetanova, Kosarjeva in Turnerjeva ulica ter Koroška cesta, je v letu 2005 podjetje Marking d.o.o po pooblastilu Konstruktorja podalo pobudo za pripravo bodisi občinskega lokacijskega načrta, ki bi preklical veljavni ZN v tem delu , bodisi spremembe in dopolnitve veljavnega zazidalnega načrta.
Ker se je pobuda nanašala na relativno malo območje, za katero je bila podana investicijska namera – cca 0,3 ha  in ker za ostali del kareja med Turnerjevo , Smetanovo, Koroško in Kosarjevo ulico ni  podana nobena  investicijska pobuda,  se je pristopilo postopku izdelave sprememb in dopolnitev veljavnega ZN za del kareja.

Ocena stanja in razlogi za pripravo sprememb in  dopolnitve ZN

V grafičnem delu veljavnega odloka o  zazidalnega načrta za del S 8 – (Odlok je objavljen v MUV št. 4/83) so na predmetnem območju načrtovani objekti – pedagoški del za potrebe Univerze v Mariboru. Univerza je odstopila od teh programov in se je lastnik zemljišča odločil, da bi na tem območju zgradil  objekt malih stanovanj za študente. V tem smislu je bil pripravljen tudi program priprave ( MUV št. 4/2006).
V nadaljevanju se je investitor premislil in pripravil idejni projekt za umestitev večstanovanjske stavbe. Ker v obeh primerih ( stanovanjske stavbe za posebne namene in večstanovanjske stavbe) po Uredbi o enotni klasifikaciji vrst objektov (UR.l. št. 33 /03) sodijo v stanovanjske stavbe,  ni bilo potrebe po spremembi  programa priprave.
Varstveni režimi

 Območje obdelave leži na območju mariborskega mestnega jedra, ki je zaščiteno z Odlokom o razglasitvi kulturnih in zgodovinskih spomenikov na območju občine Maribor (MUV št. 5/92). Gre za širše območje mariborskega mestnega jedra (cona B), kjer varstveni režim predvideva čuvanje pričevalnosti raščene urbane strukture širšega mestnega jedra z značilnim uličnim gabaritom ter gabarite in historično podobo posameznih stavb. Dejavnosti morajo biti v skladu z značajem mestnega prostora in posameznih stavb. Na prostih površinah so dovoljene nove gradnje, ki se morajo z gabaritnimi omejitvami in zazidalnim rastrom prilagoditi neposrednemu okolju posameznih ambientov. Novi objekti morajo biti funkcionalno in oblikovno usklajeni s historičnim jedrom.

Zaradi vsega prej navedenega so že pri izdelavi dveh občinskih lokacijskih načrtov, severno od Koroške ceste (sprejeta sta v letu 2005 in 2006)  potekala intenzivna usklajevanja z Zavodom za kulturno dediščino pri pripravi strokovnih podlag:  Predlog oblikovanja celostne urbane podobe Koroške ceste med Turnerjevo in Prežihovo ulico v Mariboru, ki jo je izdelal Komunaprojekt d.d., Maribor, št. naloge 3066/04, junij 2004, ki so po podani predmetni pobudi dopolnjene.
Območje obdelave leži na območju širšega (3.) varstvenega pasu, ki ga opredeljuje Odlok o varstvenih pasovih in ukrepih za zavarovanje zalog pitne vode na Vrbanskem platoju, Mariborskem otoku, Limbuški dobravi in Dravskem polju (Medobčinski uradni vestnik, št. 19/98, 23/98, 14/02).

Predmet in programska izhodišča  sprememb in dopolnitev ZN -  opis načrtovanih ureditev

Predmet spremembe in dopolnitve ZN so grafični del odloka in določila tekstualnega dela odloka, ki so v povezavi z načrtovanim posegom – umestitev večstanovanjskega objekta. 
Načrtovana je gradnja večstanovanjske stavbe s 108 stanovanji s podzemnimi garažnimi etažami ter ureditev zelenih in odprtih površin na dvorišču stavbe ter proti Smetanovi ulici. Predvidena je navezava na omrežje cestne, energetske, telekomunikacijske, vodovodne in kanalizacijske infrastrukture ter omrežje zvez.

Predvidena je izgradnja večstanovanjske stavbe v obliki črke L s krajšo stranici ob Smetanovi ulici. Stavba predstavlja vogalni del bodoče karejske pozidave. Dopustna gradbena površina pritličja in nadstropij je ob Smetanovi ulici 38,6 x 16,3m, na vzhodnem delu območja obravnave pa 16,8 x 46,8m. V kletnih etažah je gradbena površina večja. Etažnost objekta je  3K+P+4, pri čemer so v kletnih etažah parkirna mesta. Višinski gabarit objekta je omejen na 16m, dimniki, zračniki in dvigalni jaški pa so lahko višji.

Glavni vhod in dovoz v stavbo sta predvidena na severni strani s Smetanove ulice.

Glavni pročelji stavbe sta na severu – glavni vhod in na vzhodu proti dijaškemu domu. Obdelava fasade je v sodobnih materialih – beton, steklo, jeklo, aluminij.

Nad garažo se odprti prostor razčleni na površine za otroško igro, na prostore za pasivno rekreacijo (posedanje, počivanje, opazovanje) in na ostale zelene površine.

Rušitve:

Zaradi gradnje večstanovanjske stavbe je potrebno porušiti vse stavbe in enostavne objekte, ki ležijo na ureditvenem območju.

 Prometna ureditev

Zazidava se bo na javno cestno omrežje navezovala s priključkom na Smetanovo ulico. Dovoz na gradbeno parcelo se uredi s Smetanove ulice, preko posnetega robnika pločnika in skozi pasažo stanovanjske stavbe vse do dovozne rampe v garažo. 

V treh etažah podzemne garaže je treba urediti min. 162 parkirnih mest. Zaradi možnosti parkiranja obiskovalcev naj bo 10% garažnih mest urejenih kot javne parkirne površine oz. 10% garažnih mest mora biti prosto dostopnih. 

Ureditev Smetanove ulice je zasnovana skladno z nalogo Razvojni program za področje parkiranja (ZUM d.o.o., št.n.: 196/03), ki pri predmetnem prostorskem aktu predstavlja strokovne podlage. Smetanova ulica je v navedenii nalogi obravnavana kot enovita prometna poteza od Strossmayerjeve do Turnerjeve ulice in je kot taka predlagana za preureditev v enosmerno ulico z obojestranskim kolesarskim pasom za vodenje, pasom za parkiranje med drevesi in pločnikom. V primeru, da posegi načrtovani s tem prostorskim aktom bodo realizirani pred preureditvijo Smetanove ulice, je možno, da se izgradi priključek tudi na obstoječo situacijo Smetanove ulice. 

Dostavna in intervencijska vozila uporabljajo vse vozne in manipulativne površine, to so površine Smetanove ulice, dovoza na gradbeno parcelo, tlakovane površine. Pri zasnovi dostavnih površin je treba upoštevati lastnosti merodajnih vozil, ki jih določi investitor.

Komunalna ureditev

Za načrtovano zazidavo bo potrebno zagotoviti ustrezne količine sanitarne in požarne vode. Vodovodni cevovod, na katerega bo priključeno območje, je v Smetanovi ulici in ga bo treba zaradi varnosti vodooskrbe rekonstruirati. Potrebno je izvesti ločen sistem kanalizacije. V Smetanovi ulici poteka mešan sistem kanalizacije, na katero je potrebno priključiti predvideno fekalno kanalizacijo. Meteorne vode iz strešin in vode, ki ne bodo onesnažene z vodi škodljivimi snovmi, se spelje direktno v tla s ponikanjem. Tla v kletni garaži je treba  načrtovati brez talnih iztokov, v primeru leteh, je treba odpadne vode speljati preko lovilca olj v javno kanalizacijo.Za priključitev načrtovane stavbe na elektroenergetsko omrežje je treba v obstoječi transformatorski postaji TP 377 Dijaški dom Smetanova zamenjati obstoječ transformator 630 kVA s transformatorjem 1000 kVA in zgraditi nizkonapetostni kabelski priključek od TP do stavbe. 

Ogrevanje

Načrtovane je ogrevanje iz skupne kotlovnice na zemeljski plin. Priključitev je načrtovana na plinovod, ki poteka po Smetanovi ulici. Po izgradnji vročevoda v severnem pločniku Koroške ceste pa je treba objekt priključiti na daljinsko ogrevanje.
Ostale ureditve
Na obravnavanem območju obstaja omrežje in objekti javne razsvetljave, ki ga je potrebno v fazi izdelavi projektne dokumentacije upoštevati.

Stavba se bo priključila na telekomunkacijski kablovod in CATV omrežje. 
Finančne posledice odloka na proračun MOM

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 odlokom . 

V skladu z  7. točko 18. člena Pravilnika o vsebini, obliki in načinu priprave državnih in občinskih lokacijskih načrtov ter vrstah njihovih strokovnih podlag (Ur.l. štev. 86/2004) ni potrebna ocena stroškov za izvedbo predmetnih sprememb in dopolnitev.
Javna razgrnitev

Javna razgrnitev je potekala v času od 25.09.2006 do 13.10.2006 na sedežu Zavoda za prostorsko načrtovanje in v prostorih Mestne četrti Koroška vrata Javna obravnava je bila  dne 03.10.2006 v prostorih Mestne četrti Koroška vrata.

V prilogi: Stališča do pripomb so razvidne pripombe, podane v času javne razgrnitve ter stališča in odgovori.
Dodatno so s posebnimi dopisi  podani še odgovori in pojasnila MČ Koroška vrata in g. Zavodniku, ki jih skupaj z njihovimi dopisi prilagamo k tej obrazložitvi.
Pravna podlaga

Pravna podlaga za izdelavo sprememb in dopolnitev o zazidalnem načrtu je Zakon o urejanju prostora (Ur.l. RS, št.110/2002, popravek 8/2003). Spremembe in dopolnitve se nanašajo na poseg - umestitev stanovanjskega objekta,  za katerega v skladu z Odločbo številka 35409-129/2005-IL  v postopku sprememb in dopolnitev ZN ni treba izvesti celovite presoje vplivov na okolje in presoje sprejemljivosti vplivov, predlagane spremembe pa bistveno ne vplivajo na kulturno dediščino in na rabo sosednjih zemljišč, zato je po 34. členu citiranega zakona možno sprejeti spremembe in dopolnitve po skrajšanem postopku. 

Sprejeti odlok o spremembah in dopolnitvah odloka o zazidalnem načrtu za del soseske S 8 bo predstavljal pravno podlago za  načrtovane posege v prostor.
                                                                                  Marija  KUHAR, univ.dipl.ekon.

                                                                                    POMOČNICA DIREKTORJA 

Pripravila:
           


Vesna Bauman, univ.dipl.prost.pl.    
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  Mestna uprava

ZAVOD ZA PROSTORSKO NAČRTOVANJE

   Grajska ulica 7, 2000 Maribor

         Tel. 02 220 1 495  fax  02 220 14 93

        e-mail: vesna. bauman @ maribor.si

dat:  mč. dost. stal. do prip.

Številka:
35005 – 00032/2005  0901 VB

Maribor,  23. januar 2007
MESTNA ČERT KOROŠKA VRATA

VRBANSKA 10

2000  MARIBOR

ZADEVA:  IZDELAVA   SPREMEMB IN DOPOLNITEV ZAZIDALNEGA NAČRTA

                    SOSESKE S 8 – stališča do pripomb

ZVEZA:     Vaš dopis številka 213/06, z dne 18. 12. 2006

Spoštovani,

v zvezi z navedbami, ki jih navajate v vašem dopisu, vam v povezavi s točko 2 v   nadaljevanju podajamo obrazložitev, ki jo je pripravil g. Andrej Šmid, Komunaprojekt d.d. kot nosilec izdelanih strokovnih podlag za predmetno območje, in v povezavi s točkami od 3 do 6,  kot prilogo odgovor, ki ga je pripravilo podjetje ZUM d.o.o. 

Vljudno prosimo, da nas seznanite z vašim stališčem, do podanih obrazložitev in odgovorov, ker bi gradivo predlagali predvidoma za februarsko sejo Mestnega sveta in bi radi, da je v največji možni meri usklajeno z vašim stališčem.

V primeru, da ocenjujete, da bi bil potreben skupen usklajevalni sestanek nas o tem prosimo nemudoma obvestite.

Obrazložitev točke 2. vašega dopisa ( navajamo):

,,Faktorji izrabe območja

Urbanistična zasnova mesta Maribor kot krovni planski akt pozna pojem »Faktorja izrabe območja prostorsko planske enote«, ki je določen kot »razmerje med vsoto bruto etažnih površin območja in površino območja prostorsko planske enote«. Prostorsko planska enota (PPE) je torej omejena prostorska celota, ki nosi ime in ima določeno površino. Faktor izrabe območja PPE (v nadaljevanju FIO PPE) pa je pravno uveljavljen pojem, ki je razložen in določen v karti 8 »Zasnova namenske rabe prostora« Urbanistične zasnove mesta Maribor.

V skladu s strokovno prakso (primerjaj literaturo, npr. Andrej Pogačnik, Urbanistično planiranje, 3. izdaja, 1999) je torej faktor izrabe območja tipičen bruto urbanistični kazalec. To pomeni, da se uporablja v planskem smislu, da torej določa izkoriščanje večjih območij s pozidavo tako, da operira s površino celotnih območij in brutoetažno površino pozidave.

To v praksi pomeni, da je za vsako prostorsko plansko enoto določena raven izkoriščanja prostora s pozidavo tako, da je omejena zgornja meja pozidanosti celotnega območja PPE.

V primeru predmetnega območja veljajo naslednje vrednosti, ki so pravno veljavne od 2001 (Odlok 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).

PPE Rt 7S

Površina:


19,89 ha

Faktor izrabe območja:
0,7 – 0,9

V skladu s strokovnimi podlagami za širše območje Koroške ceste, ki so predhodile izdelavi dveh lokacijskih načrtov širšega območja in so bile verificirane v toku obeh postopkov sprejemanja OLN (»Strokovna podlaga Predlog oblikovanja celostne urbane podobe Koroške ceste med Turnerjevo in Prežihovo ulico v Mariboru«, Komunaprojekt d.d., št. projekta 3066/04, junij 2004) so določene maksimalne izrabe s karejsko pozidavo med ulicami Koroška in Smetanova ter Turnerjeva – Kosarjeva – Kočevarjeva – Prežihova tako, da doseže celotna pozidava 19,89 ha velike prostorsko planske enote faktor izrabe območja 0,94. To pomeni, da predstavljajo vse nove in obstoječe pozidave po tej potrjeni strokovni podlagi v območju PPE Rt 7S v brutoetažni površini 188.898 m2.

Ob sprejemanju pričujočega lokacijskega načrta ugotavljamo, da ta faktor še zdaleč ni dosežen in ocenjujemo, da so pozidave, predvidene z občinskimi lokacijskimi načrti v celotnem območju PPE Rt7S doslej dosegle FIO 0,82, s tem aktom pa bo dosežen kvečjemu FIO 0,83. ,,  

                                                                                   Marija  KUHAR, univ.dipl.ekon.
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Pripravila:
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PRILOGA:

-   odgovor na pripombe od 3-6; ZUM d.o.o

PREJMEJO:

· naslov s prilogo

· spis, tu

OBVEŠČENI:

1. Markizet d.o.o, Loška ulica.8, 2000 Maribor
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  Mestna uprava

ZAVOD ZA PROSTORSKO NAČRTOVANJE

     Grajska ulica 7, 2000 Maribor

              Tel. 02 2201 495  fax 02 220 14 93

        e-mail:vesna.bauman@maribor.si

dat: dopis Zavodnik

Številka: 35005-00032/2005 0901 VB
datum: 29. 01. 2007  

ZAVODNIK EDMUND

SMETANOVA ULICA 74

2000 MARIBOR

	ZADEVA:

ZVEZA:          
	                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                   IZDELAVA SPREMEMB IN DOPOLNITEV ZAZIDALNEGA NAČRTA ZA DEL SOSESKE  S-8

Vaš dopis, z dne 11. december 2006 – pritožba na stališča do pripomb




Spoštovani,

v zvezi z navedbami iz vašega dopisa, v   nadaljevanju podajamo:

- obrazložitev, ki jo je pripravil g. Andrej Šmid, Komunaprojekt d.d. kot nosilec izdelanih strokovnih podlag za predmetno območje,  in v povezavi s točkami 1  in 2.; k obrazložitvi je podan tudi tabelarični prikaz

- odgovor, ki ga je pripravilo podjetje ZUM d.o.o.  v povezavi s točko 2

-   odgovore v zvezi s točkami 4  in 5

,,Faktorji izrabe območja

Urbanistična zasnova mesta Maribor kot krovni planski akt pozna pojem »Faktorja izrabe območja prostorsko planske enote«, ki je določen kot »razmerje med vsoto bruto etažnih površin območja in površino območja prostorsko planske enote«. Prostorsko planska enota (PPE) je torej omejena prostorska celota, ki nosi ime in ima določeno površino. Faktor izrabe območja PPE (v nadaljevanju FIO PPE) pa je pravno uveljavljen pojem, ki je razložen in določen v karti 8 »Zasnova namenske rabe prostora« Urbanistične zasnove mesta Maribor.

V skladu s strokovno prakso (primerjaj literaturo, npr. Andrej Pogačnik, Urbanistično planiranje, 3. izdaja, 1999) je torej faktor izrabe območja tipičen bruto urbanistični kazalec. To pomeni, da se uporablja v planskem smislu, da torej določa izkoriščanje večjih območij s pozidavo tako, da operira s površino celotnih območij in brutoetažno površino pozidave.

To v praksi pomeni, da je za vsako prostorsko plansko enoto določena raven izkoriščanja prostora s pozidavo tako, da je omejena zgornja meja pozidanosti celotnega območja PPE.

V primeru predmetnega območja veljajo naslednje vrednosti, ki so pravno veljavne od 2001 (Odlok 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).

PPE Rt 7S

Površina:


19, 89 ha

Faktor izrabe območja:
0,7 – 0,9

V skladu s strokovnimi podlagami za širše območje Koroške ceste, ki so predhodile izdelavi dveh lokacijskih načrtov širšega območja in so bile verificirane v toku obeh postopkov sprejemanja OLN (»Strokovna podlaga Predlog oblikovanja celostne urbane podobe Koroške ceste med Turnerjevo in Prežihovo ulico v Mariboru«, Komunaprojekt d.d., št. projekta 3066/04, junij 2004) so določene maksimalne izrabe s karejsko pozidavo med ulicami Koroška in Smetanova ter Turnerjeva – Kosarjeva – Kočevarjeva – Prežihova tako, da doseže celotna pozidava 19,89 ha velike prostorsko planske enote faktor izrabe območja 0,94. To pomeni, da predstavljajo vse nove in obstoječe pozidave po tej potrjeni strokovni podlagi v območju PPE Rt 7S v brutoetažni površini 188.898 m2.

Ob sprejemanju pričujočega lokacijskega načrta ugotavljamo, da ta faktor še zdaleč ni dosežen in ocenjujemo, da so pozidave, predvidene z občinskimi lokacijskimi načrti v celotnem območju PPE Rt7S doslej dosegle FIO 0,82, s tem aktom pa bo dosežen kvečjemu FIO 0,83. ,,  

Izračun FIO za območje celotne PPE Rt7S, v skladu s pozidavo po SP za širše območje Koroške ceste

	Pozidave karejev
	 
	 
	 
	Pozidava predvidena
	 
	Pozidava brez obst. pritličij

	
	Poz. Površina
	Etaž
	 
	BEP
	 
	BEP

	Koprivnikova
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	1650
	6
	 
	9900
	 
	8250

	 
	1588
	6
	 
	9528
	 
	7940

	Kočevarjeva
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	1003
	5
	 
	5015
	 
	4012

	 
	3105
	5
	 
	15525
	 
	12420

	Kosarjeva
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	4040
	4
	 
	16160
	 
	12120

	 
	1642
	4
	 
	6568
	 
	4926

	Turnerjeva
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Skupaj pozidava po SP
	 
	 
	 
	62696
	 
	49668


	Izračun FIO za PPE Rt7S
	
	
	
	

	Vsi podatki iz Odloka o UZMM (MUV št. 2/2001), vse brutoetažne površine v m2


	Površina PPE
	198900
	m2

	FIO obstoječ
	0,7
	 

	Pozidava obstoječa
	139230
	m2

	FIO nov normiran
	0,9
	 

	Nove pozidave po SP
	188898
	m2

	FIO za celo PPE po SP
	0,949713
	 


Posebej za kare Turnerjeva / Smetanova / Kosarjeva / Koroška

	Predvidena pozidava po SP
	22704
	m2

	Pozidava po predlogu predmetnih sprememb in dopolnitev ZN
	5268
	m2

	Za pozidavo ostane še
	17436
	m2


	FIO brez preostalih pozidav v tem kareju za celotno PPE

	Nove pozidave
	171462

	FIO nedokončan
	0,862051


Odmik zazidave

Koncept ureditve, ki je določen v strokovnih podlagah, izhaja iz morfološke analize prostora in vsebinskih izhodišč prostorskih aktov za območje. Osnovni oblikovni princip območja je gradnja obcestnih stavbnih kompleksov.

Za samo večstanovanjski stavbo je bila določena gradbena linija v odvisnosti od obstoječe gradbene linije Smetanove. V nadaljevanju je grafično prikazana umestitev objekta v prostor.
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Stališče in odgovor v zvezi vašo pripombo, ki se nanaša na odprte površine je sicer pojasnjeno v gradivu stališča do pripomb, ki smo jim vam posredovali z dopisom dne 08.12. 06  s tem, da 

ugotavljamo, da predmetno območje ima zelo ugodno lego glede bližine in dostopa do parkovnih in rekreacijskih površinah  - Kalvarija, Mestni park, obrežje Drave, Športni park Branik…. za vse starostne skupine. Obenem v svojem dopisu navajate, da opažate redno uničevanje družbene lastnine- javnih in zasebnih zelenih površin..kar pomeni, da so  te površine vseeno prisotne na tem območju, vendar jih zaradi vandalizma ne morete uporabljati. Problem vandalizma je vsekakor  prisoten problem za katerega so pristojne druge instance.
Predlog nove pozidave predvideva in zagotavlja zadostno število parkirnih mest v objektu samem. Prometni urad je naročil in je že izdelana Študija parkiranja za celotno območje mesta Maribor, na podlagi katere se bodo tudi postopoma sanirali problemi mirujočega prometa, ki je prisoten v celem mestu.

Glede vaših navedb v zvezi z ravno streho,  oziroma bojazni po povišanju ene etaže, ( zaradi morebitnega ,,zamakanja streh,,)  v skladu z  6. v  členom odloka, ki govori o tolerancah, je pri višini stavbe možno odstopanje + 1m od določene višine.

Opozorila da preverimo zakonska določila in skladnost s planskimi akti, ki jih Ministrstvo za okolje in prostor navaja v svojem dopisu z dne 11.04.2006, smo dodatno preučili  tako, da vaša navedba, da pisna opozorila Ministrstva za okolje in prostor  nismo upoštevali ne drži.

Obrazložitev:  Ministrstvo v tem dopisu mestni občini Maribor ni naložilo nobeno pripombo ali določilo ali obveznost, ki bi jo morala upoštevati pač pa je  opozorilo na nekatera zakonska določila, ki so itak bila  podlaga za  predmetni postopek in za katera smo  ponovno ocenili, da niso sporna.

V vednost  smo prejeli še dva dopisa Ministrstva za okolje in prostor, številka 35409-318/2006 in številka 35001-349/2006-BPG in iz nobenega ne ugotavljamo, da bi predmetni akt bil sporen glede postopka in načina priprave.

Za vsa stališča do pripomb, ki niso upoštevane, so podane tudi obrazložitve, kar velja tudi za pripombe, ki jih je podala  MČ Koroška vrata. 

Lep pozdrav!

Marija KUHAR, univ. dipl. ekon.

                                                                                                POMOČNICA DIREKTORJA
Pripravila:
   



             

Vesna  Bauman, univ. dipl. prost. planer
OBVEŠČENI:

	- Župan, Franc KANGLER

- MČ Koroška vrata, Vrbanska 10, 2000 Maribor

- spis, tu 


    MESTNA OBČINA MARIBOR

                        ŽUPAN


    Ulica heroja Staneta 1

                   2000 Maribor

Na podlagi 31.člena Zakona o urejanju prostora (Ur.l. RS 110/2002) in 43.člena statuta Mestne občine Maribor ( MUV št. 27/95, 13/98, 17/98 , 18/98 5/00, 10/02, 6/04, 13/04 in 26/05) je župan Mestne občine Maribor sprejel

STALIŠČA DO PRIPOMB PODANIH NA PREDLOG

SPREMEMB IN DOPOLNITEV  ZAZIDALNEGA NAČRTA SOSESKE S 8

Predlog sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta soseske S 8 je bil javno razgrnjen v času od  25. septembra do 13. oktobra 2006, v prostorih Mestne četrti Koroška vrata in v  prostorih Zavoda za prostorsko načrtovanje. Javna obravnava je bila v  torek  3.10.2006 v prostorih MČ
Koroška vrata.

Pripravljavec izvedbenega prostorskega akta je skupaj z načrtovalcem prostorske ureditve pripravil stališče do pripombe, podane v času javne razgrnitve. 

Pripombe, vprašanja, stališča in odgovori so pripravljeni po tematskih sklopih.

PRIPOMBE KI SE VEČINOMA NANAŠAJO NA PREDLAGANO POZIDAVO IN OSTALE UREDITVE – PREDVSEM ZELENE POVRŠINE

Pripomba št. 1 - g. Zavodnik (javna obravnava in dopis z dne 13.10.2006)

Moti  ga predvidena ravna streha objekta, trdi, da to pomeni posledično nadvišanje objekta pri rekonstrukciji strehe v dvokapnico zaradi zamakanja. Zahteva naj se predvidijo dvokapne strehe.

Dvokapnice na objektih tik ob pločniku so lahko neprijetne in nevarne za pešce na pločniku

Stališče:

Pripomba se ne upošteva. Spremembe in dopolnitve zazidalnega načrta za del soseske S-8 temeljijo na izdelanih strokovnih podlagah. Idejno zasnovo objekta je izdelal Markizet d.o.o., Maribor, št. projekta 03/06, julij 2006. V zasnovi je predviden objekt z ravno streho in etažnostjo P + 4 N nad nivojem terena. 

Objekt ne spada v območje varovanja, kjer bi bila določena oblika strehe, zato je projektantu dopuščena možnost izbora same strešne oblike.

Predmetni predlog sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta določa etažnost stavbe. V primeru želje po naknadnem povečanju števila etaž na območju urejanja s tem aktom, bo treba po postopku ponovno spreminjati in dopolniti akt oziroma izdelati novi izvedbeni prostorski akt, ki bo ponovno usklajevan s pristojnimi nosilci urejanja prostora in ponovno javno razgrnjen in obravnavan.

Pripomba št. 2 - g. Zdolšek (javna obravnava in dopis, z dne 13.10.2006)

G. Zdolšek predlaga, da se ne sme ločiti uporaba stanovanja in garaže, kar se opredeli v odloku v zazidalnem načrtu.

Stališče:

Pripomba se ne upošteva. V spremembah in dopolnitvah zazidalnega načrta je treba akt prostorsko uskladiti in v tem primeru zagotoviti zadostno število parkirnih mest glede na potrebe predvidene prostorske ureditve. Način uporabe ni predmet sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta ampak verjetno upravljavca stavbe oz. hišnega reda.

Pripomba št. 3 – g. Zavodnik (javna obravnava) 

Zanima  ga določena velikost ureditvenega območja - 2700m2, kar pomeni da je zajet tudi del  Smetanove ulice. Pove, da je faktor že zdaj 0, 97  in to brez karejev in to pomeni pozidanost  parcele 2,2 . 0,9 zajema vse površine. Naj se pove, kakšna je sedanja gostota pozidave iz UZ.

Stališče:

Velikost ureditvenega območja je 3053m2.

V Urbanistični zasnovi mesta Maribor so za obravnavano območje Rt 7S določeni naslednji urbanistični kazalci:

Površina 19,89 ha

Število prebivalcev 3041

153 preb./ha

faktor pozidanosti (bruto) je 0,2  - razmerje med pozidano in nepozidano površino območja

faktor izkoriščenosti zemljišča je 0,7 – razmerje med vsoto brutoetažnih površin območja in površino območja

Dodatno je v nadaljevanju povzet tekst iz Strokovne podlage za spremembo zazidalnega načrta dela soseske S-8 v Mariboru, PPE Rt7 S, Komunaprojekt d.d., št. projekta 301206, maj 2006, ki se nanaša na faktorje pozidanosti v Urbanistični zasnovi in njihovo uporabo:

Urbanistična zasnova mesta Maribor kot planski akt določa tudi tako imenovane Faktorje izrabe območja celotne prostorsko planske enote (FIO PPE), ki so omejeni v karti 8 Namenska raba prostora. Gre za bruto faktor izkoristka (prim. Pogačnik, Urbanistično planiranje), torej faktor, ki nasproti vsoti brutoetažne površine območja postavlja celotno območje velikega urbanističnega območja (in ga nikakor ne gre zamenjevati z neto faktorjem izkoriščanja gradbene parcele ali zemljišča za gradnjo). Kakor je zapisano v legendi omenjene karte UZMM je »faktor izrabe območja prostorsko planske enote je opredeljen kot razmerje med vsoto brutoetažnih površin območja in površino prostorsko planske enote«. Ker gre za celotno območje prostorsko planske enote, je potrebno pozidavo dokazati na celotni prostorsko planski enoti za vse predvidene pozidave.

V območju PPE Rt7S so v zadnjem času za izvedbo predvidene tri karejske pozidave, ki so predvidene s pozidavo po Strokovnih podlagah predloga oblikovanja celostne urbane podobe Koroške ceste med Turnerjevo in Prežihovo ulico v Mariboru (Komunaprojekt d.d., junij 2004, naročnik Mestna občina Maribor, št. projekta 3066/04). 

V nadaljevanju je prikazana grafična podoba vseh možnih gradbenih posegov v PPE Rt 7S, medresorsko usklajenih glede tipologije in ravni pozidave. Vhodni podatki so obstoječe površine pozidave iz UZMM, obstoječi faktor izkoriščenosti območja FIO PPE (0,7), podatek o maksimalnem izkoristku iz karte Namenska raba površin (0,9), podatki o maksimalnih površinah karejskih pozidav, od katerih so odštete površine že pozidanih pritličij.

S spodnjo grafično prilogo je prikazana maksimalna izraba površin, s tabelo pa izračunano, da s posegom, ki je predmet te strokovne podlage faktor izrabe območja FIO PPE še zdaleč ni izkoriščen (saj še ne predstavlja kompletne pozidave območja, ki pa ravno tako ne presega faktorja 0,9 (matematično zaokroženega).

[image: image3.png]uuuuuuuuuuuuuuu

; » i \*\ /
4 i =3 - N,Lg
Ry [:'7 :&Sﬁ;’l o Ak

& ‘\,/ g

< ) s 0 1 3
J“ -— 'i%': HE:LQIV.: ‘7‘%5 i \“F;.k

T T
~ ~aile ;m

— 2

el 1m0 | ssw | [CE @&l o] @ lealcs]d]





Vse pozidave po strokovni podlagi za širše območje Koroške ceste, kompletno zapolnjevanje PPE Rt7S

Tabela: preverja maksimalne pozidave glede upoštevanja FIZ za celotno (večjo) pozidavo Rt7S.

	Pozidave karejev
	 
	 
	 
	Pozidava predvidena
	 
	Pozidava brez obst. pritličij
	 

	Koprivnikova
	Poz. Površina
	Etaž
	 
	BEP
	 
	BEP
	 

	 
	1650
	6
	 
	9900
	 
	8250
	 

	 
	1588
	6
	 
	9528
	 
	7940
	 

	Kočevarjeva
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	1003
	5
	 
	5015
	 
	4012
	 

	 
	3105
	5
	 
	15525
	 
	12420
	 

	Kosarjeva
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	4040
	4
	 
	16160
	 
	12120
	 

	 
	1642
	4
	 
	6568
	 
	4926
	 

	Turnerjeva
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	62696
	 
	49668
	 

	 
	površina PPE
	 
	FIO obstoječ
	 
	 
	 
	FIO nov

	 
	198900
	 
	0,7
	 
	139230
	188898
	0,949713


Pripomba št. 4 -  g. Zavodnik (javna obravnava in dopis z dne 13.10.2006)

Predvidena je višina objekta 16m, vendar s toleranco ±1m. Toleranca navzgor ni upravičena, saj je že za dimnike in dvigalne jaške dovoljena povečana višina še za 2,5m (razvidno iz grafičnih prilog). Mogoče bi bilo tudi bolje določiti nadmorsko namesto relativne višine.

Stališče:

Tolerance v objektu so predvidene v 25. členu in dopuščajo normalno razlikovanje višine stavbe iz rešitev idejne zasnove do natančnejših rešitev v projektu za pridobitev gradbenega dovoljenja. Možno je tudi opredeliti maksimalno nadmorsko višino objekta, ki bi bila v tem primeru 290,50 nmv z izjemo dimnikov, zračnikov in dvigalnih jaškov, ki so lahko višji.

Pripomba št. 5 - Dijaški dom Drava, g. Zavodnik (javna obravnava, dopis g. Zavodnika z dne 13.10.2006, dopis Djaškega doma z dne 06.10.2006,)

 Vibracije niso navedene v času gradnje, oziroma ukrepi za omilitev vseh posledic gradnje.
Dijaški dom je bil dograjen leta 1985 in se bojijo, da bodo tako veliki posegi v zemljo vplivali oziroma se poznali na njihovi stavbi, saj je do meje samo 13 metrov. Ali se je pri načrtovanju zazidave pomislilo tudi na sosede?
Stališče:

Pripomba se upošteva. 

V 26. členu se doda nov 1. odstavek, ki se glasi:

»Investitor je v času gradnje dolžan uporabljati tako tehniko in tehnologijo, ki ne povzroča škode na sosednjih objektih. V primeru povzročene škode jo je dolžan takoj sanirati.«

Pripomba št. 6 - Ga. Nataša Gorjup (javna obravnava)

Pripomba se nanaša na zelene površine. Veliko pozidave je predvideno – premalo zelenih površin. Povečal se bo promet.

Stališče:

Ker je območje po namenski rabi namenjeno površinam za stanovanja in dopolnilne dejavnosti je logična namera, da se gradbena parcela pozida v skladu s planirano izgradnjo mesta. Pozidava je predvidena skladno s strokovnimi podlagami, ki za območje predvidevajo karejsko pozidavo. Gre za vogalno stavbo kareja, ki je postavljena na obod parcele, v notranjosti kareja, na dvoriščni strani, so urejene odprte in zelene površine.

Promet se bo res povečal. Po prometnih prognozah, ki so bile za Maribor izdelane v zadnjih letih in katerih naročnik je bila MO Maribor, se bo na večini cest promet povečal, čemur vzrok ni višja stopnja motorizacije ampak predvsem večje število potovanj, ki jih prebivalci opravljajo. 

Pripomba št. 7 (g. Zdolšek, dopis z dne 13.10.2006)

Smo proti poslabšanju življenjskega standarda! Smo proti karejski gradnji, kar je doslej v Smetanovi ulici. Predlagamo izgradnjo stolpičev P + 2 nadstropje, kar je v prejšnjem načrtu tudi bilo.

Stališče:

Predmetna prostorska ureditev predvideva gradnjo večstanovanjske stavbe na območju, kjer je take stavbe dopustno graditi. Ker predvidena gradnja v skladu z veljavnim zazidalnim načrtom ni bila realizirana, je župan MOM sprejel pobudo za spremembe in dopolnitve zazidalnega načrta in določil Program priprave sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta za del soseske S 8 (MUV št. 4/2006) v katerem se predvideva sprememba ureditvene situacije na območju obravnave sprememb in dopolnitev predmetnega zazidalnega načrta.

Pripomba št. 8 (g. Zdolšek, dopis z dne 13.10.2006)

Izgradi naj se najmanj polovica srednjih (dvosobnih) stanovanj.

Stališče:

Spremembe in dopolnitve zazidalnega načrta za del soseske S-8 temeljijo na izdelanih strokovnih podlagah. Idejno zasnovo objekta je izdelal Markizet d.o.o., Maribor, št. projekta 03/06, julij 2006. V zasnovi je predvidena izgradnja 108 stanovanj.

Določeno število stanovanjskih enot pomeni določeno obremenitev javne gospodarske infrastrukture in določene vplive na okolje. Za predvideno število stanovanjskih enot so svoje smernice pri izdelavi prostorskega akta podali nosilci urejanja prostora.

Načrtovalec je v prostorski ureditvi zagotovil zadostno število parkirnih mest ter primerne kapacitete priključkov na javno gospodarsko infrastrukturo, ki zagotavljajo zakonsko dovoljene vplive stavbe na okolje. 

Zmanjšanje števila stanovanjskih enot je možno, v okviru toleranc se lahko spremenijo rešitve glede infrastrukturnih ureditev.

Pripomba št. 9 (g. Zdolšek, dopis z dne 13.10.2006)

Kakšen bo faktor izrabe zemljišča in faktor pozidanosti zemljišča?

Odgovor:

Območje obdelave je velikosti 3053 m2.

Gradbena parcela je velikosti 2680 m2. Od tega je pozidanih površin 1507 m2 (skupaj z nadstrešnicama), prostih pa 1173 m2.

Pozidanih je 56% površine območja obdelave. Faktor pozidanosti je 0,56.

Bruto etažna površina nad nivojem terena je 6860 m2, faktor izrabe površin pa je (FIZ) 2,56.

Navedeni podatki predstavljajo faktorje izračunane na gradbeno parcelo.

Lokacijski  načrt obravnava samo en del zasnovane karejske gradnje v območju  PPE 7S.

Celotna predvidena karejska pozidava PPE 7S predvideva povečanje bruto gradbene površine za 49668m2, kar preračunano na obstoječe faktorje izrabe pomeni dopustno povečanje faktorja na celotnem območju prostorsko planske enote.

Pripomba št. 10 (g. Zavodnik, dopis z dne 13.10.2006)

Prevelika gostota povzroča premalo odprtih površin. Načrtovanih je:

le ca. 600m2 zelenih površin,

le peskovnik v velikosti ca.20 m2 (do 6 iet) - otroška igrišča za druge starostne skupine niso predvidene ali pa niso razvidne.

Potrebno bi bilo upoštevati v Mariboru že uveljavljene normative za določitev potrebnih zelenih in igralnih površin na prebivalca.

Glede na to, da so načrtovana enosobna stanovanja, bodo najverjetneje naseljena s študenti. Le-to potrjuje tudi javna izjava gospoda Herička kot kandidata za župana (09.10.2006 TV Slovenija), da že načrtuje študentska stanovanja.

V kolikor se že ne upoštevajo želje in pripombe stanovalcev ter bodočih sosedov in mestne četrti, da ne želimo dodatnih študentskih nastanitev v neposredni okolici, bi se moralo poskrbeti vsaj za potrebne odprte površine. Vsekakor bi bilo potrebno razmisliti o igralnih površinah za najstniško starostno skupino.

Stališče:

Za izračun potrebnih odprtih in zelenih površin za večstanovanjsko stavbo so uporabljeni minimalni normativi, ki so se izkustveno že uveljavili v Mariboru.

Glede na način zazidave in izrabo prostora je možno zadostiti potrebne površine le za starostne stopnje do 3 let, 3-6 let, nad 65 let in delno tudi 6-12 let. Torej gre za zagotovitev površin za starostne stopnje z najnižjo stopnjo zavesti oz. za starostne stopnje, ki zahtevajo nadzor. Istočasno bodo ti prostori lahko delno zadostili potrebam mater in starejših ljudi.

V območju zazidave je glede na število stanovanj in povprečno velikost gospodinjstev predvidena nastanitev največ 335 stanovalcev.

V nadaljevanju je iz tabele razviden uporabljen normativ, potrebne neto površine za igro in potrebne funkcionalne zelene površine, ki pripadajo k igralni površini za vsako starostno stopnjo posebej.

Normativi za določanje potrebnih odprtih površin za stanovalce in izračunane potrebne površine

	Starostna

stopnja
	m2/preb.

Igralne površine
	Potrebne površine v m2
	m2/preb.

Funkcionalne zelene površine
	Potrebne površine funkcionalne zelene površine v m2

	do 3 let
	0,15
	50,25
	0,15
	50,25

	3-6 let
	0,50
	167,5
	0,50
	167,5

	6-12 let
	0,50
	167,5
	0,25
	83,75

	12-17 let
	1
	335
	1
	335

	nad 17 let
	3
	1005
	1
	335

	nad 65 let
	0,40
	134
	0,40
	134


Poleg normativa je potrebno upoštevati še oddaljenost igralnega prostora od zgradbe iz vhoda po starostnih stopnjah in sicer:

do 3 let

do 50 m

3-6 let


do 100 m

6-12 let 

do 400 m

12-17 let

do 900 m

nad 17 let

1000 – 2000 m

nad 65 let

1000 – 2000 m

Pripomba št. 11 (g. Zavodnik, dopis z dne 13.10.2006)

Ugotavlja, da ni narisan drevored, ki je predviden po PUP, čeprav so načrtovalci vključili v ureditveno območje tudi javne površine (Smetanova ulica)

Stališče:

Pripomba se upošteva. V ustreznem kartografskem delu se znotraj ureditvenega območja vrišejo drevesa.

Pripomba št. 12 (dopis Dijaškega doma Drava z dne 06.10.2006)

Nov stanovanjski objekt bo stal neposredno ob meji Dijaškega doma Drava Maribor, Smetanova ulica 67 in bo vzhodni del objekta gledal neposredno na zahodni bivalni del dijaškega doma, kjer je 48 oken troposteljnih   dijaških   sob   in   12   oken   drugih   prostorov   (učilnice, pisarne...) in zato bi bilo nujno, da se ob tej meji ohrani in še zasadi drevesna meja, ki bi onemogočala neposredne kontakte skozi okna.

Stališče:

V primeru soglasja obeh sosedov je vedno možno zasaditi drevesno mejo skladno s pravilnikom, ki se nanaša na vrste zahtevnih, manj zahtevnih in enostavnih objektov, pogoje za gradnjo enostavnih objektov brez gradbenega dovoljenja in vrste del, ki so v zvezi z objekti in pripadajočimi zemljišči. V zvezi s tem ni potrebno navajati  posebno določilo v predmetnem prostorskem aktu.
PRIPOMBE, KI SE NANAŠAJO NA PREDVIDENO PROMETNO UREDITEV

Pripomba št. 13 g. Zdolšek, g. Kranjčič  (javna obravnava in dopis z dne 13.10.2006)

Predlagamo vhod v garaže s Turnerjeve ulice! Ker bo predvidoma 162 garaž + (v 108 stanovanjskih bo cca 400 študentov z 200 vozili + 100 avtov od obiskovalcev študentk + 40 vozil domačinov. To je 500 (petsto) vozil + dodatnih 500 v predvideni gradnji na »parceli« gostinskega lokala GALEA 2. To je skupno 1000 (tisoč) vozil!?

Objasnite kje to že funkcionira na tako malem prostoru? In po kakšni prometni študiji!?

Promet se bo  na Smetanovi ulici drastično povečal. Ulica na Turnerjevi je umetna ulica, na pol zaprta ulica. Verjetno bo Smetanova ul. enosmerna iz  Svetozarevske. Naj se predvidi uvoz v garažo iz Turnerjeve ali iz Koroške ceste.

Stališče:

Za načrtovane gradnje se morajo parkirna mesta zagotavljati na lastnih parcelah. Za načrtovano gradnjo je treba skladno s predpisi zagotoviti minimalno 162 parkirnih mest, ki se uredijo v podzemni garaži. Kdo bodo kupci stanovanj v tej fazi ni znano, predpisi glede urejanja parkirnih površin pa ne ločujejo posamezne uporabnike stanovanjskih površin (študentke, starejši, brezposelni, podjetniki, družine, tujci, narodnostne manjšine ipd,).

Po prometnih prognozah, ki so bile za Maribor izdelane v zadnjih letih in katerih naročnik je bila MO Maribor, se bo na večini cest promet povečal, čemur vzrok ni višja stopnja motorizacije ampak predvsem večje število potovanj, ki jih prebivalci opravljajo. Smetanova ulica je skladno z nalogo Razvojni program parkiranja, katere naročnik je MOM, Komunalna direkcija, predvidena za preureditev in sicer v ulico z enosmernim voziščem, obojestranskim pasom za kolesarje, drevoredom in parkirnimi mesti med drevesi ter obojestranskim pločnikom. Enosmerni prometni režim je načrtovan v smeri proti zahodu. Takšna ureditve je upoštevana pri izdelavi predmetnega prostorskega akta.

Za potrebe načrtovane stavbe se predvidijo vse prostorske ureditve za funkcioniranje te stavbe, med drugim je to tudi podzemna garaža. Za garažo načrtovane kapacitete zadostuje in bi zadostovala tudi za večjo garaža ena uvozno-izvozna rampa.  Za funkcioniranje načrtovane zaradi lastniških razmer in zaradi oddaljenosti, ni moč urediti rampe iz Turnerjeve ali Koroške.

Pripomba št. 14  - g. Zdolšek (javna obravnava )

 Prometna ureditev Smetanova ulica – kako so predvidena parkirna mesta na Smetanovi ul.

Stališče:

Smetanova ulica je skladno z nalogo Razvojni program parkiranja, katere naročnik je MOM, Komunalna direkcija, predvidena za preureditev in sicer v ulico z enosmernim voziščem, obojestranskim pasom za kolesarje, drevoredom in parkirnimi mesti med drevesi ter obojestranskim pločnikom. Enosmerni prometni režim je načrtovan v smeri proti zahodu. Takšna ureditve je upoštevana pri izdelavi predmetnega prostorskega akta.

Pripomba št. 15  - (g. Zavodnik, dopis z dne 13.10.2006)

Ni naznačenih 10% parkirnih mest (PM), t.j. 16PM, ki bi bila dostopna obiskovalcem (podzemne garaže za ta namen niso primerne). Pri pripravi PUP za območje UZMM se je ta pripomba upoštevala. V nasprotnem primeru lahko pričakujemo pritisk na sosednje površine.

Stališče:

Lokacijski načrt se pripravlja za znan program. Predpisi ne določajo, da mora biti zagotovljeno 10% parkirnih mest za obiskovalce ampak le 1.5 mest  na stanovanjsko enoto. Smiselno pa je, da se tako urejena parkirna mesta zagotovijo, zato je takšno določilo tudi v tem prostorskem aktu in sicer 10% parkirnih mest v garaži mora biti dostopnih (brez ograj, vrat ali kako drugače oviran dostop).

Pripomba št. 16 -  (g. Zdolšek, dopis z dne 13.10.2006)

Predlagamo vrnitev uzurpirane zelenice ob pločniku Smetanove 74, 76, 78 ter naj se prepreči parkiranje med bodočimi drevesi!

Kako bo to zagotovljeno?

Stališče:

Smetanova ulica je skladno z nalogo Razvojni program parkiranja, katere naročnik je MOM, Komunalna direkcija, predvidena za preureditev in sicer v ulico z enosmernim voziščem, obojestranskim pasom za kolesarje, drevoredom in parkirnimi mesti med drevesi ter obojestranskim pločnikom. Enosmerni prometni režim je načrtovan v smeri proti zahodu. Takšna ureditve je upoštevana pri izdelavi predmetnega prostorskega akta. Zasnovi ureditve Smetanove ulice in tudi drugih ulic v mestu, ki so predmet naloge Razvojni program parkiranja, bo sledila dokumentacija, na podlagi katere bo prišlo do izvedbe. Naloga razvojni program parkiranje je namreč izdelana na nivoju zasnove, kar pomeni, da je treba izdelati geodetski načrt stanja in sprojektirati ureditve, pri tem pa upoštevati različne dejavnike v prostoru: uvoze, zasaditve, mikrourbano opremo ipd. V nalogi razvojni program parkiranja je Smetanova ulica zasnovana enovito od Strossmayerjeve do Turnerjeve ulice in predlagana za preureditev z prej navedenimi elementi, točno kje bodo posamezna parkirna mesta med drevesi pa bo predmet projektne dokumentacije, ki bo izdelana v prihodnjih letih. 

PRIPOMBE, KI SE NANAŠAJO NA STROKOVNO PODLAGO ZA SPREMEMBO ZAZIDALNEGA NAČRTA DELA SOSESKE S-8 V MARIBORU, PPE RT7-S, KOMUNAPROJEKT D.D., ŠT. NALOGE 301206, MAJ 2006

Pripomba št. 17 - G. Zdolšek (javna obravnava ) 

Zakaj je predstavitev prikazana z južne strani proti severu.

Odgovor:

Izdelovalec strokovne podlage je izdelal več prikazov simulacije pozidave v 3D, povečini gledane iz jugozahodne smeri, ki nazorno prikazujejo nameravane prostorske ureditve širšega območja  in sicer tudi na predlog Zavoda za kulturno dediščino pri pripravi strokovnih podlag.

Pripomba št. 18 - G. Kranjčič (javna obravnava ) 

Sprašuje, zakaj ni urejen še ta otok, kjer se pustijo te individualne hiše - zahteva, da se tudi na lokaciji  teh objektov predvidijo visoke gradnje (rdeči otok) v strokovnih podlagah.

Stališče:

Za območje bo pripravljalec prostorskega akta, Zavod za prostorsko načrtovanje zagotovila izdelavo strokovnih podlag, ki bodo na omenjeni lokaciji predvidele zgoščevanje pozidave, v primeru če bo predmetna pobuda potrjena – pisno – tudi s strani vseh lastnikov na tem območju.

Pripomba št. 19 - g. Zavodnik, (dopis z dne 13.10.2006)

Urbanistična zasnova mesta Maribor predvideva za območje planske enote Rt7, na katerem se območje obdelave nahaja FIZ med 0,7 in 0,9. Po naših informacijah in izračunih znaša obstoječ FIZ za celotno območje planske enote, brez že sprejetih sprememb obstoječega ZN med Koprivnikovo in Kočevarjevo in novega OLN med Kočevarjevo in Kosarjevo ulico, že Rt7 0,97.

Sprejeta izvedbena akta bosta obstoječi FIZ planske enote Rt7 dvignila še za ca. 0,17. Pri tem je upoštevana samo bruto etažna površina iz razgrnjenih strokovnih podlag. Glede nato, da so prikazani podatki samo iz Strokovnih podlag; »Predlog oblikovanja celostne urbane podobe Koroške ceste med Turnerjevo in Prežihovo ulico v Mariboru«, ki jih je izdelalo podjetje Komunaprojekt (št. naloge; 3066/04), namesto podatkov iz že sprejetih izvedbenih aktov, bo verjetno FIZ še nekoliko višji.

Na predmetnem območju se načrtuje še bistveno večji FIZ kot je bil predviden v obstoječem ZN (na istem območju), saj znaša 2,5 namesto 0,87.

Predvidena pozidava bo dvignila obstoječi FIZ planske enote za dodatnih 0,04. Pri tem ni upoštevana niti pozidava celotnega kareja kot je predvidena v razgrnjenih strokovnih podlagah,

Prevelika gostota povzroča agresijo, ki se prenaša na sosednja območja (vandalizem, narkomanija,...).

Stališče:

Glej stališče na pripombo št.3.

Pripomba št. 20 (g. Zavodnik, dopis z dne 13.10.2006)

Ne samo, da karejska zazidava povzroča preveliko gostoto, temveč tudi ni značilna za Smetanovo ulico, saj se strnjena obulična zazidava neha že pred Kosarjevo ulico. Kljub vsiljeni karejski zazidavi, ki je že sprejeta (OLN med Kočevarjevo in Kosarjevo).

Varstveni režim iz Odloka o razglasitvi kulturnih in zgodovinskih spomenikov na območju občine Maribor (MUV št. 5/92) predvideva za ureditveno območje med drugim tudi »nove gradnje, ki se morajo z gabaritnimi ornejitvami in zazidalnim rastrom prilagoditi neposrednemu okolju posameznih ambientov.«

Predvidena gradnja se prilagaja neposrednemu okolju samo po gradbeni liniji, pa še ta ni neomajna, saj obstajajo na Smetanovi ulici pred vhodi nekakšne niše, kjer se profil ulice razširi. Na primer prav pri sosednjem dijaškem domu Drava.

Stališče:

Območje obdelave leži na območju mariborskega mestnega jedra, ki je zaščiteno z Odlokom o razglasitvi kulturnih in zgodovinskih spomenikov na območju občine Maribor (MUV št. 5/92). Gre za širše območje mariborskega mestnega jedra (cona B), kjer varstveni režim predvideva čuvanje pričevalnosti raščene urbane strukture širšega mestnega jedra z značilnim uličnim gabaritom ter gabarite in historično podobo posameznih stavb. Dejavnosti morajo biti v skladu z značajem mestnega prostora in posameznih stavb. Na prostih površinah so dovoljene nove gradnje, ki se morajo z gabaritnimi omejitvami in zazidalnim rastrom prilagoditi neposrednemu okolju posameznih ambientov. Novi objekti morajo biti funkcionalno in oblikovno usklajeni s historičnim jedrom.

Obravnavano območje je strukturno obkroženo z različnimi urbanimi vzorci stanovanjskega programa - na severu, vzhodu in jugu s stanovanjsko pozidavo ter gostinsko dejavnostjo na zahodu. 

Koncept ureditve, ki je določen v strokovnih podlagah, izhaja iz morfološke analize prostora in vsebinskih izhodišč prostorskih aktov za območje. Prostor med Gosposvetsko cesto in Koroško ulico je izoblikovan kot morfološka celota na rahlo nagnjenem terenu. Struktura pozidave je določena predvsem z velikimi gradbenimi posegi stanovanjskega programa v sklopu izoblikovanja Gosposvetske ceste kot mestne vpadnice in Koroške ceste kot mestne ceste na vrhu levega Dravskega brega. Ortogonalna struktura narekuje nadaljevanje vzorca, linijske in perforirane obcestne pozidave pa zahtevajo odločitve glede načina pozidave (obcestna, karejska, točkovna – glede na lego ob cestah). Osnovni oblikovni princip območja je gradnja obcestnih stavbnih kompleksov. 

OSTALE PRIPOMBE

Pripomba št. 21 (g. Zavodnik, dopis z dne 13.10.2006)

Načrtovalci niso upoštevali pisnih opozoril Ministrstva za okolje in prostor glede obsega sprememb in dopolnitev veljavnega PIA po skrajšanem postopku. Prav tako niso upoštevali nobene od priporočil mestne četrti in priloženih pripomb.

Stališče:

Načrtovalec je pripravil gradiva v skladu s sprejetim Programom priprave sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta za del soseske S 8 (MUV št. 4/2006), ki ga je določil župan Mestne občine Maribor. 

Pripravljalec,  Zavod za prostorsko načrtovanje je preučil dopis Ministrstva za okolje in prostor številka 35001 – 93/2006/1,  35001 – 93/2006/2, 35001 – 93/2006/3, veza 35409-126/2005. V predmetnem dopisu so navedena zakonska določila, predvsem 34. člena,  ki je bil tudi podlaga za pripravo programa priprave izdelave predmetnega prostorskega akta po skrajšanjem postopku.

     V novembru leta 2005 – pred pripravo programa priprave - je pridobljena  Odločba Ministrstva za okolje in prostor, številka 35409-129/2005 – IL z dne 24.11. 2005, da v postopku izdelave predmetnega prostorskega akta ni treba izvesti celovite presoje vplivov na okolje, ni treba izvesti presoje vplivov na okolje in ni treba izvesti presoje sprejemljivosti vplivov.

Iz te odločbe izhaja, da predmetni poseg ne vpliva na okolje v meri, ki bi  onemogočala  skrajšani postopek priprave predmetnega prostorskega akta. 

     V letu 2004 so bile izdelane Strokovne podlage – predlog oblikovanja celostne urbane podobe Koroške ceste med Turnerjevo in Prežihovo ulico v Mariboru, dopolnjene v letu 2005 (Komunaprojekt d.d.), katere so se usklajevale tudi z Zavodom za varstvo kulturne dediščine, glede varovalnega režima na tem območju (Odlok o  razglasitvi nepremičnih kulturnih in zgodovinskih spomenikov na območju občine Maribor (MUV št. 5/92) in so bile ena od  podlag za  izdelavo dveh lokacijskih načrtov v neposredni bližini predmetnega območja (oba sta  že sprejeta na Mestnem svetu)  ter tudi predmetne načrtovane pozidave.

Predlagana pozidava tudi ne vpliva na rabo sosednih zemljišč ali objektov, saj je predvidena umestitev stanovanjskega objekta v stanovanjski soseski. 

Pripomba št. 22 (g. Zdolšek, dopis z dne 13.10.2006)

Predlagamo osnovni nivo izgradnje, pod nivojem sedanjega cestnega asfalta! Sedanji kanalizacijski jaški in pokrovi naj se znižajo! Kajti drugače bo vsa meteorna voda iz okolice pritekala na parcele Smetanove 74, 76, 78, kjer bodo bazeni ali se bo voda prelivala v naše kleti!

Stališče:

Večstanovanjska stavba, ki je predmet sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta, je višinsko pozicionirana tako, da je nulta kota stavbe enaka višinski koti načrtovanega pločnika ob Smetanovi ulici. Pri tem je upoštevana obstoječa višinska kota Smetanove ulice na točki priključka dovoza na gradbeno parcelo stavbe.

Za višinsko pozicioniranje stavbe so predvidene tudi tolerance, da se lahko objekt primerno umesti v prostor s tem, da določitev višinskih kot stavbe ne sme negativno vplivati na funkcioniranje sosednjih stavb. (25. člen predloga odloka).

Predvideno je odvajanje meteornih voda v meteorno kanalizacijo, ki se priklaplja na obstoječo mešano kanalizacijo v Smetanovi ulici, čiste padavinske vode s strešin pa je treba ponikati.

Trasa Smetanove ulice ni predmet tega prostorskega akta. V primeru rekonstrukcije Smetanove ulice in vzporedno ureditvijo meteorne kanalizacije, se bo projektna dokumentacija izdelovala na osnovi drugega prostorskega akta (Prostorski ureditveni pogoji za območje UZ mesta Maribor).

Za odvajanje meteornih voda in za reševanje problema višine kanalizacijskih jaškov na javnih površinah (Smetanovi ulici) je pristojna Komunalna direkcija Mestne občine Maribor. Dela se lahko izvedejo skladno s Pravilnikom o vrstah zahtevnih, manj zahtevnih in enostavnih objektov, pogojih za gradnjo enostavnih objektov brez gradbenega dovoljenja in vrstah del, ki so v zvezi z objekti in pripadajočimi zemljišči. brez gradbenega dovoljenja.

Pripomba št. 23 (odvetnik Peter Peče po pooblastilu g. Vidas Tomislava, dopis z dne 13.10.2006)

Predlaganih sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta v naravi ni možno udejaniti.

Vidas Tomislav je z lastnikom sosednjih zemljišč, katera so v pretežni meri predmet obdelave, ob njemu lastni parceli številka 1770/7, ter delu parc. št. 1770/9, oboje k.o. Koroška vrata dogovoril pravice in obveznosti enega in drugega z neposredno izvršljivim notarskim zapisom, ki ima torej moč izvršilnega naslova.

Iz dogovorjenega investitor ne bo mogel graditi 3 etaž garažnih hiš, saj sta dogovorjeni samo dve etaži, ter torej očitno ne bo mogel umestiti zahtevanih 162 parkirnih mest.

Prav tako glede na dogovorjeno lastništvo nepremičnin investitor ne bo mogel skladno s pripravljenimi spremembami izdelati niti prehodov v pritlične etaže, niti uvozne rampe v garažno hišo.

Navedene pripombe sicer neposredno ne ovirajo nadaljnjega postopka in sprejema odloka v mestnem svetu, vsekakor pa so takšne narave, da onemogočajo pridobitev gradbenega dovoljenja in nadaljnjo gradnjo investitorjem glede na sklenjen notarski zapis.

Ker se navedene spremembe prav gotovo izvajajo na pobudo investitorja, ki ima na območju zgolj namen gradnje, ter možno tudi financira postopek sprememb, vlagatelj pripomb meni, da bi moral biti investitor ob usklajevanju pozornejši, ter upoštevati dogovorjeno, saj mu sicer sprejete spremembe in dopolnitve ne bodo v ničemer koristile.

Sprejem sprememb in dopolnitev, katerih pa dejansko ni možno udejanjiti z samo gradnjo. pa prav gotovo tudi ni v interesu MO Maribor.

Glede na navedeno predlaga, da se spremembe in dopolntive zazidalnega načrta za del soseske S8 uskladijo z družbo Konstruktor VGR d.o.o., ter s sklenjenim v notarskem zapisu SV 338/2006 z dne 8.3.2006.

Stališče:

Vsa načrtovana pozidava in ureditev je predvidena na parcelah, ki so v celoti v lasti investitorja Konstruktor VGR d.o.o. Investitor je kot dokazilo  priložil  zemljiško knjižne izpiske.

Pripomba št. 24 - Dijaški dom Drava (dopis z dne 06.10.2006) 

Ta del Smetanove ulice je zelo »živahen« v nočnih urah, saj je blizu Štuk, študentski domovi, veliko srednjih in poklicnih šol in dodatni stanovanjski blok bo to »živahnost« le še povečal. Bojim se, da bo zaradi tega veliko pritožb sosedov in bo vsa krivda letela na naše dijake, ki pa v večini primerov niso edini krivci. Zato bi bilo potrebno verjetno tudi dogovor s  policijsko  postajo, ki je zadolžena za ta predel, da se dogovorimo o varnosti in nočnem miru.

Strokovno stališče:

Pripomba se ne nanaša na rešitve iz sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta ampak na predpostavkah o navadah bodočih stanovalce tako, da je ni možno vključiti v prostorski akt. 

                                                                                           Boris SOVIČ, univ.dipl.inž.el.
                                                                                                               
 ŽUPAN

številka: 35005 – 00032/2005  0901 VB 

Maribor, 28. november 2006  
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