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PRILOGE:

· odlok o zazidalnem načrtu 

z ureditveno situacijo

· obrazložitev odloka

· stališča do pripomb

Na podlagi 11. člena Zakona o prostorskem načrtovanju (Ur. l. RS, št. 33/07 in 58/03 - ZZK-1) je Mestni svet Mestne občine Maribor na podlagi 16. člena Statuta Mestne občine Maribor (MUV št. 27/95, 13/98, 17/89, 23/98, 5/00, 10/02, 6/04, 13/04 in 26/05) na  svoji …… seji dne ………………… sprejel 

ODLOK

o zazidalnem načrtu za območje S 10/3 – Vinarje - sever

- predlog za prvo obravnavo –

I. UVODNE DOLOČBE

1. člen

(predmet odloka)

S tem odlokom se sprejme zazidalni načrt (v nadaljevanju ZN) za območje S 10/3 – Vinarje – sever, ki predstavlja del ureditvenega območja Mestne občine Maribor, prostorske ureditve, umestitve načrtovanih ureditev v prostor, pogoje za reševanje javne gospodarske infrastrukture, rešitve v zvezi z varovanjem okolja in naravne ter kulturne dediščine, rešitve in ukrepe za obrambo in varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami. Parcelacije in etapnost izvedbe.
2. člen

(prostorske ureditve, ki se načrtujejo z zazidalnim načrtom)

Z ZN se znotraj ureditvenega območja predvidi gradnja:

· ureditev javne gospodarske infrastrukture in 

· novih stanovanjskih objektov s pripadajočo zunanjo ureditvijo

3. člen

(sestavni deli ZN)

A. 
Tekstualni del 

B. 
Kartografski del ZN, ki obsega naslednje grafične načrte:

1. 
Pregledna karta s prikazom območja obdelave 


M   1 : 5000 

2. 
Izsek iz prostorskih sestavin planskih aktov občine Maribor 
M   1 : 5000

3.
Zazidalna situacija / z ureditvijo zunanjih površin


M   1 : 500

4. 
Prometno tehnična situacija





M   1 : 500

5.         Zbirni načrt komunalno energetskih napeljav


M   1 : 500

6.
Pogoji za pozidavo s prečnimi prerezi.



M   1 : 500

7. 
Načrt  gradbenih parcel in faznost gradnje



M   1 : 500

C. 
Seznam prilog ZN

D.
Splošni del

4. člen

Pri izdelavi ZN so bile upoštevane Strokovne podlage za zazidalni načrt dela S 10 Rošpoh – Vinarje, ki jih je izdelalo podjetje ZUM, d.o.o. Maribor pod št. 850/87, avgust 1987, Posebne strokovne podlage za območje S 10/3 – Vinarje – sever  (AU – Podlipnik, 1999), Idejni koncept Zazidalne zasnove stanovanjskega naselja S10/3, Vinarje – sever (izdelalo podjetje AU arhitekti d.o.o., pod številka projekta 02- ZN/03, oktober 2003), Posebne strokovne podlage za območje S 10/3 – Vinarje – sever  (AU arhitekti, d.o.o., številka naloge: 03-24 SP, 2005) 
II. UREDITVENO OBMOČJE

5. člen

(ureditveno območje ZN)

Ureditveno območje ZN obsega del ureditvenega območja Mestne občine Maribor. Predmet ZN je prostorska ureditev območja na parcelah številkah 53/7, 53/9, 54, 55/3, 55/1, 22/1, 23/1, 23/2, 24/1, 1721/3  vse k.o. Rošpoh. Vse parcele so opredeljene kot stavbna zemljišča.

Meja ureditvenega območja poteka po zunanjem obodu navedeni parcel in je prikazana v grafičnih prilogah na karti št.1 - Pregledna karta s prikazom območja obdelave.

6. člen

(vplivno območje ZN)

Vplivno območje ZN je ureditveno območje in območje ureditev izven ZN, ki so potrebne  za izvedbo javne gospodarske infrastrukture.

Vplivno območje obsega:

· vse nove gradbene parcele znotraj OLN

· vsa območja, na katerih so predvideni posegi za izvedbo priključkov za dostop do območja obdelave,

· vsa območja, na katerih so predvideni posegi za izvedbo javne gospodarske infrastrukture

· vsa območja, na katero vplivajo objekti v času gradnje in času obratovanja

III. UMESTITEV NAČRTOVANE PROSTORSKE UREDITVE V PROSTOR

7. člen

(opis vplivov in povezav s sosednjimi območji)

Obravnavano območje se nahaja v dolini Vinarskega potoka severovzhodno od mestnega središča Maribora, ki je po sprejemu Odloka o spremembi meje naselja Maribor (MUV, št. 29/98 in dopolnitev MUV, št. 15/01) priključeno k enotnemu urbanemu območju naselja Maribor. Dolina je redko poseljena s posameznimi kmetijami in individualno stanovanjsko pozidavo. Območje je dostopno z južne strani preko odcepa na povezavi Maribor - Kamnica in s severne strani preko Ribniškega sela. 

V skladu s sprejetimi izhodišči za prestrukturiranje širšega območja se načrtuje prestrukturiranje obstoječih površin za potrebe stanovanjskih dejavnosti – ureditev večstanovanjskega naselja  z dopolnilnimi dejavnostmi – na območju je predvidena izgradnja otroškega vrtca.

8. člen

(opis rešitev načrtovanih objektov in površin)

ZASNOVA NASELJA:

Prostorska zasnova ureditve stanovanjskega območja prinaša morfologijo gručastega stanovanjskega naselja, ki je razvito okrog obstoječe kmetije. Gručasto stanovanjsko naselje formirajo trije  tipi stanovanjskih objektov; prosto-stoječa individualna hiša, hiša v vrsti in dvojček. Vsi tipi stanovanjskih objektov sodijo glede na faktor pozidave  v področje nizkih gostot pozidave. 

Zasnova pozidave upošteva obstoječo grajeno in naravno strukturo ter jo v največji možni meri ohranja ali celo nadgrajuje. Naklon terena se ne spreminja, ampak se arhitektura s tipologijo objektov v največji možni meri prilagaja reliefu terena ter ohranjanju  prepoznavnih obstoječih naravnih danosti, kot so: vodotoki, gozdni rob.  

Stanovanjsko naselje formirajo severno od ceste dve gruči: jugozahodno gručo sestavljata hiša v vrsti in dvojček, severo-vzhodno gručo pa sestav hiš v vrsti. Naselje zaroblja pas individualnih stanovanjskih enot.

Polovica parkirišč, potrebnih za vrstne stanovanjske hiše, je načrtovana pod zemljo, območja nad garažo pa so ozelenjena. Trije parkirni žepi, ki so razporejeni vzdolž ceste, so zasnovani kot parkirni žepi s polvkopano garažo, ki ima ekstenzivno zeleno streho. Razmerje med pokritimi parkirišči stanovanjskih hiš v vrsti je 50% : 50%. Parkirišče med cesto in potokom se uredi za potrebe dostopa do infrastrukturnega objekta (cisterna utekočinjenega naftnega plina)

OBJEKTI:

Vrsta gradnje: 



novogradnja

Osnovna namenska raba prostora: 

stavbna v ureditvenem območju naselja

Podrobnejša namenska raba: 

površine za stanovanjske in dopolnilne dejavnosti 

Vrste objektov glede namembnost:
prosto-stoječa stanovanjska hiša, dvojček, hiša v vrsti in vrstna hiša, otroški vrtec 

TIPOLOGIJA OBJEKTOV:

Nabor in umestitev stavbnih tipov vzpostavlja racionalizacijo umeščanja individualnih stanovanjskih enot v prostor - individualne bivanjske enote s samostojnimi vhodi (brez skupnih stopnišč). Vse stanovanjske enote imajo dostop na  zasebno zunanjo površino (vrt oziroma terasa). 

Severni rob gručastega naselja formirata tip prosto- stoječe hiše ali dvojčka (oznaka Bh- 5 objektov – do 250 m2)  in tip hiše dvojčka (oznaka Ad -1,2,3  – 3 objekti do 250 m2). Osrednji del naselja tvorijo hiše v vrsti in vrstne hiše, ki se kaskadno prilagajajo naklonu terena. 

Lamela Av1 ima 6 st. enot s povprečno kvadraturo 90 - 120 m2, lamela Av2 ima 4 st. enot  s povprečno kvadraturo 150 - 160 m2, lamela Cv1 ima 7 st. enot s povprečno kvadraturo 90 - 120 m2, lamela Cv2 ima 6 st. enot s povprečno kvadraturo 80 - 100 m2, lamela Dv1 ima 6 st. enot  s povprečno kvadraturo 70 - 90 m2, lamela Dv2 ima 4 st. enote s povprečno kvadraturo 150 – 160 m2.

Maksimalna etažnost objektov je K+P+1 + M – objekti se oblikovno prilagajajo naklonu terena.

Zeleni preboji:

Z fizičnim ločevanjem lamel hiš v vrsti so ustvarjeni »zeleni preboji« Način ločevanja lamel vzpostavlja preboje v lamelah Av – 1, Cv – 1, Cv - 2 , Dv – 1.  Lameli Av – 2 in Dv – 2 sta brez preboja glede na prostorsko umestitev oziroma prvotno ohranjeno dolžino lamel s po štirimi stanovanjskimi enotami.

Ureditev območij prebojev (vmesni prazni prostor):

· preboj v lameli Av – 1 se uredi kot vrtna površina dveh stanovanjskih enot (parcelna meja poteka po sredini preboja),

· preboji skozi lamele Cv -1, Cv-2 in Dv-1 se izvedejo kot fizične povezave znotraj naselja in so kot takšni tudi urejevani,

· preboj skozi lamelo Cv – 1 se izvede kot poljavna zelena površina z otroškimi igrišči.

Etažnost  K + P + 1 + M je predvidena pri objektih, ki so delno vkopani v zemljo oziroma pri objektih prosto stoječih hiš (Bh -1,2,3,4,5) ali tipa dvojčka (Ad-1,2,3). Ti objekti se nahajajo na severnem delu območja, ki zaradi etažnosti (in posledično osenčenja) nimajo vpliva na sosednje parcele. Objekti predstavljajo v oblikovnem smislu zaključek linijskih potez vrstnih hiš oziroma hiš v vrsti. 

Etažnost K+P+1 imajo hiše v vrsti. Višina venca hiš v vrsti oziroma slemena v primeru ravne strehe je nad tlemi največ 6,0 m. 

Oblikovanje zunanje podobe objekta:

Pri prosto-stoječih hišah je streh ravna, ali enokapna ali dvokapna, pri hišah v vrsti in vrstnih hišah je streha ravna ali enokapna,pri otroškem vrtcu je streha ravna ali enokapna. 

Objekti so pravokotne oblike, osnovnemu kubusu so dodani balkoni, nadstreški nad vhodi in pomožni prostori 

Lega objekta na zemljišču:

Lega objektov na zemljišču v skladu z grafičnimi prilogami ZN, kjer je opredeljena gradbena linija in cona pozidave.

Ureditev okolice objektov:

Prikazana je na  karti št. 3  Zazidalna situacija z ureditvijo zunanjih površin.

Velikost in oblika gradbene parcele:

Prikazana je na  karti št. 7  Načrt  gradbenih parcel in faznost gradnje.


Druga merila in pogoji:

V skladu s tekstualnim in kartografskim gradivom ZN

Kleti:

Pod prosto stoječimi individualnimi stanovanjskimi objekti (Bh 1,2,3,4,5) so predvidene kleti v katerih se nahajajo parkirna mesta, kletne shrambe in tehnični prostori. Kleti so pod vrstnimi hišami in pri hišah v vrsti (Av -1,2, Cv-1,2 Dv-1,2) urejene kot shrambe in tehnični prostori.

Dostopi:

Do vseh objektov so zagotovljeni dostopi tako kot je razvidno iz grafične priloge. Pri ureditvi dostopov se ne smejo poslabšati prometno-varnostne razmere ter dostopnost za kolesarje in funkcionalno ovirane osebe. Dostopi do objektov morajo biti projektirani brez ovir. Pri morebitnih nivojskih razlikah terena mora biti poleg stopnic izvedena tudi položna klančina z maksimalnim naklonom do 15%.

Zunanja ureditev

Podrobnejše urbanistične usmeritve za vzpostavitev zelenih površin znotraj območja obdelave so razvidne iz grafičnih prilog – karta št 3 - Zazidalna situacija z ureditvijo zunanjih površin. 

Skupne stanovanjske površine:

Pod skupne stanovanjske površine spadajo pešpoti znotraj naselja, zelenice ob objektih in peš poteh, otroška igrišča. Površine so v skupnem lastništvu in rabi vseh etažnih lastnikov soseske, vrtovi z ograjami so v lasti in uporabi posameznih etažnih lastnikov.

Javna razsvetljava:

Razsvetljava zunanjih površin se načrtuje tako, da jih je mogoče v nočnem času senčiti in tako, da se lahko svetila, ki iz varnostnih razlogov niso nujno potrebna, v drugem delu noči izklopijo, oziroma tako, da so opremljeni s tipali. 

Ureditev javne razsvetljave se načrtuje tako, da se uporabijo svetila s konstrukcijo, ki omogoča osvetljevanje talnih površin, ne pa tudi širše okolice in neba.

Ograje:

Ograje so lahko polne, lesene, žičnate, zasajene z vzpenjalkami in max. višine 1.8m. Ograje ne smejo posegati v območje pločnika ali zelenice ob cesti.

Ulična oprema:

Ulična oprema (napisi, oznake, luči, klopi, smetnjaki,..) morajo biti postavljeni tako, da ne ovirajo funkcionalno oviranih oseb, zastirajo značilnih pogledov ter ne ovirajo dostopa za interventna vozila in vzdrževalce objektov javne gospodarske infrastrukture. Napisi in reklame ne smejo biti postavljeni nad slemenom hiš. Napisi, nadstrešnice in izvesne table morajo biti najmanj 2.5m nad pločnikom.

Postavitev ulične opreme ne sme preprečiti izvedbe prometnic s predpisanim uličnim profilom oziroma morajo biti njihova višina in pozicija usklajena s prometno varstvenimi predpisi glede zahtevanih preglednih kotov vožnje. Utripajoče svetlobne reklame, izveski, napisi in reklamne table niso dopustne.

9. člen

(tolerance)

ZN v tekstu in grafiki prikazuje okvirne tlorisne in višinske gabarite, ki upoštevajo odmike od prometnic in med objekti, karta št. 6 - Pogoji za pozidavo s prečnimi prerezi.




Kot tolerance so dovoljene:

· spremembe dimenzij tlorisnih gabaritov objektov v skladu s prikazano možno širitvijo v grafičnih prilogah – v območju gradbene cone,

· na podlagi ustrezne projektno-tehnične dokumentacije so dopustne tolerance pri prometnem, komunalnem in energetskem urejanju, če to pogojujejo primernejši obratovalni parametri in v kolikor te spremembe oziroma postavitev ne spreminjajo vsebinskega koncepta ZN in niso v nasprotju z interesi javnega dobrega, kar se dokaže s pridobitvijo soglasij tisti organov in organizacij, v čigar pristojnosti so.

· ZN se lahko izvaja v več fazah, ki so časovno medsebojno neodvisne,

· posamezna faza se mora izvesti z vsemi elementi zunanje ureditve,

Spremembe dovoljene s tolerancami ne smejo ovirati realizacije ZN in morajo biti v skladu s predpisi, zakoni, navodili in pravilniki, ki se nanašajo na posege v prostor in na varovanje okolja. 

10. člen

(lokacijski pogoji in usmeritve za projektiranje in gradnjo)

Dimenzije in umestitve objektov v prostor so opredeljene v grafičnih prilogah: karta 1 Zazidalna situacija z ureditvijo zunanjih površin in karta 6 – Pogoji za pozidavo s prečnimi prerez. Objekti se nahajajo znotraj območja gradbene cone. 

11. člen

(usmeritve glede posegov na obstoječih objektih)

Znotraj območja obdelave, ki je predmet ZN, se nahaja gospodarsko poslopje, ki je predvideno za rušitev. 

Urbanistični pogoji za posege na obstoječih objektih, ki veljajo po prenehanju veljave ZN:

spreminjanje namembnosti, kot dopolnitev pretežne namembnosti, pod pogojem, da nova namembnost ne presega z zakonom določenih ravni vplivov na okolje in da funkcionalno zemljišče ustreza normativnim pogojem za posamezne dejavnosti,

rekonstrukcija objektov in naprav brez večjih kapacitetnih, gabaritnih, oblikovnih in namenskih sprememb

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

postavitev vseh vrst enostavnih objektov, ki jih določa 12. člen tega odloka

urejanje in vzdrževanje odprtih površin, zelenic, pešpoti,

tekoča vzdrževalna dela na objektih in napravah

12. člen

(pogoji za gradnjo enostavnih objektov)

Znotraj ureditvenega območja je dovoljena gradnja in ureditev naslednjih enostavnih objektov:

– nadstreški nad vhodi v objekt,

– objekt za oglaševanje,

– igrišča za šport in rekreacijo na prostem,

– sprehajalna pot,

– skulptura in druga prostorska inštalacija,

– vodnjak ali okrasni bazen,

– postavitev ograj 

– prosto stoječi nadstrešek in drugi nadstreški, 

– oporni zid oziroma škarpa,

– ekološki otok,

– kolesarnica z nadstreškom,

Gradnja ostalih enostavnih objektov ni dovoljena.

13. člen

(pogoji za vzdrževalna dela)

Z izvedbo vzdrževalnih del se ne sme spreminjati dele fasad objektov. Zunanje dele klimatskih naprav je možno namestiti samo na predvidena mesta na objektu. Zastekljevanja balkonov, teras in lož so dopuščena samo tako, kot je predvideno v projektni dokumentaciji.

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

14. člen

(splošno)

Sočasno z izgradnjo objektov tega zazidalnega načrta je potrebno izgraditi celotno cestno omrežje in omrežje komunalne infrastrukture za območje S 10/3 Vinarje sever od križišča s hipodromom do odcepa za Ribniško selo (od km 0+000 do 1+500) v skladu z občinskim podrobnim načrtom za navedeno območje, ki bo podlaga za pridobitev gradbenega dovoljenja.

Obstoječo infrastrukturo, ki bo prizadeta ob izgradnji novih objektov in novi ureditvi je potrebno strokovno odstraniti. Pri izdelavi projektne dokumentacije je treba upoštevati predpisane minimalne horizontalne in vertikalne odmike, zahteve upravljavcev, vsa zakonska določila predpisov o prometnem, sanitarnem, higienskem in požarnem varstvu.

15. člen

(pogoji za prometno urejanje)

Splošni pogoji:

Prometne rešitve so prikazane na grafični prilogi št.4 z naslovom Prometno tehnična situacija in je sestavni del tega odloka.

Obodne ceste in križišča:

Rekonstruirati je treba lokalno cesto Kamnica – Vinarje – Ribniško selo z normalnim prečnim profilom: 

– vozišče 2x 2,75 m,

- hodnik levo (zahodno) 1x 1,60 m,

- berma desno (vzhodno) 1x 0,30 m, 

- bankina desno (vzhodno) 1x 1,00 m

Skupaj: 8,40 m

Notranje prometne površine:

Na območju zazidalnega načrta je treba lokalno cesta Kamnica – Vinarje – Ribniško rekonstruirati z normalnim prečnim profilom: 

– vozišče 2x 2,75 m,

- hodnik za pešce obojestransko 2x 1,60 m,

Skupaj: 8,70 m

Zgraditi je treba novo priključno cesto v dolžini cca. 230 m z normalnim prečnim profilom: 

– vozišče 2x 2,75 m,

- hodnik za pešce desno 1x 1,60 m,

Skupaj: 7,10 m

Na lokalni cesti se zgradi enopasovno obračališče - krožišče z notranjim radijem 3,0 m in zunanjim radijem 7,50 m. 

Za normalno obratovanje obravnavanega območja se uredijo priključki na lokalno cesto Kamnica – Vinarje – Ribniško selo: 

- v km 0+924 levo,

- v km 1+040 levo in desno, 

- v km 1+112 levo in desno. 

Priključki se uredijo preko poglobljenega robnika. Dostopni krak do parkirišč in funkcionalnih enot je dvosmerna cesta širine 6,00 m. Vsi dostopni kraki in priključne ceste se podrejeno priključujejo na lokalno cesto Kamnica – Vinarje – Ribniško selo. 

Kolesarski in peš promet:

Uredi se obojestranski hodnik za pešce v širini 2x 1,60 m. Kolesarji se vodijo po vozišču. 

Mestni potniški promet

Avtobusno postajališče se izvede obojestransko na vozišču lokalne ceste Kamnica – Vinarje – Ribniško selo v km 1+109.

Stopnišča in klančine na skupnih stanovanjskih površinah:

Izgradnja stopnišč in klančine mora biti prilagojena arhitekturni zasnovi objektov oziroma višinskim kotam vhodnih območij terasasto zasnovanih hiš v vrsti. Za dostop do vsake stanovanjske enote objektov se uredijo stopnišče širine 1,50 m in  klančina širine 1.50 m v vzdolžnem sklonu 5%, ki služi premagovanju arhitektonski ovir.

Mirujoči promet

Polovica parkirišč, potrebnih za vrstne stanovanjske hiše, je načrtovana pod zemljo, območja nad garažo pa so ozelenjena. Trije parkirni žepi, ki so razporejeni vzdolž ceste, so zasnovani kot parkirni žepi s polvkopano garažo, ki ima ekstenzivno zeleno streho. Razmerje med pokritimi in nepokritimi parkirišči stanovanjskih hiš v vrsti je 50% : 50%. Parkirišče med cesto in potokom se uredi za potrebe dostopa do infrastrukturnega objekta (cisterna utekočinjenega naftnega plina). Na stanovanjsko enoto je potrebno urediti 2 parkirna mesta + 10 % za obiskovalce.

Umirjanje prometa

V območju zazidalnega načrta na lokalni cesti Kamnica – Vinarje Ribniško selo se izvede ploščad trapezne oblike širine 4,00 m in višine 0,12 m za umirjanje prometa.

16. člen

(pogoji za komunalno in energetsko urejanje)

Komunalna in energetska infrastruktura je prikazana na grafični prilogi št 5. - Zbirni načrt komunalno energetskih napeljav in je sestavni del tega odloka. 

Splošni pogoji za potek in gradnjo komunalne in energetske infrastrukture:

· načrtovani objekti morajo biti preko sekundarnega omrežja priključeni na obstoječe in novo izvedeno komunalno in energetsko infrastrukturno omrežje v lokalni vesti Kamnica – Vinarje – Ribniško selo. Priključitev se izvede po pogojih posameznih upravljavcev komunalnih vodov;

· dopustne so spremembe tras posameznih komunalnih vodov, objektov in naprav ter priključkov zaradi ustreznejše oskrbe in racionalnejše izrabe prostora;

· dopustne so novogradnje posameznih komunalnih vodov, ki niso predvidene s tem zazidalnim načrtom in so potrebne za opremljanje zemljišč za gradnjo v tem in sosednjih območjih. Vse nove ureditve morajo upoštevati obstoječe in načrtovane objekte, vode in naprave v tem območju in biti z njimi usklajene;

· dopustne so delne in začasne ureditve, ki morajo biti v skladu s programi upravljavcev komunalnih vodov in morajo biti izvedene tako, da jih bo možno vključiti v končno fazo ureditve posameznega komunalnega voda po izdelanih idejnih rešitvah za to območje;

· javna komunalna infrastruktura mora potekati v javno dostopnih površinah; 

· obstoječe komunalne vode, ki se nahajajo v območju, je dopustno prestavljati, obnavljati, dograjevati in jim povečevati zmogljivosti v skladu s prostorskimi in okoljskimi možnostmi ter ob upoštevanju veljavnih predpisov in pogojev upravljavcev;

· upoštevana morajo biti vsa določila, ki jih vsebujejo veljavni predpisi in pravilniki za posamezno komunalno infrastrukturo ali področje.

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).

Kanalizacijsko omrežje:

Odpadne komunalne vode iz predvidenih objektov se preko zbirnih kanalov spelje v novo izgrajeno kanalizacijo v lokalni cesti Kamnica – Vinarje – Ribniško selo. Priključitev se izvede z ustrezno dimenzioniranimi priključki v km 0+925, 0+962, 1+010 in 1+115. 

Padavinske vode iz utrjenih površin in streh in zelenic (zaradi glinene podlage) se speljejo preko meteorne kanalizacije v Vinarski potok. Meteorna kanalizacija prečka lokalno cesto Kamnica – vinarje – Ribniško selo v km 0+925, 0+962, 1+010 in 1+115. Pri načrtovanju meteorne kanalizacije je treba upoštevati celotno prispevno območje zalednih vod. 

Vodovodno omrežje:

Predvidena je rekonstrukcija obstoječega vodovodnega cevovoda v lokalni cesti Kamnica – Vinarje – Ribniško selo. Predvideni objekti se bodo oskrbovali s pitno vodo na sledeč način:

-  nižinski objekti - z direktno priključitvijo na rekonstruiran vodovodni cevovod v lokalni cesti Kamnica – Vinarje – Ribniško selo;

-  višinski objekti -  preko sekundarnega cevovoda min dimenzije DN 100, ki poteka v novi priključni cesti s krožno navezavo na obstoječ – rekonstruiran vodovodni cevovod. 

Na interni vodovodni instalaciji za posamezne enote lamele (stanovanja) je treba izvesti odštevalni števec. Eventualni novi priključki na obstoječe – rekonstruirano vodovodno omrežje se izvedejo po pogojih upravljavca vodovodnega omrežja. Upoštevati je treba določila Pravilnika o oskrbi s pitno vodo (MUV št. 1/2001, 27/2001), Tehničnega pravilnika (MUV št. 11/2001), ter kataster vodovodnih naprav in objektov. 

Plinovodno omrežje:

Predvideni objekti se bodo oskrbovali z zemeljskim plinom preko plinskega internega omrežja s priključitvijo na nadzemne rezervoarje za utekočinjen naftni plin (UNP). Plinovodna inštalacija oz. sistem oskrbe mora biti izveden z veljavnimi predpisi določenimi v Pravilniku o utekočinjenem naftnem plinu (Ur. List RS št. 22/91) in dimenzioniran tako, da bo možna kasnejša priključitev na plinovodno omrežje za zemeljski plin. Na interni plinski instalaciji za posamezne enote lamele (stanovanja) je treba izvesti odštevalni števec. 

Elektroenergetsko omrežje:

Obstoječa transformatorska postaja TP 463 Vinarje 2 se nadomesti z novo ustrezne moči. Obstoječe elektroenergetske vode, ki potekajo prostozračno je treba zamenjati z zemeljskim izvodom. Načrtovani objekti se na elektroenergetsko omrežje priključijo preko razdelilnih omaric. Pri postavitvi transformatorske postaje in vodenju visokonapetostnih kabelskih tras je treba upoštevati določila Uredbe o elektromagnetnem sevanju v naravnem in življenjskem okolju (Uradni list RS, št. 70/96).

V kolikor bo izvajalec del pri izvajanju del opazil neznano elektroenergetsko napravo, mora takoj ustaviti dela ter o tem obvestiti distributerja omrežja.

Telekomunikacijsko omrežje:

Predvideni objekt se preko kabelskega priključka vključijo na LC Kamnica. Za telefonijo in ostalo tehniko se zgradi optični kabel.

Kabelsko razdelilno omrežje:

Izvedejo se priključki na obstoječe omrežje KRS Rotovž. Priključki se izvedejo z navezavo na omrežje, ki se zaključuje v obstoječih kabelskih jaških. 

Javna razsvetljava:

Vse javne povozne, pohodne in manipulativne površine je treba opremiti z javno razsvetljavo Omrežje JR se priključi na novo omrežje v bankini hodnika za pešce ob lokalni cesti Kamnica – Vinarje – Ribniško selo. Za celotno zazidavo se izbere  enotni tip svetilk. Razsvetljava funkcionalnih površin ob objektih bo internega značaja. 

Na celotni trasi rekonstrukcije lokalne ceste Kamnica – Vinarje – Ribniško selo se uredi novo omrežje javne razsvetljave na stebrih višine 7 m in omrežjem JR v bankini hodnika za pešce. 

V. REŠITVE IN UKREPI ZA VAROVANJE OKOLJA, OHRANJANJE NARAVE, VARSTVO KULTURNE DEDIŠČINE TER TRAJNOSTNO RABO NARAVNIH DOBRIN

17. člen

(varovanje okolja)

Varstvo vode in podtalnice

Pri gradnji objektov je treba upoštevati Uredbo o vodovarstvenem območju za vodno telo vodonosnikov Ruš, Vrbanskega platoja, Limbuške dobrave in Dravskega polja (Ur.l. RS št. 24/2007). Območje občinskega zazidalnega načrta spada v VVO 3. Objekti in zunanje površine morajo biti zasnovani tako, da ni možno nikakršno onesnaženje podtalnice. Povozne površine morajo biti utrjene, neprepustne in obrobljene z robniki. Meteorne vode s teh površin se odvajajo preko lovilcev olj v Vinarski potok.

Meteorne vode s streh in zelenic se odvajajo v podtalje s ponikovalnico. Za vse kanalizacijske sisteme in lovilce olj in maščob je potrebno zagotoviti neprepustno izvedbo z opravljenim preizkusom in atestom. 

Odpadne vode iz kuhinje vrtca se odvajajo v javno kanalizacijo preko ustrezno dimenzioniranega lovilca maščob.

Vsi posegi morajo glede preprečevanja onesnaževanja podtalnice in drugih tekočih in stoječih voda upoštevati sledeče:

· Zakon o varstvu okolja (Ur. list RS, št. 41/04)

· Zakon o vodah (Ur. list RS, št. 67/02),

· Odlok o odvajanju in čiščenju komunalne odpadne in padavinske vode (MUV št. 23/06),

· Uredba o emisiji snovi in toplote pri odvajanju odpadnih voda v vode in javno kanalizacijo (Ur. list RS, št. 47/05, 45/07).

· Pravilnik o odvajanju in čiščenju komunalne odpadne in padavinske vode (Ur.l. RS št. 105/02, 50/04),

Varstvo zraka:

Novi objekti ne smejo prekomerno onesnaževati zraka. Prezračevanje objektov se spelje nad strehe objektov. Upoštevati je treba Uredbo o emisiji snovi v zrak iz nepremičnih virov onesnaževanja (Ur. list RS št. 31/07),

Varstvo pred hrupom:

Skladno z Uredbo o hrupu v naravnem in življenjskem okolju se območje občinskega zazidalnega načrta uvršča v II. stopnjo varstva pred hrupom. Glede hrupa je potrebno še upoštevati:

· Uredbo o hrupu v naravnem in življenjskem okolju (Ur. l. RS št. 45/95, 58/02, 41/04, 105/05)),

· Uredba o mejnih vrednostih zaradi hrupa v naravnem okolju (Ur. l. RS št. 105/05).

Varstvo pred elektromagnetnim sevanjem:

Skladno z Uredbo o elektromagnetnem sevanju v naravnem in življenjskem okolju se območje zazidalnega načrta uvršča v I. stopnjo varstva pred elektromagnetnim sevanjem. 

Odstranjevanje odpadkov:

Investitor je dolžan ravnati z odpadki, ki nastanejo v času gradnje, lastniki objektov pa v času obratovanja objektov, v skladu s Pravilnikom o ravnanju z odpadki(Ur.l. RS št. 84/98, 45/00, 20/01, 13/03, 41/04 in 34/08), s Pravilnikom  o ravnanju z embalažo (Ur.l. RS št. 104/00, 12/02, 41/04 in 84/06) in  z Odlokom o ravnanju s komunalnimi odpadki (MUV št. 15/03 in 4/06). Odpadki se zbirajo in odvažajo ločeno. Zbirno in odjemno mesto za odpadke je urejeno za vsako lamelo posebej in je razvidno iz grafičnega načrta št. 3 z naslovom Zazidalna situacija z ureditvijo zelenih površin. Površino za zbiranje je treba tlakovati, zaščititi z nadstreškom in locirati tako, da je omogočen neoviran dostop komunalnega vozila in odvoz odpadkov. 

Vodnogospodarske ureditve:

Pri posegih je treba upoštevati 5 m varovanje priobalnega zemljišča Vinarskega potoka v skladu z Zakonom o vodah (Ur. list RS št 67/02). Varovanje priobalnega zemljišča je razvidno v grafičnem načrtu št. 6 z naslovom Pogoji za pozidavo s prečnimi prerezi. 

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

18. člen

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

Merila in pogoji za obrambo:

Upoštevati je treba vso predpisano zakonodajo s področja varovanja ljudi in premoženja. 

Merila in pogoji za zaščito pred požarom:

Požarno varnost je treba zagotoviti v skladu z Zakonom o varstvu pred požarom (Ur. list RS, št. 71/93). V fazi izdelave projektne dokumentacije mora biti izdelana študija požarne varnosti. Zagotovljeni morajo biti pogoji za varovanje ljudi in premoženja in za omejevanje širjenja požara.

Intervencijske poti in površine:

Izvedba intervencijskih poti mora biti skladna s standardom SIST DIN 14090. Intervencijske poti izven vozišč morajo biti izvedene na način, ki dopušča ozelenitev. Vse povozne površine morajo biti dimenzionirane na 10t osnega pritiska.

Hidrantno omrežje:

Požarna zaščita obstoječih in predvidenih objektov se zagotovi z zunanjim hidrantnim omrežjem v skladu s študijo požarne varnosti in razmestitvijo ustreznega števila nadzemnih hidrantov, lociranih izven prometnih površin. O smereh evakuacijskih poti odloči projektant. 

Dimenzije novih cevovodov morajo biti v skladu s Pravilnikom o tehničnih normativih za hidrantno omrežje za gašenje požarov (Ur. list SFRJ št. 30/91). 

VII. NAČRT PARCELACIJE

19. člen

(načrt parcelacije)

Parcelacija zemljišča je določena na grafičnih načrtih št.1, 4 in 5. Načrt obodne parcelacije in gradbenih parcel je prikazan na grafični prilogi št. 7 z naslovom  Načrt  gradbenih parcel in faznost gradnje.

Mejne točke gradbenih parcel so opredeljene po Gauss-Kruegerjevem koordinatnem sistemu in so priloga tega odloka.

20. člen

(površine, namenjene za javno dobro)

Kot grajeno javno dobro se opredeli cestna površina s pripadajočimi zelenimi površinami znotraj naselja. Površine, namenjene javnemu dobru, so prikazane v grafični prilog  št. 7  z naslovom  Načrt  gradbenih parcel in faznost gradnje.

VIII. ETAPNOST IZVEDBE PROSTORSKE UREDITVE TER DRUGI POGOJI IN ZAHTEVE ZA IZVAJANJE ZAZIDALNEGA NAČRTA

21. člen

(etapnost izvedbe prostorske ureditve)

Etapnost izvedbe  je razvidna v grafični prilogi št. 7 z naslovom  Načrt  gradbenih parcel in faznost gradnje.

Posegi znotraj ureditvenega območja se izvajajo fazno. Faznost gradnje se izvaja po območjih predvidenih con pozidave: cona A, cona B, cona C, cona D, cona E.

Sočasno z izvajanjem novogradenj in urejanjem zunanjih površin je dovoljeno obratovanje obstoječega objekta.  

Za vse ločene etape gradnje je treba sočasno zagotoviti pripadajočo komunalno energetsko infrastrukturo in zunanjo ureditev.

22. člen

(drugi pogoji in zahteve za izvajanje zazidalnega načrta)

V času gradnje je treba zagotoviti geotehnični nadzor in reden nadzor stanja objektov zaradi gradbenih posegov v njihovi bližini.

Gradnjo je treba načrtovati tako, da območje gradbišča in njegove ureditve ne bodo posegale na zemljišča zunaj ureditvenega območja.

Investitor sodeluje pri izvedbi tiste javne infrastrukture, ki je potrebna za realizacijo objektov v ureditvenem območju v skladu s programom opremljanja zemljišča.

Investitorji morajo v času gradnje zagotoviti nemoteno delovanje in uporabo sosednjih objektov in zemljišč.

Investitorji so sočasno z izgradnjo objektov dolžni zagotoviti gradnjo oziroma prestavitev vseh infrastrukturnih vodov, objektov in naprav, potrebnih za nemoteno delovanje objektov v času med in po gradnji.

IX. OBVEZNOST INVESTITORJEV, LASTNIKOV IN IZVAJALCEV

23. člen

(obveznost v času gradnje)

V času gradnje imajo investitor in izvajalci naslednje obveznosti:

· pred začetkom del morajo izvajalci obvestiti upravljavce prometne, komunalne, energetske in telekomunikacijske infrastrukture ter skupno z njimi zakoličiti in zaščiti obstoječe infrastrukturne vode,

· zagotoviti zavarovanje gradbišča tako, da bosta zagotovljeni varnost in raba bližnjih objektov in zemljišč,

· promet v času gradnje organizirati tako, da ne bo prihajajo do večjih zastojev na obstoječem cestnem omrežju ter da se prometna varnost zaradi gradnje ne bo poslabšala

· v skladu z veljavnimi predpisi opraviti v najkrajšem možnem času prekomerne negativne posledice, ki bi nastale zaradi gradnje,

· zagotoviti nemoteno komunalno oskrbo obstoječim objektom

· v času gradnje zagotoviti vse potrebne varnostne ukrepe za preprečitev prekomernega onesnaženja tal, vode in zraka pri transportu, skladiščenju in uporabi škodljivih snovi

· v primeru nesreče zagotoviti takojšnje usposobljene službe,

· zagotoviti sanacijo zaradi gradnje poškodovanih objektov, naprav in območij ter okolico objektov,

· sanirati oz. povrniti v prvotno stanje vse poti in ceste, ki bodo zaradi uporabe v času gradnje objekta prekinjene ali poškodovane.

24. člen

(obveznosti po izgradnji stavb, objektov in naprav)

Parcelacija in raba zemljišč se po izvedbi ZN ne sme spreminjati.

X. KONČNE DOLOČBE

25. člen

(občinski prostorski akti)

Z dnem uveljavitve tega odloka na ureditvenem območju iz 5. člena prenehajo veljati določila Odloka o prostorskih ureditvenih pogojih za območje urbanistične zasnove mesta Maribor (MUV št. 26/98, 2/01 in 14/02). 

26. člen

(vpogled ZN)

Zazidalni načrt je na vpogled  v Mestni občini Maribor, na Uradu za komunalo, promet, okolje in prostor – Sektor za urejanje prostora, v Krajevni skupnosti Kamnica in na  www.maribor.si/zpn .

27. člen

(začetek veljavnosti)

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

Številka:
35005 – 8/2006 0900 ST 

Maribor,………..

O B R A Z L O Ž I T E V

ODLOKA O ZAZIDALNEM NAČRTU ZA VINARJE – SEVER

- predlog za prvo obravnavo -

1. PODLAGA ZA PRIPRAVO ZAZIDALNEGA NAČRTA

Območje Vinarjev oz. Rošpoha ob Vinarskem potoku je v Prostorskih ureditvenih pogojih za mesto Maribor (MUV št. 26/98) opredeljeno kot območje za stanovanjsko gradnjo z oznako S10/3.  Za celotno območje je predvidena izdelava podrobnih izvedbemih prostorskih načrtov – zazidalnih načrtov.

Pravna podlaga za izdelavo zazidalnega načrta je Zakon o urejanju prostora (Ur.l. št.110/02 in popravek 8/03 - v nadaljnjem besedilu: ZUreP-1) in Zakon o prostorskem načrtovanju (Ur.l. RS št. 33/07) ter na njegovi osnovi sprejeti podzakonski akti.

Zazidalni načrt je izdelan na osnovi Programa priprave zazidalnega načrta za območje S 10/3 Vinarje – sever (MUV št. 25/02), kar predstavlja organizacijski in vsebinski okvir za njegovo pripravo.
V času javne razgrnitve so bile podane pripombe s strani Krajevne skupnosti in krajanov predvsem na gostoto  objektov in komunalno opremljenost celotne doline. V procesu usklajevanja stališč do pripomb so se v smeri izboljšanja kvalitete zazidalnega načrta dodatno pojavile še pripombe: mestnega arhitekta in sicer:

· povečanje zelenih površin,

· povečanje zelenih površin v prečni smeri V – Z,

· zmanjšanje števila stanovanjskih enot,

· zmanjšanje višin,

· zmanjšanje zunanjih parkirišč,

· zmanjšanje izrabe prostora in 

· zmanjšanje pozidanosti

Na osnovi teh pripomb so se stališča dopolnila, posledično pa se je dopolnil tudi zazidalni načrt. Krajevna skupnost je bila sesznanjena s sprejetimi stališči in dopolnjenim predlogom in bo podala svoje stališče na predlagani osnutek zazidalnega načrta. Stališča do pripomb so priložena in so sestavni del gradiva za obravnavo na mestnem svetu.

2.  GLAVNE VSEBINSKE REŠITVE

Prostorska zasnova ureditve stanovanjskega območja vzpostavlja gručasto naselje, ki vključuje kompleks obstoječe kmetije z gospodarskim poslopjem. Gručasto stanovanjsko naselje opredeljujejo trije tipi individualnih stanovanjskih objektov; prosto-stoječa individualna hiša, hiša v vrsti, dvojček. 

Zasnova stanovanjskega naselja z ureditvijo zunanjih površin ter izbor stavbnih tipov gručastega naselja sledi potrebam investitorja, morfološkim in naravnim danostim prostora ter prostorsko- urbanističnim pogojem.

Investitor je izrazil namero o gradnji stanovanjskih objektov srednje visokega, višjega in visokega kakovostnega razreda v naravnem ambientu, ki je v bližini mestnega roba ter upravno administrativne sredice mesta. Gostota naselja naj bo v razredu nizke in srednje gostote. Večji del stavbnih površin naj ponudi možnost organizirane stanovanjske gradnje za trg. Tipologija objektov naj zaradi gradnje za trg omogoča fleksibilnost  površin stanovanjskih enot ter naj ponuja čim višji delež stanovanjskih enot z vrtovi. Poleg tega naj se v delu območja omogoči individualna gradnja. 

Analiza morfoloških in naravnih danosti je bila usmerjena v iskanje primernih območij za racionalno pozidavo s čim manj posegi v obstoječe naravne danosti ter pogojev za vzpostavitev ustrezne arhitekturne tipologije, ki bo omogočala atraktivno ter ekonomično gradnjo, ki se bo ujemala z  naravnim in grajenim prostorom. Gručasta zasnova naselja upošteva morfološke danosti prostora s sodobno interpretacijo.

Prostorsko urbanistični pogoji so opredelili predvsem varovana območja naravnih danosti,  predvidenih ter obstoječih infrastrukturnih objektov: Iz pogojev je bilo kot primerna površina za gradnjo  opredeljeno območje med cesto ter gozdnim robom, zahodno od ceste skozi Vinarje. Kot območja, v katerih grajeni posegi večjega obsega (stanovanjski objekti) niso dovoljeni so bile prepoznane površine:  sadovnjak in vinograd zahodno, potok  z gozdom pa vzhodno od ceste v  Vinarje. 

Zasnova naselja upošteva obstoječo grajeno in naravno strukturo ter jo v največji možni meri ohranja ali celo nadgrajuje, prostorsko urbanistične pogoje in interese naročnika.  Gručasto naselje je razvito na površinah za zahodni strani ceste skozi Vinarje. Tipološko se zasnova naselja prilagaja naravnim danostim ter morfološkim značilnostim prostora. Naselje je umeščeno  med gozdni rob in cesto, na površinah z naklonom terena, ki je primeren za pozidavo.  Gručasto naselje je pretežno razvito na terenu z naklonom do 15% , le na robovih je mogoče reči, da parcele ležijo v ravninskem svetu, ki dopušča bolj svobodo izbiro tipologije objekta. 

Vsi tipi stanovanjskih objektov sodijo glede na faktor pozidave  v področje nizkih gostot pozidave. 

Prosto-stoječe hiše so razvrščene v perforirani liniji, ko poteka vzporedno z gozdnim robom in omogoča stik naselja z gozdnim robom oziroma naravnim zaledjem. Tip prosto-stoječe hiše in hiše dvojčka točkovno zaključuje linijske nize hiš v vrsti,  ki so razporejene severno in južno od parcele obstoječega  kmečkega poslopja  in v kaskadnem padcu prilagojene naklonu terena. Daljše linije hiš v vrsti so prekinjene s preboji, ki rahljajo stopnjo zazidave, vzpostavljajo pretočnost skozi naselje s prečno povezavo. 

Večinski del  naselja formirata  v osrednjem delu dve gruči  hiša v vrsti, ki omogočata racionalizacijo porabe prostih površin hkrati pa zagotavljata vzpostavljanje individualnih enot s samostojnimi vhodi (brez skupnih stopnišč). Vse stanovanjske enote imajo  dostop na urejeno zasebno zunanjo površino (vrt oziroma terasa). Forma linijskih objektov, ki se prilagaja terenu, se morfološko navezuje tudi na motiv ravnih vrst vinske trte v vinogradu.

Polovica parkirišč, potrebnih za vrstne stanovanjske hiše, je načrtovana pod zemljo, območja nad garažo pa so ozelenjena. Trije parkirni žepi, ki so razporejeni vzdolž ceste, so zasnovani kot parkirni žepi s polvkopano garažo, ki ima ekstenzivno zeleno streho. Razmerje med pokritimi in nepokritimi parkirišči stanovanjskih hiš v vrsti je 50% : 50%. 

Individualna hiša in dvojček imata vrt ter garaže, vrstna in terasna hiša pa vrt ter urejene parkirne žepe ( s kasnejšo možnostjo v preureditev garažnih žepov).

Gručasto naselje ima diferencirano tipologijo objektov. Z dvema ali posamičnim tipom so oblikovane morfološke enote – cone stanovanjskega naselja in sicer kot individualne prosto-stoječe hiše, dvojček in hiša v vrsti. V naselju je tudi otroški vrtec, ki je pritlični objekt.

Zeleni preboji:

Z fizičnim ločevanjem lamel hiš v vrsti so ustvarjeni »zeleni preboji« 

Ureditev območij prebojev (vmesni prazni prostor):

· preboj v lameli Av – 1 se uredi kot vrtna površina dveh stanovanjskih enot (parcelna meja poteka po sredini preboja),

· preboji skozi lamele Cv -1, Cv-2 in Dv-1 se izvedejo kot fizične povezave znotraj naselja in so kot takšni tudi urejevani,

· preboj skozi lamelo Cv – 1 se izvede kot poljavna zelena površina z otroškimi igrišči.

Etažnost:

Podana etažnost K + P + 1 + M ne presega višinskih gabaritov objektov, ki se že nahajajo v dolini Vinarskega potoka. 

Etažnost  K + P + 1 + M je predvidena samo pri objektih, ki so delno vkopani v zemljo oziroma pri objektih prosto stoječih hiš (Bh -1,2,3,4,5) ali tipa dvojčka (Ad-1,2,3). Ti objekti se nahajajo na severnem delu območja, ki zaradi etažnosti (in posledično osenčenja) nimajo vpliva na sosednje parcele. Objekti predstavljajo v oblikovnem smislu zaključek linijskih potez vrstnih hiš oziroma hiš v vrsti. 

Etažnost K+P+1 imajo hiše v vrsti (s tem da večina enot ne bo podkletenih). Višina venca hiš v vrsti oziroma slemena v primeru ravne strehe je nad tlemi največ 6,0 m. Dvojčki in prostostoječe individualne hiše pa ohranjajo etažnost K + P + 1 + M.

Območje zazidalnega načrta je komunalno skoraj neopremljeno. Od komunalne in energetske infrastrukture je ob cesti Kamnica – Vinarje - Ribniško selo le vodovodno, električno (nizka napetost) omrežje ter omrežje KRS. Obstoječi objekti se oskrbujejo preko priključnih vodov. Za potrebe izgradnje navedenega naselja je potrebno rekonstruirati lokalno cesto v smeri od hipodroma do odcepa za Ribniško selo, vključno z vsemi komunalnimi napravami. Investitor je naročil poseben podrobni prostorski načrt za rekonstrukcijo ceste, sofinanciral pa bo tudi izgradnjo navedene komunalne infrastrukture.

Faktor izrabe območja pozidanih površin (FIZ) je 0,47 oziroma 0,30 za celotno območje obdelave zazidalnega načrta.

3 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 zazidalnim načrtom. Rekonstrukcija ceste v Vinarje pa mora potekati sočasno z izgradnjo in biti končana do predaje objektov v uporabo. Za rekonstrukcijo ceste in komunalne infrastrukture, ki poteka izven območja zazidalnega načrta je investitor naročil izdelavo posebnega podrobnega prostorskega načrta, sodeloval pa bo tudi pri sofinanciranju navedene prometne in komunalne infrastrukture, kar se bo uredilo s posebno urbanistično pogodbo med Mestno občino Maribor in investitorjem.

Pripravil:

Simon TEKAVEC, univ.dipl.inž.arh.

Višji svetovalec III

Po pooblastilu Franca Kanglerja

Župana Mestne občine Maribor

   Simon TEKAVEC, univ.dipl.inž.arh.

      Višji svetovalec III

Na podlagi 31. člena Zakona o urejanju prostora (Ur.l. RS 110/02 in 8/03 – popr.), 94. člena Zakona o prostorskem načrtovanju (Ur. l. RS št. 33/07) in 43. člena statuta Mestne občine Maribor ( MUV št. 27/95, 13/98, 17/98, 23/98, 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 ZAZIDALNEM NAČRTU 

ZA DEL OBMOČJA VINARJE SEVER

Predlog Zazidalnega načrta za del območja Vinarje – sever je bil javno razgrnjen od 4. avgusta 2006 do 15. septembra 2006 v prostorih Zavoda za prostorsko načrtovanje Mestne občine Maribor in v Krajevni skupnosti Kamnica. Javna obravnava je bila izvedena 6. septembra 2006. 

Na javni obravnavi in v času javne razgrnitve so zainteresirani podali pripombe in predloge, ki so navedeni v nadaljevanju. Skladno z 2. odstavkom 31. člena Zakona o urejanju prostora so oblikovana stališča do pripomb. 

Pripomba št.1 (Krajevna skupnost Kamnica, krajani Rošpoha in Vinarja, Jasna in Milan Repa, Rošpoh 11a, Maribor – vpis v knjigo pripomb na ZPN )

Zakaj se obravnava Zazidalni načrt za območja S 10/3 Vinarje sever, če spada in je vedno spadalo obravnavano območje pod naselje Rošpoh, od kdaj je to Vinarje-sever? 

Stališče do pripombe št. 1

Pojasnilo:

2. Obravnavano območje Zazidalnega načrta se nahaja v dolini Vinarskega potoka in je postalo po sprejemu Odloka o spremembi meje naselja Maribor (MUV, št. 29/98 in dopolnitev MUV, št. 15/01) del urbanega območja naselja Maribor. Ureditveno območje naselja se imenuje Vinarje – Rošpoh, prostorsko planski akt pa definira način urejanja v območju S 10/3 Vinarje. Del tega planskega območja pokriva Zazidalni načrt, od tod tudi ime Zazidalni načrt za del območja s 10/3 – Vinarje – sever.

Pripomba št.2 (Krajevna skupnost Kamnica, krajani Rošpoha in Vinarja, Odvetnik Andrej Rauter, Nazorjeva 12, Ljubljana v imenu Franca in Jelke Jevšek, Rošpoh 12, Maribor)

V 5. členu je potrebno črtati parcelne številke 53/7 in 55/1, saj pobudnik ni lastnik omenjenih parcel, niti nima soglasja lastnice. Ustrezno je potrebno popraviti drugi odstavek tega člena in uskladiti 9. in 22. člen ter grafiko.

Stališče do pripombe št. 2

Pripomba se ne upošteva. 

Parcelni številki dejansko nista v lasti naročnika, vendar pa sta v območju ureditve. Na teh parcelah niso načrtovane novogradnje. Status in stanje navedenih parcel se ne spreminja, omogočena so le redna vzdrževalna dela in morebitne dozidave na obstoječem objektu. V kolikor bi te parcele izločili, bi prišlo do pravne praznine pri urejanju le-teh in na obstoječem območju ne bi bili možni nikakršni gradbeni posegi do priprave ali spremembe izvedbenega akta.

Pripomba št.3  (Krajevna skupnost Kamnica ter krajani Rošpoha in Vinarja)

V 8. členu je potrebno dodati besedo načrt, v 10. členu pa zahtevamo, da se pri poglavju Tipologija objektov, število bivalnih enot zmanjša za 50 do 70 % z maksimalno etažnostjo K+P+1 ali K+P+M. Zazidalni načrt je potrebno uskladiti z Zakonom o urejanju prostora in v skladu s Pravilnikom o klasifikaciji dejavnosti nedvoumno določiti, katere dopolnilne dejavnosti so v območju ZN dovoljene.

Stališče do pripombe št. 3

Pripomba na korekcijo 8. člena se upošteva. 

Popravljeno besedilo 8. člena se glasi:

3. »Ne glede na določbe prejšnjega člena ureja zazidalni načrt tudi navezavo na gospodarsko infrastrukturo izven ureditvenega območja v skladu z določbami iz 16 člena tega odloka.«

Pripomba na gostoto pozidave se delno upošteva.

Zahteva za zmanjšanje deleža bivalnih enot objekta pomeni zahtevo po spremembi celotne zasnove zazidalnega načrta. Gostota pozidave na območju ZN je bila opredeljena v skladu s predhodno izdelanimi strokovnimi podlage (navedene v 4. členu odloka) in v skladu s programom priprave zazidalnega načrta za območje S 10/3 – Vinarje sever ( MUV, oktober 2002). Avgusta 2007 je podal svoje strokovno mnenje še mestni arhitekt. Njegove pripombe so se nanašale  tudi na zahtevo po znižanju gostote pozidave vendar ne v tako drastični meri kot podaja pobudo pripomba št. 3. Na osnovi teh pripomb so se stališča dopolnila, posledično pa se bo dopolnil tudi zazidalni načrt. 

Dodatno so ustvarjeni zeleni preboji z ločevanjem lamel. Način ločevanja lamel vzpostavlja preboje v lamelah Av – 1, Cv – 1, Cv - 2 , Dv – 1. Lameli Av – 2 in Dv – 2 sta ostali brez preboja glede na prostorsko umestitev oziroma prvotno ohranjeno dolžino lamel s po štirimi stanovanjskimi enotami.

Zahteva za jasno opredelitev območij prebojev (vmesni prazni prostor) se upošteva tako, da se:

· preboj v lameli Av – 1 uredi kot vrtna površina dveh stanovanjskih enot (parcelna meja poteka po sredini preboja),

· preboji skozi lamele Cv -1, Cv-2 in Dv-1 izvedejo kot fizične povezave znotraj naselja in so kot takšni tudi urejevani,

· preboj skozi lamelo Cv – 1 izvede kot poljavna zelena površina z otroškimi igrišči.

Polovica parkirišč, potrebnih za vrstne stanovanjske hiše, je načrtovana pod zemljo, območja nad garažo pa so ozelenjena. Trije parkirni žepi, ki so razporejeni vzdolž ceste, so zasnovani kot parkirni žepi s polvkopano garažo, ki ima ekstenzivno zeleno streho. Razmerje med pokritimi parkirišči stanovanjskih hiš v vrsti je 50% : 50%. Parkirišče med cesto in potokom se uredi za potrebe dostopa do infrastrukturnega objekta (cisterna utekočinjenega naftnega plina)

4. Vse hiše v vrsti imajo etažnost K+P+1 (s tem da večina enot ne bo podkletenih). Višina venca hiš v vrsti oziroma slemena v primeru ravne strehe je nad tlemi največ 6,0 m. Dvojčki (Ad-1,2,3)  in prostostoječe individualne hiše (Bh -1,2,3,4,5) pa ohranjajo etažnost K + P + 1 + M.

5. Z ustvarjanjem zelenih prebojev se je zmanjšala pozidanost in posledično tudi zmanjšala izraba prostora.

Pripomba na  znižanje etažnosti se delno upošteva.

Podana etažnost K + P + 1 + M ne presega višinski gabaritov objektov, ki se že nahajajo v dolini Vinarskega potoka. Etažnost  K + P + 1 + M je predvidena samo pri objektih, ki so delno vkopani v zemljo oziroma pri objektih prosto stoječih hiš ali tipa dvojčka. Ti objekti se nahajajo na severnem delu območja, ki zaradi etažnosti (in posledično osenčenja) nimajo vpliva na sosednje parcele. Objekti predstavljajo v oblikovnem smislu zaključek linijskih potez vrstnih hiš oziroma hiš v vrsti. Vse hiše v vrsti imajo etažnost K+P+1 ( s tem da večina enot ne bo podkletenih). Višina venca hiš v vrsti oziroma slemena v primeru ravne strehe je nad tlemi največ 6,0 m. Dvojčki (Ad-1,2,3)  in prostostoječe individualne hiše (Bh -1,2,3,4,5) pa ohranjajo etažnost K + P + 1 + M.

Pripomba na pomanjkljivo določilo o dopolnilnih dejavnosti se delno upošteva.

Popravi se drugi odstavek 9. člena, ki se po novem glasi: 

»V skladu s sprejetimi izhodišči za prestrukturiranje širšega območja se načrtuje prestrukturiranje obstoječih površin za potrebe stanovanjskih dejavnosti – ureditev večstanovanjskega naselja  z dopolnilnimi dejavnostmi – na območju je predvidena izgradnja otroškega vrtca.«

Pripomba št.4  (Krajevna skupnost Kamnica ter krajani Rošpoha in Vinarja)

Prvi odstavek 16. člena se naj spremeni tako, da se bo glasil: 

Pred izgradnjo prve faze objektov tega območja je potrebno rekonstruirati lokalno cesto skozi Rošpoh – Vinarje v prečnem profilu iz 17. člena in predvidene komunalne opreme od odcepa pri konjeniškem klubu do Ribniškega sela. Ta obveznost je sestavina urbanistične pogodbe med investitorjem načrtovane prostorske ureditve in občino v skladu z določili 73. člena ZUreP-1 in programom opremljanja zemljišč za gradnjo, ki je sestavni del zazidalnega načrta.

Pripomba št. 5  (Roman Makovec, Rošpoh 15, Maribor in sopodpisniki)

Prvi  odstavek 16. člena se naj spremeni tako, da se bo glasil: 
Pred začetkom gradnje objektov tega zazidalnega načrta je potrebno izgraditi celotno omrežje komunalne infrastrukture in cestno omrežje za izgradnjo stanovanjskih objektov v dolini vinarskega potoka, kakor tudi za območje S 10/3 Vinarje sever v dolžini min. do odcepa za Ribniško selo. 

Pripomba št. 6 (Odvetnik Andrej Rauter, Nazorjeva 12, Ljubljana v imenu Franca in Jelke Jevšek, Rošpoh 12, Maribor)

V  16.členu se naj prvi odstavek spremeni, tako da se bo po novem glasil:
»Pred začetkom izgradnje objektov tega zazidalnega načrta je potrebno izgraditi celotno cestno omrežjc in omrežje komunalne infrastrukture za območje S 10/3 Vinarje sever, v skladu z idejnim projektom.«

Pripomba št. 7 (Tomaž Čeplak, ravnatelj Osnovne šole Kamnica, Vrbanska cesta 93, Kamnica)

Osnutek zazidalnega načrta predvideva izgradnjo 50 - 55 novih bivalnih enot v dolini Vinarskega potoka, kar posledično prinaša znatno povečan obseg prometa. Osnutek ZN sicer predvideva sočasno z izgradnjo objektov po ZN tudi ureditev celotnega cestnega omrežja, bodo intenzivni premiki gradbene mehanizacije in občutno povečan tovorni ter osebni promet. 
Obstoječa cesta je že v sedanjih pogojih opredeljena kot nevarna za pot otrok v šolo, zato je nesprejemljivo kakršnokoli dodatno obremenjevanje sedanjega vozišča (gradbena mehanizacija, kamioni, osebni promet,...). Ker iz omenjenega območja obiskuje osnovno šolo in vrtec v Kamnici večje število otrok, menimo, da mora biti cesta v dolini Vinarskega potoka ustrezno sanirana (razširjeno vozišče, urejen pločnik in kolesarska steza) še pred začetkom kakršnihkoli aktivnosti v zvezi z novogradnjo in da je postavljena zahteva minimum kar moramo storiti za zagotovitev varnosti naših otrok.

Pripomba št. 8 (Jasna in Milan Repa, Rošpoh 11a, Maribor – vpis v knjigo pripomb)

Zahtevamo izgradnjo cestne infrastrukture in ureditev kanalizacije PRED začetkom gradnje stanovanjskega naselja. Sočasna gradnja ne pride v poštev, saj bi bila kvaliteta bivanja in predvsem dostopa do lastnih zemljišč zaradi preobremenjenosti zelo poslabšana. To pa zahteva tudi varnost otrok, ki po tej cesti hodijo v šolo in je že sedaj zaradi ozke in vijugaste ceste pot zelo nevarna, ob sočasni gradnji pa bi bila nevarnost še nekajkrat večja.

Pripomba št. 9 (Terezija Portir, Rošpoh 19, Maribor)

Opozorila bi, da se pred začetkom gradnje dela območja S 10/3 Vinarje - sever, uredi cestno omrežje in celotna komunalna infrastruktura, saj obstoječa cesta ne bi prenesla povečane obremenitve prometa, posebno še težkih tovornih vozil. 

V dokumentaciji za ureditev cestnega omrežja in komunalne infrastrukture niso predvideni stroški za odkup zemljišč prizadetih parcel za k.o. Rošpoh in k.o. Krčevina. Predhodno se je potrebno dogovoriti z lastniki prizadetih parcel in jih seznanit o posegu v njihovo lastnino in pridobiti njihovo soglasje oz. zemljišča odkupiti.
Stališče do pripomb št. 4, 5, 6, 7, 8 in 9

6. Pripombe se delno upoštevajo. 

7. Zahteva za spremembo prvega odstavka 16. člena podaja rekonstrukcijo lokalne ceste skozi Rošpoh od odcepa pri konjeniškem klubu do Ribniškega sela. Nedvomno je potrebna rekonstrukcija ceste ter posledično tudi ostale infrastrukture v celotni dolini Vinarskega potoka, vendar rekonstrukcija lokalne ceste ni sestavni del ZN za del območje S 10/3  - Vinarje. V obravnavanem zazidalnem načrtu je načrtovana le rekonstrukcija celotne infrastrukture v mejah območja zazidalnega načrta. 

16. člen določa obveznost, da je sočasno z izgradnjo objektov tega zazidalnega načrta potrebno izgraditi celotno cestno omrežje in omrežje komunalne infrastrukture za območje S 10/3 Vinarje sever od odcepa pri konjeniškem klubu do odcepa za Ribniško selo, ki pa se ureja z drugim izvedbenim prostorskim aktom. Za prometno in komunalno infrastrukturo se izdeluje Občinski podrobni prostorski načrt za rekonstrukcijo ceste v Vinarje. Hkrati odlok o zazidalnem načrtu pred investitorja postavlja zahtevo, da se lahko prične z gradnjo šele po sprejetju Občinskega podrobnega prostorskega načrta za rekonstrukcijo ceste v Vinarje. Obstoječo infrastrukturo, ki bo prizadeta ob izgradnji novih objektov in novi ureditvi, je potrebno strokovno odstraniti. Pri izdelavi projektne dokumentacije in izvedbi vseh del je treba upoštevati predpisane minimalne horizontalne in vertikalne odmike, zahteve upravljavcev, vsa zakonska določila predpisov o prometnem, sanitarnem, higienskem in požarnem varstvu.

V dokumentaciji za ureditev cestnega omrežja in komunalne infrastrukture zazidalnega načrta niso predvideni stroški za odkup zemljišč prizadetih parcel, saj le te niso v območju navedenega zazidalnega načrta. 

Pripomba št. 10  (Krajevna skupnost Kamnica ter krajani Rošpoha in Vinarja)

Potrebno je 22. člen in grafične priloge ustrezno korigirati tako, da bo obstoječa kmetija in hiša Rošpoh 13 imela dostop po obstoječi cesti.

Stališče do pripombe št. 10

Pripomba se ne upošteva. 

Dostop do kmetije na parc. št. 53/7 se izvede v skladu z določili iz kupoprodajne pogodbe, ki je bila sklenjena med lastnico kmetije (kot prodajalko) in naročnikom Zazidalnega načrta (kot kupcem). Dostop na parcelo in do stanovanjskega objekta na parceli 53/7 se, kot je razvidno iz grafičnih prilog, omogoči po novi uvozni cesti.

Pripomba št. 11  (Krajani Rošpoha in Vinarja)

Pri načrtovanju je potrebno upoštevati dejstvo, da so v neposredni bližini predvidene gradnje kmetije in je zato potrebno opozoriti bodoče naseljence, da se kasneje ne bodo pritoževali nad hrupom kmetijskih strojev in vonjav iz hlevov.

Stališče do pripombe št. 11

Pripomba se ne upošteva. 

8. Pripomba se neposredno ne navezuje na vsebino ZN. Obravnavano območje se nahaja v dolini Vinarskega potoka severovzhodno od mestnega središča Maribora, ki je po sprejemu Odloka o spremembi meje naselja Maribor (MUV, št. 29/98 in dopolnitev MUV, št. 15/01) priključeno k enotnemu urbanemu območju naselja Maribor. Danes je dolina redko poseljena s posameznimi kmetijami in individualno stanovanjsko pozidavo.

Pripomba št. 12 (Marica Kanop, Rošpoh 11b, Maribor)

Januarja 2006 smo z dopisom izrazili željo po vključitvi parcele št. 19 k.o. Rošpoh v zazidalni načrt in prejeli odgovor, da je vključitev možna pod pogojem, da se vključita parceli 19 in 20 tako, da bo novo območje zazidalnega načrta sklenjeno. Želimo postaviti dva manjša enostanovanjska objekta (etažnost K+P+M), ki se zlijeta z okolico oz. ne odstopata po gabaritih in obliki od obstoječe pozidave v dolini. V kolikor vključitev v zazidalni načrt ni mogoča prosim za pojasnilo, kako pridobiti gradbeno dovoljenje za parcelo štev. 19 k.o. Rošpoh, ki je nezazidano stavbo zemljišče.

Stališče do pripombe št. 12

Pojasnilo:

Naročnik zazidalnega načrta ne želi vključitve parcel št. 19 in 20 obe k.o. Rošpoh v območje ureditve zato, ker je območje južno od ceste po smernicah Zavoda za varstvo narave neprimerno za pozidavo (z izjemo družbenega objekta – otroškega vrtca) zaradi vrednih habitatnih tipov ob potoku. Zato ne želi širiti območja obdelave še na sosednje parcele. Po veljavnih Prostorskih ureditvenih pogojih je za območje doline Vinarskega potoka za vse posege v prostor predpisana izdelava podrobnih prostorskih načrtov. Gradbeno dovoljenje se lahko pridobi samo na osnovi veljavnega občinskega podrobnega prostorskega načrta, ki ga pa za območje citiranih parcel še ni. Ni pa nujno, da je na nezazidanem stavbnem zemljišču tudi možna gradnja. Zato je potrebno podati pobudo skupaj s strokovnimi podlagami, ki jih pripravi pooblaščeni načrtovalec za širše območje. O sprejetju pobude odloči župan. Po sprejetju sklepa o pripravi izvedbenega prostorskega akta pa se lahko začnejo vršiti aktivnosti z naročilom in pripravo prostorske dokumentacije. Sprejet in veljaven izvedbeni prostorski akt je osnova za izdajo dovoljenj za posege v prostor.

Pripomba št. 13 (Marija Makovec, Rošpoh 13, Maribor)

Kot lastnica kmetije in hiše Rošpoh 13 zahtevam dostop do lastne hiše po obstoječi cesti, ki je v uporabi že 100 let in speljana tako, da lahko tudi z berglami pridem domov. Ne dovolim, da se po mojih parcelah št. 53/7 in 55/1 obe k.o. Rošpoh načrtuje zazidalni načrt. Zahtevam da kupec moje kmetije in naročnik zazidalnega načrta izpolni vse, za kar se je zavezal v pogodbi (rezervoar za vodo…).

Stališče do pripombe št. 13

Pripomba se ne upošteva. 

Parcelni številki dejansko nista v lasti naročnika, vendar pa sta v območju ureditve. Na teh parcelah niso načrtovane novogradnje. Status in stanje navedenih parcel se ne spreminja, omogočena so le redna vzdrževalna dela in morebitne dozidave. V kolikor bi te parcele izločili, bi prišlo do pravne praznine in na obstoječem območju ne bi bili možni nikakršni posegi.

Dostop do kmetije na parc. št. 53/7 se izvede v skladu z določili iz kupoprodajne pogodbe, ki je bila sklenjena med lastnico kmetije (kot prodajalko) in naročnikom Zazidalnega načrta (kot kupcem). Dostop na parcelo in do stanovanjskega objekta na parceli 53/7 se, kot je razvidno iz grafičnih prilog, omogoči po novi uvozni cesti.

Pripomba št. 14 (Roman Makovec, Rošpoh 15, Maribor in sopodpisniki)

V 2. členu se naj zamenja vrstni red in sicer tako, da se bo glasil: 
Z ZN se znotraj ureditvenega območja predvidi gradnja javne infrastrukture za celotno območje Rošpoha dolgoročno in novih stanovanjskih objektov s pripadajočo zunanjo ureditvijo

Stališče do pripombe št. 14

Pripomba se delno upošteva.

Zamenja se vrstni red prioritet, tako da se popravljen 2. člen se glasi: 

»Z ZN se znotraj ureditvenega območja predvidi gradnja:

· ureditev javne gospodarske infrastrukture in 

· novih stanovanjskih objektov s pripadajočo zunanjo ureditvijo.«

Zahteva po gradnji javne gospodarske  infrastrukture za celotno območje Rošpoha se ne upošteva, ker se pripomba ne nanaša na vsebino in območje zazidalnega načrta.

Pripomba št. 15 (Roman Makovec, Rošpoh 15, Maribor in sopodpisniki)

V 10. členu se naj prvi odstavek spremeni tako, da prostorska zasnova ureditve stanovanjskega območja prinaša morfologijo individualnega stanovanjskega naselja, ki je razvito okrog obstoječe kmetije v obliki prosto stoječih individualnih hiš in ne kot gručasto stanovanjsko naselje v predlagani obliki, saj prostor predvidene gradnje ne dopušča. Prilagoditi se je potrebno obstoječi kmetiji in pozidavi celotne doline. V nasprotnem primeru se bo dolina iznakazila na račun trenutnega zaslužkarstva. Maksimalna dovoljena etažnost objektov naj bo K+P+M, objekti se naj oblikovno prilagajajo naklonu terena in okolici.

Pripomba št. 16 (Roman Makovec, Rošpoh 15, Maribor in sopodpisniki)

Spremeniti je potrebno tudi besedilo pri objektih v 10. členu tako, da se bo glasilo:

Podrobnejša namenska raba – samo površine za stanovanja; vrste objektov glede namembnosti – samo prosto stoječa stanovanjska hiša - vse ostalo se črta; pri oblikovanju zunanje podobe objekta naj bo pri prosto stoječih hišah streha dvokapna saj vsaka drugačna oblika strehe ne spada v našo dolino in kazi zunanji videz hiše in okolic. Glede na predlagane pripombe se naj prilagodi tudi 11. člen, ki govori o tolerancah.

Stališče do pripomb št. 15 in 16

Pripombe se delno upoštevajo. 

9. Pripomba zahteva celovito spremembo ZN in podaja nestrinjanje s tipologijo ter gostoto pozidave. Glede na strategijo poselitve RS, navodila ki jih podaja Ministrstvo za okolje in prostor RS glede strategije poselitve, v kateri predlaga oblike uvajanja  strnjene in ne razpršene pozidave  v zaključenih urbanih območjih (priporočljivo kot stavbne gruče) ugotavljamo, da podana zasnova naselja upošteva širše nacionalne smernice oblikovanja poselitve prostora. Obenem se izbrana morfologija naselja tipološko posredno navezuje na prostorske sestavine prostorskega plana občine Maribor. Za potrebe zasnove naselja so bile predhodno izdelane strokovne podlage, na podlagi katerih so bili zbrani pogoji strokovnih služb za pozidavo, ki jih osnutek ZN upošteva.

V procesu usklajevanja stališč do pripomb so se v smeri izboljšanja kvalitete zazidalnega načrta dodatno pojavile še naslednje pripombe:

· povečanje zelenih površin,

· povečanje zelenih površin v prečni smeri V – Z,

· zmanjšanje števila stanovanjskih enot,

· zmanjšanje višin,

· zmanjšanje zunanjih parkirišč,

· zmanjšanje izrabe prostora in 

· zmanjšanje pozidanosti

Na osnovi teh pripomb so se stališča dopolnila, posledično pa se bo dopolnil tudi zazidalni načrt. 

Dodatno so ustvarjeni zeleni preboji z ločevanjem lamel. Način ločevanja lamel vzpostavlja preboje v lamelah Av – 1, Cv – 1, Cv - 2 , Dv – 1. Lameli Av – 2 in Dv – 2 sta ostali brez preboja glede na prostorsko umestitev oziroma prvotno ohranjeno dolžino lamel s po štirimi stanovanjskimi enotami.

Zahteva za jasno opredelitev območij prebojev (vmesni prazni prostor) se upošteva tako, da se:

· preboj v lameli Av – 1 uredi kot vrtna površina dveh stanovanjskih enot (parcelna meja poteka po sredini preboja),

· preboji skozi lamele Cv -1, Cv-2 in Dv-1 izvedejo kot fizične povezave znotraj naselja in so kot takšni tudi urejevani,

· preboj skozi lamelo Cv – 1 izvede kot poljavna zelena površina z otroškimi igrišči.

Polovica parkirišč, potrebnih za vrstne stanovanjske hiše, je načrtovana pod zemljo, območja nad garažo pa so ozelenjena. Trije parkirni žepi, ki so razporejeni vzdolž ceste, so zasnovani kot parkirni žepi s polvkopano garažo, ki ima ekstenzivno zeleno streho. Razmerje med pokritimi parkirišči stanovanjskih hiš v vrsti je 50% : 50%. Parkirišče med cesto in potokom se uredi za potrebe dostopa do infrastrukturnega objekta (cisterna utekočinjenega naftnega plina)

10. Vse hiše v vrsti imajo etažnost K+P+1 (s tem da večina enot ne bo podkletenih). Višina venca hiš v vrsti oziroma slemena v primeru ravne strehe je nad tlemi največ 6,0 m. Dvojčki (Ad-1,2,3)  in prostostoječe individualne hiše (Bh -1,2,3,4,5) pa ohranjajo etažnost K + P + 1 + M.

11. Z ustvarjanjem zelenih prebojev se je zmanjšala pozidanost in posledično tudi zmanjšala izraba prostora.

Pripomba št. 17 (Roman Makovec, Rošpoh 15, Maribor in sopodpisniki)

V 17. členu se naj navezava hodnika s prehodom za pešce na cesti Kamnica - Maribor veže na desni strani ter se v tej smeri nadaljuje zaradi večje varnosti. Stanovanjske hiše so v glavnem na levem delu cestišča v smeri Kamnica –Vinarje, leva stran pa ne daje nikakršne možnosti kasnejše širitve cestne infrastrukture. Pri umirjanju prometa pa se ne strinjamo s postavitvijo oz. z izvedbo ploščadi trapezne oblike na navedenem delu cestišča. Smatramo, da trenutna prometna signalizacija ni primerna, vendar uničevanja ceste katera bi naj bila široka in gladka z »ležečimi policaji« ni primerna.

Stališče do pripombe št. 17

Pripomba se ne upošteva.

Trasa hodnika za pešce kot izvedba načina umirjanja prometa sta povzeta po idejnem projektu Ureditev cestnega omrežja in komunalne infrastrukture na območju S 10/3 – VINARJE – sever (BPI, št projekta 263, december 2005). Podana rešitev umirjanja prometa na območju naselja je ustrezna in potrebna kot ukrep vzpostavljanja cone umirjanja prometa na širšem območju stanovanjskega naselja. 

Pripomba št. 18 (Ivan Golob, Rošpoh 3, Kamnica)

Ob odločitvi, da se dolina Vinarskega potoka priključi urbanemu območju naselja Maribor, bi moral Zavod za prostorsko načrtovanje pripraviti idejni načrt bodoče pozidave ter določiti okolju primerne tipe objektov. Predlagani načrt ni primeren za obstoječe okolje, saj je načrtovanih preveč objektov na tako majhni površini. V osnutku je predvidena rekonstrukcija ceste, ni pa podatka do kdaj bo rekonstrukcija gotova in kdo jo bo financiral, zato je potrebno navesti predpogoj, da se rekonstrukcija izvede pred gradnjo. Predvidena je tudi izdelava kanalizacije, iz osnutka pa ni razvidno kje bo potekala in kdo jo bo financiral, Tudi kanalizacija mora biti zgrajena sočasno s prvimi objekti bodočega naselja.

Stališče do pripombe št. 18

Pripomba se delno upošteva.

Pripomba se posredno navezuje na zazidalni načrt. Izdelan je v skladu s pravnimi podlagami za pripravo zazidalnega načrta. Pri izdelavi zazidalnega načrta so upoštevani predpisi, navedeni v programu priprave zazidalnega načrta za območje S 10/3 – Vinarje – sever in sicer: prostorske sestavine dolgoročnega plana občine Maribor za obdobje 1986-2000 (MUV, št.1/86, 16/87 in popravki v številkah 19/87, 7/93, 8/94, 5/96, 6796, 27/97m 6/98, 26/98, 11/2000 ter 2/2001), prostorske sestavine družbenega plana mesta Maribor za obdobje 1986-1990 (MUV, št. 12/86, 20/88, 22/88, 3/89, 2/90, 3/90, 16/90, 7/92, 7/93, 8/94, 5/96, 6/96, 27/97, 6/98, 11/2, 26/98, 11/2000 ter 2/2001). Za območje obdelave so veljavni naslednji prostorski izvedbeni akti: Odlok o prostorsko ureditvenih pogojih za območje urbanistične zasnove Maribora. Za izdelavo osnutka zazidalnega načrta za območje S 10/3 – Vinarje – sever  so bile upoštevane strokovne podlage za zazidalni načrt dela S 10 Rošpoh – Vinarje (ZUM, d.o.o., št. naloge, 850/87). Pred izdelavo osnutka  zazidalnega načrta za območje S 10/3 – Vinarje – sever  so se posebej izdelale posebne strokovne podlage: idejni koncept zasnove pozidave za območje S 10/3 – Vinarje – sever  (Igre, d.o.o., 1997), Posebne strokovne podlage za območje S 10/3 – Vinarje – sever  (AU – Podlipnik, 1999), Idejni koncept Zazidalne zasnove stanovanjskega naselja S10/3, vinarje - sever,  izdelalo podjetje AU arhitekti d.o.o., pod številka projekta 02- ZN/03, oktober 2003), Posebne strokovne podlage za območje S 10/3 – Vinarje – sever  (AU arhitekti, d.o.o., številka naloge: 03-24 SP, 2005). 

Zahteva za časovno determiniranja izgradnje omrežja komunalne infrastrukture je obravnavana v 16. členu predloga odloka, ki investitorja obvezuje, da je sočasno z izgradnjo objektov tega zazidalnega načrta potrebno izgraditi celotno cestno omrežje in omrežje komunalne infrastrukture za območje S 10/3 Vinarje sever od km 0+000 do 1+500 v skladu s sprejetim Občinskim podrobnim prostorskim načrtom za rekonstrukcijo ceste v Vinarje.

Pripomba št. 19 (Odvetnik Andrej Rauter, Nazorjeva 12, Ljubljana v imenu Franca in Jelke Jevšek, Rošpoh 12, Maribor)

Spremeni se naj prvi odstavek 10. člena tako, da se naj po novem glasi:
»Prostorska ureditev stanovanjskega naselja prinaša morfologijo naselja prosto stoječih, individualnih hiš, redke pozidave, ki je razvito okoli obstoječe kmetije. Stanovanjsko naselje formira tipologija naslednjih stanovanjskih objektov: prosto stoječe individualne hiše. med katerimi je razdalja najmanj 100 metrov. 

Maksimalna etažnost objektov je lahko K+P+l.
Vrsta gradnje: novogradnja
Osnovna namenska raba: stavbna v ureditvenem območju naselja.
Vrste objektov glede na namembnost: prosto stoječa stanovanjska hiša«.
Preostanek 10. člena je treba smiselno spremeniti, da bo ustrezal zgoraj omenjeni dovoljeni gradnji: prosto stoječe individualne hiše, med katerimi je razdalja najmanj 100 metrov. Obenem je potrebno ustrezno popraviti celoten zazidalni načrt

Stališče do pripombe št. 19

Pripomba se delno upošteva.

12. Pripomba zahteva celovito spremembo koncepta ZN, ker podaja nestrinjanje z izbrano tipologijo objektov ter morfologijo prostorske zasnove stanovanjskega naselja. Gručasta zasnova strjenega naselja upošteva izhodišča  prostorskega plana MOM, strategijo poselitve RS, navodila ki jih podaja Ministrstvo za okolje in prostor RS glede usmerjanja poselitve (podpira razvoj strnjene in ne razpršene pozidave  v zaključenih urbanih območjih - priporočljivo kot stavbne gruče). Za potrebe ZN so bile v skladu z programom priprave del izdelane strokovne podlage za naselje, katerih cilj je tudi pridobitev referenčnih pogojev strokovnih služb za pozidavo. Predlog  ZN upošteva vse predhodne pogoje strokovnih služb. 

V procesu usklajevanja stališč do pripomb so se v smeri izboljšanja kvalitete zazidalnega načrta dodatno pojavile še naslednje pripombe:

· povečanje zelenih površin,

· povečanje zelenih površin v prečni smeri V – Z,

· zmanjšanje števila stanovanjskih enot,

· zmanjšanje višin,

· zmanjšanje zunanjih parkirišč,

· zmanjšanje izrabe prostora in 

· zmanjšanje pozidanosti

Na osnovi teh pripomb so se stališča dopolnila, posledično pa se bo dopolnil tudi zazidalni načrt. 

Dodatno so ustvarjeni zeleni preboji z ločevanjem lamel. Način ločevanja lamel vzpostavlja preboje v lamelah Av – 1, Cv – 1, Cv - 2 , Dv – 1. Lameli Av – 2 in Dv – 2 sta ostali brez preboja glede na prostorsko umestitev oziroma prvotno ohranjeno dolžino lamel s po štirimi stanovanjskimi enotami.

Zahteva za jasno opredelitev območij prebojev (vmesni prazni prostor) se upošteva tako, da se:

· preboj v lameli Av – 1 uredi kot vrtna površina dveh stanovanjskih enot (parcelna meja poteka po sredini preboja),

· preboji skozi lamele Cv -1, Cv-2 in Dv-1 izvedejo kot fizične povezave znotraj naselja in so kot takšni tudi urejevani,

· preboj skozi lamelo Cv – 1 izvede kot poljavna zelena površina z otroškimi igrišči.

Polovica parkirišč, potrebnih za vrstne stanovanjske hiše, je načrtovana pod zemljo, območja nad garažo pa so ozelenjena. Trije parkirni žepi, ki so razporejeni vzdolž ceste, so zasnovani kot parkirni žepi s polvkopano garažo, ki ima ekstenzivno zeleno streho. Razmerje med pokritimi parkirišči stanovanjskih hiš v vrsti je 50% : 50%. Parkirišče med cesto in potokom se uredi za potrebe dostopa do infrastrukturnega objekta (cisterna utekočinjenega naftnega plina)

13. Vse hiše v vrsti imajo etažnost K+P+1 (s tem da večina enot ne bo podkletenih). Višina venca hiš v vrsti oziroma slemena v primeru ravne strehe je nad tlemi največ 6,0 m. Dvojčki (Ad-1,2,3)  in prostostoječe individualne hiše (Bh -1,2,3,4,5) pa ohranjajo etažnost K + P + 1 + M.

14. Z ustvarjanjem zelenih prebojev se je zmanjšala pozidanost in posledično tudi zmanjšala izraba prostora.

Pripomba št. 20 (Odvetnik Andrej Rauter, Nazorjeva 12, Ljubljana v imenu Franca in Jelke Jevšek, Rošpoh 12, Maribor)

Spremeni se naj 11. člen, tako da se po novem glasi:
»Tolerance zazidalnega načrta niso dovoljene. Gradnja ne sme potekati v več fazah, temveč mora biti zaključena v eni fazi«

Ekološko in etnografsko obremenjena dolina ne dopušča velikih posegov v prostor. Že sama gradnja individualnih hiš, med katerimi mora biti najmanj 100 metrov razdalje prinaša veliko dodatno poseljenost območja, zato mora gradnja potekati v eni fazi, saj bi postopna gradnja preveč obremenjevala okolje obenem pa predstavljala ekološko grožnjo (onesnaženje podtalnice).

Stališče do pripombe št. 20

Pripomba se ne upošteva.

ZN predvideva fazno izgradnjo s ciljem izgrajevanja zaključenih bivanjskih ambientov, ki ne bi kazili širše okolice doline. ZN omogoča  fazno izgradnjo, vendar je časovno ne opredeljuje, kar pomeni, da je mogoče naselje zgraditi tudi v eni fazi. 

Zahteva po individualnih hišah in razmaku 100 m med hišami praktično pomeni ohranitev obstoječega stanja v dolini.

Pripomba št. 21 (Odvetnik Andrej Rauter, Nazorjeva 12, Ljubljana v imenu Franca in Jelke Jevšek, Rošpoh 12, Maribor)

18. člen naj se dopolni tako, da začasne in delne ureditve komunalnih vodov v naselju niso dovoljene. Vsi komunalni vodi morajo biti dokončno urejeni in priključeni na novo izgrajeno komunalno infrastrukturo celotnega območja, ki mora biti, skupaj s cesto, izgrajena pred začetkom gradnje naselja.
Stališče do pripombe št. 21

Pripomba se ne upošteva.

15. 18. člen podaja pogoje za komunalno in energetsko urejanje. Zahteva za dopolnitev tega člena  se navezuje na splošne pogoje za potek in gradnjo komunalne in energetske infrastrukture, ki so povzeti po pridobljenih predhodnih pogojih vseh strokovnih služb, ki jih je načrtovalec pridobil fazi izdelave osnutka ZN. 18. člen ne predpisuje terminov gradnje, zato se pripomba navezuje na 16. člen. 

16. Pripomba, da morajo biti komunalni vodi dokončno urejeni in priključeni na novo komunalno infrastrukturo celotnega območja skupaj s cesto pred začetkom gradnje naselja, se ne upošteva. Upoštevanje navedene zahteve bi pomenilo nesorazmeren poseg v obveznosti investitorja, ki jih prevzema na območju tega zazidalnega načrta. Za infrastrukturo je naročil izdelavo Občinskega podrobnega prostorskega načrta za rekonstrukcijo ceste v Vinarje, sofinanciral pa bo tudi izgradnjo komunalne in prometne infrastrukture. 16. člen navaja, da je »Sočasno z izgradnjo objektov tega zazidalnega načrta potrebno zgraditi celotno cestno omrežje in omrežje komunalne infrastrukture za območje S 10/3 Vinarje sever v skladu s sprejetim OPPN.

Pripomba št. 22 (Odvetnik Andrej Rauter, Nazorjeva 12, Ljubljana v imenu Franca in Jelke Jevšek, Rošpoh 12, Maribor)

Potrebno je spremeniti 21. člen tako, da bo število in velikost parcel na območju prilagojeno samo gradnji individualnih hiš, med katerimi mora biti razdalja najmanj 100 metrov.

Stališče do pripombe št. 22

Pripomba se ne upošteva.

17. Zahteva po individualnih hišah in razmaku 100 m med hišami ni argumentirana. Iz pripombe ni jasno, na katere elemente veljavne prostorske zakonodaje in prostorsko planske dokumentacije se zahteva navezuje.  

Pripomba št. 23 (Odvetnik Andrej Rauter, Nazorjeva 12, Ljubljana v imenu Franca in Jelke Jevšek, Rošpoh 12, Maribor)

Potrebno je spremeniti 23. člen tako, da etapnost izvedbe ni dovoljena. Celotna izgradnja mora 

potekati v eni fazi, saj bi postopna gradnja preveč obremenjevala okolje (hrup, nesnaga), hkrati pa bi predstavljala ekološko grožnjo (onesnaženje podtalnice) in izjemno povečalo prometno obremenjenost ter nevarnost v daljšem časovnem obdobju.

Stališče do pripombe št. 23

Pripomba se delno upošteva.

18. Zazidalni načrt omogoča  fazno izgradnjo, vendar je časovno ne opredeljuje, kar pomeni, da je mogoče naselje zgraditi tudi v eni fazi. 

Pripomba št. 24 (Odvetnik Andrej Rauter, Nazorjeva 12, Ljubljana v imenu Franca in Jelke Jevšek, Rošpoh 12, Maribor)

Potrebno je spremeniti 24. člen tako, da bo določal, da investitor ne sme graditi objektov bližje kot 100 m zračne linije od obstoječih objektov na sosednjih parcelah m in ne bližje kot 50 m od meja sosednjih parcel, saj etnografska značilnost doline zahteva redko posejano gradnjo individualnih stanovanjskih hiš. Določiti je potrebno tudi omejitev gradnje do višine 300 m nadmorske višine, saj gre pri tem terenu za izrazito plazovito območje. Gradnja nad to višinsko koto pa bi predstavljala materialno nevarnost in nevarnost za človeška življenja.

Stališče do pripombe št. 24

Pripomba se ne upošteva.

19. Iz pripombe ni razvidno, na katera določila veljavne prostorske zakonodaje in prostorsko planske dokumentacije se zahteva za 100 m odmike med objekti na parceli oziroma med objekti na parceli in objekti na sosednjih parcelah, sploh lahko navezuje.  Pripomba ni v skladu s Prostorskim planom MOM kot tudi ne z vsemi izdelanimi strokovnimi elaborati. Noben pravno veljaven prostorski dokument ne navaja zahteve o zaščiti etnografske značilnosti doline. Zavod za varstvo kulturne dediščine - območna enota Maribor je  podal mnenje, da na območju ni grajene kulturne dediščine. Strokovne služne za varstvo  narave pa niso postavile določenih omejitev glede gradnje nad nadmorsko višino 300 metrov. Vprašanje gradnje nad neko višinsko mejo je stvar geomehanskih lastnosti tal. Za potrebe ZN so bile izvedene geomehanske meritve (Geokal d.o.o.) in so bile upoštevane pri izdelavi ZN.  

Pripomba št. 25 (Odvetnik Andrej Rauter, Nazorjeva 12, Ljubljana v imenu Franca in Jelke Jevšek, Rošpoh 12, Maribor)

Potrebno je spremeniti 26. člen tako, da bo določal, da investitor lahko izvaja  gradbena dela na gradbišču samo vsak delovni dan (od ponedeljka do petka) med 8. in 16. uro, izven tega časa pa dela na gradbišču niso dovoljena, ravno tako ni dovoljen promet, saj bo mirna značilnost doline izrazito motena

Stališče do pripombe št. 25

Pripomba se ne upošteva.

20. 26. člen podaja obveznosti investitorja oz izvajalcev v času gradnje. Pripomba se nanaša na določitev delovnega časa gradnje, ki bo opredeljen v projektih za gradbeno dovoljenje, ki bodo izdelani na osnovi sprejetega zazidalnega načrta, gradbene in delovno varstvene zakonodaje. 

Pripomba št. 26 (Jasna in Milan Repa, Rošpoh 11a, Maribor – vpis v knjigo pripomb)

Prikrivajoče do zdajšnjih prebivalcev je, da ni vsako gospodinjstvo posebej obveščeno, kaj bi se naj gradilo v bližnji okolici, kar kaže tudi čas javne razgrnitve, ko je veliko ljudi na dopustu. Nameravana pozidava pomeni veliko spremembo ne le na infrastrukturi temveč na celotni obremenjenosti okolja, bi bilo prav seznaniti vse prebivalce doline z nameni gradnje.

Stališče do pripombe št. 26

Zakon o urejanju prostora (Ur. l. RS št 110/02 in 8/03 – popr.), po katerem se sprejema ta zazidalni načrt, v svojem 31. členu določa, da mora biti predlog prostorskega akta pred sprejetjem razgrnjen najmanj 30 dni, v času razgrnitve pa mora biti organizirana javna obravnava. O razgrnitvi ter kraju in času obravnave pa mora pripravljavec obvestiti javnost z objavo v uradnem glasilu in na krajevno običajen način najmanj en teden pred začetkom javne razgrnitve. 

Sklep o javni razgrnitvi je bil objavljen v dnevniku Večer dne 27. julija 2006, v Medobčinskem uradnem vestniku št. 16 dne 1. avgusta 2006 in na spletnih straneh Zavoda za prostorsko načrtovanje. Predlog prostorskega akta je bil razgrnjen skupaj 43 dni. Pred javno obravnavo pa je bilo še posebej obveščenih 30 lastnikov v neposredni okolici o javni razgrnitvi in javni obravnavi skupaj s priloženim povzetkom za javnost, tako da je imel vsakdo možnost seznaniti se z nameravanimi posegi v dolini. To dokazuje tudi visoka udeležba občanov na javni obravnavi in veliko število dodatnih pripomb in predlogov na bodočo prostorsko ureditev. Zato je očitek o prikrivanju namena bodoče ureditve neutemeljen.

                                                                                          
  Franc KANGLER
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