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O D l O K

O OBČINSKEM PODROBNEM PROSTORSKEM NAČRTU

ZA DEL OBMOČJA STUDENCI 10 S 

(območje opuščenega Studenškega pokopališča) 

- dopolnjen predlog –

I. UVODNE DOLOČBE

1. člen

(predmet odloka)

S tem odlokom se sprejme občinski podrobni prostorski načrt (v nadaljevanju OPPN), ki ureja del območja severno od Pekrske ceste (območje bivšega Studenškega pokopališča). 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

(sestavni deli)

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 veljavnega ZN z vrisanimi spremembami



M - 1 : 500

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






M - 1 : 1000

8. Načrt parcelacije








M - 1 : 1000

IV.
POVZETEK GLAVNIH TEHNIČNIH ZNAČILNOSTI OZIROMA PODATKOV O PROSTORSKI UREDITVI

V.
SEZNAM PRILOG PODROBNEGA NAČRTA

1. Seznam nosilcev urejanja prostora – SMERNICE IN MNENJA

2. Povzetek za javnost

3. Seznam strokovnih podlag
3. člen

(načrtovalec prostorskega akta)

Občinski podrobni prostorski načrt za del območja Studenci 10 S (območje opuščenega Studenškega pokopališča) je izdelalo podjetje URBIS d. o.o. Maribor, Jezdarska ul. 3, Maribor, številka naloge 2008/OPPN-049 z datumom julij 2008.

II. OPIS PROSTORSKE UREDITVE, KI SE NAČRTUJE Z OPPN

4. člen

(ureditveno območje in opis ureditve)

(1) Ureditveno območje OPPN leži med Erjavčevo ul. in Pekrsko cesto. Zemljišče obsega parcele št. 735/1, 735/2, 735/3, 736/2,  736/1, 736/4, 736/5 in 736/7 vse k. o. Studenci. Meja območja obdelave poteka po zunanjem robu sklenjenega območja citiranih parcel. Velikost zemljišča je cca 1,3 ha. 

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

(2)Predvidene ureditve:

- gradnja doma za starejše občane, 

- gradnja doma mestne četrti Studenci, 

- gradnja štirih med seboj povezanih objektov z oskrbovanimi stanovanji,

- gradnja kapele,

- ureditev okolice objektov, zelenih in parkovnih površin, 

- izgradnja potrebne prometne, energetske in komunalne infrastrukture.

III. UMESTITEV NAČRTOVANE PROSTORSKE UREDITVE V PROSTOR

5. člen

(vplivi in povezave prostorskih ureditev s sosednjimi območji)

Območje je navezano na zbirni mestni cestni sistem preko Pekrske ceste, ki se na severovzhodnem koncu priključuje na Erjavčevo ulico, na jugozahodnem koncu pa se ob severni strani obstoječe transformatorske postaje navezuje na Cesto graške gore. 

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

6. člen

(opis rešitev načrtovanih objektov in površin)

(1) Umestitev v prostor

Predvidena je gradnja treh sklopov objektov, ki so postavljeni tako, da proti jugu tvorijo notranji odprti prostor, ki je urejen kot park s kapelico na jugu območja.

Objekt na zahodni strani je dom za starejše občane, postavljen v smeri sever - jug. Zasnovan je v obliki dveh lamel, ki ju ločita dva atrija, združujeta pa jedilnica in vhodni del oziroma skupni prostori. 

Na severu je dom mestne četrti Studenci. Na južni strani objekta je predvidena večja tlakovana ploščad.

Na vzhodu je lociran objekt z oskrbovanimi stanovanji, sestavljen iz štirih lamel, ki so med seboj povezane s komunikacijskimi vertikalami. 

(2) Namenska raba prostora

Osnovna namenska raba: stavbno zemljišče v ureditvenem območju naselja.

Podrobnejša namenska raba: površine za stanovanja in dopolnilne dejavnosti

(3) Vrste dopustnih gradenj:

Gradnje novih objektov,

(4) Vrste dopustnih objektov 

Dom starejših občanov (v njega je možna umestitev zdravstvenih ordinacij, lekarne in podobno), dom mestne četrti Studenci (z možnostjo umestitve mirnih poslovnih programov), objekti z oskrbovanimi stanovanji (z možnostjo umestitve mirnih poslovnih programov), kapela, enostavni objekti, ogledni (šolski) čebelnjak, objekti in naprave energetske, komunalne in prometne infrastrukture.

7. člen

(lokacijski 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 grafični  prilogi – karta št. 5 Funkcionalno oblikovalski pogoji.

Novozgrajeni objekti lahko zarisane tlorisne gabarite in gabarite v okviru dopustnih odstopanj presegajo z balkoni, vetrolovi, iz zidki, nadstreški, napušči. Dovoljena je njihova izvedba brez kleti ali z več kletnimi etažami, možna je nižja izvedba objektov.

Dom starejših občanov

· Tip objekta – stanovanjska stavba za posebne namene; možna je umestitev zdravstvenih ordinacij, lekarne in podobno.

· Etažnost je K+P+3.

· Tlorisni gabariti – so razvidni iz kartografske priloge št. lista 5: »Funkcionalno oblikovalski pogoji«. Dopustno je odstopanje + 2,0 m proti vzhodu in jugu, možna je izvedba manjših tlorisnih gabaritov.

· Parkiranje: zagotoviti je potrebno najmanj 1 parkirno mesto na 8 postelj. Dovoz do garaže je iz južne strani iz Pekrske ceste.

Dom mestne četrti Studenci
· Tip objekta – ne-stanovanjska stavba z večnamensko dvorano, poslovnimi prostori in s stanovanjem za hišnika.

· Etažnost je K+P+1.

· Tlorisni gabariti – so razvidni iz kartografske priloge št. lista 5: »Funkcionalno oblikovalski pogoji«. Dopustno je odstopanje + 2,0 m proti zahodu in jugu, možna je izvedba manjših tlorisnih gabaritov.

· Parkiranje: zagotoviti je potrebno 1 parkirno mesto na 30 m2 neto površine in 1,5 parkirnega mesta za stanovanje. Parkirišča so zagotovljena ob dovozni poti severno od objekta.

Objekti z oskrbovanimi stanovanji 

· Tip objekta – stanovanjska stavba z oskrbovanimi stanovanji (z možnostjo umestitve mirnih poslovnih programov). Objekt je sestavljen iz štirih stavb, ki so med seboj povezane s komunikacijskimi vertikalami.

· Etažnost je K+P+2.

· Tlorisni gabariti – so razvidni iz kartografske priloge št. lista 5: »Funkcionalno oblikovalski pogoji«, Dopustno je odstopanje + 2,0 m proti zahodu in 1,0 m proti severu, možna je izvedba manjših tlorisnih gabaritov. Možno je prosto oblikovanje streh, dopustne so tudi poševne strehe (dvokapnice).

· Parkiranje: zagotoviti je potrebno min. 1 parkirno mesto na  oskrbovano stanovanje. Parkirišča so zagotovljena v pritličju severne in južne stavbe in ob dovozni cesti zahodno in severno.

Kapela

· Tip objekta – manjši sakralni objekt z osarijem (kostnica).

· Objekt je pritličen, nepodkleten. 

· Tlorisni gabariti – so razvidni iz kartografske priloge št. lista 5: »Funkcionalno oblikovalski pogoji«, Dopustno je odstopanje + 1,0 m proti zahodu in proti severu, možna je izvedba manjših tlorisnih gabaritov.

(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 prikazane 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. Ploščadi pred objekti se lahko razširijo ali drugače oblikujejo.
Izbira rastlinskih vrst, izbira tlakov, svetil, klopi, miz se natančneje določi v projektni dokumentaciji. Zagotoviti je treba enotno urbano opremo (tlak, svetila, koši za odpadke, itd.) in enotno zasaditev.

Ureditev odprtih zelenih površin: 

· osrednji park se razčleni s peš potmi; 

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

· ob vseh parkiriščih in cestah se linijsko zasadijo drevesa oziroma grmičevje, ob peš in kolesarski stezi na jugu se zasadi drevored;

· postavi se ustrezno javno razsvetljavo;

· na ostalih predvidenih zelenih površinah se zagotovijo tratne ploskve, ki se jih členi z drevninami; 

8. člen

(usmeritve glede posegov na obstoječih objektih)

Znotraj območja obdelave ni obstoječih objektov. Po izgradnji na osnovi tega OPPN so na objektih dopustne:

· rekonstrukcije, nadzidave in dozidave do opredeljenih gabaritov v 7. členu,

· rušitve in gradnje 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,

9. člen

(pogoji za gradnjo nezahtevnih in enostavnih objektov ter vzdrževalnih del)

Znotraj območja obdelave je dovoljena gradnja in ureditev naslednjih objektov:

· objekti za lastne potrebe (čebelnjak, nadstreški ipd.)

· pomožni infrastrukturni objekti,

· začasni objekti, namenjeni prireditvi,

· spominska obeležja,

· urbana oprema.

Z izvedbo vzdrževalnih del se ne sme spreminjati delov 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) Nova zazidava bo dostopnaiz južne strani, oziroma preko Pekrske ceste, ki se na severovzhodnem koncu priključuje na Erjavčevo ulico, na jugozahodnem koncu pa se ob severni strani obstoječe transformatorske postaje navezuje na Cesto Graške gore. Na ta način je zagotovljena navezava na zbirni mestni cestni sistem.

(2) Pekrska cesta je zasnovana v gabaritu 10,00 m, kar pomeni vozišče v širini 6,00 m in obojestranski pločnik v širini po 2,00 m, ki je višinsko ločen od vozišča. 

Severno od Pekrske ceste je predvidena še peš in kolesarska pot z drevoredom v skupnem gabaritu 12,00 m.

Za potrebe pozidave je potrebno izgraditi interno dovozno cesto z elementi:

· vozišče




2x3,00 m



6,00 m

· pravokotno parkiranje na zahodni strani





5,00 m

· pločnik na zahodni strani







2,00 m

· skupaj








         13,00 m

Pridobiti je potrebno soglasje k projektni dokumentaciji. 

(3) Prometni režim

V prometnem smislu je prednostna Pekrska cesta in se vse ostale na njo prometno podrejeno priključujejo.

(4) Parkiranje 

Parkiranje za objekte se zagotovi skladno s 7. členom. 
(5) Pešci in kolesarji 

Pešci so ob Pekrski cesti in interni cesti vodeni po ločenih pločnikih, znotraj območja pa po internih poteh v območju ureditve odprtih površin okoli objektov.

Kolesarji so vodeni skupaj s prometom z motornimi vozili na vozišču, razen ob Pekrski cesti.

Stojala za kolesa se umestijo pred posamezne vhode v objekte.

(6) Dostavo, oskrbo komunalnih vozil in intervencijo zagotavljajo navedene cestne povezave. Dostava do doma za starejše občane je z južne strani iz Pekrske ceste, do ostalih objektov je s predvidene dovozne ceste.

Dostavne in interventne poti do posameznih objektov morajo biti široke min. 3,00 m in dimenzionirane na prevoznost komunalnih in tovornih vozil.

(7) Javni prevoz

Javni prevoz potnikov – mestni javni potniški promet poteka po Erjavčevi cesti, kjer so tudi ustrezna avtobusna postajališča. Celotno območje se nahaja znotraj 300 m cone oz. v 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.

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 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. Dopustna je fazna in začasna izvedba.

(3). Oskrba z vodo

Za potrebe vodo oskrbe je potrebno v dostopnih cestah izgraditi ustrezne vodovode zankaste zasnove ter navezati na obstoječ cevovod LŽ DN 150 v Pekrski cesti. K projektni dokumentaciji je potrebno pridobiti soglasje.
(4). Odvod odpadnih vod 

Predvideni objekti se navežejo na obstoječe kanalizacijsko omrežje. 

V projektu kanalizacije je potrebno predvideti vodotesno izvedbo kanalizacije po veljavnih predpisih. 

Na obravnavanem območju (na severu in na jugu) obstajata odvodna kanala javne kanalizacije, kamor bo možno odvajati odpadne sanitarne vode iz predvidene zazidave.

Predviden je ločen sistema odvajanja odpadnih voda - sanitarne vode se speljejo v javno kanalizacijo, padavinske pa v lokalno ponikanje. Odpadne padavinske vode s cestišč in manipulativnih površin je potrebno predhodno prečiščene odvajati v javno kanalizacijo. Predvidi se naj istočasna ureditev kanalskih priključkov vseh predvidenih objektov.

K projektni dokumentaciji je potrebno pridobiti soglasje.
(5). Električno omrežje

Napajanje predvidenega dela območja z električno energijo bo možno iz nove transformatorske postaje 10(20)/0,4 kV, za kar bo potrebno:

· zgraditi novo transformatorsko postajo 10(20)/0,4 kV ustrezne izvedbe in moči za napajanje predvidenih objektov,

· zgraditi srednje napetostne kablovode in vključiti novo transformatorsko postajo v 10(20) kV omrežje, zgraditi ustrezni nizkonapetostni razvod od nove transformatorske postaje do predvidenih objektov,

(6) Javna razsvetljava

Neposredno na obravnavanem območju še ni izgrajene javne razsvetljave. Povezovalna ulica in zazidava se opremi z javno razsvetljavo, za kar je potrebno izdelati ustrezno projektno dokumentacijo in pridobiti soglasje za navezavo na obstoječe omrežje JR.

(7) TK in KTV omrežje 

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

Za predvideno območje je potrebno izvesti projekt optičnih TK priključkov posameznih objektov na omrežje Telekoma Slovenije. Pri vseh posegih v prosto je potrebno upoštevati trase obstoječega TK omrežja in predhodno pridobiti soglasje Telekoma Slovenije d.d. k projektnim rešitvam.

(8) Ogrevanje

Posamezni objekti se lahko ogrevajo iz skupne kotlovnice ali etažno na plin ali elektriko ali druge alternativne vire (solarni ogrevalni sistemi, gradnja v nizko energijski ali pasivni tehnologiji …).

(9) Plinovod
Plinarna Maribor d.d. ima obstoječi plinovod zemeljskega plina v Erjavčevi ulici, kjer sta preko ceste zgrajena dva odcepa Pe 160. Oskrba predvidenih objektov se zagotovi z izgradnjo - nadaljevanja ustreznega plinovodnega omrežja od omenjenih odcepov in izvedbo hišnih priključkov do objektov, z omaricami na fasadi objektov.

V.  REŠITVE IN UKREPI ZA CELOSTNO OHRANJANJE KULTURNE DEDIŠČINE

12. člen

(varstvo kulturne dediščine)

Na obravnavanem območju ni enot nepremične kulturne dediščine. Na območjih podrobnih prostorskih aktov, ki so podlaga za posege v prostor in za katere predhodne arheološke raziskave niso bile opravljene v postopku priprave prostorskega akta, se po uveljavitvi teh aktov po potrebi opravijo predhodne arheološke raziskave. 
VI. REŠITVE IN UKREPI ZA VAROVANJE OKOLJA, NARAVNIH VIROV IN OHRANJANJA NARAVE

13. člen

(varovanje okolja, ohranjanje narave)

(1) Varovanje okolja

Zrak

Pri izdelavi predmetne dokumentacije je potrebno upoštevati veljavno zakonodajo.

Obravnavano območje sodi v II. območje onesnaženosti zraka, kjer so koncentracije So(2), NO(2), PM 10, Pb, CO in benzen pod spodnjim pragom ocenjevanja in ozona v mejah dopustnega odstopanja oziroma ciljne vrednosti.

Voda

V skladu z veljavno zakonodajo se obravnavane parcele nahajajo v širšem območju (VVO III).

Projektna rešitev odvajanja in čiščenja padavinskih in komunalnih odpadnih voda mora biti usklajena s Pravilnikom o nalogah, ki se izvajajo v okviru obvezne občinske gospodarske javne službe odvajanja in čiščenja komunalne in padavinske odpadne vode in veljavno zakonodajo.

Čiste odpadne vode s streh je potrebno lokalno ponikati, odpadne vode s cestišč, manipulativnih površin ter garaž je potrebno speljati preko peskolovov in lovilcev olj v kanalizacijo. Projektna dokumentacija mora vsebovati ukrepe za preprečitev onesnaževanja voda v času gradnje.

Hrup

V skladu z veljavno zakonodajo se obravnavane parcele nahajajo v III. območju 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.

Požarna varnost

V skladu z veljavno zakonodajo je potrebno upoštevati prostorske, gradbene in tehnične ukrepe, s katerimi bodo zagotovljeni: 

- pogoji za uren umik ljudi in premoženja

- potrebni odmiki od objektov oz. ustrezna požarna ločitev, s čimer bodo zagotovljeni pogoji za omejevanja širjenja ognja ob požaru 

- prometne in delovne površine za intervencijska vozila 

- viri za zadostno oskrbo z vodo za gašenje 

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.7 – »Prometno tehnična situacija«.  Na javnih površinah je potrebno zagotoviti zadostno količino košev za odpadke.

(2) 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
18. člen

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

Za območje OPPN so bila pri načrtovanju smiselno upoštevana določila veljavne zakonodaje, v skladu s katero 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,

· potrebne odmike od objektov oz. ustrezno požarno ločitev, s čimer bodo zagotovljeni pogoji za omejevanje širjenja ognja ob požaru 

· dostopne in delovne površine za intervencijska vozila in gasilce,

· vire za oskrbo z vodo za gašenje požara.

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

(etapnost gradnje)

Dovoljena je fazna izgradnja posameznega objekta ali sklopov objektov: Faza predstavlja izgradnjo objekta z ureditvijo okolice, potrebne prometne, energetske in komunalne infrastrukture.

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

16. člen

(odstopanja)

(1) odstopanja pri načrtovanju objektov

Odstopanja so opisana v 7. členu tega odloka.

(2) Odstopanja pri prometni ureditvi

Mikrolokacije in obliko parkiranja, natančno število parkirnih mest ter uvozno izvozno rampo v podzemne garaže se opredeli v projektni dokumentaciji glede na dejansko število potrebnih parkirnih mest. 

(3) odstopanja pri načrtovanju komunalne infrastrukture

Dovoljeno je odstopanje pri komunalnem in energetskem urejanju (tudi na območju internih cest v območju OPPN), če to pogojujejo bolj ekonomična investicijska vlaganja in v kolikor te spremembe oziroma postavitev ne spreminjajo vsebinskega koncepta OPPN, oziroma če so za izvedbo odstopanj pridobljena soglasja za spremembo pristojnih soglasje-dajalcev.

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  za izgradnjo infrastrukture)

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

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

(prenehanje veljavnosti)

Z dnem uveljavitve tega odloka, na ureditvenem območju iz 4. člena tega odloka,  preneha veljati Odlok o zazidalnem načrtu dela območja S–17 med Pekrsko in Erjavčevo cesto na Studencih (MUV št. 23/1997)

21. člen

(vpogled OPPN)

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

22. člen

(začetek veljavnosti)

Ta odlok začne veljati osem dni po objavi v Medobčinskem uradnem vestniku. 
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Številka: 35005 – 3/2008 0901 

Datum: 03. 07. 2008
ZADEVA:   OBRAZLOŽITEV

1. Glavne vsebinske rešitve v odloku

Ureditveno območje

Ureditveno območje predmetnega občinskega podrobnega prostorskega načrta (OPPN)  se nahaja na območju opuščenega Studenškega pokopališča severno od Pekrske ceste. Velikost zemljišča je cca 1,3 ha. 

Predlog pozidave
S predmetnim OPPN je predvidena gradnja treh sklopov objektov in sicer:

1. Dom za starejše

2. Objekt MČ Studenci

3. Objekti z oskrbovanimi stanovanji

Objekti  so postavljeni tako, da proti jugu tvorijo notranji odprti prostor, ki je urejen kot park s kapelico na jugu območja.

Dom za starejše občane se nahaja na zahodni strani območja  in je postavljen v smeri sever - jug. Zasnovan je v obliki dveh lamel, ki ju ločita dva atrija, združujeta pa jedilnica in vhodni del oziroma skupni prostori. V objektu je možna umestitev zdravstvenih ordinacij, lekarne in podobno. Parkiranje je zagotovljeno v kletni etaži objekta, za obiskovalce tudi na parkirišču severno od objekta.

Na severu je dom mestne četrti Studenci. V objekt je možna umestitev stanovanja za hišnika.

Na južni strani pred glavnim vhodom v objekt je predvidena večja ploščad. Parkirišča so zagotovljena ob dovozni poti severno od objekta.

Na vzhodnem delu območja OPPN so locirani štirje objekti z oskrbovanimi stanovanji, ki so med seboj povezani s komunikacijskimi vertikalami. V pritličja je možna umestitev dejavnosti. Parkirišča so zagotovljena ob dovozni cesti zahodno in severno, možna je ureditev parkirišč tudi v pritličju severne in južne stavbe.

Zunanja ureditev

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

Ureditev odprtih zelenih površin: 

· osrednji park se razčleni s peš potmi; 

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

· ob vseh parkiriščih in cestah se linijsko zasadijo drevesa oziroma grmičevje, ob peš in kolesarski stezi na jugu se zasadi drevored;

· postavi se ustrezno javno razsvetljavo;

· na ostalih predvidenih zelenih površinah se zagotovijo tratne ploskve, ki se jih členi z drevninami, na primerno mesto je možna umestitev čebelnjaka.

Prometne navezave

Nova zazidava bo dostopna iz južne strani, oziroma preko Pekrske ceste, ki se na severovzhodnem koncu priključuje na Erjavčevo ulico, na jugozahodnem koncu pa se ob severni strani obstoječe transformatorske postaje navezuje na Cesto graške gore. Na ta način je zagotovljena navezava na zbirni mestni cestni sistem.

Komunalno in energetsko urejanje

Predvideno zazidavo je možno vezati na obstoječe infrastrukturno omrežje. Natančne rešitve se opredelijo v projektni dokumentaciji, izdelani skladno s tem načrtom. 

2. Javna razgrnitev in dopolnitve odloka na osnovi pripomb iz javne razgrnitve
Dopolnjeni osnutek občinskega podrobnega prostorskega načrta za del območja St 10-S – območje opuščenega pokopališča na Studencih je bil javno razgrnjen od 23. maja 2008 do 23. junija 2008 v prostorih Mestne občine Maribor, Urad za komunalo, promet, okolje in prostor, Sektor za urejanje prostora ter v prostorih Mestne četrti Studenci.  
Javna obravnava navedenega prostorskega akta je bila dne 4. junija 2008 v prostorih MČ Studenci. 
Pripombe in stališča do podanih pripomb so razvidne iz priloženega gradiva: Stališča do pripomb.
Na osnovi pripombe Mestne četrti je dopolnjen odlok za obravnavo na Mestnem svetu, tako, da se je v 6. členu – dodala je možnost postavitve oglednega (učnega) čebelnjaka in dopolnjena je grafična karta št. 8 »Načrt parcelacije«, kjer je spremenjena meja zemljiške parcele za objekt mestne četrti.

Pripravila:

Vesna  BAUMAN, univ.dipl.prost.plan.

višja svetovalka III

Po pooblastilu Franca KANGLERJA,

Župana Mestne občine Maribor 

    Marija KUHAR, univ. dipl. ekon.

                                                                                                       Podsekretarka
MESTNA OBČINA MARIBOR

                   ŽUPAN

      Ulica heroja Staneta 1                                                                      

            2000 Maribor

Na podlagi 60. 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 PRIPOMB  iz javne razgrnitve DOPOLNJENEGA OsnutkA  OBČINSKEGA PODROBNEGA PROSTORSKEGA NAČRTA
ZA DEL OBMOČJA STUDENCI 10 S 

(območje opuščenega Studenškega pokopališča) 

Javna razgrnitev dopolnjenega osnutka občinskega podrobnega prostorskega načrta za del območja St 10-S – območje opuščenega pokopališča na Studencih je trajala od 23. maja 2008 do 23. junija 2008 v prostorih Mestne občine Maribor, Urad za komunalo, promet, okolje in prostor, Sektor za urejanje prostora ter v prostorih Mestne četrti Studenci.  
Javna obravnava navedenega prostorskega akta je bila dne 4. junija 2008 v prostorih MČ Studenci. 
Na javni obravnavi so prisotni podali pripombe oz. vprašanja na obravnavani akt, med javno razgrnitvijo pa je pripravljavec prejel še dodatne pripombe. Do vseh so podana stališča oz. pojasnila v gradivu v nadaljevanju:

1. Pripomba: Marjan Kovačič
ali je parcela 734/2 v območju OPPN, saj tukaj po veljavnem aktu poteka atletska steza in parcela nima dostopa, trenutno pa je dostopna po občinski zemlji.
STALIŠČE: 
Parcela 734/2k.o. Studenci ni v območju OPPN.

2. Pripomba:  Anton Nemanič
ko je bil obravnavan ZN za Partizan je bilo vsem lastnikom, kjer je bila načrtovana atletska steza, ponujena zamenjava  zemljišč na vzhodnem delu. Ena parcela se je zamenjala, drugi pa tega niso storili. sedaj se je društvo Partizan umaknilo, predlagan je novi program, zato se bo dostop do teh parcel moral reševati v sklopu zazidave na zahodni strani.

STALIŠČE: 

Parcele, po katerih v veljavnem izvedbenem aktu poteka atletska steza, niso v območju obravnavanega OPPN in jih bo obravnaval OPPN za območje zahodno od obravnavanega.

3. Pripomba:  g. Šrimf
na parceli 734/6 je registrirano gospodarsko poslopje.

STALIŠČE: 

Parcela 734/6 k. o. Studenci ni v območju obravnavanega OPPN in jo bo obravnaval OPPN za območje zahodno od obravnavanega.

4. Pripomba:  Marjan Kovačič
z ljudmi je potrebno rešiti probleme dostopa, če se ne bodo nakazale rešitve s tem aktom, ljudje ne bodo dali soglasja h gradbenemu dovoljenju.

STALIŠČE:
 Pripomba se ne upošteva.

Parcele so izven območja obravnavanega OPPN. V obravnavanem OPPN je predvidena cesta severno od Doma mestne četrti, ki omogoča dostop do parcel na zahodni strani, vendar bo to le začasni dostop do končne ureditve območja na zahodni strani.

5. Pripomba:  Robert Šeligo
ali je znana terminski plan gradnje načrtovanih objektov.

STALIŠČE: 

Gradnja se bo začela takoj po pridobitvi vseh potrebnih dovoljenje, predvidoma v jeseni.

6. Pripomba:  Inge Pavlič
ali je poskrbljeno, kdo bo skrbel za park in kakšni bodo ti paviljoni?

STALIŠČE: 

Izdelane so bile idejne zasnove za objekte in ureditev parka, na osnovi katerih bo izdelana projektna dokumentacija. Vzdrževanje parka ni predmet izvedbenega akta. (Opomba: na javni obravnavi je predstavnica MČ pojasnila, da bodo objekti imeli svoje vzdrževalce, ki bodo skrbeli tudi za park.)

7. Pripomba:  Avgust Ploh
Pred gradnjo bodo potrebne nove meritve zemljišča, saj se je v preteklosti oralo po območju pokopališča.
STALIŠČE: 

Za potrebe izdelave OPPN je bil izdelan nov geodetski načrt. Meritve zemljišča na terenu bo izvedel investitor pred gradnjo.

8. Pripomba: Mestna četrt Studenci, Šarhova 53a, Maribor
Pripomba se nanaša le na objekt Mestne četrti in sicer:

· na zahodni strani naj bo odmik 6,0 m;

· funkcionalno zemljišče na južni strani naj bo v celotni širin platoja in celotni dolžini parcele;

· v 2. točki 10. člena (Pekrska cesta) besedilo in grafika nista usklajena;

· dopolni se naj 6. člen odloka da se na koncu (4) vrste dopustnih objektov – dopiše še »ogledni – šolski – čebelnjak«.

· upoštevati je potrebno urbanizacijo in že sprejete strokovne podlage na zahodni strani in 

· omogočiti povezavo doma MČ s cesto ki bo povezovala Limbuško in Pekrsko cesto.

STALIŠČE: 
Pripomba se upošteva.

Na grafični karti št. 8 »Načrt parcelacije« se na zahodni strani parcelna meja odmakne za 6.0 m, na južni strani se nova parcelna meja podaljša od južnega roba platoja proti zahodu.

Pekrska cesta je zarisana v koridorju 10.00 m ( 6.0 m + 2 x 2.0 m), kot je opisano v 2. točki 10. člena.

V 6. členu odloka je v 3. odstavku dopisano »ogledni (šolski) čebelnjak«.

Povezava proti zahodu je omogočena preko ceste na severni strani objekta Mestne četrti in s tem tudi na predvideno povezovalno cesto.

9.  Pripomba:  Rozalija, Irena in Marjan Kovačič, Ulica heroja Šercerja 35, Maribor
Predlagamo, da se območje, ki ga obravnava OPPN razširi še vsaj na parcelo št. 734/2, po možnosti pa tudi še na parceli 734/6 in 734/3 vse k.o. Studenci. Na teh parcelah naj se predvidi ustrezen program, ki bi omogočal gospodarno izrabo parcele, dostopnost in ohranitev njene vrednosti. Predlagamo, da se na parcelah (ali vsaj na parceli 734/2)  predvidi gradnja individualnega stanovanjskega objekta in da se zanj predvidi ustrezna ureditev  prometne, komunalne in energetske infrastrukture oziroma priključevanje le-tega na navedeno infrastrukturo.

STALIŠČE: 
Pripomba se ne upošteva.

Meja območja OPPN je bila opredeljena v Sklepu o pripravi OPPN za del območja Studenci 10 S (objavljen v MUV št. 7/2008) in je v tej fazi ni možno širiti. Omenjene parcele bodo vključene v OPPN za območje zahodno od obravnavanega.

10. Pripomba:  Javni medobčinski stanovanjski sklad Maribor, Grajski trg 1, Maribor
V prostorskem aktu naj se izključi status »oskrbovana« stanovanja kot zavezujoč in se smiselno omogoči (tudi) izgradnja stanovanj z drugačnim statusom (neprofitna, profitna las

STALIŠČE: 
Pripomba se ne upošteva.

Zasnova objekta z dovozi in parkirišči je izdelana za oskrbovana stanovanja, pri katerih je kriterij za izračun parkirnih mest nižji. Za ne oskrbovana stanovanja ni na razpolago dovolj parkirnih mest.

11. Pripomba: Skupina 29 meščanov, prvo podpisana ga. Marija Dreu, Ul. Janka Mlakarja, tudi članica Ljubor: 

Ne glede na morebitno formalno skladnost postopkov s predpisano proceduro, nasprotujemo:
· tako uveljavljenemu načinu priprave in predstavitve OPPN javnosti kot tudi
· (posledičnim) enostranskim vsebinskim opredelitvam predloženega osnutka OPPN, ki je,
kot predpostavljamo, v interesu (utemeljenih) potreb po nadomestnih posteljah za Dom
ostarelih Danice Vogrinec (DDV) Pobrežje v rekonstrukciji, in v interesu ožjega vodstva MČ,
tudi v pogledu izgradnje novega sedeža MČ Studenci.
Pričakujemo razumevanje in upoštevanje razlogov, utemeljenih v nadaljevanju, in na tej osnovi tudi spremembo osnutka zadevnega prostorskega načrta, in sicer v dveh segmentih:
1.) Namesto doma za starejše občane in oskrbovanih (varovanih) stanovanj na tej lokaciji naj Mestna občina Maribor (MOM) zagotovi potrebne okoliščine, tudi finančna sredstva, za vzpostavitev celovitega, vsebinsko sicer zahtevnejšega projekta, tj. Medgeneracijskega središča (MGS) na Studencih. Pobudo z ustrezno idejno zasnovo v tem smislu je Združenje Ljubor poslalo županu MOM 24. 1. 2008. (priloga št. I), o čemer še teče razprava pri podžupanu (pril. št. II). Nasprotovanju osnutku OPPN v tej točki se odrekamo edino v primeru, če so naše domneve, ki jih navajamo v utemeljitvi, napačne, torej da je deklarativna naklonjenost MOM izgradnji predlaganega MGS iskrena in da se bo vzporedno z izvedbo predloženega OPPN na opuščenem pokopališču za potrebe Doma starejših občanov Danice Vogrinec Pobrežje (DDV) pričela izgradnja MGS na lokacijah, navedenih v prilogah št. I in št. II. Torej, če gre v predstavljenem OPPN res samo za nadomestne postelje, potrebne za uvedbo humanejših bivalnih standardov DDV Pobrežje.
2.) Izrecno pa nasprotujemo izgradnji novega sedeža MČ Studenci, na obrobju, zaradi dobička s preprodajami. Sedanji sedež je ob pošti in bliže središču Studencev ter prometnih povezav, zato je sedanja lokacija popolnoma ustrezna.
utemeljitEv: Ljubor, združenje za kulturo bivanja, Maribor je v okviru svoje projektne skupine izdelalo idejno zasnovo Medgeneracijskega središča (MGS) v Mariboru, ne le zaradi izrazitega primanjkljaja v posteljnih kapacitetah v domovih za starejše, pač pa tudi zaradi postopnega zagotavljanja višje kakovosti sobivanja in pogojev, ki motivirajo socialno komunikacijo na vseh ravneh sobivanja, kot pogoja za odgovornejše samozavedanje o pomenu medgeneracijske vzajemnosti in solidarnosti. Pobudo z utemeljitvijo za izgradnjo MGS - ki je v skladu tudi s priporočili Zelene knjige EU o novi medgeneracijski solidarnosti in z nacionalnim programom socialnega varstva v Republiki Sloveniji 2006-2010 - je Združenje Ljubor poslalo županu MOM (priloga št. I), nato pa na predlog podžupana MOM g. Andreja Verliča in na osnovi dogovora s prisotnimi na sestanku pri podžupanu (23.4.2008) odposlalo MOM-u še podrobneje izdelano idejno zasnovo MGS (priloga št. II). To bi naj bila podlaga za dokončni dogovor med pripravljavci idejne zasnove in MOM, kot smo razumeli, še v drugi polovici meseca maja 2008.
Med tem, ko je projektna skupina Združenja Ljubor pripravljala programske osnove za MGS -tudi s pridobivanjem ustreznih informacij iz publikacij in strokovnih podlag vse od meseca oktobra leta 2007 ter jih preverjala s poznavalci tega področja, med drugim tudi s strokovnimi sodelavci vseh domov za varstvo starejših na območju MOM, zaradi verodostojnejših podlag za pobudo za MGS, odposlano županu MOM ter med drugimi tudi direktorju Zavoda Danice Vogrinec dne 24.1.2008 - se je, kot vse kaže, v ozadju preko MČ Studenci snoval prostorski dokument z drugačno vsebino, čeprav se je sicer dogovarjanje med MOM in delovno skupino Združenja Ljubor v tem času nadaljevalo.
Na to domnevo opozarjajo tako netransparentno sprejeta odločitev o izdelavi OPPN  zaradi izgradnje doma za starostnike in varovanih stanovanj na drugi lokaciji, kot tudi ali celo predvsem, neprijetne izkušnje izigravanja partnerstva s civilno družbo od strani zlobirane politične in kapitalske moči pri posegih v prostor stanovanjskega in učno vzgojnih obrnočij v skoraj zadnjih dveh desetletjih. Žal se tovrstna praksa, kot kaže, nadaljuje. Opomba: v nadaljevanju dopisa predlagatelji navajajo kronologijo komuniciranja z MOM in postopek priprave OPPN. V zaključku podajajo dodatne, splošne pripombe v zvezi z načrtovanjem posegov v prostor in sodelovanjem z zainteresirano javnostjo. 

STALIŠČE:.

Ideja, da v Mariboru zaživi medgeneracijsko središče, je med izvajalci programov na področju socialnega varstva stara že nekaj let. Center za pomoč na domu Maribor, Center za socialno delo Maribor, zavodi in koncesionarji, ki izvajajo programe institucionalnega varstva, svoj razvoj vidijo tudi v vzpostavitvi tovrstne točke. Koncepti, v fazah idejnih zasnov, so bili pripravljeni tudi za konkuriranje na razpisih v okviru Evropske unije. 

Predlog Zasnove medgeneracijskega središča Maribor, ki ga je združenje Ljubor pripravilo in predstavilo, ni nova zamisel. Mestna občina Maribor v tej zamisli že podpira Dom Danice Vogrinec pri projektu »gerontološki center« ter prijavi drugih projektov na razpisih v okviru EU, podpira tudi Center za pomoč na domu pri razvijanju programov, ki bodo dopolnjevali vsebine Doma Danice Vogrinec. Tudi projekt združenja Ljubor je vreden odpore, a v tej fazi ni realen, združenje ponuja zasnovo-idejo brez konkretnih predlogov o izvedbi, ki bi vključevala nosilce dejavnosti (javni zavodi, koncesionarji, podjetja) in financerje. 

Pri izbiri lokacije tudi še ni dokončne odločitve, ta je pogojena z obsegom finančnih sredstev (razpisi, ministrstva, ..). Mestna občina Maribor, kljub temu da ni direktno odgovorna za gradnjo kapacitet institucionalnega varstva, ima namen realno podpreti tovrstne projekte na način, da zagotovi primerne lokacije. V OPPN so navedene lokacije, ki mestu omogočajo, da sodeluje pri razvoju programov socialnega varstva, kamor sodi tudi projekt medgeneracijskega središča; tudi ni izključena privatna iniciativa v smislu javno-zasebnega partnerstva.

Glede na izrečene pripombe pojasnjujemo, da so nameni Mestne občine Maribor pri zagotavljanju možnosti za razvoj programov socialnega varstva, iskreni, ob upoštevanju strokovnih razlogov in mnenj.     

Postopek priprave OPPN je potekal pregledno, od pobude za njegovo pripravo dalje, ki jo je podala Mestna četrt Studenci dne 21. 1. 2008. Priprava OPPN temelji na postopku, opredeljenem v Zakonu o prostorskem načrtovanju in obsega tudi vključevanje javnosti. Zadeve so dokumentirane v spisu postopka. 

Številka:   35005-3/2008 0901
Datum:     03. 07. 2008

                                                                                               Franc  KANGLER

                                                                                                        ŽUPAN
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