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PRILOGE:

· odlok o lokacijskem načrtu za del PPE Br 3 S

z grafičnimi prilogami

· obrazložitev odloka

· stališča do pripomb

Na podlagi 171. člena Zakona o urejanju prostora (Ur. l. RS, št. 110/02, 8/03 - popravek in 58/03 - ZZK-1) je Mestni svet Mestne občine Maribor na podlagi 16. člena Statuta Mestne občine Maribor (MUV št. 27/95, 13/98, 17/89, 23/98, 5/00, 10/02, 6/04, 13/04 in 26/05) na svoji..... redni seji dne.........sprejel 
ODLOK

O OBČINSKEM LOKACIJSKEM NAČRTU ZA DEL OBMOČJA

PPE Br 3 S V BREZJU

(območje individualne stanovanjske gradnje vzhodno ob Ulici borcev v Brezju)

- predlog za prvo obravnavo –

I. Uvodna določila

1.člen

(načrtovalec OLN)

»Občinski lokacijski načrt za del območja Br 3 S v Brezju - območje individualne stanovanjske gradnje vzhodno od Ulice borcev v Brezju«, v nadaljevanju: občinski lokacijski načrt ali OLN je izdelal ZUM urbanizem, planiranje, projektiranje d.o.o., pod št. naloge 5051, februarja 2007.

2.člen

(vsebina OLN)

Odlok o občinskem lokacijskem načrtu za del naselja Brezje (parcele št. 1239/2, 1239/1, 1240/1 in del 1241 vse k.o. Brezje, v nadaljevanju odlok, je sestavni del občinskega lokacijskega načrta, ki določa pogoje za ureditev obravnavanega območja in je sestavljen kot sledi:

A. Tekstualni del:

BESEDILO

· Namenska raba območja
· Ureditveno območje
· Umestitev načrtovane ureditve v prostor
· Zasnove projektnih rešitev prometne, energetske, vodovodne ter druge komunalne infrastrukture ter obveznost priključevanja nanjo
· Rešitve in ukrepi za varovanje okolja, ohranjanje narave ter trajnostno rabo naravnih dobrin
· Rešitve in ukrepi za varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami
· Opis načrta parcelacije
· Etapnost izvedbe prostorske ureditve ter drugi pogoji in zahteve za izvajanje občinskega lokacijskega načrta
· Usmeritve za določitev meril in pogojev po prenehanju veljavnosti občinskega lokacijskega načrta
· Izračun površin

ODLOK

B. Kartografski del:

	1
	Načrt namenske rabe prostora
	

	1/1
	Izsek kartografske dokumentacije k veljavnemu prostorskemu planu s prikazom meje ureditvenega območja OLN
	M 1:5000

	1/2
	Prikaz javnih površin
	M 1:1000

	2
	Načrt ureditvenega območja občinskega lokacijskega načrta
	

	
	Načrt parcelacije
	M 1:500

	3
	Načrti umestitev načrtovane ureditve v prostor
	

	3/1
	Umestitev načrtovane ureditve v prostor
	M 1: 500

	3/2
	Prikaz lokacijskih pogojev in usmeritev za projektiranje
	M 1: 500

	3/3
	Karakteristični vzdolžni in prečni prerez
	M 1:1000

	3/4
	Situacija prometne ureditve
	M 1: 500

	3/5
	Situacija komunalne in energetske infrastrukture ter omrežja zvez
	M 1: 500


C. Priloge:
Povzetek za javnost

Izvleček iz strateškega prostorskega akta

Obrazložitev in utemeljitev občinskega lokacijskega načrta

Strokovne podlage, na katerih temeljijo rešitve

Smernice nosilcev urejanja prostora s pojasnili

Seznam sektorskih aktov in predpisov

Ocena stroškov  

Spisek lastnikov parcel

II. Ureditveno območje občinskega lokacijskega načrta

3.člen

(ureditveno območje občinskega lokacijskega načrta)

Ureditveno območje občinskega lokacijskega načrta, kjer bodo zgrajeni trajni objekti s pripadajočimi površinami, ki omogočajo njihovo uporabo, leži v prostorsko planski enoti Brezje (Br 3 – S) in obsega parcele: št. 1239/2, 1239/1, 1240/1 in del 1241 vse k.o. Brezje.

Površina ureditvenega območja občinskega lokacijskega načrta znaša ca. 1,5 ha.

4.člen

(vplivno območje)

Znotraj meja ureditvenega območja občinskega lokacijskega načrta je tudi skupno vplivno območje pričakovanih vplivov v času gradnje in uporabe načrtovanih objektov na okolico.

III. Namenska raba območja občinskega lokacijskega načrta

5.člen

(osnovna in podrobnejša namenska raba)

Osnovna namenska raba: stavbna zemljišča v ureditvenem območju naselja.

Podrobnejša namenska raba: površine za stanovanja.

IV. Vrste dopustnih dejavnosti, vrste dopustnih gradenj in drugih del ter vrste dopustnih objektov glede na namen

6.člen

(vrste dopustnih dejavnosti)

Dopustne dejavnosti: stanovanja

7.člen

(vrste dopustnih gradenj oziroma drugih del)

Dopustna je gradnja novih objektov.

8.člen

(vrsta dopustnih objektov glede na namen)

Dopustna je gradnja:

· enostanovanjskih stavb - prostostoječih hiš, 

· enostanovanjskih stavb - vrstnih hiš, 

· enostavnih objektov (objekti za lastne potrebe, razen garaž ob vrstnih hišah, medsoseske ograje ter pomožni infrastrukturni objekti, ki so sestavni del prometne in komunalne ter energetske ureditve, opisane v 0u in 0u) ter 

· objektov gospodarske javne infrastrukture (prometne, komunalne in energetske).

V. Umestitev načrtovane ureditve v prostor

9.člen

(razmestitev predvidenih objektov – urbanistični koncept)

Urbanistični koncept predstavlja gradnja novih stavb (vrstnih in prostostoječih), vzporedno nanizanih ob prometni mreži, ki jo sestavljajo nova »glavna« stanovanjska ulica v podaljšku Jarčeve ulice, ki se v južnem delu navezuje na Ulico borcev, v severnem delu pa preko nove povezovalne ceste na Žoherjevo ulico in njeni pravokotni interni slepi priključki.

VI. Merila in pogoji za graditev objektov in izvedbo drugih del

10.člen

(funkcionalna in oblikovna merila in pogoji za stavbe)

Enostanovanjske stavbe - prostostoječe hiše

Tipologija: enostanovanjske stavbe - prostostoječe hiše

Velikost: 

· etažnost: maksimalno K (delno ali v celoti) +P+1+M.

· možna zazidalna površina: določena z gradbeno mejo (linija, ki jo predvideni objekt ne sme presegati, lahko pa se je dotika ali je od nje odmaknjen v notranjost).

Oblikovanje zunanje podobe: 

· streha: ravna, eno- ali dvokapnica, kritina temne ali opečne barve, možni so tudi določeni manjši ravni deli strehe, itd…Ti so kriti s pločevino ali drugim ustreznim materialom.

Lega:

· določena z gradbeno mejo in razvidna iz grafične priloge

Ureditev okolice stavb:

· uredijo se zelenice, tlakovano ali asfaltirano dvorišče, vključno z urejenim dodatnim parkirnim mestom, nadstrešnico, odvzemnim mestom za komunalne odpadke, teraso ipd. 

· ureditev, prikazano v kartografskem delu OLN je v projektni dokumentaciji možno spremeniti tako, da se povečajo tlakovane dovozne površine, da se spremeni lega odjemnega mesta za komunalne odpadke, da se poveča terasa na vrtni strani, da se izvedejo dopustni enostavni objekti določeni v 0u.

Stopnja izkoriščenosti: 

· FZ: ca. 0,38 do 0,46

Velikost gradbene parcele:

· od 750 m2 do 820m2
· toleranca ±1m

Enostanovanjske stavbe - vrstne hiše

Tipologija: enostanovanjske stavbe - vrstne hiše

Velikost: 

· tlorisni gabarit pritličja in etaž: bruto 7,2m x 10,6m. Odstopanja tlorisnega gabarita pritličja - ± 1,5m na vrtno stran, 0,5m proti ulici, končne enote dodatno 0,5m na stran.

· etažnost: maksimalno K (delno ali v celoti) +P+1.

Oblikovanje zunanje podobe: 

· streha: ravna, blaga eno- ali dvokapnica (naklon od 5 do 15%), kritina temne ali opečne barve, možni so tudi določeni manjši ravni deli strehe, itd…Ti so kriti s pločevino ali drugim ustreznim materialom.

Lega:

· razvidna iz grafične priloge

· odstopanja niza: ± 0,5m na vse strani, kar pomeni na vrtno stran vključno s toleranco tlorisa celo 2,0m.

Ureditev okolice stavb:

· uredijo se zelenice, tlakovano ali asfaltirano dvorišče, vključno z urejenim dodatnim parkirnim mestom, nadstrešnico, odvzemnim mestom za komunalne odpadke, teraso ipd. 

· ureditev prikazano v kartografskem delu OLN je v projektni dokumentaciji možno spremeniti tako, da se povečajo tlakovane dovozne površine, da se spremeni lega odjemnega mesta za smeti, da se poveča terasa na vrtni strani, da se izvedejo dopustni enostavni objekti določeni v 0u.

Stopnja izkoriščenosti: 

· FZ končnih in vmesnih enot: ca. 0,25 do 0,55

Velikost gradbene parcele:

· od 165 m2 do 380m2
· toleranca ±1m

11.člen

(funkcionalna in oblikovna merila in pogoji za enostavne objekte)

· Nadstrešnice bodo izvedene po enotnem načrtu, ki velja za celi niz vrstnih hiš. Streha je ravna oziroma v minimalnem naklonu zaradi odtekanja meteorne vode, krita s pločevino ali steklom ali plastiko, konstrukcija je lesena ali kovinska. Dimenzije nadstrešnice za en avto: 3,3m x 6,0m, možno jih je povečati v okviru razpoložljive širine stavbe in v enaki obliki po enotnem načrtu.

· Nadstrešnice ob enostanovanjskih stavbah - prostostoječih hišah se postavijo v skladu s Pravilnikom o vrstah zahtevnih, manj zahtevnih in enostavnih objektov, o pogojih za gradnjo enostavnih objektov, brez gradbenega dovoljenja in o vrstah del, ki so v zvezi z objekti in pripadajočimi zemljišči (Ur.l. RS, št. 114/2003, 130/2004).

· Medsosedske ograje (iz žičnega pletiva, lesa ali kovine) višine maksimalno 1,5m se postavijo na parcelno mejo. Dovoljen je betonski »cokl« maksimalne višine 0,5m. Na meji z javno površino se postavijo na lastniško parcelo, na območju križišč pa izven preglednega trikotnika. 

· Ograja okoli parcele, kjer se nahaja UNP, je postavljena parcelno mejo, visoka je maksimalno 2,0m, vrsta pa se določi v projektni dokumentaciji.

· Velikost ekološkega otoka zagotavlja prostor za postavitev treh zbirnih posod s prostornino 110 l in ima možnost širjenja. Dopustna je ograditev in nadkritje. Pogoji oblikovanja se določijo v projektni dokumentaciji.

· Za postavitev ostalih enostavnih objektov, navedenih v 0u, veljajo pogoji iz Pravilnika o vrstah zahtevnih, manj zahtevnih in enostavnih objektov, o pogojih za gradnjo enostavnih objektov, brez gradbenega dovoljenja in o vrstah del, ki so v zvezi z objekti in pripadajočimi zemljišči (Ur.l. RS, št. 114/2003, 130/2004).

12.člen

(merila in pogoji za gradnjo prometne infrastrukture)

Cestno Omrežje

Obodne ceste so: Ulica borcev, Žoherjeva ulica in Jarčeva ulica, vse kategorizirane kot mestne ali krajevne ceste (LK).

Načrtovane ceste »A«, cesta »B«  in ceste »D1«, »D2«, »D3« je treba izgraditi in urediti kot je navedeno v nadaljevanju:

· cesta »A« – Cesto je treba zgraditi od Žoherjeve do Jarčeve ulice. Izgraditi in urediti jo je treba kot dvosmerno ulico z voziščem širine 5.5 m, zahodni odsek z enostranskim, vzhodni odsek pa z obojestranskim pločnikom.

· cesta »B« – Cesto je treba zgraditi od Ulice borcev do načrtovane ceste »A«. Na obe se podrejeno priključi. Izgraditi in urediti jo je treba kot dvosmerno ulico z voziščem širine 5.5 m in obojestranskim pločnikom, južni odsek pa z enostranskim pločnikom in parkirnim pasom.

· cesta »D1«, »D2«, »D3« – Dovozne ceste do stavb je treba izgraditi kot skupne prometne površine širine 5.5. m. Vse se podrejeno priključujejo na cesto »B«, na zahodu se slepo zaključijo.

Dovozno cesto na parcelah 1238/25 in 1238/26 obe k.o. Brezje je treba razširiti na 5.0 m. 

Višinske poteke novogradenj je treba prilagajati izgrajenim cestam in cestnim priključkom. Niveleta odsekov novih cest se definira s koto priključitve na obstoječo cesto. V območju križišča na Ulico borcev je treba zagotoviti preglednost (pregledni trikotnik) za hitrost 50 km/h, v ostalih križiščih pa za hitrost 30 km/h.

Dovoljena hitrost na načrtovanih cestah je 30 km/h (območje omejene hitrosti).

Znotraj območja obravnave je prepovedan promet za tovorna vozila, razen za dostavo, intervencijo in odvoz odpadkov.

Mirujoči promet

Parkiranje osebnih vozil stanovalcev je treba urediti na lastnih parcelah (2 PM/stanovanjsko stavbo). Parkirne površine se lahko tudi nadkrijejo ali uredijo v garažah. Za obiskovalce je treba urediti parkirna mesta na parkirnem pasu na južnem robu (ob cesti »B« v bližini priključka na Ulico borcev) ureditvenega območja. 

Dostava in intervencija

Poti za dostavo in intervencijska vozila (rešilna, gasilska in policijska vozila, vozila zaradi intervencijskih vzdrževanj in podobno) so po načrtovanih cestah.

Peš in kolesarski promet

Pešci se vodijo po pločnikih in po skupnih prometnih površinah. Urediti je treba tudi peš poti za dostope do vrtov. Vse površine namenjene pešcem morajo ostati nezazidane in urejene brez grajenih in komunikacijskih ovir. Kolesarji se vodijo v sklopu motornega prometa.

Javni potniški promet

Območje zazidave se na omrežje javnega avtobusnega potniškega prometa priključuje preko obstoječih postajališč na Dupleški cesti. 

Odstopanja

Odstopanja pri prometni ureditvi so dopustna pod enakimi pogoji kot so določeni za komunalno infrastrukturo, le da se trase cest in koncept pozidave ne smejo spremeniti.

13.člen

(merila in pogoji za gradnjo komunalne, energetske in telekomunikacijske  infrastrukture)

Za predvideno infrastrukturo je treba naročiti projektno dokumentacijo. Rezervirati je treba trase za vse zemeljske komunalne in energetske vode, pri čemer je treba upoštevati predpisane minimalne horizontalne in vertikalne odmike, zahteve 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 0.5 m, 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«.

KOMUNALNA INFRASTRUKTURA

oskrba z vodo

V neposredni bližini območja obdelave (Ulica borcev, Žoherjeva ulica, Jarčeva ulica) poteka javni vodovod.

Za varno vodooskrbo bo potrebno v novih dovoznih cestah zgraditi vodovodni cevovod zankaste zasnove, minimalne dimenzije DN 100 z navezavo na obstoječe vodovodne cevovode v Ulici borcev, Žoherjevi ulici in Jarčevi ulici. 

Obvezno je upoštevanje določil Pravilnika o pitni vodi (Ur. list RS, št. 19/04, 35/04), Zakona o nalezljivih boleznih (Ur. list RS, št. 69/95) ter Pravilnika o oskrbi s pitno vodo (MUV št. 1/01, 27/01 in 30/03).

Odvajanje onesnaženih voda

V skladu s smernicami Nigrada št. 2006-LN-K-002 je treba predvideti mešani sistem odvajanja odpadnih voda z navezavo na obstoječo javno kanalizacijo v Ulici borcev.

· Komunalne vode

V neposredni bližini območja obdelave (Ulica borcev) poteka javna mešana kanalizacija, na katero je treba priključiti odpadne vode obravnavanega območja. 

Vsa kanalizacija mora biti grajena v vodotesni izvedbi. Po njeni izgradnji je potrebno pridobiti atest o vodotesnosti. Potrebno je upoštevati Pravilnik o tehnični izvedbi in uporabi objektov kanalizacije in veljavni Odlok o odvajanju odpadnih in padavinskih voda.

· Padavinske vode

Odvajanje čistih padavinskih voda iz utrjenih površin in strešin je treba urediti tako, da bo v čim večji možni meri zmanjšan odtok padavinskih voda z urbanih površin. Padavinske vode s streh in vode, ki ne bodo onesnažene z vodi škodljivimi snovmi, naj se v skladu s smernicami ARSO št.35001-793/2005-A002305002 ponikajo. 

Odvodnjo padavinskih vod iz parkirnih in manipulativnih površin je treba urediti preko peskolovov in lovilcev olj, iz katerih se nato vode speljejo v mešano kanalizacijo. 

Odstranjevanje odpadkov

Za področje ravnanja s komunalnimi odpadki je potrebno upoštevati določila Odloka o ravnanju s komunalnimi odpadki (MUV, št. 15/2003). Komunalne odpadke je potrebno zbirati na ekološkem otoku v ustreznih tipiziranih posodah in poskrbeti za organiziran odvoz odpadkov. 

ENERGETSKA INFRASTRUKTURA

Elektrooskra

Za napajanje objektov z električno energijo je treba:

· zgraditi novo nadomestno transformatorsko postajo 20/04 kV TP Jarčeva ulica (t-269) ustrezne izvedbe in moči

· vključiti novo TP v 10 kV omrežje,

· zgraditi ustrezni nizkonapetostni izvod iz nove TP do novih objektov

· vključiti obstoječe odjemalce na TP Jarčeva ul. (t - 269) v novo nadomestno TP Jarčeva ul. (t – 269)

Obravnavano območje je treba primerno osvetliti skladno s pogoji upravljavca. Napajanje javne razsvetljave bo izvedeno iz nove TP. 

Plinovod

Na obravnavanem območju ni plinovodnega omrežja, možno pa je ogrevanje z utekočinjenim naftnim plinom UNP iz rezervoarjev. Plinovodna instalacija oz. sistem oskrbe z UNP mora biti izveden v skladu z določili Pravilnika o utekočinjenem naftnem plinu  in dimenzioniran tako, da bo možna morebitna kasnejša priključitev na plinovodno omrežje za zemeljski plin, ko bo na tem območju zgrajeno.   

Ogrevanje

Ogrevanje se predvidi na ekološko primerna goriva: zemeljski plin, utekočinjen naftni plin, ekstra lahko kurilno olje, biomasa ipd. Ogrevanje na ekološko nesprejemljive energente ni dopustno. Način skladiščenja tekočih naftnih derivatov mora biti v skladu s Pravilnikom o tem, kako morajo biti zgrajena in opremljena skladišča ter transportne naprave za nevarne in škodljive snovi. 

TELEKOMUNIKACIJSKA INFRASTRUKTURA 

TK in KRS omrežje

Za priključitev uporabnikov na telekomunikacijsko omrežje je treba dograditi TK omrežje. Načrtovano območje se bo lahko vključilo v TK omrežje v Žoherjevi ulici, kjer poteka telekomunikacijski kablovod, na osnovi prostih kapacitet obstoječe centrale.

Hkrati naj se načrtuje tudi CATV omrežje, ki ga je možno priključiti na že obstoječo kabelsko infrastrukturo iz primarnega ojačevalnega mesta v Žoherjevi ulici.

ODSTOPANJA

Odstopanja od tehničnih rešitev komunalne in energetske infrastrukture ter omrežja zvez, določenih s tem lokacijskim načrtom, so dopustna, če se v nadaljnjem podrobnejšem proučevanju okoljevarstvenih ali hidroloških ali geoloških ali vodnogospodarskih ali lastniških ali tehničnih ali drugih razmer ugotovi, da so z oblikovalskega, ekonomskega, gradbenotehničnega ali okoljevarstvenega vidika možne boljše tehnične rešitve, ki pa ne smejo povečevati negativnega vpliva načrtovanega posega na sosednje objekte in parcele.

V primeru odstopanj od pogojev, ki so jih nosilci urejanja prostora podali v smernicah za izdelavo predmetnega lokacijskega načrta, je te potrebno ponovno pridobiti. Odstopanja ne smejo biti v nasprotju z javnimi interesi.

VII. Varovanja in omejitve

14.člen

(vpliv na okolje)

Z načrtovanimi ureditvami in ob upoštevanju ukrepov, ki jih predpisuje veljavna zakonodaja, se pričakuje sprejemljiv vpliv na okolje, ki ne presega zakonsko dopustnih meja za posamezno sestavino okolja.

15.člen

(zaščita pred hrupom)

Glede na Uredbo o mejnih vrednostih kazalcev hrupa v okolju spada območje lokacijskega načrta v III.stopnjo varstva pred hrupom. Potrebno je upoštevati vso veljavno zakonodajo s področja zaščite pred hrupom.

16.člen

(zaščita pred onesnaženjem zraka)

Potrebni ukrepi za zmanjšanje obremenitve okolja z emisijami snovi so:

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

· potrebno je redno servisiranje gradbenih strojev in naprav zaradi preprečitve nepotrebnih emisij dizelskih izpuhov.

Potrebno je upoštevati vso veljavno zakonodajo s področja zaščite pred onesnaženjem zraka.

17.člen

(zaščita pred onesnaževanjem podtalnice)

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

· projektna dokumentacija za graditev objekta mora vsebovati elaborat ureditve gradbišča, ki določa način graditve in organizacijo gradbišča tako, da graditev ne ogroža zalog pitne vode;

· 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. Za primere razlitja škodljivih tekočin (olja, goriva) je treba pripraviti načrt za hitro ukrepanje in voditi evidenco o nevarnih snoveh, ki se uporabljajo na gradbišču;

· odvodnjavanje z vseh utrjenih površin mora biti urejeno tako, da ni možno neposredno odtekanje vode v podtalje, dokler le-te niso predhodno prečiščene (lovilec olj);

· komunalne odpadne vode iz novih objektov je potrebno voditi v mešano kanalizacijo;

· graditev novih in preureditev starih javnih cest mora biti v skladu z najboljšo razpoložljivo tehnologijo glede zalog pitne vode.

Vsi posegi morajo glede preprečevanja onesnaževanja podtalnice upoštevati vso veljavno zakonodajo, ki obravnava varstvo voda.

18.člen

(varovanje tal)

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

Parkirna mesta, vozišča in druge površine namenjenemu prometu motornih vozil, je treba utrditi, tako, da so meteorne vode z njih speljane v kanalizacijo preko ustrezno dimenzioniranih peskolovov, lovilcev olj in goriv ter obdane z robniki.

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

VIII.  Rešitve in ukrepi za varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami

19.člen

(požarna varnost)

Pri projektiranju in izgradnji posameznih objektov je treba upoštevati vso veljavno zakonodajo s področja varstva pred požarom.

Treba je zagotoviti pogoje za varen umik ljudi in premoženja. O smereh evakuacijskih poti odloči projektant.

V hidrantnem omrežju je treba zagotoviti zadostno količino vode za gašenje požarov skladno s Pravilnikom o tehničnih normativih za hidrantno omrežje za gašenje požarov.

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

Potrebne odmike se lahko določi tudi s pomočjo metod požarnega inženirstva. 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.

Poleg zahtevanih požarnovarstvenih odmikov med stavbami je treba zagotoviti tudi potrebne površine za gasilce ob zgradbah (SIST DIN 14090, julij 1999): dostopne poti za gasilce, dovozne poti za gasilska vozila, postavitvene površine in delovne površine za gasilska vozila.

Pri projektiranju je treba zagotoviti ukrepe za preprečitev širjenja požara med posameznimi stavbami oziroma nizi vrstnih hiš.

Ukrepi za preprečevanje širjenja požara na sosednje objekte ter naprave za gašenje in dostop gasilcev se lahko 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 do 3000m³, če v stavbi ni vgrajen sprinklerski sistem, potrebna količina vode za en požar 10 l/s.

IX. Načrt Parcelacije

20.člen

(gradbene parcele)

Načrt parcelacije je razviden iz grafične priloge št. 2 »Načrt parcelacije«. 

Možna so odstopanja gradbenih parcel za stanovanjsko gradnjo: ±1m. 

21.člen

(javne in skupne površine)

Javne površine so nove ceste s pločniki in parkirne površine ob njih, urejene v skladu z 0om ter površina za ekološki otok. 

Površine v skupni rabi lastnikov načrtovanih stavb so dostopne poti na vrtove in zemljišče, na katerem so postavljene cisterne z utekočinjenim plinom za ogrevanje. Te se asfaltirajo ali tlakujejo.

X.
Etapnost izvedbe prostorske ureditve ter drugi pogoji in zahteve za izvajanje občinskega lokacijskega načrta

22.člen

(etapnost)

Ureditev območja tega občinskega lokacijskega načrta se lahko izvede v eni fazi ali pa se kot prva faza izvede komunalna, energetska in prometna infrastruktura ter omrežje zvez, nato pa sledi pozidava z objekti. Ti se lahko fazno zgradijo. Posamezno fazo lahko predstavlja izgradnja vsake prostostoječe stavbe in posamezni niz vrstnih hiš.

23.člen

(obveznosti investitorja)

Izgradnja celotne komunalno infrastrukture v območju, ki jo določa OLN, je obveznost investitorja. Investitor je dolžan plačati komunalni prispevek za obstoječo komunalno infrastrukturo po veljavnem občinskem predpisu, po katerem MOM zaračunava komunalni prispevek za obstoječo infrastrukturo. Investitor po izgradnji infrastrukture v območju OLN, ki mora biti izvedena skladno s predpisi, le-to brezplačno preda v upravljanje Mestni občini Maribor.

X. Usmeritve za določitev meril in pogojev po prenehanju veljavnosti občinskega lokacijskega načrta

24.člen

V novem prostorskem izvedbenem aktu, ki bo urejal obravnavano območje po prenehanju veljavnosti tega občinskega lokacijskega načrta, se upoštevajo naslednje usmeritve:

· dopustna naj bodo le investicijska vzdrževalna dela na obstoječih objektih in napravah;

· gradnja enostavnih objektov, ki so opredeljeni v 8., 10. in 13. členu tega odloka;

· ureditev dodatnega stanovanja v prostostoječih stavbah v okviru dopustnih odstopanj, pri čemer je treba zagotoviti predpisano število parkirnih mest za vsako stanovanje v stavbi.

XI. Končne določbe

25.člen

(prenehanje veljavnosti)

Z dnem uveljavitve tega odloka prenehajo veljati določila Prostorskih ureditvenih pogojev za podeželje v občini Maribor (MUV št. 11/93, 11/00 in 2/01) za območje tega občinskega lokacijskega načrta.

26.člen

(vpogled OLN)

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

27.člen

(uveljavitev)

Ta odlok začne veljati osmi dan po objavi v Medobčinskem uradnem vestniku in velja do izvedbe vseh ureditev.

Številka: 35005 – 23/05 0901 ST

Maribor,………………..
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          MESTNA OBČINA MARIBOR







                       Mestna uprava

ZAVOD ZA PROSTORSKO NAČRTOVANJE

           Grajska ulica 7, 2000 Maribor

      Tel. 02 220 15 12  fax 02 220 14 93

              e-mail:simon.tekavec@maribor.si

dat: novi lok. nač. / MTB – Brezje / gradivo za 1. obr. MS

Številka: 35005 – 23/05 0901 ST

Datum:   16. april 2007

O B R A Z L O Ž I T E V

ODLOKA O OBČINSKEM LOKACIJSKEM NAČRTU

ZA DEL OBMOČJA BREZJE 3S (del PPE Br3 – S)

- območje individualne stanovanjske gradnje vzhodno od Ulice borcev v Brezju –

- predlog za prvo obravnavo –

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

Širše območje Brezja je v prostorskih sestavinah planskih aktov - urbanistični zasnovi mesta Maribor opredeljeno kot površina za stanovanjsko gradnjo. Območje pozidave je del prostorsko planske enote Br 3 - S. Namenska raba opredeljuje obravnavano območje za individualno stanovanjsko gradnjo. 

Pravna podlaga za izdelavo lokacijskega načrta je Zakon o urejanju prostora (Ur.l. št.110/02 in popravek 8/03 - v nadaljnjem besedilu: ZUreP-1), Zakon o prostorskem načrtovanju (Ur.l. RS št. 33/07) in Pravilnik o vsebini, obliki in načinu priprave državnih in občinskih lokacijskih načrtov ter vrstah njihovih strokovnih podlag (Uradni list RS št. 86/04).  

Zainteresirani investitor, ki je pridobil lastninsko pravico na navedenem območju – je dne 22. junija 2005 podal pobudo za izdelavo lokacijskega načrta, ki bo osnova za pridobitev gradbenega dovoljenja in za gradnjo stanovanjskih objektov. 

Občinski lokacijski načrt je izdelan na osnovi Programa priprave občinskega lokacijskega načrta za del območja prostorsko planske enote Brezje 3 S (del PPE Br3 S) v Brezju - območje individualne stanovanjske gradnje vzhodno od Ulice borcev v Brezju, ki je bil objavljen v MUV št. 26/05 in dopolnitve Programa priprave, ki je bil objavljen v MUV št. 19/06, kar predstavlja organizacijski in vsebinski okvir za njegovo pripravo.

Program priprave med drugim določa tudi nosilce urejanja prostora, ki v fazi priprave lokacijskega načrta podajo svoje smernice za načrtovanje, po izdelavi in pred sprejetjem akta na mestnem svetu pa tudi svoje mnenje, ali so bile pri pripravi prostorskega akta upoštevane smernice. V okviru mestne uprave so svoje smernice podali Mestna četrt Brezje Dogoše Zrkovci, Komunalna direkcija, Prometni urad, Zavod za varstvo okolja in Javno podjetje za gospodarjenje s stavbnimi zemljišči. Smernice za načrtovanje so upoštevane in vgrajene v obravnavani prostorski akt, kar bodo vsi pristojni nosilci urejanja prostora potrdili s svojim mnenjem, ko bodo dopolnjen predlog prejeli v soglasje za izdajo mnenja pred drugo obravnavo na mestnem svetu.

2.GLAVNE VSEBINSKE REŠITVE

Območje obdelave leži v mestni občini Maribor, v južnem delu naselja Brezje. Z jugozahodne strani je območje dostopno z Ulice borcev, na severu pa preko Žoharjeve in Jarčeve ulice. Ureditveno območje lokacijskega načrta obsega površine, na katerih so načrtovani stanovanjski objekti, vključno s površinami, potrebnimi za njihovo nemoteno rabo, površine potrebne v času gradnje in vplivno območje pričakovanih vplivov načrtovanih objektov na okolico. Območja obdelave obsega parcele št. 1239/2, 1239/1, 1240/1 in del 1241, vse k.o. Brezje. Površina ureditvenega območja občinskega lokacijskega načrta znaša skupaj približno 1,47 ha., območje je nepozidano in komunalno neopremljeno. 

V severo zahodnem delu območja bodo predvidoma locirani dve prostostoječi stanovanjski stavbi, v ostalem delu območja pa vrstna zazidava 37 enot stanovanjskih hiš.

Pred vrstnimi hišami ob novi stanovanjski ulici so načrtovane nadstrešnice za avtomobile. Te je dopustno izvest poleg drugih enostavnih objektov (pomožni objekti za lastne potrebe, ograje,..) tudi na gradbenih parcelah enostanovanjskih prostostoječih stavb. 

Javne površine so: nove ceste s pločniki, parkirna mesta, dostopne poti na vrtove in zemljišče, na katerem so postavljene cisterne z utekočinjenim plinom za ogrevanje ter ekološki otok.

Odprti prostor predstavljajo s stavbami nepozidani deli gradbenih parcel, ki so urejeni kot zelenice, dvorišče, vključno z urejenim dodatnim parkirnim mestom, nadstrešnico, odvzemnim mestom za komunalne odpadke, teraso ipd.

Za potrebe nove soseske so načrtovane  naslednje stanovanjske ulice:

· cesta »A« - cestni odsek med Žoherjevo in Jarčevo ulico

· cesta »B« - osrednja ulica obojestransko pozidana, s katere so vsi vhodi in dovozi, na severu se priključuje na načrtovano cesto »A« na jugu pa na Ulico borcev.

· ceste »D1«, »D2«, »D3« - kratke slepe ulice kot dovozi do stavb.

Cesti A in B postaneta javni cesti s kategorijo mestna ali krajevna cesta (LK). Glavna funkcija vseh načrtovanih ulic je urbana oz. bivanje. Prometne obremenitve in struktura prometa sicer ne zahteva ločevanje nemotornega od motornega prometa, kljub temu je zaradi večje varnosti pešcev in zaradi možnega povečanja prometa v prihodnje po izgradnji območja vzhodneje, na cestah A in B načrtovana izgradnja pločnika.

Predmet izdelave je tudi urejanje komunalne in energetske lokalne gospodarske javne infrastrukture, v območju občinskega lokacijskega načrta in sosednjih komunalnih območjih, v kolikor je to, na podlagi smernic nosilcev urejanja prostora,  potrebno. 

3. IZRAČUN POVRŠIN – URBANISTIČNI PODATKI

	Velikost območja obdelave 
	14 724,5 m²

	Bruto tloris stavb
	3206,5m²

	Bruto etažna površina stavb
	6724,6 m²

	Površina prometnih površin
	6681,4m2

	Število enostanovanjskih stavb - prostostoječih hiš
	2

	Število enostanovanjskih stavb - enot vrstnih hiš
	37

	Število prebivalcev (3,5 preb. / stan.) 
	ca. 137

	Število parkirnih mest za prostostoječe stavbe (2 PM / stan.)
	4

	Število parkirnih mest pred vrstno zazidavo (2 PM / stan.)
	74

	Število parkirnih mest za obiskovalce
	potrebnih 8

	Faktor pozidanosti (bruto tloris stavb / površina območja)
	0,22

	Faktor izrabe tal (bruto etažne površine stavb / površina območja)
	0,46


4. FINANČNE POSLEDICE ODLOKA

Sprejetje odloka ne bo imelo finančnih posledic za proračun mestne občine Maribor. Investitorji morajo izvesti ali zagotoviti financiranje vseh posegov, ki so predvideni s tem lokacijskim načrtom.

                Pripravil:
   



             Marija KUHAR, univ.dipl.ekon.
Simon Tekavec, univ.dipl.inž.arh.



  POMOČNICA DIREKTORJA

   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 PODANIH PRIPOMB 

NA PREDLOG ODLOKA O OBČINSKEM LOKACIJSKEM NAČRTU 

ZA DEL OBMOČJA

 PROSTORSKO PLANSKE ENOTE BREZJE 3 S (del PPE Br3 – S)

(območje individualne stanovanjske gradnje vzhodno od Ulice borcev v Brezju)

Predlog zazidalnega načrta za del prostorsko planske enote Br 3 S je bil javno razgrnjen od 23. 2. 2007 do 26. 3. 2007 v prostorih Mestne četrti Brezje-Dogoše-Zrkovci, prostorih Zavoda za prostorsko načrtovanje in na internetni spletni strani www.maribor.si/zpn. Javna obravnava je bila 19. marca 2007 v sejni sobi Mestne četrti Brezje-Dogoše-Zrkovci. 

Pripravljavec izvedbenega prostorskega akta je skupaj z načrtovalcem prostorske ureditve pripravil stališča do pripomb, podanih v času javne razgrnitve. V času javne razgrnitve so bile podane naslednje pripombe:

Pripomba št. 1 (Anton Blažič – Prostovoljno gasilsko društvo Brezje – javna obravnava)
Kako so predvideni hidranti, predlagam nadzemne in zakaj je plin v sredini območja. Problemi z intervencijo pa so že sedaj, kako bo to rešeno v novem naselju.

Stališče k pripombi št. 1:

Hidranti so v predlogu predvideni kot nadzemni. 

Lokacijo plina na sredini pogojuje urbanistična rešitev območja. Po izvedbi plinovodnega omrežja iz Plinarne Maribor se UNP rezervoarji ukinejo in se območje ustrezno uredi.

Glavni dostop za motorna vozila, med njimi tudi intervencijska vozila, bo po Ulice borcev in cesti »B« ter ostalih cestah. Vse ceste v ureditvenem območju so načrtovane s takšnimi tehničnimi elementi (širine cest, radii v križiščih in priključkih), da omogočajo prevoznost intervencijskim vozilom. Tehnični elementi so preverjeni na kinematiko gasilskega vozila.

Pripomba št. 2 (Metka Rožič – javna obravnava)

Predvideti je potrebno več ekoloških otokov.

Stališče k pripombi št.2:

Za obravnavano območje je dovolj en ekološki otok (normativ: 1 ekološki otok na 200 prebivalcev).

Pripomba št. 3 (Pavel Jarc – javna obravnava)

Predlagam direktno povezavo prečne ceste A na Ulico borcev in preboj na Dupleško cesto.

Stališče k pripombi št. 3:

Zaradi lastniških razmer tega preboja v predmetnem OLN ni bilo moč načrtovati. Za načrtovano zazidavo je načrtovano cestno omrežje, ki zagotavlja varno in nemoteno odvijanje prometa. Omenjeni preboj ceste »A« na Ulico borcev bo v primeru, da bo možen odkup dela parcele in da se bo izkazala potreba po izgradnji preboja, možno izvesti na podlagi drugega prostorskega akta, to je prostorskih ureditvenih pogojev.

Pripomba št. 4 (Franc Krajnc -  pripombe podane ustno na zapisnik dne 26.3.2007)

1. Kanalizacija med Jarčevo in Žoherjevo ulico je zgrajena po južni strani območja stanovanjskih hiš med navedenima cestama, s podaljškom na Ulico borcev. Sprašuje, zakaj v predlaganem načrtu ni evidentirana kot obstoječa kanalizacija, predlaga, da se vriše;

2. Lastniške zadeve niso pravilno urejene; 

3. Cesta A ni potrebna. 

Stališče k pripombam št. 4:

1. Podatki o kanalizaciji so pridobljeni s strani Nigrad, v katerih ni razviden potek kanalizacije med Jarčevo in Žoherjevo ulico.

2. Podlaga za Občinski lokacijski načrt je geodetski načrt, ki je narejen v skladu s Pravilnikom o geodetskem načrtu (certifikat: 10.6.2005; Teleskop d.o.o.), podatki o lastništvu pa izhajajo iz uradnih evidenc.

3. Cesta »A« je potrebna zaradi varnejšega in bolj tekočega odvijanja prometa. S tem cestnim odsekom se izboljša dostopnost načrtovani zazidavi v ureditvenem območju in ob njem. Prometni tokovi obstoječih stanovanjskih ulic in načrtovanih ulic se bodo s tako načrtovano mrežo bolj razpršili. V nasprotnem primeru bi Jarčeva in Žoherjeva ulici bili bolj prometno obremenjeni. 

Pripomba št. 5 (MČ Brezje – Dogoše – Zrkovci)

Mestna četrt ima na predlagani lokacijski načrt naslednje pogoje in pripombe:

1. v Ulici borcev ureditev infrastrukture, ki sedaj ne zadošča;

2. ureditev krožnega vodovoda (povezavo z Jarčevo);

3. izgradnja pločnikov – enostransko v Jarčevi ulici in Ulici borcev;

4. odstranitev vseh drogov in položitev kablov v zemljo;

5. semaforizacija križišča Jarčeve ulice in Dupleške ceste;

6. cesta B se naj priključi na vzhodu na Dupleško cesto;

7. povabiti k sodelovanju Mariborsko plinarno;

8. zgoraj našteto se naj financira iz komunalnega prispevka, ki ga plača investitor.

Stališče k pripombam št. 5:

Pripombe Mestne četrti Brezje Dogoše Zrkovci se ne nanašajo na območje obdelave lokacijskega načrta, pač pa na splošno ureditev prometne in komunalne infrastrukture c Brezju. Investitor in naročnik lokacijskega načrta bo ob izvedbi predvidene ureditve financiral ureditev komunalne infrastrukture potrebne za delovanje novega naselja in hkrati plačal komunalni prispevek za priključevanje nove na obstoječo infrastrukturo.Stališča na posamezne pripombe pa so naslednja:

1. Ulica borcev je kategorizirana kot mestna ali krajevna cesta, to je javna cesta namenjena dostopu do zaključenih prostorskih enot (npr. stanovanjske soseske blokovne in individualne gradnje) v posameznih območjih ali četrtih mest in delih naselij. Cesta ima nizko prometno obremenitev (ca. 120 vozil/konično uro). Območje načrtovane zazidave bo generiralo ca. 27 vozil/konično uro. S to dodatno obremenitvijo se ne bodo bistveno spremenile razmere te ceste, bi pa bilo smiselno glede na obstoječe stanje zaradi dolžine ulice ločevanje motornega od nemotornega prometa. Za celovito ureditev vseh prometnic v tem delu Brezja pa bo portrebno izvesti prometno presojo in izdelati idejne zasnove za ureditev cest.
2. Jarčeva in Žoherjeva ulica glede na prometno funkcijo in obremenitve sodita med ceste, ki ne zahtevajo ločevanje nemotornega od motornega prometa. To so ulice v območjih omejene hitrosti. Ulici sta ozki, širina komaj zadošča za odvijanje dvosmernega prometa. Z izgradnjo pločnikov bi se moral spremeniti prometni režim v enosmernega. Urejanje Jarčeve in Žoherjeve ulice ni predmet tega lokacijskega načrta. Za celovito ureditev prometnic v tem delu Brezja bi bilo treba izvesti prometno presojo in izdelati idejne zasnove za ureditev cest (npr. načrtovati pločnik vzdolž Jarčeve vse do Dupleške ter spremeniti prometni režim v enosmerni tudi npr. vodenje peš prometa po ločenih površinah t.j. po robnih pasovih (ločeni s črto ali drugačna barva tlaka)). 

3. Glede prometne ureditev ozkih ulic bo Prometni urad zadevo proučil in postavil prometno signalizacijo, ki bo prepovedovala parkiranje in ustavljanje na vozišču. Prometna ureditev ulic, ki ji lokacijski načrt ne zajema, ne more biti obveza investitorja. 

4. V času izvedbe NN električnih vodov je v sodelovanju med investitorjem, upravljalci posameznih komunalnih vodov in Komunalno direkcijo možna odstranitev drogov in položitev kablov v zemljo. 

5. Dupleška cesta je regionalna cesta v upravljanju Direkcije RS za ceste. Trenutno je v planu semaforizacija križišča Ulice borcev in Dupleške ceste. V križišču Dogoške ceste in Ceste k Dravi je že izdelana projektna dokumentacija za postavitev svetlobno signalnih naprav, Direkcija Republike Slovenija za ceste (DRSC) pa ima v proračunu zagotovljena finančna sredstva za postavitev semaforjev in ureditev križišča.

Križišče Jarčeve ulice z Dupleško cesto ne zadošča kriterijem za semaforizacijo.

6. Cesti »A« in »B« sta načrtovani tako, da je možno njuno nadaljevanje proti vzhodu po pozidavi površin vzhodno od predmetnega OLN. Ureditev cestnega omrežje vzhodneje bo predmet načrtovanja drugih prostorskih aktov.

7. Mariborska plinarna je bila povabljena k sodelovanju in se je tudi odzvala s svojimi smernicami št. SZP/DF/BL- 281/05 z dne 23.12.2005.

8. V sklopu komunalne ureditve bo Komunalna direkcija v sodelovanju z MČ Brezje Dogoše Zrkovci proučila možnost financiranja in izvedbe javne razsvetljave in pločnika ter jih uvrstila v plan. 

Franc KANGLER

ŽUPAN

Številka: 35005 – 23/05 0901 ST

Maribor, 12. april 2007
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