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ODlOK   O

OBČINSKEM PODROBNEM PROSTORSKEM NAČRTU

ZA DEL OBMOČJA PPE Rt 2 C 

- del kareja med Partizansko cesto, Mlinsko in Ulico heroja Šlandra

- dopolnjen osnutek –

I. UVODNE DOLOČBE

1. člen

(predmet odloka)

S tem odlokom se sprejme občinski podrobni prostorski načrt za del območja PPE Rt 2 C (v nadaljevanju OPPN), ki leži na območju severnega dela kareja med Partizansko, Mlinsko ulico ter Ulico heroja Šlandra. OPPN določa prostorske ureditve, umestitve načrtovanih ureditev v prostor, umestitev 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 mejo OPPN 







M - 1 : 5000
1.1 Izsek iz kartografske dokumentacije Urbanistične zasnove mesta Maribor 
M - 1 : 5000
2. Območje podrobnega načrta z obstoječim parcelnim stanjem in rušitvami
M - 1 : 1000
3. Ureditvena situacija s prikazom vplivov s sosednjimi območji


M - 1 : 5000
4. Zazidalna situacija s karakterističnim prerezom




M - 1 : 500
5. Funkcionalno oblikovalski pogoji






M - 1 : 500
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 : 500
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 PPE Rt 2 C – del kareja med Partizansko cesto, Mlinsko ulico in Ulico heroja Šlandra, je izdelalo podjetje URBIS d. o.o. Maribor, Jezdarska ul. 3, Maribor, številka naloge 2008/OPPN-083. 

II. OPIS PROSTORSKE UREDITVE, KI SE NAČRTUJE S PODROBNIM NAČRTOM
4. člen

(območje podrobnega načrta in opis ureditev)

Območje obsega del kareja med Partizansko cesto, Mlinsko ulico in Ulico heroja Šlandra.
Predmet prostorske ureditve obsega območje na parcelah številka:

1138/1, 1138/2, 1139/1, 1139/3, 1140/1, 1140/2, 1141/1, 1141/2, 1142/1, 1142/2, 1143, 1144, 1145, 1146/1, 1146/2, 1147/1, 1148, 1149, 1150/1, 1150/2, 1151, 1152/2, 1153/1, 1153/2,  vse k.o. Maribor-Grad. 

Velikost območja je 8.949 m².
Na območju OPPN je predvidena gradnja kompleksa poslovno stanovanjskih objektov s podzemnimi garažami in z vso pripadajočo komunalno in prometno infrastrukturo.
III. UMESTITEV NAČRTOVANE PROSTORSKE UREDITVE V PROSTOR

5. člen

(vpliv in povezave prostorskih ureditev s sosednjimi območji)
Ureditveno območje OPPN je prikazano v grafičnih načrtih.
Območje obsega del kareja med Partizansko cesto, Mlinsko ulico in Ulico heroja Šlandra in je po obodnih cestah navezano na center mesta na levem bregu, oziroma preko Mlinske ulice in dvoetažnega mosta na desni breg reke Drave. 
V OPPN so opisani tudi posegi in ureditve izven ureditvenega območja OPPN, ki so potrebni za izvedbo gospodarske javne infrastrukture.

6. člen

(opis rešitev načrtovanih objektov in površin)

Umestitev v prostor
Predvidena je izgradnja dveh kompleksov poslovno stanovanjskih objektov.

En kompleks objektov je lociran ob Ulici heroja Šlandra, kjer sledi obstoječi gradbeni liniji objekta na severu in se zaključi v obliki črke L na jugu. Drugi kompleks sledi gradbeni liniji obstoječega objekta na severu ob Mlinski ulici in se v obliki črke T razteza v notranjost kareja. Uvoz v garaže pod zemljo in na dvorišče je iz Mlinske ulice. 
Znotraj kareja se uredijo tlakovane in parkovne površine.
Namenska raba prostora
Osnovna namenska raba: stavbno zemljišče v ureditvenem območju

Podrobnejša namenska raba: zemljišča, namenjena stanovanjski gradnji in gradnji za potrebe centralnih dejavnosti
Vrste dopustnih dejavnosti (povzeto iz Uredbe o standardni klasifikaciji dejavnosti, Ur.l. RS št. 69/2007):

G) Trgovina; 

I) Gostinstvo,
J) Informacijske in komunikacijske dejavnosti, 
K) Finančne in zavarovalniške dejavnosti,
L) Poslovanje z nepremičninami,
M) Strokovne, znanstvene in tehnične dejavnost,

N) Druge raznovrstne poslovne dejavnosti,

P) Izobraževanje,

Q) Zdravstvo in socialno varstvo,

R) Kulturne, razvedrilne in rekreacijske dejavnosti,
S) Druge dejavnosti.
Vrste dopustnih gradenj (velja tudi za objekte, grajene na osnovi tega OPPN) :

- gradnje novih objektov,
- nadomestne gradnje,

- spremembe dejavnosti,
- adaptacija in rekonstrukcija objektov in naprav,

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

- 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 - vendar v skladu s pogoji iz tega odloka, 

- odstranitev obstoječih objektov in delne rušitve stavb,

- tekoča vzdrževalna dela na objektih in napravah,
- postavitev nezahtevnih in enostavnih objektov skladno z 9. členom tega odloka. 
Vrste dopustnih objektov 

Večstanovanjske stavbe, nestanovanjske stavbe, nezahtevni in enostavni objekti, objekt transportne infrastrukture, cevovodi, komunikacijska omrežja in elektroenergetski vodi, v skladu z določili odloka .
7. člen

(pogoji in usmeritve za projektiranje in gradnjo)

Dimenzija in umestitev objektov v prostor je prikazana na grafičnih načrtih št. 4 in 5.

Velikost in zmogljivost objektov

Tlorisni in višinski gabarit je razviden iz grafičnih načrtov.

Objekti so maksimalne višine 3K+P+MEZ+5+M. Pod objekti in dvoriščem je predvidena izgradnja treh (lahko tudi več) kletnih etaž z garažami, ki imajo uvoz iz Mlinske ulice.

Zunanja podoba objektov

Objekti so opečne, AB jeklene, skeletne konstrukcije. Fasade so v različnih izvedbah in materialih: ometane, lesene, kovinske, steklene. Predvidene so ravne strehe objektov, ki omogočajo izvedbo pohodnih teras. Le te so tlakovane, stanovanjem v zgornjih etažah omogočajo razširjanje v strešne vrtove. Predvidi se energetsko učinkovite stavbe.

Pasaže in vhodi v objekte so zarisani načelno, natančno se opredelijo v projektni dokumentaciji.
Lega objektov je prikazana v grafičnih načrtih.

Zunanja ureditev

Podrobnejše urbanistične usmeritve za ureditev odprtih površin znotraj območja obdelave so prikazane v grafičnem načrtu – št. 4 »Zazidalna situacija s karakterističnima prerezoma in pogledoma«.

Zelene površine se uredijo tako, da funkcionalno in oblikovno dopolnjujejo program predvidenega poslovno stanovanjskega kompleksa, kot je razvidno v grafični prilogi.

Izbira rastlinskih vrst, izbira tlakov, svetil in klopi 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 itd.) in enotno zasaditev.

Za razbijanje monotonosti večjih tlakovanih površin je priporočena uporaba različnih vrst tlakov. Predvidena je zasaditev ustreznih drevesnih vrst, ki se jim mora zagotoviti ustrezno količino zemljine. 

Celotna površina, ki je predvidena za zelenico, se z ustreznimi ukrepi zatravi. Na tlakovani ploščadi ob objektu se prisotnost vegetacije zagotovi s postavitvijo korit, zasajenih s primernimi rastlinskimi vrstami.

Ureditev odprtih zelenih površin:

· razčlenijo se s peš povezavami;

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

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

Velikost in oblika gradbene parcele je določena v grafičnem načrtu – karta št. 8 »Načrt parcelacije«. 

8. člen

(usmeritve glede posegov na obstoječih objektih)
Znotraj območja obdelave se nahajajo obstoječi objekti, nekateri izmed njih se pred pričetkom gradnje odstranijo in so prikazani na grafičnem načrtu št. 2. Na osnovi tega OPPN so za obstoječe objekte dopustne:

· rekonstrukcije,

· spreminjanje namembnosti kot dopolnitev pretežne namembnosti, skladno s 6. členom tega odloka 
· rušitve in gradnje novih objektov, 

· postavitev nezahtevnih in enostavnih objektov skladno z 9. členom tega odloka,

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

· urejanje in vzdrževanje odprtih površin, zelenic, prometnic,

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

· tekoča vzdrževalna dela na objektih in napravah.
9. člen

(usmeritve glede nezahtevnih in enostavnih objektov)
Dovoljeni so naslednji nezahtevni objekti: 

objekti za lastne potrebe, škarpe in podporni zidovi, pomožni infrastrukturni objekti, spominska obeležja, objekti za oglaševanje.
Dovoljeni so naslednji enostavni objekti:

Objekti za lastne potrebe (nadstrešek, utrjena dvorišča), pomožni infrastrukturni objekti (pomožni cestni objekti, pomožni energetski objekti, telekomunikacijske antene in oddajniki, pomožni komunalni objekti, pomožni objekti za spremljanje stanja okolja).

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

10. člen

(pogoji za prometno urejanje)

Obodno cestno omrežje predstavljajo obstoječe ceste (ulice):
· na severni strani, Partizanska cesta

· na vzhodni strani, Mlinska ulica

· na južni strani, območje obstoječe pozidave in prostega platoja

· na zahodni strani, Ulica heroja Šlandra

V celoti je potrebno izgraditi nov cestni priključek na zahodni strani Mlinske ulice, cca 125,00m južno od Partizanske ceste ter ustrezno preurediti horizontalno in vertikalno prometno signalizacijo. Na način pogreznjenega robnika je potrebno urediti dodatni interventni dovoz na severnem robu kompleksa ob Mlinski ulici (pasaža).

Primarna prednostna smer (poteza) je Partizanska cesta, na katero se ostale (Ulica heroja Šlandra, Meljska cesta in Mlinska ulica), prometno podrejeno priključujejo.

Prometno podrejeno je tudi novo priključevanje predmetne pozidave na Mlinsko ulico. 
Parkiranje je zagotovljeno v obliki izven-nivojskega parkiranja, po kriteriju 1,5 PM/stanovanje z dodatkom 10 % za obiskovalce in ostale uporabnike. Na ta način je v podzemnem garažnem objektu (3 etaže) cca 500 PM za osebna vozila. Možna je izvedba več kletnih etaž.
Za potrebe invalidnih oseb mora biti predvidenih 5 % parkirnih mest.

Pešci in kolesarji so vodeni ločeno od vozišča po posebnih pločnikih in kolesarskih stezah na oz. ob Partizanski cesti in Mlinski ulici

Ob Ulici heroja Šlandra  so ločeno vodeni samo pešci, kolesarji pa skupaj s prometom motornih vozil – na vozišču.

Pešci so znotraj pozidave vodeni po platojih okolja, kar velja tudi za kolesarje.

Dostava, oskrba, intervencija in delovanje komunalnih služb so zagotovljene preko novih predvidenih priključkov iz Mlinske ulice ter z dovozi znotraj objektov na dvoriščnih platojih.
Javni prevozi potnikov (avtobus) je po Partizanski cesti in Mlinski ulici, kjer se nahaja tudi centralna avtobusna postaja. Vse je v 5 minutnem radiju dostopnosti.

11. člen

(pogoji za komunalno in energetsko urejanje)

Območje je komunalno opremljeno in omogoča navezavo predvidene zazidave na obstoječe omrežje. Pred pričetkom vseh del je potrebno obstoječe vode zakoličiti in določiti njihovo natančno lego. Obstoječe omrežje se po potrebi prestavi oziroma zaščiti v skladu z načrtovanim posegom.

Predmetni OPPN podaja konceptualne rešitve navezovanja. Natančne rešitve se opredelijo v projektni dokumentaciji, ki mora upoštevati pogoje posameznih upravljavcev in usmeritve tega načrta (trase, zasnove), ki so strokovno in ekonomsko opredeljene in se z njimi strinjajo  posamezni upravljavci.
Oskrba z vodo

Predvideni objekti se navežejo na obstoječe vodovodno omrežje v Mlinski ulici in Ulici heroja Šlandra. Do posameznih objektov se izvedejo novi, ustrezno dimenzionirani priključki.

Požarna zaščita je zagotovljena z zunanjim hidrantnim omrežjem.

Odvod odpadnih vod 

Odvod odpadnih vod se izvede preko ustrezno dimenzioniranega kanalskega sistema v obstoječe omrežje v Mlinski ulici in Ulici heroja Šlandra. Objekti se na obstoječi sistem priključijo »razpršeno«.

Meteorne vode iz utrjenih površin se navežejo na kanalizacijsko omrežje preko ustreznih objektov prečiščevanja, v skladu z veljavno zakonodajo.

Meteorne vode iz strešin se vodijo ločeno, preuči se možnost lokalnega ponikanja.
Obstoječe omrežje ne omogoča gravitacijske odvodnje odpadnih vod iz kleti, zato se predvidijo ustrezni načini prečrpavanja.
Elektro energetsko omrežje

Zaradi predvidene zazidave je potrebno izvesti naslednje ukrepe na elektroenergetskem  omrežju:

- odstraniti obstoječe omrežje, ki ovira gradnjo,

- prestaviti obstoječe omrežje oziroma ga po potrebi dodatno zaščititi na mestih novih priključkov,

- za napajanje objektov zgraditi novo TP v območju obdelave, TP vključiti v 10 kV omrežje. Iz TP se zgradi nov nizkonapetostni razvod in prilagoditve obstoječega NN omrežja. Lokacija TP se določi skupaj z investitorjem.

Javna razsvetljava

V obodnih ulicah in cestah je izvedena javna razsvetljava. Zaradi predvidene gradnje in izvedbe priključkov (uvozi v garaže) je potrebno ustrezno prilagoditi omrežje javne razsvetljave.

TK in KTV omrežje

Obstoječe omrežje se nahaja v obodnih ulicah. Zaradi predvidene gradnje je potrebno obstoječe omrežje v Mlinski ulici in Ulici heroja Šlandra ustrezno prilagoditi in dodatno mehansko zaščititi. 

Priključitev na TK omrežje se izvede iz predvidenega optičnega TK omrežja, ki ga načrtuje upravljavec. Priključitev objektov je potrebno izdelati v skladu s pogoji upravljavca.
Priključitev na KRS omrežje se izvede iz obstoječega omrežja v Mlinski ulici in Ulici heroja Šlandra.
Plinovodno omrežje

Priključitev na plinovodno omrežje se izvede na obstoječi plinovod v Mlinski ulici in Ulici heroja Šlandra. Za obstoječe omrežje se izvedejo ustrezno dimenzionirani hišni priključki, za vsak objekt posebej.
Ogrevanje

Objekti se lahko ogrevajo na zemeljski plin. Predvidi se lahko skupno kotlovnico ali etažno ogrevanje. Dopustna je tudi lokalna uporaba alternativnih virov ogrevanja, navezava na sosednje kotlovnice ipd.

V. REŠITVE IN UKREPI ZA CELOSTNO OHRANJANJE KULTURNE DEDIŠČINE

12. člen

(varstvo kulturne dediščine)

Območje predvidenega OPPN se po Odloku o razglasitvi nepremičnih kulturnih in zgodovinskih spomenikov na območju občine Maribor - MUV št. 5/92 nahaja v območju, ki je zavarovano kot naselbinsko območje Maribor – mestno jedro (N08), cona B. Objekt na Partizanski c. 34 je razglašen za zgodovinski spomenik (ZS 11).

Na osnovi Evropske konvencije o varstvu arheološke dediščine (v Sloveniji ratificirana l. 1999 –Ur. l. RS, št. 7/1999) in ZVKD-1 je potrebno pred posegi v prostor ali pred gradnjo zagotoviti predhodne arheološke raziskave, da se pridobijo informacije, potrebne za vrednotenje dediščine, natančneje določijo ukrepi varstva ali se dediščina pred posegi nadzorovano odstrani. 
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, odvajanje 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.

· Odpadne in izcedne vode, ki nastajajo na gradbenih površinah in infrastrukturnih objektih na gradbišču, ni dovoljeno 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 ter druge 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 in drugimi predpisi.
Lokacije za ločeno zbiranje odpadkov so predvidene na javnih mestih.

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)

Maribor spada v VII. stopnjo potresne nevarnosti. 

Za predvidene objekte je obvezna ojačitev prve plošče nad kletjo.
Obravnavano območje se nahaja v mestu, kjer ni požarne ogroženosti naravnega okolja.

Skladno z 22. členom Zakona o varstvu pred požarom (Ur. l. št. 3/07) je (so): 

· zagotovljena količina 10 l/sekundo vode za gašenje;

· zagotovljeni odmiki med objekti, eventualni dodatni ukrepi (protipožarne ločitve) morajo biti opredeljeni v študiji požarne varnosti za posamezni objekt; 

· stavbe morajo biti projektirane in grajene tako, da je ob požaru na voljo zadostno število ustrezno izvedenih evakuacijskih poti in izhodov na ustreznih lokacijah, ki omogočajo hiter in varen umik;

· intervencijske poti in smeri dostopov oz. dovozov za intervencijska vozila morajo omogočati prevoznost za tipična vozila (3-osni tovornjak za odvoz odpadkov, gasilsko vozilo), takšnim obremenitvam mora »slediti« tudi dimenzioniranje nosilne konstrukcije;

· v okolici ni obstoječih industrijskih objektov, ki bi jih bilo potrebno upoštevati zaradi zmanjšanja požarnega tveganja.

Doseganje predpisane ravni požarne varnosti mora izhajati iz študije požarne varnosti in posameznih načrtov projektne dokumentacije, ki morajo biti izdelani skladno z veljavnimi predpisi.

Pri pripravi projektne dokumentacije PGD je obvezna izdelava študije požarne varnosti za posamezno fazo izvedbe, pred vložitvijo vloge za izdajo gradbenega dovoljenja je potrebno pridobiti požarno soglasje k projektnim rešitvam od Uprave RS za zaščito in reševanje.

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

(etapnost gradnje)

OPPN se lahko izvaja v več etapah, ki so časovno medsebojno neodvisne. Posamezna etapa se mora izvesti z vsemi elementi zunanje ureditve.

Izgradnja stanovanjskega območja se bo izvajala v etapah skladno s potrebami investitorja. Vsaka etapa mora biti zaključena celota vključno s prometno, komunalno in energetsko infrastrukturo ureditvijo in priključki ter zunanjimi ureditvami.

IX. VELIKOST DOPUSTNIH ODSTOPANJ OD FUNKCIONALNIH, OBLIKOVALSKIH IN TEHNIČNIH REŠITEV
16. člen
(odstopanja)
Odstopanja pri načrtovanju objektov
Dopustna odstopanja od tlorisnih gabaritov je +0,50 m v smeri notranjih dvorišč. Dovoljena je izgradnja objektov manjših tlorisnih gabaritov. Novozgrajeni objekti lahko zarisane tlorisne gabarite presegajo z balkoni, vetrolovi, izzidki, nadstreški, napušči, stopnicami.
Višinskih gabaritov ni dovoljeno preseči pri nobenem predvidenem objektu, dovoljeni so samo nižji objekti. Preseganje je možno le za postavitev strojne opreme (klime, prezračevanja, dimniki…).

Odstopanje 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 tega odloka.

Odstopanje pri načrtovanju komunalne, komunikacijske in energetske infrastrukture

Dovoljeno je odstopanje od rešitev v OPPN pri cestnem, komunalnem, energetskem in komunikacijskem urejanju, v kolikor te spremembe oziroma postavitev ne spreminjajo vsebinskega koncepta OPPN, oziroma če so za izvedbo odstopanj pridobljena soglasja za spremembe pristojnih soglasodajalcev.
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 infrastrukture)

Investitor ali investitorji so dolžni na svoje stroške zgraditi manjkajočo komunalno opremo in z občino pred izgradnjo 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 Center in na spletni strani »www.maribor.si/zpn«.

21. člen

(uveljavitev odloka in prenehanje veljavnosti)
Z uveljavitvijo tega odloka preneha na območju urejanja veljati Odlok o ureditvenem načrtu za kare A in B med Partizansko cesto, Ulico heroja Šlandra, Kacovo in Mlinsko ulico ter železniško progo (MUV, št. 5/90, spremembe in dopolnitve19/04).
22. člen

(uveljavitev odloka)

Ta odlok začne veljati osmi dan po objavi v Medobčinskem uradnem vestniku. 
Številka: 35005 - 08/2007   

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

                      MESTNA UPRAVA

 Urad za komunalo, promet, okolje in prostor
       Sektor za urejanje prostora 
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številka: 35005 - 08/2007   
Datum:   27. 01. 2009 

Obrazložitev

Uvod
Območje predstavlja del kareja, ki leži v ureditvenem območju med Partizansko cesto, Ulico heroja Šlandra in Mlinsko ulico v Mariboru, na območju prostorsko planske enote (v nadaljevanju: PPE) z oznako Rt2 – C (Rotovž). PPE Rt2 – C je po pretežni namenski rabi opredeljena kot območje pretežno centralnih dejavnosti, možna je tudi izgradnja stanovanj. Predmetno območje se ureja z Odlokom o ureditvenem načrtu za kare A in B med Partizansko cesto, Ulico heroja Šlandra, Kacovo in Mlinsko ulico ter železniško progo (MUV, št. 5/90, 19/04).

Določila veljavnega prostorskega akta, Odloka o ureditvenem načrtu za kare A in B med Partizansko cesto, Ulico heroja Šlandra, Kacovo in Mlinsko ulico ter železniško progo (MUV, št. 5/90, 19/04), glede namenske rabe, višin objektov itn, ne ustrezajo zahtevam in potrebam sodobnega časa, zato za območje severnega dela kareja A predlagamo sprejetje občinskega podrobnega prostorskega načrta, s katerim bi podrobneje načrtovali prostorsko ureditev, dopolnili osnovno namensko rabo območja, sanirali sedaj degradirano stanje ter oblikovali kakovosten prostor mestnega kareja v mestnem središču Maribora. 

Na zemljiščih, ki ležijo za urejenim stavbnim nizom ob Partizanski ulici na severu, med Mlinsko ulico na vzhodu ter Ulico heroja Šlandra na zahodu, stoji več dotrajanih pritličnih stavb, v katerih so opuščena skladišča in obrtne delavnice. 

Preostali del zemljišč ni pozidan in se uporablja za parkiranje osebnih vozil. Območje med strnjenim stavbnim nizom na severu, ob Partizanski ulici in nizom objektov na zahodu, ob Ulici heroja Šlandra, ni zaključeno v obliki mestnega kareja. Zemljišča, ki ležijo na južnem delu kareja A, vzhodno od urejenega stavbnega niza ob Ulici heroja Šlandra, so nezazidana in zatravljena.

Investitor želi na območju severnega dela kareja A med Partizansko, Mlinsko ulico ter Ulico heroja Šlandra graditi objekte s pretežno stanovanjskim programom. 

Načrtovane ureditve

Predvidena je izgradnja dveh poslovno stanovanjskih kompleksov.

En kompleks je lociran ob Ulici heroja Šlandra, kjer sledi obstoječi gradbeni liniji objekta na severu in se zaključi v obliki črke L na jugu. Drugi kompleks sledi gradbeni liniji obstoječega objekta na severu ob Mlinski ulici in se v obliki črke T razteza v notranjost kareja. 
Etažnost novih objektov je 3K+VP+5+2M. 

Pritličja objektov bodo imela zasnovano neto višino tako, da jih bo možno uporabiti za poslovni - javni program (možne so vse dejavnosti iz nabora centralnih dejavnosti), kot tudi stanovanjski program (loft, galerijska zasnova,....). 

Osnovni urbanistični kazalci

Območje urejanja izkazuje naslednje urbanistične kazalce:

1. območje urejanja




8949 m²

2. zazidane površine




3612 m²

3. proste površine




5337 m²

4. bruto etažne površine



46 635 m²

5. FZ – faktor zazidanosti območja


40 %

6. FIZ – faktor izrabe območja


5.2

Število predvidenih stanovanj: 236

Skupna bruto kvadratura stanovanj: 25 381 m², 

bruto kvadratura poslovnih površin: 3451 m².
Odprti prostor

Notranji kare bo s peš  prehodi povezan z zunanjim prostorom v vse smeri izoblikovanega mestnega kareja.

Okolica objektov in ureditev ploščadi bo oblikovana po načelu internega mestnega parka, tlakovane in travnate površine. Na pretežno južnem delu kareja je predvidena zasaditev dreves.  Na celotnem območju se uredijo utrjene pešpoti in kolesarske steze.

Prometna ureditev 
Obodno cestno omrežje predstavljajo obstoječe ceste (ulice):
· na severni strani, Partizanska cesta

· na vzhodni strani, Mlinska ulica

· na južni strani, območje obstoječe pozidave in prostega platoja

· na zahodni strani, Ulica heroja Šlandra

Mlinska ulica in Ulica heroja Šlandra se na severni strani prometno podrejeno priključujeta na Partizansko cesto.

Na južni strani se Mlinska ulica prometno podrejeno priključuje na Ulico kneza Koclja, Ulica heroja Šlandra pa na Ulico heroja Bračiča. Na ta način je omogočena dostopnost celotnega kareja.
V celoti je potrebno izgraditi nov cestni priključek na zahodni strani Mlinske ulice, cca 125,00 m južno od Partizanske ceste, ter ustrezno preurediti horizontalno in vertikalno prometno signalizacijo. Na način pogreznjenega robnika je potrebno urediti dodatni interventni dovoz na severnem robu kompleksa ob Mlinski ulici (pasaža).

Parkiranje

Le-to je zagotovljeno v podzemnem garažnem objektu (3etaže) za osebna vozila, dostop v podzemne garaže je iz Mlinske ulice.
Za potrebe gibalno oviranih oseb je predvidenih 5 % parkirnih mest.

Za 236 stanovanj je po zakonskih normativih 1,5 PM/stanovanje z dodatkom 10 % za obiskovalce in ostale uporabnike, potrebno  389 parkirnih mest, kjer je že prišteto 10 % za obiskovalce. Za poslovne prostore je po normativih potrebnih cca 115 parkirnih mest.
Predvidenih je 513 parkirnih mest v garaži oziroma kletnih prostorih na etažo. Potrebnih pa je skupaj 504 parkirnih mest. 

Pešci in kolesarji so vodeni ločeno od vozišča po posebnih pločnikih in kolesarskih stezah na oz. ob Partizanski cesti in Mlinski ulici

Ob Ulici heroja Šlandra  so ločeno vodeni samo pešci, kolesarji pa skupaj s prometom motornih vozil – na vozišču.

Pešci so znotraj pozidave vodeni po platojih okolja, kar velja tudi za kolesarje.

Dostava, oskrba, intervencija in komunalne službe so zagotovljene preko novih predvidenih priključkov iz Mlinske ulice ter dovozi znotraj objektov na dvoriščnih platojih.

Javni prevozi potnikov (avtobus) obratujejo po Partizanski cesti in Mlinski ulici, kjer se nahaja tudi centralna avtobusna postaja. 

Ostale ureditve predvsem glede komunalnega opremljanja so razvidne iz odloka.
Javna razgrnitev

Javna razgrnitev predmetnega OPPN je od 28. januarja do 27. februarja 2009 na Mestni občini Maribor v prostorih Sektorja za urejanje prostora in v prostorih Mestne četrti Center. V času javne razgrnitve lahko k navedenemu prostorskemu aktu podajo pripombe pravne in fizične osebe. Javna obravnava navedenega prostorskega akta bo v prostorih Mestne četrti Center 18. februarja  2009 .
Pripravila:

Vesna  BAUMAN, univ.dipl.prost.plan.

višja svetovalka III

                                                                 Po pooblastilu št. 02003-6/2009 z dne 12. 1. 2009


župana Mestne občine Maribor


Direktorica Mestne uprave


Milica SIMONIČ STEINER, univ. dipl. prav.
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