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Naziv gradiva za obravnavo na Mestnem svetu Mestne občine Maribor:
ODLOK O SPREMEMBAH IN DOPOLNITVAH ODLOKA O  ZAZIDALNEM NAČRTU ZA DEL OBMOČJA S-10/1 V KAMNICI  – druga obravnava
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Gradivo usklajeno s pristojnimi organi:    Predlog za prvo obravnavo je bil izdelan na osnovi smernic, ki so jih podali nosilci urejanja prostora, in sicer v okviru mestne uprave Komunalna direkcija, Prometni urad in  Zavod za varstvo okolja in na podlagi dodatnega usklajevanja s Prometnim uradom - dopolnjen predlog za drugo obravnavo je dejansko identičen razen dodatnega določila v 4. členu
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Na podlagi 57. člena in v povezavi z 96. členom Zakona o prostorskem načrtovanju (Ur. l. RS, št. 33/2007) 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 ZA DEL OBMOČJA S-10/1 V KAMNICI

dopolnjen predlog



1. člen

V odloku  o Zazidalnem načrtu za del območja S-10/1 v Kamnici – (MUV številka 10/98), se za 1. členom doda  1. a člen, ki se glasi: Spremembe in dopolnitve odloka o zazidalnem načrtu za del območja S -10/1 v Kamnici, ki jih je izdelalo IGRE d.o.o., Gregorčičeva 21, Maribor, pod številko naloge U461,  se nanašajo na grafični del odloka zaradi umestitve stanovanjskih objektov na posameznih parcelah in na nekatera določila tekstualnega dela odloka. 
2. člen

Za 2. členom se doda novi 2a člen, ki se glasi:

Elaborat, ki je sestavni del tega odloka vsebuje:

A.
Tekstualni del

B.
Pogoji, soglasja, smernice

C.
Grafični del

1.
Zazidalna situacija z zasnovo ureditve zelenih površin


 1:1000

2.
Situacija prometne ureditve






 1:1000







3. člen

V 5. členu odloka se črta beseda: gostinsko , beseda in se vstavi pred besedilom športno-rekreativno.
4. člen
V 10. členu se v odstavku f. Gabariti, Tlorisni gabariti zamenja alineja prostostoječe individualne hiše  8 x 12 m, 8 x 14 m z naslednjo alinejo:

· Prostostoječe eno- ali dvostanovanjske hiše  8 x 12 m, 8 x 14 m

V 10. členu se v odstavku f. Gabariti, Tlorisni gabariti so:, se za alinejo večstanovanjski objekt doda še naslednja alineja:

· kombinirani stanovanjsko poslovni objekti 
15 x 10  m ali 8x12 m







5. člen

V 10. členu se na koncu točke f doda naslednje besedilo, ki se glasi: 

Tolerance pri tlorisnih gabaritih so:

· Prostostoječe eno- ali dvostanovanjske hiše  
· 8x12 m:
v primeru spremembe določene etažnosti iz P+1+M v P+M se gabariti povečajo na maksimalno 9,4 x 14 m. 

· 8x14 m:
v primeru spremembe določene etažnosti iz K+P+M v P+M so gabariti povečani na maksimalno  9,6 x 16 m

Pri vseh navedenih tolerancah gabaritov je potrebno upoštevati tekstualna in grafična določila smeri slemen, gabaritnih razmerij v odnosu do smeri slemen, potrebne odmike od parcelnih mej in cestišč in enotne zazidalne linije, kjer so uvozi in dostopi do objektov.

6. člen

V 10. členu se doda odstavek j, ki se glasi: ,, Dovoljeno je postavljati enostavne objekte za lastne potrebe v skladu z ustreznimi  predpisi.,,
7. člen

V 10. členu se doda odstavek k, ki se glasi: ,,Objekt na parceli 173/39 k.o. Kamnica z vsemi izgrajenimi tlorisnimi gabariti in izzidki se legalizira v okviru sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta S-10/1.,,
8. člen

V 12. členu se na koncu poglavja vodovod doda novi odstavek, ki se glasi: 

,, Za potrebe vodooskrbne umestitve stanovanjskih oz. poslovno stanovanjskih objektov na parc.št. 242/9 in 243/2, k.o.  Kamnica je potrebno:

· zamenjati obstoječ vodovodni cevovod  TPE DN 110 v Cesti v Rošpoh od obstoječega


vodovodnega cevovoda LŽ DN 200 do območja obdelave.

· izgraditi vodovodni cevovod DN 100 v obliki zanke, ki mora biti vezan na tlačni vod,

100 m vzporedno z LŽ DN 200. Vezava na dovodni cevovod ne zagotavlja tlakov 2.5 bar-a.



   9. člen

Na koncu 13. člena se doda naslednje besedilo:
Ekološki koridor – prehod za divjad je potrebno ohranjati in vzdrževati tudi na mikrolokacijah izven stavbnih parcel na območju zazidalnega načrta. 

Za zagotavljanje prehoda za živali se mora na območju ekološkega koridorja zagotavljati neovirano gibanje divjadi. V ta namen ni dovoljeno:

· postavljati grajenih ograj (žica, les, beton, opeka, jeklene pletenice),

· postavljati grajene ovire, ki bi onemogočale ali ovirale gibanje divjadi.

· uporaba umetnih gnojil na območju ekološkega koridorja,

· uporaba umetnih herbicidov in pesticidov na območju ekološkega koridorja.

Za zagotavljanje in delovanje ekološkega koridorja je treba:

· zagotoviti uporabo avtohtonih in ekoloških rastlinskih vrst,

· zagotoviti vzdrževanje ekstenzivne podrasti.

                                                                      10. člen

V 17. členu se na koncu dodata nova odstavka, ki se glasita:

,,Obstoječe in predvidene objekte neposredno ob  Cesti v Rošpoh v Kamnici je s prometno varnostnega vidika možno priključevati s Ceste v Rošpoh. Priključevanje je možno samo do izgradnje ceste F, ki še naprej ostaja kot načrtovana cesta v veljavnem zazidalnem načrtu. 

Pri pripravi dokumentacije za izdajo gradbenega dovoljenja je potrebno vključiti pogoj, da se bodo po izgradnji ceste F priključki s Ceste v Rošpoh  ukinili ,,.

                                                                      11. člen

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

Številka:   35005-00024/2005 0901 VB

datum:    27. 08. 2007

            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: 35005-00028/2005 0900 VB

Maribor, 27.08.2007

ZADEVA:  OBRAZLOŽITEV ODLOKA O SPREMEMBAH IN DOPOLNITVAH
                    ODLOKA O ZAZIDALNEM NAČRTU ZA DEL OBMOČJA S-10/1 V
                    KAMNICI 
Odlok o spremembah in dopolnitvah zazidalnega načrta je kot gradivo GMS  094 obravnavano na 3. seji statutarno-pravne komisije, 10. maja 2007.
K predlaganem gradivu je komisija podala predlog, da se v 5. členu obravnavanega odloka črtata prva in tretja alineja, ker sta nepotrebni. Tlorisni gabariti so kot splošen pogoj opredeljeni v prvem odstavku točke f 10. člena osnovnega odloka, v predlaganih spremembah pa ostanejo enaki, zato jih ni potrebno ponovno določiti.

Pripomba je upoštevana na način kot je predlagana.

Gradivo GMS  094 je skupaj z dodanim gradivom obravnaval  Odbor za urejanje prostora in varstvo okolja,  dne  09. 07. 2007  in ni imel pripomb.
Gradivo GMS  094 je skupaj z dodanim gradivom obravnaval  Mestni svet na svoji 11. seji dne 09. julija 2007.

V nadaljevanju podajamo stališča in obrazložitve  na  podane naslednje pripombe:
Pripomba članice MS -  Maja KRAJNC RUŽIČ 

Parcele št. 244/43, 244/44, 244/41, 244/3 so namreč v že obstoječem veljavnem prostorskem planu imele dostop - v naravi po obstoječi poti. Vsi lastniki so si pridobili služnostno pravico hoje in vožnje preko parcel 244/34 kar je tudi razvidno iz ZK kar se pravi, da je služnostna pot vknjižena v ZK. S to spremembo, ki je predlagana, pa jim bo omogočen (onemogočen) dostop do njihovih nepremičnin in s tem neka normalna raba prostora. V bistvu gre zato, da s tako zapisnim odlokom se namreč lahko zgodi, da bo prišlo do izbrisa služnostne poti in potem lahko lastniki teh parcel, ne vem, si kupijo helikopter in prihajajo domov s helikopterjem. Sicer je predviden dostop preko parcel 244/24 in 244/4 vendar po besedah KS naj ta cesta se ne bi urejala, ker ni finančnih sredstev, zato sprašujem pristojne ali lahko zagotovijo, da cesta bo in predvsem kdaj bo. 

Stališče in obrazložitev:
Spremembe in dopolnitve zazidalnega načrta za del območja S-10 v Kamnici v ničemer ne posega v veljavno prometno in komunalno infrastrukturo. Enako velja za predmetno cesto F, ki napaja dva niza enodružinskih objektov. Napajalna cesta F oz. njen koridor ostaja v veljavi in je pri realizaciji predmet dogovora med lastniki parcel na tem območju in zainteresiranimi investitorji. Obravnavani odlok sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta za del območja S-10 v Kamnici uvaja samo začasno možnost neposrednega uvoza/izvoza nizu objektov ob cesti v Rošpoh. Ta možnost je usklajena z mnenjem Prometnega urada na Komunalni direkciji Mestne občine Maribor. Nova možnost prometnega napajanja je fazna rešitev do izvedbe ceste F, ki ostaja končna prometna rešitev za del soseske v Kamnici. 
      Podrobna obrazložitev dosedanjih usklajevanj in rezultatov usklajevanj v zvezi z možnostjo izgradnje ceste F je že podana v gradivu za prvo obravnavo na Mestnem svetu in jo ni smiselno ponovno podajati v tej obrazložitvi.

      Kar zadeva lastniška razmerja in pridobljene služnostne pravice, se s predmetnim spremembam in dopolnitvam ne posega.
Pripomba člana MS - Zdravko LUKETIČ  ( povzetek pripombe)

Predlagane spremembe in dopolnitve bistveno posegajo v predvideno gradnjo po obstoječem zazidalnem načrtu:

· že postavljeni objekti ne odgovarjajo grafičnemu delu obstoječega zazidalnega načrta, ki predvideva:

tri objekte – individualne hiše v izmeri 8 X 12 metrov in dve 11 X 11 metrov, sedanji objekti (štirje) pa so vsi 8 X 12 metrov, eden pa še celo bistveno večji;

· vsak od že postavljenih objektov spreminja temeljno zasnovo tega zazidalnega načrta, ki je bil sprejet pod pogojem gradnje območja enostanovanjskih in vrstnih hiš v blokovsko gradnjo;

· vsi zgrajeni objekti so grajeni tako, da je v njih po troje (3) ! ali celo šest (6) ! stanovanj, kar spreminja celotno območje Kamnice v blokovsko naselje, lokacijsko natrpanih manjših blokov, kar je nedovoljen poseg v prostor in seveda v celoti v nasprotju s predvideno pozidavo v sredo sedaj obstoječe pozidave individualnih – enodružinskih hiš;

· s spremembami predlaganega zazidalnega načrta za del območja S 10/1 v Kamnici se tako namerava legalizirati nezakonita blokovska gradnja (sicer manjših) blokov z namenom čim večjega komercialnega izkupička na posamezno gradbeno enoto, zaradi manjših fiksnih stroškov edinega zainteresiranega, to je investitor, kot gradbeno podjetje:

· naselitev tega prostora se s predlaganimi spremembami tako povečuje za 300 %, kar pa je v nasprotju s sprejetim zazidalnim načrtom, ureditvijo obstoječega naselja in predstavlja tudi bistveno obremenitev obstoječe komunalne infrastrukture, saj se za ta odstotek dodatno obremenjuje obstoječa;

· v nasprotju z obstoječim zazidalnim načrtom naselja pa se predlaga enormna obremenitev tudi za okolje naselja, saj bi individualne hiše imele za potrebe enega objekta cca dva parkirna prostora, sedanj predlog večstanovanjskih blokov pa vsaj 6 do 12 parkirnih mest, kar pomeni naselje brez zelenic – naselje blokov v betonu in asfaltu.

Predlog sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta za del območja S 10/1 v Kamnici je urbanistično, plansko, ekološko in vsesplošno nesprejemljiv, kar je jasno vsakemu, ki si je ogledal, kaj se tam dogaja.

V naselje obstoječih individualnih hiš, konkretno enostanovanjskih in vrstnih hiš, dvojčkov in atrijskih hiš se gradi naselje z manjšimi in večjimi stanovanjskimi bloki. To se izvaja z načinom črnogradnje, pritiskom in obrazložitvijo, da objekti v manjšem delu že stojijo in naj se stanje legalizira kar za vse območje. Nobeden se ne odziva na posledice. Vsi objektivni, ki nimajo neposrednega materialnega interesa so preslišani, preslišani so krajani in Krajevna skupnost Kamnica, ki temu ravnanju že leta nasprotujejo, urbanisti in pristojni so gluhi, slepi ali utišani.

Z odlokom se gre tako daleč, da se predlaga celo poseben člen (7. člen sprememb odloka), ki določa: ˝Objekt na parceli 173/39 k.o. Kamnica z vsemi izgrajenimi tlorisnimi gabariti in izzidki se legalizira… (!!!)˝ V času, ko v vsej Sloveniji inšpektorji rušijo sicer normalne in nemoteče objekte, ki niso imeli le ustrezne dokumentacije , bi naj v Mariboru kar spremenili občinski zakon, da se nezakonit, neprimeren objekt, ki ga isti zakon(odlok) prepoveduje, z istim zakonom dovoli, tako, da se enostavno spremeni zakon (!!!).

Predlagamo, da se obstoječi odlok pripravi v tej smeri, da se po obstoječem zazidalnem načrtu vsa nadaljnja izgradnja dovoli- le za individualne enodružinske hiše, v pravem pomenu besede, v okviru obstoječih že izgrajenih objektov pa najde strokovna rešitev, delni popravek, za (legalno) preprečitev rušenja sicer že zgrajenih objektov. S tem se gradbincu ne stori škoda in hkrati prepreči povzročitev še večje že nastale škode in sramote tega projekta in Mesta Maribor. 
Stališče in obrazložitev:

Pripombe se delno upoštevajo  in sicer tako, da je v 4. členu  predmetnega odloka dodano naslednje besedilo: 

,, V 10. členu se v odstavku f. Gabariti, Tlorisni gabariti zamenja alineja prostostoječe individualne hiše  8 x 12 m, 8 x 14 m z naslednjo alinejo:
Prostostoječe eno- ali dvostanovanjske hiše  8 x 12 m, 8 x 14 m ,,

· Skladnost določil zazidalnega načrta in izvedene gradnje je predmet gradbenega dovoljenja in postopkov, ki jih vodijo upravne enote, oziroma v nadaljevanju inšpekcijskega nadzora. Odstopanja med prostorskim aktom in izvedenim stanjem niso predmet določil v odloku zazidalnega načrta. Prostorski akt nima pristojnosti in instrumentov inšpekcijskega in izvedbenega nadzora.
· Kar zadeva omenjene blokovske gradnje, je že v veljavnem zazidalnem načrtu le na parcelah, ki se nahajajo v neposredni bližini obstoječega naselja ob Potokarjevi in Čelofigovi ulici,  predvidena možnost izgradnje večstanovanjskega objekta velikosti 14m x 39m. Predmetno območje ni zajeto v predmetnih spremembah in dopolnitvah zazidalnega načrta.
10. člen odloka veljavnega zazidalnega načrta nekoliko ohlapno navaja prostostoječe individualne hiše.  Določilo ni opredeljevalo natančno števila stanovanj in ga je verjetno bilo mogoče tolmačiti tudi kot prostostoječ večstanovanjski objekt. Obenem so dovoljeni gabariti in etažnost omogočali kvadraturo, ki presega standarde in povprečja enostanovanjskih  površin.

Iz navedenih razlogov se v predmetnih spremembah in dopolnitvah zazidalnega načrta uvaja natančnejša opredelitev eno ali dvostanovanjskih objektov skladno s podrobnejšo klasifikacijo objektov in sicer v izogib nadaljnim dvoumnostim pri pripravi dokumentacije za pridobitev gradbenih dovoljenj na predmetnem območju.
· Dosledno upoštevanje etažnosti in gabaritov na območju zazidalnega 
načrta pri objektih 8x12 m oz. 8x14m ustvarja določen urbanistično krajinski zgled, ki ni pogojen s številom stanovanj v objektih. V primeru, da proporcionalni in oblikovalski zgled objektov ustvarja vtis blokovske gradnje, notranji ustroj stanovanjskih površin ni neposreden vzrok za nezaželeno stanje. Prav zaradi problema neugodnega razmerja med dovoljeno višino (etažnostjo) objekta in njegovo rigidno tlorisno velikostjo je v spremembah in dopolnitvah zazidalnega načrta za del območja S-10 v Kamnici dodano besedilo dodatnih toleranc v 10. f členu, ki omogočajo ohlapnejše tlorisne zasnove objektov in iskanje skladnejšega razmerja med višino in velikostjo objektov.
Grafični prikaz teh tolerančnih določil s podrobnejšo obrazložitvijo je že bil  priložen v dodatnem gradivu za prvo obravnavo na Mestnem svetu.

· Legalizacija objekta, ki se nanaša na 10. k člen, se delno navezuje tudi na prejšnja dva odgovora. Ugotovljeno je, da je za del objekta za katerega se predlaga legalizacija, izdano gradbeno dovoljenje in sicer za velikost 8m x 14m  in etažnost P+1+M. Gradbeno dovoljenje ni izdano za del objekta, ki ga tvorijo zgrajeni izzidki.  Glede na dejstvo, da je objekt v celoti zgrajen kot statično monolitna celota, (pomeni, da če bi se rušili izzidki za katero ni pridobljeno gradbeno dovoljenje, bi se moral zrušiti tudi del objekta za katerega je pridobljeno gradbeno dovoljenje) se je pripravljavec odločil, da mestnemu svetu v sprejem predlaga legalizacijo predmetnega objekta.
· Število prebivalcev novonačrtovane soseske je nedvomno povezano s številom stanovanj. Skupna kvadratura predvidenih objektov ima tudi določen vpliv na število prebivalcev in posledično na obremenitev komunalne in prometne infrastrukture. Ta bo morala biti pri pridobivanju ustreznih dovoljenj in soglasij projektirana in dimenzionirana tako, da bo ustrezala dejanskim obremenitvam. Numerično določanje za koliko se bo obstoječa soseska dodatno obremenjevala je predmet statistične obdelave in jo je težko pavšalno določiti. Nedvomno se s plansko določitvijo o zazidljivih stavbnih zemljiščih in prostorskim izvedbenim aktom, mesto in lokalna skupnost odločita za povečanje poselitve in s tem tudi razvoja ob upoštevanju različnih omejitvenih dejavnikov.  Tako je bilo ob vsaki širitvi delov mesta ter tudi Kamnice. 
· Spremembe in dopolnitve Zazidalnega načrta za del območja S-10 v Kamnici ne uvajajo povečanja ali spremembe določil o večstanovanjski zasnovi objektov. Nasprotno, ta princip omejujejo. V člene odloka o gabaritnih in tolerančnih določilih se vnašajo natančnejši in manj dvoumni predpisi. Tudi določila v zvezi z (javnimi) zelenimi površinami  so predmet zazidalnega načrta in se s predlaganimi spremembami in dopolnitvami posredno spreminjajo le v povezavi s tolerancami iz 5. člena  tega odloka.
Ostale spremembe:

Dodan je novi 8. člen, s katerim se na podlagi smernic Mariborskega vodovoda dopolnjujejo določila  glede  vodooskrbe  in sicer se dodatna določila nanašajo na novo načrtovane stanovanjske oz. poslovno stanovanjske objekte na parc.št. 242/9 in 243/2, k.o. Kamnica, kar je smiselno glede na dejstvo, da so v veljavnem zazidalnem načrtu na predmetnih parcelah bila predvidena tenis igrišča.
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