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ODlOK  o

OBČINSKEM PODROBNEM PROSTORSKEM NAČRTU

ZA DEL PROSTORSKO PLANSKE ENOTE  Po6 - S 

-dopolnjen osnutek–

I. UVODNE DOLOČBE

1. člen

(predmet odloka)

S tem odlokom se sprejme občinski podrobni prostorski načrt za del prostorsko planske enote Po6  – S (v nadaljevanju OPPN), ki ureja območje severno od Puhove ulice na Pobrežju. 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 mejo OPPN




M - 1 : 5000

1.1 Izsek iz UZ 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

3.1 Ureditvena situacija s prikazom vplivov s sosednjimi območji na DOF
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 ter smernice in mnenja


2. Povzetek za javnost


3. Seznam strokovnih podlag

3. člen

(načrtovalec prostorskega akta)

Občinski podrobni prostorski načrt za del območja prostorsko planske enote Po6 - S (soseska ob Puhovi ulici na Pobrežju) je izdelalo podjetje URBIS d. o.o. Maribor, Jezdarska ul. 3, Maribor, številka naloge 2008/OPPN-064. 

II. OPIS PROSTORSKE UREDITVE, KI SE NAČRTUJE Z OPPN

4. člen

(ureditveno območje in opis ureditve)

Ureditveno območje OPPN je omejeno s Puhovo ulico na jugu in vzhodu, z območjem zaprte komunalne deponije na severovzhodni strani, z območjem betonarne na severozahodni strani in z nizko gradnjo industrijskih objektov na zahodni strani.  Zajema naslednje parcelne številke: 705/11 in 705/21, vse k.o. Pobrežje. Velikost območja je cca 1,82 ha.
Ureditveno območje OPPN je prikazano na grafičnem načrtu št. 2.

Predvidene ureditve:

- izgradnja poslovno-stanovanjske stavbe in podzemne garaže v več kletnih etažah,

- ureditev okolice objektov, 

- izgradnja potrebne prometne, energetske in komunalne infrastrukture.

III. UMESTITEV NAČRTOVANE PROSTORSKE UREDITVE V PROSTOR

5. člen

(vplivi in povezave prostorskih ureditev s sosednjimi območji)

Širše se območje OPPN veže na zahodno ležečo Ulico Veljka Vlahoviča, s katere se območje tudi napaja iz smeri mesta. Proti vzhodu pa se nadaljuje proti avtocesti. Višje na severu je pas individualne stanovanjske gradnje, ki se s pasom vrtičkov zaključi z obrečno vegetacijo reke Drave. 

Ožje območje je dostopno iz Puhove ulice, ki poteka južno od območja v smeri vzhod – zahod, po vzhodnem delu obravnavanega območja pa zavije v smeri proti severu. 

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

Na vzhodnem delu območja se predvidi izgradnja poslovno – stanovanjskega objekta z dvema etažama podzemnih garaž. Vzporedno s Puhovo ulico se predvidi predvsem poslovni program.
Na zahodnem delu območja OPPN se predvidi ureditev parkirišča na nivoju parterja in zbiralnica odpadkov in ločenih frakcij. V smeri proti severu je preostala površina namenjena intenzivni ozelenitvi – parku na raščenem terenu.   

Poslovno – stanovanjski objekt je zasnovan kot strukturiran obroč, ki je terasasto členjen z namenom vzpostavitve dobrih svetlobnih pogojev in značilnih vogalov. Vstopni (JZ) vogal se terasasto dviguje in se vzpostavi vhod v atrij, ki se odpre proti mestu. Nasprotni (JV) vogal se v smeri proti vzhodu terasasto spušča, s čimer se višinsko približa obstoječim individualnim objektom vzhodno od območja. 

Etažnost objekta je glede na pozicijo terasastega dvigovanja in spuščanja največ do P+6 z dvema podzemnima etažama, ki sta namenjeni parkiranju, shrambam,  prostorom za čistila, kotlovnicam in drugim strojniškim prostorom. 

Notranji atrij ima značaj skupnega zamejenega prostora. V notranjosti atrija so zelene površine, ki obdajajo osrednji tlakovani prostor. Le ta je opremljen z urbano opremo, otroškimi igrišči in klopmi. Od tod vodijo tlakovane pešpoti do posameznih vhodov v objekt. Tlakovana površina atrija je potegnjena v zunanji park zahodno od objekta.  

Dostopi do načrtovanega objekta se zagotovijo iz Puhove ulice. Od tod po vzhodnem robu območja poteka dostop, ki služi vzhodno locirani obstoječi individualni stanovanjski pozidavi in uvozni klančini v podzemni etaži. Drugi dostop, kot začasni je iz Puhove ulice preko pogreznjenega robnika na zunanje parkirišče in v podaljšku na interventno pot, ki je speljana krožno okoli objekta. Tretji dostop kot končni, ki nadomesti začasnega, poteka preko že obstoječega cestnega priključka na sosednjo (zahodno) parcelo, od tod pa na zunanje parkirišče, ki je namenjeno obiskovalcem in lokalom. Od tod je možno z interventnimi in dostavnimi vozili pripeljati v notranjost atrija. 

7. člen

(vrste dopustnih dejavnosti)

Poslovne, trgovske in storitvene dejavnosti.
8. člen

(vrste dopustnih gradenj)

· gradnja novih objektov,

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

· postavitev nezahtevnih in enostavnih objektov v povezavi z 11. členom tega odloka 

9. člen

(vrste dopustnih objektov)

Stanovanjske stavbe:

- večstanovanjske stavbe. 

Nestanovanjske stavbe:

- objekti in naprave energetske in komunalne infrastrukture ter prometa in zvez,

- nezahtevni in enostavni objekti skladno z veljavnimi predpisi.

10. člen

(lokacijski pogoji in usmeritve za projektiranje in gradnjo)

Dimenzije in umestitev objektov v prostor, tlorisni in višinski gabariti ter velikost in zmogljivost objektov so prikazani v grafičnem načrtu št. 5.

Bruto velikost objekta je: 65.90 x 139.40 m. 

Pasaže in vhodi v objekte so zarisani načelno, natančno se opredelijo v projektni dokumentaciji. Nujno je izvesti terasasto dvigovanje objekta v predvidenem obsegu, zlasti puščenega preboja na JZ vogalu, ki omogoča dostope in uvoze v notranji atrij.  

Predvidi se energetsko učinkovita stavba.

Lega objektov na zemljišču:

je prikazana na grafičnem načrtu št. 5.

Zunanja ureditev

Usmeritve za ureditev zelenih površin znotraj območja obdelave so prikazane v grafičnem načrtu št. 4. Ureditev je zarisana načelno, natančno se vsi elementi opredelijo v projektni dokumentaciji. Zahodno ležeči park se uredi kot zelena površina z visokim drevjem na raščenem terenu, notranji atrij kot kombinacija zelenih in tlakovanih površin z drevjem in grmičevjem nad podzemno garažo. 

Zelene površine se uredijo tako, da funkcionalno in oblikovno dopolnjujejo program odprtega prostora kot je razvidno iz grafičnega načrta. 

Izbira rastlinskih vrst, 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, itd.) in enotno zasaditev.

Ureditev odprtih zelenih površin: 

· zahodno od objekta se izvede ustrezna zasaditev z visokimi drevesi na raščenem terenu, 

· v  notranjem atriju se uredijo zelene površine na dva načina: z izvedbo korit, vgrajenih v gradbeno telo podzemne garaže za zagotavljanje rasti gruč dreves in z izvedbo nasutja nad stropno ploščo garaže. Na območju nasutja v višini od min. 25cm nad ploščo garaže do max. 1,20m. V projektni dokumentaciji se procentualno (8 % - 10% površine notranjega atrija) in številčno ohrani načrtovana izvedba korit in sicer na več lokacijah, možne so tolerance pri pozicioniranju  le-teh.  Korita segajo do druge plošče spodnje garaže, možno jih je  umestiti tudi do raščenega terena.

· razčlenijo se 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, 

· postavi se ustrezno javno razsvetljavo;

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

Natančna velikost in oblika tlakovanih površin z otroškimi igrišči in urbano opremo ter velikost in mikrolokacija objekta za odpadke se natančno opredelijo s projektno dokumentacijo. 

Zemljiške parcele:

so prikazane na grafičnem načrtu št. 8.

11. člen

(usmeritve  za gradnjo nezahtevnih in enostavnih objektov)

Gradnja nezahtevnih in enostavnih objektov se lahko izvaja v skladu z določili veljavne zakonodaje in pravilnikov, občinskih odlokov in pravilnikov ter v okviru določil predmetnega OPPN. 

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

· škarpe in podporni zidovi; 

· pomožni infrastrukturni objekti (pločnik in kolesarska steza, antenski drog, );

· začasni objekti (kiosk oziroma tipski zabojnik).

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

· pomožni infrastrukturni objekti (objekt za odvodnjavanje ceste, cestni snegolov, objekt javne razsvetljave, varovalne in protihrupne ograje), 

· pomožni energetski objekti;

· pomožni komunalni objekti;

· začasni objekti (odprti sezonski vrt);

· urbana oprema (javna kolesarnica z nadstreškom, javna telefonska govorilnica, transparent, skulptura, večnamenski kiosk oziroma zabojnik, vodnjak oziroma okrasni bazen, otroško igrišče, obešanka na drogu javne razsvetljave).

12. člen

(usmeritve glede posegov na obstoječih objektih)

Obstoječi objekti, ki se nahajajo znotraj območja OPPN, so predvideni za rušitev, kar je razvidno iz grafičnega načrta št. 2.

Po izgradnji objektov na osnovi tega OPPN so dopustne:

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

· spreminjanje namembnosti, kot dopolnitev pretežne namembnosti,

· rušitve in gradnje novih objektov, 

· postavitev nezahtevnih in enostavnih objektov, skladno z določili 11. člena
· 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.

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

13. člen

(pogoji za prometno urejanje)

Predmetno območje pozidave bo dostopno iz južno ležeče Puhove ulice in sicer:

· preko obstoječega severnega priključka križišča Puhove in Zemljičeve ulice, z direktnim uvozom (izvozom) preko klančine (rampe) v prvo in drugo podzemno etažo. Ob vzhodni strani dovozne rampe je še interventna pot za potrebe dovozov za obstoječe objekte in potrebe krožne interventne poti okoli objekta. Iz urbanistične zasnove mesta Maribor izhajajo vzhodno od območja OPPN površine za promet, na katere se bo ob podaljšanju Puhove ulice v smeri proti severu predvidena uvozno - izvozna klančina navezala v prometno podrejenem smislu. 

· preko pogreznjenega robnika na Puhovo ulico, ki se nahaja 85,0 m (medosna razdalja) zahodno od križišča z Zemljičevo ulico. Ta priključek zagotavlja neposreden dovoz na interventno pot okrog objektov na zahodni strani, v smeri proti zahodu pa dovoz na parkirno ploščad. Priključek predstavlja fazni – začasni dostop, ki se bo ukinil ob izpolnjenih pogojih za končno stanje.

· preko obstoječega priključka na Puhovo ulico, kateri se nahaja 160,0 m (medosna razdalja) zahodno od križišča z Zemljičevo ulico. Ta priključek zagotavlja dovoz na parkirno ploščad, ki se nahaja neposredno vzhodno ter preko parkirišča še z navezavo na interventno pot okrog objektov na zahodni strani. Izvedba tega priključka predstavlja zadnje stanje ureditve, ko bodo urejene tudi zahodno ležeče parcele. Končno stanje prometne ureditve je razvidno iz grafičnega načrta št. 7.2.

Izvedejo se naslednje ureditve:

- dograditi oz. rekonstruirati ustrezen dovoz do klančine, ki bo vodila v podzemni garaži, vzhodno od le te pa urediti dovozno pot, ki bo služila obstoječim objektom na terenu in severno ležečim parcelam, v smeri proti severu pa se bo nadaljevala kot interventna pot okoli objekta. 

Klančina v podzemno garažo bo izvedena z elementi:

vozišče


2 x 3,00 m



6,00 m

berma 


            2 x 0,30 m



0,60 m

zidovi



2 x 0,30 m



0,60 m

skupaj







           7,20 m

Dostopna pot, ki bo predana v javno uporabo (služnostna pot) se izvede z elementi:

mulda ali bankina 

1 x 0,50 m



0,50 m

vozišče


1 x 3,00 m



3,00 m

pločnik


            1 x 1,00 m



1,00 m 

skupaj








4,50 m

Prometni režim

Puhova ulica je prednostna, predvideni dovozi na območje OPPN se navezujejo prometno podrejeno. 

Fazni (začasni) prometni režim se opredeli v fazi projektne dokumentacije v skladu z določili predmetnega OPPN.
Parkiranje 

Za potrebe parkiranja oz. dostave vozil je predvidena možnost nivojskega in tudi izven-nivojskega parkiranja (podzemne garaže).

Število parkirnih mest je določeno po kriteriju 1,5 PM/stanovanje za večstanovanjske objekte z dodatkom 10 % za obiskovalce in ostale uporabnike. Za potrebe poslovne dejavnosti se potrebe po parkiranju zagotavljajo po kriteriju 1 PM/ 30 m² koristne površine poslovnih prostorov. V ta namen je na zahodni strani objekta predvidena parkirna ploščad s 43 PM. Ob parkirnih površinah se zasadi 1 drevo na štiri parkirna mesta. 

Dovoz na parkirišče z zahodne strani (smerno in višinsko) je načrtovan kot končno stanje.
Vsa ostala potrebna parkirna mesta so predvidena v dveh podzemnih etažah, ki sta dostopni preko uvozno-izvoznih ramp iz Puhove ulice na vzhodni strani objekta. Za zagotovitev ustreznega števila parkirnih mest glede na število stanovanj in glede na vrsto poslovnih dejavnosti je v grafičnih načrtih vrisano območje podzemne garaže tudi izven gabarita osnovnega objekta, kamor se garaža lahko umesti. Pri tem je potrebno upoštevati 20,0 m odmik kletnih etaž od osi Puhove ulice. 

Pešci in kolesarji 

Pešci in kolesarji so vodeni ločeno od vozišča na posebnih pločnikih kot skupna peš in kolesarska pot ob Puhovi ulici, znotraj območja pa po peš in interventnih poteh. 

Za potrebe parkiranja koles je ob vsakem vhodu v objekt zagotovljen poseben prostor (kolesarnica). 

Dostavo, oskrbo komunalnih vozil in intervencijo zagotavljajo že opisane obodne in notranje ceste in tlakovane površine ter posebne interventne poti znotraj oziroma okoli območja poslovno – stanovanjskega objekta. Slednje morajo biti dimenzionirane za prevoze s 3-osnim kamionom.

Javni prevoz

Javni prevoz potnikov bo možen po Puhovi ulici. 

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.

14. člen

(pogoji za komunalno in energetsko urejanje)

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. 

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 (trase posameznih vodov, način priključevanja, faznost izvedbe), ki so usklajena s posameznimi upravljavci infrastrukture. Dopustna je fazna in začasna izvedba.

Oskrba z vodo

Za potrebe vodo oskrbe predvidenih posegov v prostor je potrebno v zunanjem robu pozidave zagotoviti manipulacijsko površino krožne zasnove, v katero se vgradi javni vodovodni cevovod zankaste zasnove in ustreznega premera z navezavo na vodovodni cevovod LŽ DN 200 v Puhovi ulici na jugovzhodu območja. S predvidenim  vodovodnim cevovodom se zagotavlja potrebe po priključitvi objekta in zagotovitvi požarne varnosti. 

Odvod odpadnih vod 

Odpadne vode iz območja se vodijo preko mešanega kanalskega priključka na obstoječo kanalizacijo v Puhovi ulici.

Meteorne vode iz cestišč, parkirišč in manipulativnih površin se odvajajo preko ustrezno dimenzioniranih usedalnikov in lovilca olj. Odpadne vode iz garaže se vodi preko lovilca olj in lokalnega prečrpavanja.

Meteorne vode iz strešin se lahko lokalno ponikajo samo na podlagi strokovne preveritve,ali je zaradi bližine odlagališča komunalnih odpadkov to dopustno. 

Električno omrežje

Za napajanje predvidene stanovanjske soseske ob Puhovi ulici je potrebno:

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

· zgraditi 10(20) kV kablovod v zanko 10(20) kV kablovoda (k-712 OE Maribor z okolico) do predvidene nove transformatorske postaje za vključitev TP v srednjenapetostno omrežje,

· zgraditi ustrezni nizkonapetostni kabelski razvod od nove transformatorske postaje do predvidene prostostoječe razdelilne omarice za napajanje stanovanjske soseske,

· zgraditi ustrezni nizkonapetostni kabelski priključek od razdelilne omarice do predvidenega stanovanjskega objekta.

Vsi posegi se izvajajo v skladu s pogoji upravljavca.

Javna razsvetljava

Izvede se interna javna razsvetljava v vseh dostopnih cestah in na parkirišču z navezavo na predvideno NN omrežje.

TK in KTV omrežje

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

Priključitev v KRS omrežje se izvede preko obstoječega omrežja v Puhovi ulici z izgradnjo ustrezne KKS kanalizacije (položitev cevi in izvedba jaškov). 

Plinovod

Za zagotavljanje potreb predvidenih objektov po energentu zemeljskem plinu, je potrebno na delu območja Po6​S dograditi obstoječe omrežje zemeljskega plina po Puhovi ulici in zgraditi ustrezen plinovodni priključek. Izvesti je potrebno notranje plinovodne napeljave v objektih in montažo trošil.

Ogrevanje

Dopustni so naslednji načini ogrevanja: plin, kurilno olje, sekanci iz skupne kotlovnice, etažno na plin ali elektriko.

Dopustna je tudi uporaba alternativnih virov energije. 
V.  REŠITVE IN UKREPI ZA CELOSTNO OHRANJANJE KULTURNE DEDIŠČINE

15. člen

(varstvo kulturne dediščine)

Na obravnavanem območju ni enot nepremične kulturne dediščine. Predhodne arheološke raziskave se po potrebi opravijo pred posegi v prostor.

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

16. člen

(varovanje okolja, ohranjanje narave)

Zrak

Pri izdelavi predmetne dokumentacije je potrebno upoštevati veljavne predpise.

Obravnavano območje spada v II. območje onesnaženosti zraka.

Objekti v območju občinskega podrobnega prostorskega načrta se nahajajo v neposredni bližini mestne vpadnice, ki je obstoječi izvor obremenitve zraka z onesnaženim zrakom. 
Pri izdelavi projektne dokumentacije in izvedbi predvidenega posega v prostor je potrebno upoštevati veljavno zakonodajo, predpise in določila s tega področja.

Voda

V skladu z veljavnimi predpisi se obravnavane parcele nahajajo izven varstvenih pasov za zavarovanje zalog pitne vode.

Vse objekte je obvezno priključiti na javno kanalizacijo in samo v javno kanalizacijo odvajati odpadne komunalne in predhodno prečiščene tehnološke in padavinske vode, skladno z veljavno zakonodajo in podzakonskimi predpisi, ki določajo način odvajanja odpadnih voda.

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 veljavnimi predpisi.

Predviden je mešan kanalski priključek v obstoječo javno kanalizacijo. Čiste padavinske vode s streh se lahko ponikajo samo na podlagi strokovne preveritve, v kolikor bo zaradi bližine odlagališča komunalnih odpadkov to dopuščala. Odpadne padavinske vode s cestišč in manipulativnih površin je potrebno predhodno prečiščene odvajati v javno kanalizacijo.

Hrup

V skladu z veljavnimi predpisi se obravnavane parcele nahaja 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.

Objekti v območju občinskega podrobnega prostorskega načrta se nahajajo v neposredni bližini mestne vpadnice, ki predstavlja obstoječi vir hrupa, kjer prihaja do povečane emisije hrupa, ki lahko presegajo dovoljene mejne in kritične vrednosti kazalcev hrupa. 
Pri izdelavi projektne dokumentacije in izvedbi predvidenega posega v prostor je potrebno upoštevati veljavno zakonodajo, predpise in določila s tega področja.

Za preprečevanje hrupa v času gradnje je potrebno uporabljati gradbeno mehanizacijo, ki ustreza normam kakovosti za tovrstno opremo. Ravni hrupa gradnje ne smejo presegati mejnih vrednosti za vir hrupa.

Ravnanje z odpadki

Odvoz in zbiranje odpadkov je potrebno urediti v skladu z veljavnimi predpisi. Lokacije za ločeno zbiranje odpadkov so predvidene na javnih mestih in prikazane na grafičnem načrtu št. 7. 

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
17. člen

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

Naravne omejitve: poplavne nevarnosti ni; erozivnosti in plazovitosti terena ni.

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 smeti, 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
18. člen

(etapnost gradnje)
Dovoljena je etapna izgradnja objekta ali sklopa objekta: Etapo predstavlja izgradnja objekta in potrebnega dela garaže z ureditvijo okolice, potrebne prometne, energetske in komunalne infrastrukture.

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

19. člen

(odstopanja)

Odstopanja pri načrtovanju objektov:

Dopustna odstopanja:

Dopustno odstopanje od tlorisnih gabaritov je + 2,00 m. Dopustni so manjši tlorisni gabariti. 

Novozgrajeni objekti lahko zarisane tlorisne gabarite in dovoljeno odstopanje od njih presegajo z balkoni, vetrolovi, izzidki, nadstreški, napušči, stopnicami. 

Dovoljena je izvedba objektov z več kletnimi etažami, možna je nižja izvedba objektov.

Pasaže in vhodi v objekte so zarisani načelno, natančno se opredelijo v projektni dokumentaciji. Nujno je izvesti terasasto dvigovanje objekta v predvidenem obsegu.  

Odstopanja pri načrtovanju komunalne, energetske, komunikacijske in cestne infrastrukture:

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

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 se z izvedbo odstopanj strinjajo pristojni upravljavci infrastrukture.

X. OBVEZNOST INVESTITORJEV, LASTNIKOV IN IZVAJALCEV

20. člen

(obveznost investitorjev)

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.

21. člen

(obveznost izgradnje komunalne infrastrukture)

Investitor je dolžan na svoje stroške zgraditi manjkajočo komunalno opremo, kot je načrtovana s tem OPPN in z občino pred izdajo gradbenega dovoljenja skleniti pogodbo o opremljanju v skladu z 78. členom Zakona o prostorskem načrtovanju. 

22. 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 zaščititi 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 ukrepanje 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
23. člen

(prenehanje veljavnosti)
Z dnem uveljavitve tega odloka, na območju iz 4. člena tega odloka preneha veljati Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za območje urbanistične zasnove mesta Maribor (MUV, št. 19/06; spremembe in dopolnitve v MUV, št. 01/07, 5/07, 14/08 in 15/08; obvezna razlaga v MUV, št. 01/08 in 05/08).
24. člen
(vpogled v OPPN)
OPPN je na vpogled v Mestni občini Maribor na Uradu za komunalno, promet in okolje, Sektorju za urejanje prostora, na sedežu Mestne četrti Pobrežje in na spletni strani  »www.maribor.si/zpn « .

25. člen

(uveljavitev odloka)
Ta odlok začne veljati osmi dan po objavi v Medobčinskem uradnem vestniku. 
Številka:  35005 - 15/2008  
Maribor, dne ……………..
	                   MESTNA OBČINA MARIBOR
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Urad za komunalo, promet, okolje in prostor
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številka: 35005 - 15/2008  

Datum:   27. 01. 2008 

Obrazložitev

Uvod

Območje, za katero se izdeluje predmetni OPPN,  se nahaja na Pobrežju severno od Puhove ulice, ki postaja nova mestna vpadnica; območje meji na severozahodni strani na območje betonarne, na severovzhodni strani na območje zaprte komunalne deponije, na vzhodni strani na dva objekta individualne stanovanjske gradnje, na zahodu pa na nizko gradnjo industrijskih objektov. 

 Širše območje obdelave OPPN je urbano degradirana površina, na kateri se nahaja nekaj proizvodnih in skladiščnih objektov. Je ostanek nekdanje industrijske cone, ki s širjenjem obstoječega grajenega tkiva v smeri proti vzhodu, vizualno in konceptualno ne sodi v  več v ta sistem prestrukturiranja dejavnosti na tem območjuu. Na vzhodu so nepozidane površine. Višje proti severu se nahaja pas individualne stanovanjske gradnje, ki se s pasom vrtičkarskih površin zaključi z obrečno vegetacijo reke Drave. Južno je območje redke pozidave s stanovanjskimi in poslovnimi objekti. Zahodno od predmetnega območja so centralne površine z nakupovalnimi centri. 

Območje je urbanistično neizoblikovano, brez večjih javnih površin, brez dominant, ki bi omogočale orientacijo med nediferencirano zazidavo industrijskih, predelovalnih in skladiščnih objektov. 

Obravnavano območje se začasno ureja z Odlokom o prostorskih ureditvenih pogojih za območje urbanistične zasnove mesta Maribor (MUV št. 19/2006, spremembe in dopolnitve spremembe in dopolnitve 1/2007, 5/2007, 14/2008 in 15/2008) – predvidena  je izdelava občinskega podrobnega prostorskega načrta.

Načrtovane ureditve

Predvidena je izgradnja poslovno – stanovanjskega objekta z dvema etažama podzemnih garaž, ki se bo nahajal na vzhodnem delu območja. Vzporedno s Puhovo ulico bo po vseh etažah program predvsem poslovni. 

Etažnost objekta je glede na pozicijo terasastega dvigovanja in spuščanja največ do P+6 z dvema podzemnima etažama, ki sta namenjeni parkiranju, shrambam,  prostorom za čistila, kotlovnicam in drugim strojniškim prostorom. 

Osnovni urbanistični kazalci

Območje urejanja z novim OPPN izkazuje naslednje urbanistične kazalce:

1. območje urejanja



17 851 m²






2. zazidane površine objektov

  5 517
m²



3. proste površine



12 334 m²






4. bruto etažne površine nad zemljo

32 887 m²
5. bruto etažne površine pod zemljo

16 294 m²
6. FZ – faktor zazidanosti območja

   31%



7. FIZ – faktor izrabe območja

1.84

Predvideno število stanovanj: 237 (neto etažna površina 19 790 m²)
Predvidena neto velikost poslovnih prostorov. 4 242 m²



Ureditev odprtih površin

Notranji atrij ima značaj skupnega zamejenega prostora, ki je namenjen igri predvsem manjših otrok in odmiku stanovalcev za sprostitev in druženje ter odmaknjen od hrupa mimobežne mestne vpadnice. 

V  notranjem atriju se uredijo  tlakovane in zelene površine na dva možna načina: z izvedbo korit, vgrajenih v gradbeno telo podzemne garaže za zagotavljanje rasti gruč dreves ali z izvedbo nasutja nad stropno ploščo garaže; razčlenijo se s peš potmi; 

Površine se ustrezno  opremijo z urbano opremo (tlaki, svetila, klopi, igrala, smetnjaki ipd.); 

Ob vseh parkiriščih in cestah se linijsko zasadijo drevesa oziroma grmičevje, 

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

Prometne ureditve

Predmetno območje pozidave bo dostopno iz Puhove ulice, ki teče vzdolž celotne južne strani območja. Od tod je iz obstoječega križišča na JV strani predviden dovoz do skupne manipulativne površine. Le ta se deli tako, da se na zahodni strani prevesi v uvozno-izvozno klančino, ki vodi v podzemni etaži, na vzhodni strani pa se nadaljuje kot površina javnega dobra, ki služi dostopu do obstoječih objektov na vzhodu (Puhova ulica 31), v nadaljnji potezi v smeri proti severu pa interventni poti, ki poteka okoli predvidenega objekta. 
Drugi dostop se izvede preko pogreznjenega robnika na Puhovo ulico. Ta priključek zagotavlja neposreden dovoz na interventno pot okrog objektov na zahodni strani, v smeri proti zahodu pa omogoča dovoz na parkirno ploščad. Hkrati predstavlja zgolj začasno rešitev dostopanja na parkirišče in do objekta in bo ukinjen, ko bodo izpolnjeni vsi pogoji za vzpostavitev končnega stanja prometne ureditve.
Končni dostop na območje bo izveden na JZ strani območja in sicer preko že izvedenega cestnega priključka iz Puhove ulice na zahodno ležečo sosednjo parcelo (parcela št. 507/12 k.o. Pobrežje), od koder bo v smeri proti vzhodu uvoz na zunanje parkirišče. Le-to bo služilo potrebam obiskovalcev in lokalom, hkrati pa bo preko njega omogočena dostava in intervencija za potrebe objekta.   

Na zahodnem delu območja se vzporedno s Puhovo ulico predvidi parkirišče na nivoju parterja in zbiralnica odpadkov in ločenih frakcij. 

V končni prometni ureditvi se bo promet do parkirišča v kleteh predvidenega objekta vezal direktno na nov podaljšek Puhove ulice. Glavna značilnost končnega stanja je tudi ukinitev začasnega dostopa na parkirišče, ki se nahaja v sredini območja in poteka preko pogreznjenega robnika. 
Parkiranje 

Za potrebe parkiranja oz. dostave vozil je predvidena možnost nivojskega in tudi izven-nivojskega parkiranja (podzemne garaže).

Število parkirnih mest je določeno po kriteriju 1,5 PM/stanovanje za večstanovanjske objekte z dodatkom 10 % za obiskovalce in ostale uporabnike. Za potrebe poslovne dejavnosti se potrebe po parkiranju zagotavljajo po kriteriju 1 PM/ 30 m² koristne površine poslovnih prostorov. V ta namen je na zahodni strani objekta predvidena parkirna ploščad z 43 PM. Ob parkirnih površinah se zasadi 1 drevo na štiri parkirna mesta. 

Dovoz na parkirišče z zahodne strani (smerno in višinsko) je pogojen s prostorskimi omejitvami (obstoječi objekti, uvozni priključek, cesta) in bo lahko izveden po porušitvi obstoječega objekta. 

Vsa ostala potrebna parkirna mesta so predvidena v dveh podzemnih etažah, ki sta dostopni preko uvozno-izvoznih ramp iz Puhove ulice na vzhodni strani objekta. Za zagotovitev ustreznega števila parkirnih mest glede na število stanovanj in glede na vrsto poslovnih dejavnosti je v grafičnih načrtih vrisano območje podzemne garaže tudi izven gabarita osnovnega objekta, kamor se garaža lahko umesti. Pri tem je upoštevati 20,0 m odmik kletnih etaž od osi Puhove ulice. 

Pešci in kolesarji 

Pešci in kolesarji so vodeni ločeno od vozišča na posebnih pločnikih kot skupna peš in kolesarska pot ob Puhovi ulici, znotraj območja pa po peš in interventnih poteh. 

Za potrebe parkiranja koles je ob vsakem vhodu v objekt zagotovljen poseben prostor (kolesarnica). 

Dostavo, oskrbo komunalnih vozil in intervencijo zagotavljajo že opisane obodne in notranje ceste in tlakovane površine ter posebne interventne poti znotraj oziroma okoli območja poslovno – stanovanjskega objekta. Slednje morajo biti dimenzionirane za prevoze s 3-osnim kamionom.

Javni prevoz potnikov bo možen po Puhovi ulici. 

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

Javna razgrnitev predmetnega OPPN je od 28. januarja do 27. februarja 2009 v Mestni občini Maribor v prostorih Sektorja za urejanje prostora in v prostorih Mestne četrti Pobrežje. 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 Pobrežje 11. 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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