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PRILOGA:
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· obrazložitev odloka

· stališča do pripomb

· mnenje MČ Pobrežje

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 

O D l O K

O OBČINSKEM PODROBNEM PROSTORSKEM NAČRTU

ZA DEL OBMOČJA PPE, Po3-S Po4-KE IN Po5-S

(območje med Čufarjevo, Šolsko ter Osojnikovo ulico in pokopališčem na Pobrežju)

- predlog za obravnavo na mestnem svetu –

I. UVODNE DOLOČBE

1. člen

(predmet odloka)

S tem odlokom se sprejme občinski podrobni prostorski načrt (v nadaljevanju OPPN), ki ureja območje med Čufarjevo cesto in severnim robom obstoječega mestnega pokopališča, na vzhodu je omejeno s Šolsko ulico, na zahodu z Osojnikovo ulico. OPPN določa prostorske ureditve, umestitve načrtovanih ureditev v prostor, umestitve gospodarske javne 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 ter vplivno območje prostorske ureditve.

2. člen

(vsebina podrobnega načrta)

I. SPLOŠNI DEL

II. BESEDILO ODLOKA

III. KAZALO VSEBINE KARTOGRAFSKEGA DELA Z GRAFIČNIMI NAČRTI
1. Izsek iz kartografske dokumentacije Prostorskega plana Mestne

    občine Maribor z lego prostorske ureditve




M - 1 : 5000

1.1 Izsek iz kartografske dokumentacije Urbanistične zasnove mesta Maribor 
M - 1 : 5000

2. Območje podrobnega načrta z obstoječim parcelnim stanjem 


M - 1 : 1000

3. Ureditvena situacija s prikazom vplivov s sosednjimi območji


M - 1 : 5000

4. Zazidalna situacija s karakterističnim prerezom




M - 1 : 1000

5. Funkcionalno oblikovalski pogoji






M - 1 : 1000

6. Prikaz ureditve glede poteka omrežij in priključevanja objektov

    na gospodarsko javno infrastrukturo





M - 1 : 1000

7. Prometno tehnična situacija z idejno zasnovo kletne etaže garaže

M - 1 : 1000

8. Načrt parcelacije








M - 1 : 1000

IV.
POVZETEK GLAVNIH TEHNIČNIH ZNAČILNOSTI OZIROMA PODATKOV O PROSTORSKI UREDITVI

V.
SEZNAM PRILOG PODROBNEGA NAČRTA

VI.
SEZNAM NOSILCEV UREJANJA PROSTORA – SMERNICE IN MNENJA

VII.
POVZETEK ZA JAVNOST

VIII.
SEZNAM STROKOVNIH PODLAG

3. člen

(načrtovalec prostorskega akta)

Občinski podrobni prostorski načrt za del območja Po5-S, Po3-S, Po4-KE (med Šolsko, Čufarjevo cesto, Osojnikovo ulico in pokopališčem) je izdelalo podjetje URBIS d. o.o. Maribor, Jezdarska ul. 3, Maribor, številka naloge 2007/LN-052 z datumom april 2008.
II. OPIS PROSTORSKE UREDITVE , KI SE NAČRTUJE S PODROBNIM NAČRTOM

4. člen

(območje podrobnega načrta in opis ureditev)

Območje leži med Čufarjevo ulico in severnim robom obstoječega mestnega pokopališča, na vzhodu je omejeno s Šolsko ulico , na zahodu pa s pozidavo ob Osojnikovi ulici.

Območje je določeno z ureditveno mejo, ki zajema parcele (vse k.o. Pobrežje):

2990, 23/1, 13/1, 24/2, 3165/1, 3165/5, 3165/3, 1023/4, 1022/1, 1023/2, 1023/3, 1023/1, 1024/1, 1024/2, 1030/2, 1030/1, 1029/4, 1029/3, 1028/1, 1028/2, 1031/2, 1032/2, 1031/1, 1032/1, 1032/4, 1032/3, 1033/9, 1037, 1035/2, 1035/1, 1035/3, 1034/1, 1244/4, 1244/3, 1244/2, 1034/2, 1033/1, 1033/2, 1027/3, 1027/2, 1033/6, 1027/1, 1028/4, 1028/3, 1026/3, 1026/4, 1026/2, 1026/1, 1025/5, 1025/4, 1025/3, 1025/2, 1025/1, 1023/3, 1023/6, 1023/7, 1023/9, 1023/5, 1019/2, 1019/1, 1019/3, 1020/2, 1020/1, 5/3, 8/1, 8/2, 9/1, 12/1, 12/2, 11/1, 23/1, 12/3, 11/2, 10/1, 12/4, 12/5, 10/2, 10/3, 10/4, 10/5, 10/6, 10/7, 1018/1, 1019/4, 1019/5, 1019/6, 1018/2, 1018/3, 2977/13, 2977/12, 10/8, 1019/7, 1018/4, 1018/5, 1026/5, 1026/6, 1026/10, 1026/7, 1026/8, 1027/4, 1027/5, 1027/6, 1027/7, 1033/7, 1033/3, 1034/3, 1034/5, 1034/4, 1033/4, 1033/8, 2977/6, 1033/5, 1257/32, 2977/7, 1257/20, 1257/19, 1027/8, 2877/8, 1026/9, 2977/9, 1019/8, 1019/9, 2977/10, 2977/11, 1017/17, 1016/1, 1016/24, 1017/18, 1257/18, 1017/1, 1257/1, 1257/22, 1017/19, 1017/16, 3017/1, 3017/2, 1256/3, 1256/4, 3017/3, 1258/1, 1256/1, 2977/5, 1259/3, 1264/3, 1259/2, 1266/2, 1259/5, 1264/2, 3015, ki so opredeljene kot stavbna zemljišča

Meja območja obdelave poteka po zunanjem robu sklenjenega območja citiranih parcel. 

Velikost območja je 8.35 ha.

Na območju podrobnega načrta je predvidena izgradnja stanovanjske soseske, poslovno stanovanjskih objektov in linijskega parka.

III. UMESTITEV NAČRTOVANE PROSTORSKE UREDITVE V PROSTOR

5. člen

(vplivi in povezave prostorskih ureditev s sosednjimi območji)

Vplivno območje OPPN je ureditveno območje OPPN in ureditve izven njega, ki so potrebne za izvedbo gospodarske javne infrastrukture.

Ureditveno in vplivno območje OPPN je prikazano v grafičnih prilogah na karti 3: »Ureditvena situacija s prikazom vplivov s sosednjimi območji«.

6. člen

(opis rešitev načrtovanih objektov in površin)

(1) Umestitev v prostor:

Predvidena je ureditev soseske, kjer je načrtovanih pet sklopov objektov in dva sklopa večjih odprtih površin.

Pet sklopov objektov:

1 – trgovsko poslovno gostinsko stanovanjska objekta ob Čufarjevi cesti (G, F),

2 – pet individualnih stanovanjskih objektov ali dvojčkov, ki mejijo na novo predvideno Cesto »C« in obstoječo pozidavo ob Osojnikovi ulici (A1-A5),

3 – skupina devetih stanovanjskih blokov v osrednjem delu območja (B1-B3, C1-C5),

4 – štirje stanovanjski bloki ob Šolski ulici(D1-D4),

5 – dva poslovno gostinska objekta ob Osojnikovi ulici (A,B).

Dva sklopa večjih odprtih površin:

1 – območje z linijskim parkom ob Šolski ulici,

2 – odprte zelene površine z otroškimi igrišči v območju stanovanjskih blokov.

Objekti so dostopni po Čufarjevi cesti in po novo predvideni cesti »A« do poslovno trgovsko stanovanjskih objektov na severnem delu območja. Dostop do obstoječega bencinskega servisa je s Čufarjeve ceste. Po Šolski ulici so dostopni večstanovanjski objekti na vzhodnem delu območja. Po predvideni Cesti »B« so dostopni večstanovanjski objekti na jugu območja OPPN ter na novo predvideno Cesto »C«, od koder so dostopni individualni stanovanjski objekti na zahodni strani in večstanovanjski objekti na vzhodni strani predvidene ceste.

(2) Namenska raba prostora:

Osnovna namenska raba: stavbna zemljišča v ureditvenem območju naselja

Podrobnejša namenska raba: površine za stanovanja, površine za stanovanja in dopolnilne dejavnosti, zelene površine, površine za centralne dejavnosti, površine za promet.

(3) Vrste dopustnih gradenj:

· gradnje novih objektov,

· nadomestne gradnje,

· rušitve,

· spreminjanje namembnosti, kot dopolnitev pretežne namembnosti,

· rekonstrukcija objektov in naprav,

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

· postavitev enostavnih objektov, ki jih določa 13. člen tega odloka, 

· urejanje in vzdrževanje odprtih površin, zelenic, prometnic,

· gradnja, ki odpravlja negativne vplive na okolje in zagotavlja večjo varnost ljudi in objektov,

· nadzidave in dozidave objektov in naprav s ciljem funkcionalne dopolnitve in povečanja zmogljivosti obstoječih objektov, pri čemer mora biti najvišja etažnost prilagojena etažnosti okoliških objektov,

· tekoča vzdrževalna dela na objektih in napravah.

(4) Vrste dopustnih objektov: 

Večstanovanjski objekti, eno ali dvostanovanjski objekti, poslovno trgovski objekti, gostinsko trgovski objekti, enostavni objekti za lastne potrebe, objekti in naprave energetske, komunalne in prometne infrastrukture.

7. člen

(pogoji in usmeritve za projektiranje in gradnjo)

(1) Dimenzije in umestitve objektov v prostor, tlorisni in višinski gabariti ter velikost in zmogljivost objektov so prikazani v kartografskih prilogah.

Pri vseh objektih je potrebno upoštevati regulacijske elemente, ki so razvidni iz kartografske priloge. Pomen regulacijskih elementov:

- gradbena linija (neprekinjena črta v grafičnih podlogah) je linija, na katero morajo biti postavljeni novozgrajeni objekti,

- gradbena meja (prekinjena črta v grafičnih podlogah) je linija, ki jo novozgrajeni objekti ne smejo presegati, lahko se je dotikajo ali so od nje odmaknjeni v notranjost, presegajo jo lahko samo balkoni, vetrolovi, izzidki, nadstreški.

Stanovanjski objekti A1 - A5

· Tip objekta – eno ali dvostanovanjska stavba

· Etažnost – maksimalnega višinskega gabarita 2K+P+2 ali 2K+P+1+M, možna nižja izvedba,

· Tlorisni gabariti – razvidni iz kartografske priloge št. lista 5: Funkcionalno oblikovalski pogoji, določeni so maksimalni tlorisni gabariti, možna je izvedba manjših tlorisnih gabaritov

· Parkiranje: zagotoviti je potrebno najmanj 2 parkirna mesta na stanovanjsko enoto pred objektom na prostem – 2PM na stanovanjsko enoto, (nad temi parkirišči je možno narediti nadstrešek), možno je urediti tudi garažo v hiši, možna je izvedba garaže v kletni etaži,

Stanovanjski objekti B1 – B3 

· Tip objekta – večstanovanjska stavba

· Etažnost – maksimalnega višinskega gabarita nK+P+7 za objekt B1, za objekta B2 nK+P+7 in za objekt B3 nK+P+5, možna nižja izvedba posameznega objekta,

· Tlorisni gabariti – razvidni iz kartografske priloge št. lista 5: Funkcionalno oblikovalski pogoji, določeni so maksimalni tlorisni gabariti, možna je izvedba manjših tlorisnih gabaritov

· Mirujoči promet – podzemna parkirišča za stanovalce - po potrebi v več etažah, uvozi/izvozi iz ceste »A«, »B« ali »C«,

· Obcestno nivojsko parkiranje ob obodni cesti »C« z drevoredom,

· Dostopi do stanovanjskih objektov – peš, dovozne in interventne poti širine najmanj 3,00 m, ploščadi za parkiranje koles in zbiralnica ločenih frakcij,

Stanovanjski objekti C1-C5
· Tip objekta – večstanovanjska stavba

· Etažnost – maksimalnega višinskega gabarita nK+P+7 za objekte C1,  objekt C2, C3 C4, C5 imajo dopustno maksimalno etažno višino nK+P+5, možna nižja izvedba posameznega objekta,

· Tlorisni gabariti – razvidni iz kartografske priloge št. lista 5: Funkcionalno oblikovalski pogoji, določeni so maksimalni tlorisni gabariti, možna je izvedba manjših tlorisnih gabaritov

· Mirujoči promet – podzemna parkirišča za stanovalce – po potrebi v več etažah, uvozi/izvozi iz ceste »A«, »B« ali »C«

· Obcestno nivojsko parkiranje ob obodnih cestah »A« in »B« z drevoredom

· Dostopi do stanovanjskih objektov – peš, dovozne in interventne poti širine najmanj 3,00 m, ploščadi za parkiranje koles in zbiralnica ločenih frakcij

Stanovanjski objekti D1 – D4

· Tip objekta – večstanovanjska stavba,

· Etažnost - maksimalnega višinskega gabarita nK+P+4 za objekte D1, D2, D3, objekt D4 ima maksimalno etažno višino nK+P+5, možna je nižja izvedba posameznega objekta,

· Tlorisni gabariti - razvidni iz kartografske priloge št. lista 5: Funkcionalno oblikovalski pogoji, določeni so maksimalni tlorisni gabariti, možna je izvedba manjših tlorisnih gabaritov

· Mirujoči promet – podzemne parkirne površine za stanovalce, uvozi/izvozi iz obodne ceste »C« in »B«, nivojske parkirne površine za obiskovalce ob obodnih cestah,

· Dostopi do stanovanjskih objektov – peš, dovozne in interventne po širine najmanj 3,00 m, ploščad za  kolesa in zbiralnica ločenih frakcij

Trgovsko poslovno gostinsko stanovanjski objekt G

· Tip objekta – trgovsko poslovno gostinsko stanovanjska stavba,

· Etažnost - maksimalnega višinskega gabarita nK+VP+12 v zahodnem delu objekta, v vzhodnem delu je možno visoko pritličje nadzidati na VP+4, možna nižja izvedba objekta, 

· Kletna etaža predvidena za parkiranje in kletne prostore, 

· Visoko pritličje maksimalne konstruktivne višine 7,00 m, namenjeno poslovno trgovski gostinski dejavnosti, 

· Etaže 1-4 ter višje namenjene stanovanjem ali poslovnim dejavnostim

· Tlorisni gabariti - razvidni iz kartografske priloge št. lista 5: Funkcionalno oblikovalski pogoji, določeni so maksimalni tlorisni gabariti, možna je izvedba manjših tlorisnih gabaritov

· Mirujoči promet – podzemne parkirne površine, nivojsko parkiranje

· Dostopi in dovozi – iz Ceste »A«

Trgovsko poslovno gostinsko stanovanjski objekti F

· Tip objekta – trgovsko poslovno gostinsko stanovanjska stavba

· Etažnost - maksimalnega višinskega gabarita nK+VP+6, možna je izvedba brez kleti ter nižja izvedba objekta (manj nadstropij)

· Tlorisni gabariti - razvidni iz kartografske priloge št. lista 5: Funkcionalno oblikovalski pogoji, določeni so maksimalni tlorisni gabariti, možna je izvedba manjših tlorisnih gabaritov

· Visoko pritličje maksimalne konstruktivne višine 7,00 m, namenjeno poslovno trgovski gostinski dejavnosti, 

· Etaže 1-6 namenjene stanovanjem ali poslovnim dejavnostim,

· Mirujoči promet –podzemne parkirne površine, nivojske parkirne površine za obiskovalce ob obodnih cestah

· Dostopi in dovozi – iz Ceste »A«

Preureditev obstoječih objektov na parcelni številki 1023/4 in 1023/2 ob Osojnikovi ulici

Objekt A (parcelna št. 1023/4)

· Tip objekta – poslovno trgovsko gostinska stavba z možnostjo prenočitve,

· Etažnost – maksimalnega višinskega gabarita K+P+1+M (klet, pritličje, nadstropje, mansarda), možna izvedba brez kleti ter nižja izvedba objekta

· Tlorisni gabariti - razvidni iz kartografske priloge št. lista 5: Funkcionalno oblikovalski pogoji, določeni so maksimalni tlorisni gabariti, možna je izvedba manjših tlorisnih gabaritov

· Mirujoči promet – nivojsko parkiranje na parceli,

· Dovozi in dostopi – iz Osojnikove ulice in stranskega dovoza

· Tolerance: Območje pozidave oziroma postavitev objekta je določena z gradbeno mejo, ki je ni dovoljeno preseči z nosilnim zidom objekta, presega se jo lahko samo v obliki izzidkov, balkonov, nadstrešnic, napuščev, vetrolovov.

Objekt B (parcelna št. 1023/2)

· Tip objekta – poslovno trgovsko gostinska stavba z možnostjo prenočitve,

· Etažnost – maksimalnega višinskega gabarita K+P+1+M (klet, pritličje, nadstropje, mansarda), možna izvedba brez kleti ter nižja izvedba objekta

· Tlorisni gabariti - razvidni iz kartografske priloge št. lista 5: Funkcionalno oblikovalski pogoji, določeni so maksimalni tlorisni gabariti, možna je izvedba manjših tlorisnih gabaritov

· Mirujoči promet – nivojsko parkiranje na parceli,

· Dovozi in dostopi – iz Osojnikove ulice in stranskega dovoza

Objekt H v območju linijskega parka na vzhodni strani ob Novi Šolski ulici

· Tip objekta – stavba z javnim programom (cvetličarna, manjša trgovina, javne sanitarije, gostinska ponudba…)

· Etažnost – maksimalnega višinskega gabarita K+P+1 (klet, pritličje, nadstropje), 

· Tlorisni gabarit - razviden iz kartografske priloge št. lista 5: »Funkcionalno oblikovalski pogoji«, določeni so maksimalni tlorisni gabariti, možna je izvedba manjšega tlorisnega gabarita.

(2) Lega objektov na zemljišču:

je prikazana na kartografski prilogi št. 4:»Zazidalna situacija s karakterističnim prerezom« in št. 5: » Funkcionalno oblikovalski pogoji«.

(3) Zunanja ureditev

Podrobnejše urbanistične usmeritve za vzpostavitev zelenih površin znotraj območja obdelave so prikazani v kartografskem delu OPPN na načrtu št. 4 »Zazidalna situacija s karakterističnim prerezom«.

Zelene površine se uredijo tako, da funkcionalno in oblikovno dopolnjujejo program odprtega prostora kot je razvidno v grafični prilogi. 

Izbira rastlinskih vrst, oprema otroških igrišč, športnih igrišč, izbira tlakov, svetil, klopi, miz se natančneje določi v projektni dokumentaciji, ki pa mora upoštevati zasnovo zelenih površin prikazano v grafičnem delu OPPN. Zagotoviti je treba enotno urbano opremo (tlak, svetila, koši za odpadke, igrala itd.) in enotno zasaditev.

Ureditev odprtih zelenih površin: 

· razčleni se jih s športnimi in otroškimi igrišči; 

· opremi se jih z urbano opremo (tlaki, svetila, klopi, igrala, smetnjaki ipd.); 

· uredijo se otroška igrišča, ki morajo zadostiti potrebam otrok od 0-6 let ter igrišča za starejše starostne skupine

· vsa igrišča je treba opremiti z igrali, ki so primerna starostni stopnji otrok določenega igrišča; 

· ob vseh parkiriščih, peš poteh, cestah se linijsko zasadijo drevesa oziroma grmičevje; 

· postavi se ustrezno javno razsvetljavo;

· ob Šolski ulici in južni strani Čufarjeve ulice je predviden linijski park, za katerega ureditev je potrebno razpisati vabljen krajinski natečaj v sodelovanju z mestno občino Maribor, območje linijskega parka je označeno v ureditveni situaciji;

· drevesna vegetacija - za posamezne skupine dreves je potrebno zagotoviti ustrezne pogoje za rast - drevesa v koritih, ki segajo skozi garažne etaže do raščenih tal, kot je prikazano v grafični prilogi prometna situacija s prikazom podzemnih garaž.

· posebni elementi oblikovanja odprtega prostora: zaradi oblikovane razpoznavnosti soseske, so na različnih odprtih površinah predvidene enotno oblikovane klopi, zidovi višine do 50 cm, z lesenimi oblogami na vrhu in z ustrezno osvetlitvijo. 

8. člen

(usmeritve glede posegov na obstoječih objektih)

Znotraj območja obdelave se nahajajo obstoječi objekti:

1. za obstoječo pozidavo ob Osojnikovi ulici so dopustne:

· rekonstrukcije, nadzidave in dozidave v sklopu gradbene parcele do etažnosti največ K+P+1+M.

· gradnja nadomestnih objektov, 

· vzdrževanje objektov,

· gradnja pomožnih infrastrukturnih objektov,

· postavitev objektov za lastne potrebe,

· gradnja začasnih objektov, ki ne zahtevajo novih komunalnih in drugih priključkov ali bistvenega povečanja zmogljivosti teh priključkov,

2. za bencinski servis na Čufarjevi cesti so v območju servisa možne manjše dozidave, rekonstrukcije in postavitve pomožnih objektov, ki služijo osnovni dejavnosti servisa.

9. člen

(pogoji za gradnjo enostavnih objektov in vzdrževalnih del)

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

· pomožni objekti za lastne potrebe - garaža, lopa, nadstrešek…, ograje (medsosedska ograja pri individualnih stanovanjskih objektih, igriščna ograja, oporni zid ali škarpa) 

· pomožni infrastrukturni objekti (pomožni cestni objekti, pomožni energetski objekti, pomožni telekomunikacijski objekti, pomožni komunalni objekti) in

· urbana oprema.

Gradnja ostalih enostavnih objektov ni dovoljena.

Z izvedbo vzdrževalnih del se ne sme spreminjati dele ali celotne fasade objektov. Zunanje dele klimatskih naprav je potrebno načrtovati in namestiti na fasado tako, da ne bodo vidni in s svojim obratovanjem ne smejo vplivati na kakovost bivalnega in delovnega okolja.

IV. ZASNOVA PROJEKTNIH REŠITEV IN POGOJEV GLEDE PRIKLJUČEVANJA OBJEKTOV NA GOSPODARSKO JAVNO INFRASTRUKTURO IN GRAJENO JAVNO DOBRO

10. člen

(pogoji za prometno urejanje)

(1) Obodno cestno omrežje, ki zagotavlja dostope in dovoze, predstavljajo Osojnikova ulica, Čufarjeva cesta, Šolska ulica in Cesta »B«.

(2) Izgraditi in delno rekonstruirati je potrebno naslednje obodne ceste:

Šolska ulica na vzhodni strani območja (rekonstrukcija in novogradnja):

· vozišče




2x3,25 m



6,50 m

· zelenica (vzh. stran)







2,00 m

· kolesarska steza (vzh. stran)






1,00 m

· pločnik (vzh. stran)







2,50 m

· zelenica (zahod. stran)


1x3,50 m



3,50 m

· pločnik in kolesarska steza (zahod. stran)




3,00 m

Skupaj








         18,50 m

Cesta »B« na južni strani območja:

· vozišče




2x3,00 m



6,00 m

· pravokotno parkiranje (severna stran)
1x5,00 m 



5,00 m

· skupna peš in kolesarska pot

2x3,00 m



6,00 m

Skupaj:






    

         17,00 m 

Ob parkiriščih vzdolž Ceste »B« je predviden linijski drevored. 

Čufarjeva cesta na severni strani območja in Osojnikova ulica na zahodni strani območja sta izgrajeni in jih ni potrebno rekonstruirati.

Interno cestno omrežje predstavljata Cesta »A« in Cesta »C«.

Cesta »A« kot povezava Čufarjeva-Cesta »C«-Šolska ulica in Cesta »C« kot povezava Ceste »A« in Ceste »B«.

Cesta »A« je zasnovana z elementi:

· vozišče





2x3,00 m


6,00 m

· pravokotno parkiranje (jug)


1x5,00 m 


5,00 m

· skupna peš in kolesarska pot


2x3,00 m


6,00 m

Skupaj:








          17,00 m 

Ob parkiriščih vzdolž Ceste »A« je predviden linijski drevored.

Cesta »C« je zasnovana z elementi:

· vozišče





2x3,00 m


6,00 m

· pravokotno parkiranje (vzhod)


1x5,00 m


5,00 m

· skupna peš in kolesarska pot


2x3,00 m


6,00 m

Skupaj:








          17,00 m 

Ob parkiriščih vzdolž Ceste »C« je predviden linijski drevored.

Vse navedene ceste so dvosmerne in dvopasovne z opisanimi obvoziščnimi elementi.

(3) Prometni režim

Primarna prednostna poteza je Čufarjeva cesta, na katero se Osojnikova in Šolska ulica priključujeta prometno podrejeno.

Naslednji prednostni smeri sta Osojnikova ulica in Šolska ulica, na kateri se prav tako vse ostale prometno podrejeno priključujejo.

Cesta »A« se na Čufarjevo ulico priključuje prometno podrejeno in sicer v režimu desno-desno, na Šolsko ulico pa prometno podrejeno v obliki polnega »T« križišča.

Cesta »B« se na Osojnikovo in Šolsko ulico priključuje podrejeno.

Enako velja za Cesto »C« napram Cesti »A« in Cesti »B«.

(4) Parkiranje 

Parkiranje vozil je predvideno v nivojski in izven-nivojski obliki – v podzemni garaži in nivojskih parkiriščih. Zagotoviti je potrebno  minimalno 1,5 PM / stanovanjsko enoto in še dodatno 10% parkirnih mest za obiskovalce. Za eno in dvostanovanjske objekte je potrebno zagotoviti 2 PM / stanovanjsko enoto. Za trgovsko poslovni program je potrebno zagotoviti min. 1 PM / 30 m2 poslovnih ali prodajnih površin.

Zagotoviti je potrebno naslednje število parkirnih mest:

Severno od Ceste »A« :

· za cca. 140 stanovanj –210+21=231 PM

· za cca. 2600 m2 poslovnih prostorov – 86 PM

Pozidava znotraj Cest »A«, »B«, »C« in Šolsko ulico:

· za cca. 888 stanovanj – 1332+133=1465 PM

Pozidava zahodno od Ceste »C« - eno ali dvostanovanjski objekti:

· min. 2PM na stanovanjsko enoto v okviru funkcionalnega zemljišča v objektu ali izven

Obstoječi objekti na parcelah št. 1023/2 in 1023/4 

· za gostinski program je potrebno zagotoviti 1PM na 4 sedeže + 1PM na 2,5 zaposlena;

· za prenočišča 1 PM na 8 postelj + 1 PM na zaposlenega

· za trgovske in druge poslovne dejavnosti 1 PM na 30 m2 površine.

Glede na potrebno število parkirnih mest cca. 1730 PM je garažne objekte pod večstanovanjskimi objekti potrebno izvesti v več etažah (oznaka v kartografski prilogi nK). 

V primeru načrtovanja manjšega števila parkirišč je potrebno ustrezno zmanjšati število stanovanjskih enot oz. poslovnih prostorov. Uvozi/izvozi iz garažnih objektov so predvideni iz Cest »A«, »B« in »C« ter jih je možno prilagoditi rastru garaže. Natančno število garaž, etaž, parkirnih mest, uvozi, izvozi in tlorisni gabariti se določijo v projektni dokumentaciji.

5% od nivojskih parkirnih mest je potrebno zagotoviti za invalidne osebe.

V jugo vzhodnem delu območja med Novo Šolsko ulico, Železnikovo ulico in obstoječo Šolsko ulico je potrebno izgraditi še nivojska parkirišča za osebna vozila. Uvoz in dovoz je predviden iz južne strani, preko Železnikove ulice.

(5) Pešci in kolesarji

Le ti so vodeni ločeno od vozišča na posebnih pločnikih in kolesarskih poteh ali v obliki skupne peš in kolesarske poti. Znotraj območja pozidave so pešci in kolesarji vodeni po posebnih peš in interventnih poteh.

(6) Dostavo, oskrbo komunalnih vozil in intervencijo je potrebno zagotoviti preko obodne cestne mreže ter posebnih interventnih poteh znotraj območja obdelave.

Dostavne in interventne poti do posameznih objektov morajo biti široke min. 3,00 m in dimenzionirane na prevoznost komunalnim in tovornim vozilom.

(7) Javni prevozi

Javni prevozi potnikov – mestni javni potniški promet, poteka po Osojnikovi ulici in Čufarjevi cesti, kjer so tudi ustrezna avtobusna postajališča. Celotno območje se nahaja znotraj 300 m cone oz. 5 minutnem radiju dostopnosti do avtobusnega postajališča.

(8) Skupna določila

· Vse povozne in pohodne površine – pločniki, kolesarske steze in poti, parkirne ter manipulativne površine morajo biti izvedene v proti-prašni izvedbi, z ustrezno rešenim odvodnjavanjem padavinskih voda.

· Pločniki in kolesarske steze ob posameznih cestah so višinsko ločeni od vozišča z dvignjeno obrobo iz robnikov.

· Kinematični elementi v križiščih morajo zagotavljati prevoznost tipičnim vozilom kot tudi komunalnemu 3 osnemu vozilu.

· Za celotno območje morajo biti predvideni ustrezni dostopni elementi brez arhitekturnih ovir za potrebe invalidnih oseb

· Možna je fazna izvedba, vendar mora vsaka faza predstavljati funkcionalno in prometno-tehnično zaključeno celoto.

· Križišče Čufarjeve ceste in Šolske ulice je potrebno semaforizirati.

11. člen

(pogoji za komunalno in energetsko urejanje)

(1). Predvideno zazidavo je možno vezati na obstoječe infrastrukturno omrežje. Podatki o obstoječi infrastrukturi so pridobljeni od posameznih upravljavcev. Pred načrtovanjem in  izvedbo je potrebno na terenu določiti natančno lego posameznih vodov. 

(2). V podrobnem prostorskem načrtu so podane samo konceptualne rešitve. Natančne rešitve se opredelijo v projektni dokumentaciji izdelani skladno s tem načrtom. Dopustna so odstopanja od rešitev v načrtu, ki so strokovno utemeljena in so usklajena s posamezni upravljavci infrastrukture. 

(3). Oskrba z vodo

Za potrebe vodooskrbe je potrebno v dostopnih cestah izgraditi ustrezne vodovode zankaste zasnove ter navezati na obstoječe cevovode.

(4). Odvod odpadnih vod 

Predvideni objekti se navežejo na obstoječe kanalizacijsko omrežje. 

V projektu kanalizacije je potrebno predvideti vodotesno izvedbo kanalizacije po veljavnih predpisih. Predvidi se naj ločeni sistem s ponikanjem padavinskih voda.

Navezovanje odpadnih voda na obstoječi sistem javne kanalizacije je potrebno predvideti tako, da se odpadne vode v čim večji meri enakomerno porazdelijo na omrežja po obodu obravnavanega območja (delno na Osojnikovo, delno na Šolsko).

(5). Električno omrežje

Za napajanje predvidenih objektov je potrebno zgraditi novo transformatorsko postajo, z lokacijo v centru potrošnje.

Novo TP je potrebno vključiti v obstoječ elektroenergetski sistem z visokonapetostnim kablovodom.

(6). TK in KTV omrežje 

Za priključitev uporabnikov na telekomunikacijsko omrežje je treba dograditi kanalizacijsko TK omrežje in priključke do posameznih objektov.

Načrtovani objekti se bodo lahko vključili v TK omrežje na osnovi prostih kapacitet lokalne telefonske centrale na Pobrežju, za kar je treba naročiti ustrezen projekt priključitve pri pristojni gospodarski družbi. 

Zgraditi je treba omrežje KRS. 

(7). Ogrevanje

Za oskrbo predvidenih objektov s plinom je potrebno zgraditi ustrezno plinovodno omrežje z navezavo na obstoječi plinovod.

Do posameznih objektov se izvedejo ustrezni priključki.

Posamezni objekti se lahko ogrevajo iz skupne kotlovnice ali etažno na plin ali elektriko.

V.  REŠITVE IN UKREPI ZA CELOSTNO OHRANJANJE KULTURNE DEDIŠČINE

12. člen

(varstvo kulturne dediščine)

Območje predvidenega podrobnega prostorskega načrta se nahaja izven zavarovanih in varovanih območij kulturne dediščine.

VI. REŠITVE IN UKREPI ZA VAROVANJE OKOLJA, NARAVNIH VIROV IN OHRANJANJA NARAVE

13. člen

(varovanje okolja)

Varstvo pred hrupom

Skladno z veljavno zakonodajo, se obravnavane parcele nahajajo v območju III. stopnje varstva pred hrupom. Zagotoviti je potrebno vse ukrepe, da zakonsko opredeljene vrednosti ne bodo presežene. Pri posameznih virih prekomernega hrupa je potrebno nivo hrupa meriti in po potrebi izvesti ustrezno protihrupno zaščito in sanacijo.

Varstvo zraka

Pri izdelavi projektne dokumentacije je potrebno upoštevati določila v skladu z veljavno zakonodajo s tega področja:

Varstvo voda

Za zbiranje, odvodnjavanje in čiščenje odpadnih komunalnih in padavinskih voda je potrebno upoštevati naslednje:

· Objekte je potrebno obvezno priključiti na javno kanalizacijo in samo v javno kanalizacijo odvajati odpadne komunalne in predhodno prečiščene tehnološke in padavinske vode, skladno s podzakonskimi predpisi, ki določajo način odvajanja odpadnih voda na varstvenem pasu za zajem vode.

· Čiste padavinske vode je potrebno zbirati ločeno in ponikati. Odpadne padavinske vode iz cestišč in manipulativnih površin je potrebno predhodno prečiščene odvajati v javno kanalizacijo v skladu z veljavno zakonodajo.

· Vsa kanalizacija mora biti grajena v vodotesni izvedbi. 

· Odpadne padavinske vode iz cestišč in manipulativnih površin je potrebno predhodno prečiščene odvajati v javno kanalizacijo. Pri odvajanju odpadnih voda upoštevati vse zakonske in podzakonske predpise, ki urejajo to območje.

· Odpadne in izcedne vode, ki nastajajo na gradbenih površinah in infrastrukturnih objektih na gradbišču, se ne smejo izpuščati v podzemne vode. Za primere razlitja škodljivih tekočin (olja, goriva) je potrebno pripraviti načrt za hitro ukrepanje in voditi evidenco o nevarnih snoveh, ki se uporabljajo na gradbišču. Ureditev gradbišča mora biti takšna, da graditev ne ogroža zalog pitne vode.

· Pri odvajanju odpadnih voda je potrebno poleg naštetih predpisov upoštevati še vse zakonske in podzakonske predpise, ki urejajo to področje.

V zvezi z varovanjem zalog pitne vode pa je potrebno upoštevati še naslednje:

· Pri gradnji se naj ne uporabljajo materiali, ki vsebujejo nevarne snovi.

· Prav tako pa je potrebno upoštevati vse podzakonske predpise, ki predpisujejo izvajanje imisijskega monitoringa podzemnih voda in emisijskega monitoringa odpadnih voda. 

Ravnanje z odpadki

Odvoz in zbiranje odpadkov je potrebno urediti v skladu z veljavno zakonodajo.

Lokacije za ločeno zbiranje odpadkov so predvidene na javnih mestih in prikazane na karti št. 4: » Zazidalna situacija s karakterističnim prerezom«. 

Na javnih površinah je potrebno zagotoviti zadostno količino košev za odpadke.

Ohranjanje narave

Na območju podrobnega prostorskega načrta ni naravnih vrednot, zavarovanih območij ali območij pomembnih za biotsko raznovrstnost.

VII. REŠITVE IN UKREPI ZA OBRAMBO TER VARSTVO PRED NARAVNIMI IN DRUGIMI NESREČAMI, VKLJUČNO Z VARSTVOM PRED POŽAROM
14. člen

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

Za območje OPPN so bila pri načrtovanju smiselno upoštevana veljavna zakonska določila, v skladu s katerimi, načrtovani ukrepi varstva pred požarom zagotavljajo:

· pogoje za pravočasno odkrivanje, obveščanje, omejitev širjenja in učinkovito gašenje požara,

· pogoje za preprečevanje in zmanjševanje škodljivih posledic požara za ljudi, premoženje in okolje,

· pogoje za pravočasen in varen umik ljudi iz kateregakoli dela objekta,

· dostopne in delovne površine za intervencijska vozila in gasilce,

· vire za oskrbo z vodo za gašenje požara.

Pri načrtovanju objektov se morajo upoštevati požarna tveganja, ki so vezana na:

· povečano možnost nastanka požara zaradi uporabe požarno nevarnih snovi in tehnoloških postopkov,

· možnost širjenja požara med posameznimi poselitvenimi območji.

Varstvo pred požarom

Požarno varstvo je potrebno zagotoviti v skladu z veljavno zakonodajo. Pri projektiranju in izgradnji posameznih objektov je potrebno upoštevati:

· smeri evakuacijskih poti,

· dovozne poti za gasilsko intervencijo morajo biti projektirane v skladu s SIST DIN 14 090,

· potrebno je zagotoviti zadostno količino vode za hidrantno omrežje, za gašenje požarov .

VIII. ETAPNOST IZVEDBE PROSTORSKE UREDITVE TER DRUGI POGOJI IN ZAHTEVE ZA IZVAJANJE PODROBNEGA NAČRTA
15. člen

(etapnost gradnje)

Dopustna je fazna izgradnja objektov. Faza predstavlja posamezni objekt s pripadajočo prometno ureditvijo, parkirnimi prostori in komunalnimi priključki. V prvi fazi je potrebno urediti cesto B na južnem delu območju s pripadajočo infrastrukturo.

IX. VELIKOST DOPUSTNIH ODSTOPANJ OD FUNKCIONALNIH, OBLIKOVALSKIH IN TEHNIČNIH REŠITEV

16. člen

(tolerance)

Tolerance glede oblikovanja objektov

Pri vseh objektih je potrebno upoštevati regulacijske elemente, ki so razvidni iz kartografskih prilog List 5: »Funkcionalno oblikovalski pogoji«.

Območje pozidave oziroma postavitev objekta je določena z gradbeno mejo, ki je ni dovoljeno preseči z nosilnim zidom objekta, presega se jo lahko samo v obliki izzidkov, balkonov, nadstrešnic, napuščev, vetrolovov.

Višinskih gabaritov ni dovoljeno preseči pri nobenem predvidenem objektu, dovoljeni so samo nižji objekti. Preseganje se lahko nanaša za postavitev strojne opreme (klime, prezračevanja, dimniki…).

Pri objektih A in B (na parcelnih št. 1023/4 in 1023/2) se je potrebno držati zarisanih linij glede tlorisnih gabaritov, možna je izvedba manjšega etažnega tlorisa, prav tako je potrebno upoštevati višinske gabarite, pri čemer je možna nižja izvedba etažnosti.

Tolerance glede prometne ureditve

Mikrolokacije in obliko parkiranja ter natančno število parkirnih mest in uvozno izvozne rampe v podzemne garaže se opredeli v projektni dokumentaciji glede na dejansko število stanovanj. 

Možna je izgradnja ene garaže z več etažami ali več garaž s potrebnim številom parkirnih mest v potrebnih etažah. Preoblikovanje internih parkirnih površin je možno skladno s potrebami gradnje in ob upoštevanju pogojev iz 14. člena tega odloka.

Tolerance glede komunalne infrastrukture

Dovoljeno je odstopanje pri komunalnem in energetskem urejanju (tudi na območju internih cest v območju OPPN) v kolikor te spremembe oziroma postavitev ne spreminjajo vsebinskega koncepta OPPN, oziroma če so za izvedbo odstopanj pridobljena soglasja za spremembo pristojnih nosilcev urejanja prostora.

X. OBVEZNOST INVESTITORJEV, LASTNIKOV IN IZVAJALCEV

17. člen

(obveznost ob pripravi projektne dokumentacije)

Pri pripravi projektne dokumentacije za pridobitev gradbenega dovoljenja za izvedbo gospodarske javne infrastrukture izven ureditvenega območja OPPN, mora investitor pridobiti soglasje upravljavca obravnavane infrastrukture. 

Pred začetkom gradnje je potrebno pridobiti geotehnične pogoje gradnje za vsak predvideni objekt.

18. člen

(obveznost izgradnje komunalne opreme)

Investitor je dolžan na svoje stroške zgraditi manjkajočo komunalno opremo, kot je načrtovana s tem OPPN (obodne in notranje ceste, priprava in izvedba natečaja in izvedba linijskega parka in kompletna komunalna in energetska infrastruktura) in z občino pred izdajo gradbenega dovoljenja skleniti pogodbo o opremljanju v skladu z 78. členom Zakona o prostorskem načrtovanju.

19.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 prihajalo do večjih zastojev na obstoječem cestnem omrežju ter da se prometna varnost zaradi gradnje ne bo poslabšala,

· sprotno kultivirati območje velikih posegov (nasipi, vkopi),

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

· zagotoviti nemoteno komunalno oskrbo preko vseh obstoječih infrastrukturnih vodov in naprav,

· 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,

· vzdrževati avtohtono vegetacijo, ki je element krajinskega urejanja, 

· 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.

Vsi navedeni ukrepi se morajo izvajati v skladu s smernicami za načrtovanje pristojnih nosilcev urejanja prostora, na podlagi gradbenega dovoljenja ter ob upoštevanju veljavne zakonodaje.

XI. KONČNE DOLOČBE

20. člen

(vpogled OPPN)

OPPN je na vpogled v Mestni občini Maribor na Uradu za komunalo, promet, okolje in prostor – Sektor za urejanje prostora, na Mestni četrti Pobrežje in na spletni strani  » www.maribor.si/zpn « .

21. člen

(uveljavitev odloka)

Ta odlok začne veljati 15 dni po objavi v Medobčinskem uradnem vestniku. Z dnem uveljavitve tega odloka preneha veljati Odlok o zazidalnem načrtu za območje med Čufarjevo, Šolsko in Osojnikovo ulico v Mariboru (MUV št. 25/03).
Številka:  35005 – 3/2007 0901 04

Maribor, dne ……………..
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dat. OPPN / Šolska Ćufarjeva/ gradivo za mestni svet  - skraj. post.

Številka:
35005 – 3/2007 0901 04 

Maribor:
12. junij  2008

O B R A Z L O Ž I T E V

ODLOKA O  OBČINSKEM PODROBNEM PROSTORSKEM NAČRTU 

ZA DEL OBMOČJA PPE, Po3-S Po4-KE IN Po5-S

(območje med Čufarjevo, Šolsko ter Osojnikovo ulico in pokopališčem na Pobrežju)

- predlog za obravnavo na mestnem svetu –

1. PODLAGA ZA PRIPRAVO OBČINSKEGA PODROBNEGA PROSTORSKEGA NAČRTA

Širše območje Pobrežja je v urbanistični zasnovi po namenski rabi namenjeno stanovanjski in dopolnilni dejavnosti, komunalno energetski dejavnosti ter deloma tudi centralni in socialno kulturni dejavnosti. 

Na obravnavanem območju velja Zazidalni načrt območja med Čufarjevo, Šolsko in Osojnikovo ulico v Mariboru (deli PPE Po3-S, Po4-KE in Po5-S), ki je bil sprejet v letu 2003 in objavljen v MUV št. 25/03. Lastništvo zemljišč je bilo mešano in do uresničitve načrtovane pozidave ni prišlo.

S spremembo lastništva zemljišč v območju želijo lastniki z deloma spremenjenim konceptom pozidave in prometne ureditve doseči večjo izkoriščenost zemljišča v skladu z namensko rabo in ohraniti obstoječe objekte, ki so bili po prvotnem načrtu predvideni za rušenje, zato so 20. marca 2007 podali pobudo za izdelavo novega podrobnega prostorskega načrta.

Pravna podlaga za izdelavo občinskega podrobnega prostorskega načrta je Zakon o prostorskem načrtovanju (Ur.l. RS št. 33/07) in Pravilnik o vsebini, obliki in načinu priprave občinskega podrobnega prostorskega načrta (Uradni list RS št. 99/07).  

2. POSTOPEK PRIPRAVE OPPN

Občinski podrobni prostorski načrt je izdelan na osnovi Sklepa o pripravi občinskega podrobnega prostorskega načrta za del območja ppe, Po3-S Po4-KE IN Po5-S - območje med Čufarjevo, Šolsko ter Osojnikovo ulico in pokopališčem na Pobrežju (MUV št. 22/07), kar predstavlja organizacijski in vsebinski okvir za njegovo pripravo.

Družba Urbis d.o.o. Maribor je bila odgovorni načrtovalec podrobnega prostorskega načrta. Po pripravi prvega predloga za razgrnitev, pa je v fazi usklajevanja bil podan predlog za konceptualno spremembo zelenih površin v območju. Namesto zelene parkovne površine v centralnem delu, ki bi bila namenjena izključno stanovalcem območja je predlagan linijski park ob Čufarjevi ulici. v zameno za večjo gostoto v centralnem delu je investitor pristal, da bo uredil linijski park in ga po izgradnji brezplačno predal v javno dobro. tako pripravljen dopolnjen osnutek OPPN je bil javno razgrnjen v času od 25. aprila 2008 do 26. maja 2008. Javna obravnava je bila 14. maja 2008 v dvorani Mestne četrti Pobrežje, kjer pa ni bilo pričakovane udeležbe občanov. Bilo je le 5 udeležencev, ki so podali svoje pripombe in vprašanja. Do vseh pripomb, ki so bile podane v času javne razgrnitve, je pripravljavec na predlog načrtovalca pripravil strokovna stališča, ki jih je potrdil župan in so sestavni del gradiva za obravnavo na mestnem svetu. 

3. GLAVNE VSEBINSKE REŠITVE V ODLOKU

Splošno

Območje podrobnega prostorskega načrta leži na desnem bregu Drave, neposredno ob pobreškem pokopališču, ki ga omejuje z južne strani. Na zahodni strani obravnavana lokacija meji na Osojnikovo ulico, na severni na Čufarjevo cesto, na vzhodni na Novo šolsko ulica ter na skrajnem jugovzhodnem koncu na Železnikovo ulico.
Obravnavano območje ima reliefno izrazito ravninski značaj. Lokacija je pravokotne oblike, s podaljškom na jugovzhodnem koncu. V dolžino in širino meri okrog 260 m, na jugovzhodnem delu pa še dodatnih 100 m, skupna površina predstavlja cca 83 500 m².

Območje je nepozidano in je pretežno v kmetijski rabi. Del območja ob Osojnikovi je pozidan s prostostoječo enostanovanjsko gradnjo mešano s poslovno in storitveno dejavnostjo.

Ob križišču Čufarjeve in Šolske ulice je objekt bencinskega servisa. 

Ob južnem robu območja je mestno pokopališče, območje severno od Čufarjeve ima stanovanjsko funkcijo s socialno in izobraževalno funkcijo, območje vzhodno od Šolske pa predstavlja enodružinsko gradnjo z gosto ortogonalno prometno mrežo ozkih ulic.

Ureditev območja

Občinski podrobni prostorski načrt za obravnavano območje predvideva ureditev soseske, kjer je načrtovanih pet  sklopov objektov in dva sklopa večjih odprtih površin.

Pet sklopov objektov:

1. trgovsko poslovno gostinsko stanovanjska objekta ob Čufarjevi cesti (G - maksimalnega višinskega gabarita nK+VP+12 v zahodnem delu objekta, v vzhodnem delu je možno visoko pritličje nadzidati na VP+4; in F - trgovsko poslovno gostinsko stanovanjska stavba z maksimalnim višinskim gabaritom nK+VP+6,
2. pet individualnih stanovanjskih objektov ali dvojčkov, ki mejijo na novo predvideno Cesto »C« in obstoječo pozidavo ob Osojnikovi ulici (A1-A5) maksimalnega višinskega gabarita 2K+P+2 ali 2K+P+1+M,

3. skupina devetih stanovanjskih blokov v osrednjem delu območja (B1-B3, C1-C5), maksimalne etažnosti nK+P+5 do nK+P+7

4. štirje stanovanjski bloki ob Šolski ulici(D1-D4), maksimalne etažnosti nK+P+4 (razen objekt D4, ki ima etažnost nK+P+5)

5. dva obstoječa poslovno gostinska objekta ob Osojnikovi ulici (A,B).

Dva sklopa večjih odprtih površin:

1.  območje z linijskim parkom ob Šolski ulici,

2. odprte zelene površine z otroškimi igrišči v območju stanovanjskih blokov.

Zelene površine se uredijo tako, da funkcionalno in oblikovno dopolnjujejo program odprtega prostora. Izbira rastlinskih vrst, oprema otroških igrišč, športnih igrišč, izbira tlakov, svetil, klopi, miz se natančneje določi v projektni dokumentaciji, ki pa mora upoštevati zasnovo zelenih površin.

Ureditev odprtih zelenih površin: 

· razčleni se jih s športnimi in otroškimi igrišči; 

· opremi se jih z urbano opremo (tlaki, svetila, klopi, igrala, smetnjaki ipd.); 

· uredijo se otroška igrišča, ki morajo zadostiti potrebam otrok od 0-6 let ter igrišča za starejše starostne skupine

· vsa igrišča se opremijo z igrali, ki so primerna starostni stopnji otrok določenega igrišča; 

· ob vseh parkiriščih, peš poteh, cestah se linijsko zasadijo drevesa oziroma grmičevje; 

· postavi se ustrezno javno razsvetljavo;

· ob Šolski ulici je predviden, med pokopališčem in Čufarjevo ulico, linijski park, za katerega se predvidi krajinski natečaj,

· na ostalih predvidenih zelenih površinah se zagotovijo tratne površine, ki se jih členi z drevesno vegetacijo; (drevesa v koritih, ki segajo skozi garažne etaže do raščenih tal), 

· posebni elementi oblikovanja odprtega prostora - zaradi oblikovane razpoznavnosti soseske, so na različnih odprtih površinah predvidene enotno oblikovane klopi, zidovi višine do 50 cm, z lesenimi oblogami na vrhu in z ustrezno osvetlitvijo. 

Prometna ureditev

Primarna prednostna poteza je Čufarjeva cesta, na katero se Osojnikova in Šolska ulica priključujeta prometno podrejeno. Naslednji prednostni smeri sta Osojnikova ulica in Šolska ulica, na kateri se prav tako vse ostale prometno podrejeno priključujejo.

Cesta »A« se na Čufarjevo ulico priključuje prometno podrejeno in sicer v režimu desno-desno, na Šolsko ulico pa prometno podrejeno v obliki polnega »T« križišča. Cesta »B« se na Osojnikovo in Šolsko ulico priključuje podrejeno. Enako velja za Cesto »C« napram Cesti »A« in Cesti »B«.

Parkiranje vozil je predvideno v nivojski in izven-nivojski obliki – v podzemni garaži in nivojskih parkiriščih. Zagotoviti je potrebno  minimalno 1,5 PM / stanovanjsko enoto in še dodatno 10% parkirnih mest za obiskovalce. Za eno in dvostanovanjske objekte je potrebno zagotoviti 2 PM / stanovanjsko enoto. Za trgovsko poslovni program je potrebno zagotoviti min. 1 PM / 30 m2 poslovnih ali prodajnih površin. Skupno je potrebno zagotoviti cca 1800 parkirnih mest. Glede na potrebno število parkirnih mest je garažne objekte pod večstanovanjskimi objekti potrebno izvesti v več etažah (oznaka v kartografski prilogi nK). V primeru načrtovanja manjšega števila parkirišč se ustrezno zmanjša število stanovanjskih enot oz. poslovnih prostorov. Uvozi/izvozi iz garažnih objektov so predvideni iz Cest »A«, »B« in »C« ter jih je možno prilagoditi rastru garaže. Natančno število garaž, etaž, parkirnih mest, uvozi, izvozi in tlorisni gabariti se določijo v projektni dokumentaciji. 5% od nivojskih parkirnih mest se zagotovi za invalidne osebe.

Pešci in kolesarji so vodeni ločeno od vozišča na posebnih pločnikih in kolesarskih poteh ali v obliki skupne peš in kolesarske poti. Znotraj območja pozidave so pešci in kolesarji vodeni po posebnih peš in interventnih poteh.

Dostavo, oskrbo komunalnih vozil in intervencijo je zagotoljena preko obodne cestne mreže ter posebnih interventnih poteh znotraj območja obdelave. Dostavne in interventne poti do posameznih objektov so široke min. 3,00 m in dimenzionirane na prevoznost komunalnim in tovornim vozilom.

Javni prevozi potnikov – mestni javni potniški promet, poteka po Osojnikovi ulici in Čufarjevi cesti, kjer so tudi ustrezna avtobusna postajališča. Celotno območje se nahaja znotraj 300 m cone oz. 5 minutnem radiju dostopnosti do avtobusnega postajališča.

Komunalna in energetska infrastruktura

Območje predvideno za gradnjo ni komunalno opremljeno.

Območje bo vsebovalo ureditve, ki so potrebne za normalno rabo načrtovanih stavb. Predvidena je navezava na obstoječe omrežje cestne, energetske, telekomunikacijske, vodovodne in kanalizacijske infrastrukture ter omrežje zvez.

3. IZRAČUN POVRŠIN

Območje urejanja izkazuje naslednje urbanistične kazalce:

1. območje urejanja




89 700 m²

2. zazidane površine (novi objekti)


12 227 m²

3. zazidane površine (obstoječi objekti)

3115 m²

4. zazidane površine skupaj



15 342m²

5. proste površine




68 163 m²

6. bruto etažne površine (novi objekti)

73 437 m²

7. bruto etažne površine (obstoječi objekti)

6399 m²

8. bruto etažne površine (skupaj)


79 836 m²

9. FZ – faktor zazidanosti območja


18 %

10. FIZ – faktor izrabe območja


0.9

4. FINANČNE POSLEDICE ODLOKA

Sprejetje odloka ne bo imelo finančnih posledic za proračun Mestne občine Maribor. Investitorji so dolžni na svoje stroške zgraditi manjkajočo komunalno opremo, kot je načrtovana s tem OPPN (obodne in notranje ceste, priprava in izvedba natečaja in izvedba linijskega parka in kompletna komunalna in energetska infrastruktura) in z občino pred izdajo gradbenega dovoljenja skleniti pogodbo o opremljanju v skladu z 78. členom Zakona o prostorskem načrtovanju.

Pripravil:
   





Simon Tekavec, univ.dipl.inž.arh.

višji svetovalčec III

Po pooblastilu Franca KANGLERJA,

Župana Mestne občine Maribor 

 Marija KUHAR, univ. dipl. ekon.

                                                                                                   Podsekretarka 
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