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O D l O K

o OBČINSKEM PODROBNEM PROSTORSKEM NAČRTU

ZA DEL OBMOČJA STUDENCI 9S 

(OPPN za del PPE St 9 - S stanovanjsko območje ob Šarhovi in Kamenškovi ulici) 

-  predlog za prvo obravnavo –

I. UVODNE DOLOČBE

1. člen

(predmet odloka)

S tem odlokom se sprejme občinski podrobni prostorski načrt za del območja St 9 – S (v nadaljevanju OPPN), ki ureja območje med Šarhovo ulico in Kamenškovo ulico. OPPN določa prostorske ureditve, umestitve načrtovanih ureditev v prostor, umestitve gospodarske javne infrastrukture, rešitve v zvezi z varovanjem okolja in naravne ter kulturne dediščine, rešitve in ukrepe za obrambo in varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami, parcelacije in etapnost izvedbe ter vplivno območje prostorske ureditve.
2. člen

(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 

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 Studenci 9 S (stanovanjsko območje ob Šarhovi in Kamenškovi ulici) je izdelalo podjetje URBIS d. o.o. Maribor, Jezdarska ul. 3, Maribor, številka naloge 2008/OPPN-060. 

II. OPIS PROSTORSKE UREDITVE, KI SE NAČRTUJE Z OPPN

4. člen

(ureditveno območje in opis ureditve)

Ureditveno območje OPPN je omejeno s Kamenškovo ul. na zahodu, Šarhovo ul. na severu, obstoječo pozidavo z individualnimi hišami na vzhodu in predvideno cestno povezavo na jugu. Območje zajema zemljišče parcele številka 1708 del, 2306 del, 2049/1, 2049/2, 2049/3, 2049/4, 2049/5, 2051/1 in 2051/3, vse k.o. Studenci. Velikost območja je cca 5,3 ha.
Ureditveno območje OPPN je prikazano na grafičnem načrtu štev. 2.

Predvidene ureditve:

- izgradnja stanovanjskih stavb, trgovsko-poslovnih stavb in podzemnih garaž,

- 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)

Ožje območje je dostopno po Kamenškovi ulici, Šarhovi ulici, novi ulici v podaljšku Kalohove ulice in na jugu nove ulice v podaljšku Ul. Rezike Zalaznik.

V OPPN so navedeni tudi posegi in ureditve, ki so potrebni za navezavo gospodarske javne infrastrukture izven ureditvenega območja OPPN.

6. člen

(opis rešitev načrtovanih objektov in površin)

Tipologija pozidave

Načrtovana je izgradnja več stanovanjskih stavb ter dveh trgovsko poslovnih stavb na severovzhodnem vogalu območja. 

Skozi območje je načrtovana nova prometnica od severa proti jugu, ki razdeli območje na dva dela – zahodnega in vzhodnega. 

Znotraj obeh območij so objekti postavljeni v obliki nezaključenih (razprtih) karejev. Daljše stranice karejev ob zahodnem in vzhodnem robu so etažnosti K + P + 3. Vmes so »točkovni« višinski poudarki višine K + P + 5. 

Stanovanja v pritličjih so lahko na dvoriščni strani podaljšana na prosto z atriji. Te površine se natančno določijo v projektni dokumentaciji.

V notranjosti karejev so predvidene zelene površine z otroškimi igrišči, namenjene stanovalcem, ki so prepredene s peš potmi in skozi pasaže v objektih združujejo posamezne ambiente. 

Dostop do novih objektov je iz obodnih cest do parkirišč, ki so predvidena v kletnih etažah. Parkirišča za obiskovalce so predvidena ob vmesni novi cesti. 

7. člen

(vrste dopustnih dejavnosti)

Vrste dopustnih dejavnosti: 

· stanovanjske,

· poslovne, 

· trgovske in 

· storitvene.

8. člen

(vrste dopustnih gradenj)

Vrste dopustnih gradenj:

· gradnje novih objektov,

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

· postavitev nezahtevnih in enostavnih objektov.  

9. člen

(vrste dopustnih objektov)

Vrste dopustnih objektov 

Stanovanjske stavbe:

- večstanovanjske stavbe. 

Nestanovanjske stavbe:

- trgovske, gostinske in druge stavbe za storitvene dejavnosti,

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

- nezahtevni objekti

- steklenjak, 

- uta, 

- pomožni infrastrukturni objekti, 

- spominska obeležja) in

- enostavni objekti


- za lastne potrebe – nadstrešek


- pomožni infrastrukturni objekti – urbana oprema (brez objektov za oglaševanje).

10. člen

(lokacijski pogoji in usmeritve za projektiranje in gradnjo)

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

Dovoljena je izvedba objektov z več kletnimi etažami (odvisno od potrebnih parkirnh mest, glede na dejansko število stanovanj po normativu 1,5 PM/na stanovanje + 10 %), možna je nižja izvedba objektov.

Pasaže in vhodi v objekte se natančno opredelijo v projektni dokumentaciji.

Načrtovati je potrebno energetsko varčne stavbe. Zasteklitev balkonov oz. lož je dovoljena za celoten vertikalni pas z enotno ureditvijo.

Lega objektov na zemljišču:

je prikazana na grafičnem načrtu št. 5.

11.člen

(zunanja ureditev)

Ureditev okolice objektov

Usmeritve za ureditev zelenih površin znotraj območja obdelave so prikazane v grafičnem načrtu št. 4. 

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: 

· razčlenijo se s peš potmi; 

· opremi se jih s tlaki, svetili, klopmi, igrali, 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 drevjem in grmičevjem.

12. člen

(zemljiške parcele)

Velikost in oblika gradbenih parcel je prikazane na grafičnem načrtu št. 8.

13. člen

(usmeritve glede posegov na obstoječih objektih)

Znotraj območja obdelave ni obstoječih zidanih objektov. Po izgradnji 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, 

· 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,

· vzdrževalna dela na objektih in napravah.

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

14. člen

(prometna ureditev)

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.

Dostop

Predmetno območje pozidave bo dostopno iz severne strani preko Šarhove ulice, iz zahodne strani preko Kamenškove ulice in z južne strani preko zahodnega podaljška Ulice Rezike Zalaznik. Vzhodni rob omejuje obstoječa individualna pozidava.

Prometnice

Za potrebe obravnavane soseske je potrebno:

- rekonstruirati ustrezen pododsek Šarhove ulice (cca 115,00 m), z elementi:

vozišče




2x3,50 m



7,00 m

pločnik





2x2,50 m



5,00 m

skupaj









         12,00 m

- dograditi vzhodni rob vozišča in pločnik ob vzhodni strani Kamenškove ulice v skupni širini cca 3,50 m

- izgraditi novo cestno povezavo ( Ulica Rezike Zalaznik) na odseku med Kamenškovo ulico in zahodno obvoznico (Dravograjsko cesto) v dolžini cca 620, 00 m z elementi:

vozišče 2 x 3,50 m……………7,00 m

pločnik  2 x 2,50 m……………5,00 m

skupaj:                                   12,00 m

-  izgraditi novo povezovalno cesto "A" med Ulico Rezike Zalaznik in Šarhovo ulico v dolžini cca 250,00 m, z elementi:

vozišče  2 x 3,00 m……………6,00 m

parkiranje 2 x 5,00 …………  10,00 m

pločnik  2 x 2,50 m…………….5,00 m

Skupaj:                                   21,00 m

Prometni režim

V prometnem smislu sta prednostni Šarhova ulica in Ulica Rezike Zalaznik, kateri pa se v končnem stanju celotne cestne mreže, podrejeno priključujeta na Kamenškovo ulico.

Fazni (začasni) prometni režim se opredeli v fazi projektne dokumentacije.

Parkiranje 

Načrtovati je potrebno je nivojsko in izven nivojsko (podzemno v kletnih etažah) parkiranje.

Število parkirnih mest je določeno po kriteriju 1,5 PM/stanovanje za večstanovanjske objekte z dodatkom 10 % za obiskovalce in ostale uporabnike. V ta namen je ob vzhodni in zahodni strani ceste "A"predvidenih 111PM. 5% parkirnih mest je potrebno predvideti za funkcionalno ovirane osebe.

Ob parkirnih površinah se zasadi 1 drevo na štiri parkirna mesta.
Parkirna mesta, ki so predvidena v podzemnih garažah, so dostopne preko uvozno-izvoznih ramp iz Kamenškove ulice ter iz Ceste »A«. 

Pešci in kolesarji 

Pešci in kolesarji so vodeni ločeno od vozišča na posebnih pločnikih kot skupna peš in kolesarska pot.

Oskrba in intervencija

Dostavo, oskrbo komunalnih vozil in intervencijo zagotavljajo že opisane obodne in notranje ceste ter posebne interventne poti znotraj območja soseske. Slednje morajo biti dimenzionirane za prevoze s 3-osnim kamionom.

Javni prevozi

Javni prevoz potnikov je zagotovljen po Šarhovi ulici z obračališčem pri Kamenškovi ulici.

Za potrebe le-tega je predvideno avtobusno postajališče ob severni strani Šarhove ulice, vzhodno od Kalohove ulice.

15. člen

(komunalno in energetsko urejanje)

Predvideno zazidavo je možno priključiti na obstoječe infrastrukturno omrežje. Pred načrtovanjem in  izvedbo je potrebno s pristojnimi upravljavci infrastrukture 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 izgraditi krožno vodovodno zanko-vodovodni cevovod LŽ DN 150 v Karadžičevi ulici na vzhodu območja obdelave in v cesti na robu območja obdelave na jugozahodu. Za potrebe priključitve objektov se v dovoznih cestah zgradijo vodovodni cevovodi ustreznih dimenzij v krožnih navezavah.

Odvod odpadnih vod 

Predvideni objekti se navežejo na obstoječe kanalizacijsko omrežje. 

V projektu kanalizacije je potrebno predvideti vodo tesno izvedbo kanalizacije po veljavnih predpisih.

Predviden je ločen sistem - sanitarne vode se speljejo v javno kanalizacijo, padavinske pa v lokalno ponikanje. Odpadne padavinske vode iz cestišč in manipulativnih površin je potrebno predhodno prečiščene odvajati v javno kanalizacijo.

Električno omrežje

Pred izgradnjo obravnavanih objektov bo potrebno:

· skablirati del 20 kV daljnovoda k-418 - t-106 (d-058), 

· prestaviti oz. skablirati del nizkonapetostnega omrežja iz transformatorske postaje TP Kamenškova t-106 .

Za napajanje predvidenega dela območja z električno energijo je potrebno:

· zgraditi nadomestno transformatorsko postajo ustrezne izvedbe in moči  za napajanje predvidenih objektov in za napajanje dela odjemalcev, ki se trenutno napajajo iz za rušenje predvidene transformatorske postaje TP Šarhova ul. (t-106 OE Maribor z okolico),

· odstraniti obstoječo transformatorsko postajo TP Šarhova ul. (t-106 OE Maribor z okolico), 

· ustrezno zgraditi 20 kV kabelsko omrežje, do nadomestne predvidene transformatorske postaje, 

· preurediti obstoječe nizkonapetostno omrežje tako, da bo možno odjemalce, ki se napajajo iz za rušenje predvidene transformatorske postaje TP Šarhova ul. (t-106) takoj prevezati na nadomestno transformatorsko postajo,

· zgraditi nizkonapetostno omrežje za  napajanje predvidenih objektov,

Vsi posegi se izvajajo v skladu s pogoji upravljavca.

Javna razsvetljava

Izvede se javna razsvetljava v vseh dostopnih cestah z navezavo na obstoječe omrežje.

Omrežje zvez

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

Zgraditi je potrebno omrežje KRS. 

Ogrevanje

Dopustno je daljnovodno ogrevanje iz toplarne, iz skupne kotlovnice na zemeljski plin ali kurilno olje ter etažno na plin oziroma elektriko.

Dopustna je tudi uporaba alternativnih virov energije. Postavitev rezervoarjev se izvede podzemno v skladu z veljavnimi predpisi. 

Plinovod

Oskrba objektov z zemeljskim plinom za potrebe izvedbe etažnih ogrevalnih sistemov za posamezne stanovanjske oziroma poslovne enote v novozgrajenih objektih se zagotovi z izgradnjo ustreznih povezovalnih plinovodov znotraj predvidene stanovanjske cone, ki se navežejo na obstoječe plinovodno omrežje v Kamenškovi ulici, UIici Rezike Zalaznik in Šarhovi ulici ter z izgradnjo ustrezno dimenzioniranih hišnih plinovodnih priključkov za vsak posamezen objekt (objekt s samostojno hišno številko) z navezavo na predvideno razvodno plinovodno omrežje znotraj predvidene stanovanjske cone.

V.  REŠITVE IN UKREPI ZA CELOSTNO OHRANJANJE KULTURNE DEDIŠČINE

16. 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

17. člen

(varovanje okolja, ohranjanje narave)

Zrak

Pri izdelavi predmetne dokumentacije je potrebno upoštevati veljavne predpise.

Obravnavano območje 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 veljavnimi predpisi 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 veljavnimi predpisi.

Predviden je ločen sistem - komunalne vode se speljejo v javno kanalizacijo, padavinske pa v lokalno ponikanje. Odpadne padavinske vode iz cestišč in manipulativnih površin je potrebno predhodno prečiščene ponikati.

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.

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
18. člen

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

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

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

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

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

· dostopne in delovne površine za intervencijska vozila in gasilce,

· vire za oskrbo z vodo za gašenje požara.

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

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

(etapnost gradnje)

Dovoljena je etapna izgradnja posameznega objekta ali sklopov objektov: 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

20. člen

(odstopanja)

Odstopanja pri načrtovanju objektov:

Dopustno odstopanje od tlorisnih gabaritov je ± 2,00 m v smeri notranjih dvorišč.

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

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

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 po normativu iz 14. člena glede na število stanovanjskih enot.

Dovoljeno je minimalno 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 spremembo pristojnih nosilcev urejanja prostora.

X. OBVEZNOST INVESTITORJEV, LASTNIKOV IN IZVAJALCEV

21. člen

(obveznost investitorjev)

Pri pripravi projektne dokumentacije za pridobitev gradbenega dovoljenja za priključevanje na gospodarsko javno infrastrukturo izven ureditvenega območja OPPN, mora investitor pridobiti soglasje upravljavca obravnavane infrastrukture. 

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

22.člen

(obveznost izgradnje komunalne opreme)

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.

23. člen

(obveznost v času gradnje)

V času gradnje imajo investitor in izvajalci naslednje obveznosti:

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

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

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

·  usposobiti novo cestno povezavo ( Ulica Rezike Zalaznik) na odseku med Kamenškovo ulico in zahodno obvoznico (Dravograjsko cesto),  

· 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

24. člen

(vpogled OPPN)

OPPN je na vpogled v Mestni občini Maribor na Uradu za komuanlo, promet, okolje in prostor – v Sektorju za urejanje prostora, na mestni četrti Studenci in na spletni strani  »www.maribor.si« .

25. 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).

26. člen

(uveljavitev odloka)

Ta odlok začne veljati 15. dan po objavi v Medobčinskem uradnem vestniku. 
Številka:  35005 – 26/2007 0301 04

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

MESTNA UPRAVA

  Urad za komunalo, promet, okolje in prostor

              Sektor za urejanje prostora
	    


dat. OPPN / St9 Studenci Šarhova /  gradivo za MS – 1.obr.

Številka: 35005 – 26/2007 0901 04

Maribor,
28. januar 2008

O B R A Z L O Ž I T E V

ODLOKA O OBČINSKEM PODROBNEM PROSTORSKEM NAČRTU

ZA DEL OBMOČJA STUDENCI 9S 

(OPPN za del PPE St 9 - S stanovanjsko območje ob Šarhovi in Kamenškovi ulici) 

- predlog za prvo obravnavo na mestnem svetu –

1. PODLAGA ZA PRIPRAVO OBČINSKEGA PODROBNEGA PROSTORSKEGA NAČRTA 

Območje obravnave podrobnega prostorskega načrta se začasno ureja z Odlokom o prostorskih ureditvenih pogojih za območje urbanistične zasnove mesta Maribor (MUV št. 19/06) in za obravnavano območje predvideva izdelavo izvedbenega prostorskega akta. Zato je investitor podal pobudo za izdelavo novega Občinskega podrobnega prostorskega načrta (v nadaljevanju OPPN) za to območje.

Širše območje Studencev je v prostorskih sestavinah planskih aktov - urbanistični zasnovi mesta Maribor namenjeno površinam za stanovanjske, dopolnilne pa tudi za centralne in proizvodne dejavnosti. Ožje območje, ki je predmet tega podrobnega prostorskega načrta, pa je namenjeno izključno stanovanjski gradnji nižje gostote s faktorjem izrabe območja OPPN  FIO 0,5 do 0,7.

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

2. POSTOPEK PRIPRAVE OPPN

Občinski podrobni prostorski načrt je izdelan na osnovi Sklepa o pripravi občinskega podrobnega prostorskega načrta za del območja Studenci 9 S (OPPN za del PPE St 9 S)  – stanovanjsko območje ob Šarhovi in Kamenškovi ulici (MUV št. 11/08), kar predstavlja organizacijski in vsebinski okvir za njegovo pripravo.

Družba Urbis d.o.o. Maribor je odgovorni načrtovalec podrobnega prostorskega načrta. Javna razgrnitev je potekala od 29. decembra 2008 do 28. januarja 2009, javna obravnava pa je bila 21. januarja 2009 v dvorani Mestne četrti Studenci. Na razpravi je bil predstavljen predlog ureditve območja, na katerega so prisotni občani imeli kar nekaj pripomb predvsem glede gostote pozidave in komunalne opremljenosti. Do vseh pripomb, ki so bile podane v času javne razgrnitve, bo pripravljavec na predlog načrtovalca pripravil strokovna stališča, ki jih bo potrdil župan in bodo sestavni del gradiva za drugo obravnavo na mestnem svetu. 

3. GLAVNE VSEBINSKE REŠITVE V ODLOKU

Splošno

Območje pozidave leži južno od Šarhove in vzhodno od Kamenškove ulice in predstavlja južni rob ureditvenega območja ne tem delu Studencev. Območje na severu meji na Šarhovo ulico, na zahodu na Kamenškovo ulico, na vzhodu na obstoječo individualno pozidavo in na jugu na polja, ki so še v kmetijski uporabi.

Območje velikosti 5,30 ha obsega površine na robu Studencev, ki so v naravi nezazidane. Obravnavano območje je v naravi travnik. Skupaj je predvidena na območju občinskega podrobnega prostorskega načrta (v nadaljevanju OPPN) izgradnja 817 stanovanj (cca. 85.900 m2) in 2 trgovsko poslovna objekta (cca. 1550 m2).

Ureditev območja

Občinski podrobni prostorski načrt za obravnavano območje predvideva:

· izgradnjo več stanovanjskih stavb,

· izgradnjo poslovno trgovskih stavb,

· ureditev odprtih in zelenih površin,

· ureditev prometnih površin in

· ureditev komunalne in energetske infrastrukture ter omrežja zvez.

Skozi območje je predvidena nova prometnica, ki razdeli območje na dva dela – zahodnega in vzhodnega. 

Znotraj obeh območij so objekti postavljeni v obliki nezaključenih (razprtih) karejev. Daljše poteze objektov so etažnosti K+P+3 ob zahodnem in vzhodnem robu zaradi bližine obstoječih objektov. Vmes so »točkovni« višinski poudarki v obliki kvadratnih tlorisov višine K+P+5. 

Stanovanja v pritličjih so podaljšana na prosto z ograjenimi terasami.

V notranjosti karejev so predvidene zelene površine (z urbano opremo, otroškimi igrišči) kot pol javne površine, namenjene stanovalcem, ki so prepredene s peš potmi in skozi pasaže v objektih združujejo posamezne ambiente. V zahodnem in preko ceste v vzhodnem delu sta v centru predvideni javni površini s parkovno ureditvijo.

Dostop do novih objektov je iz obodnih cest do parkirišč, ki so predvidena v dveh ali več kletnih etažah. Parkirišča za obiskovalce so predvidena ob vmesni novi cesti in ob trgovsko poslovnem objektu 

Zelene površine se uredijo tako, da funkcionalno in oblikovno dopolnjujejo program odprtega prostora.  Izbira rastlinskih vrst, izbira tlakov, svetil, klopi, miz se s projektom določi v enotno urbano opremo.

Odprte zelene površine se razčlenijo s peš potmi, enotno urbano opremijo, ob vseh parkiriščih in cestah se linijsko zasadijo drevesa oziroma grmičevje, postavi se ustrezno javno razsvetljavo in uredijo se tratne ploskve, ki se zasadijo z drevjem.

Prometna ureditev

Območje bo dostopno iz severne strani preko Šarhove ulice, iz zahodne strani preko Kamenškove ulice in z južne strani preko zahodnega podaljška Ulice Rezike Zalaznik. Vzhodni rob omejuje obstoječa individualna pozidava.

Za potrebe obravnavane soseske je potrebno:

· dograditi oz. rekonstruirati ustrezen pododsek Šarhove od Kamenškove ulice do vzhodnega roba območja (cca 115,00 m

· dograditi vzhodni rob vozišča in pločnik ob vzhodni strani Kamenškove ulice v skupni širini cca 3,50 m

· izgraditi novo cestno povezavo (Ulica Rezike Zalaznik) na odseku med Kamenškovo ulico in zahodno obvoznico (Dravograjsko cesto) v dolžini cca 620, 00 m,

· izgraditi novo povezovalno cesto "A" med Ulico Rezike Zalaznik in Šarhovo ulico v dolžini cca 250,00 m.

V prometnem smislu sta prednostni Šarhova ulica in Ulica Rezike Zalaznik, kateri pa se v končnem stanju celotne cestne mreže, podrejeno priključujeta na Kamenškovo ulico.

Za potrebe parkiranja oz. odstave vozil je predvidena možnost nivojskega in tudi izven-nivojskega parkiranja v podzemnih garažah.

Število parkirnih mest je določeno po kriteriju 1,5 PM/stanovanje za večstanovanjske objekte z dodatkom 10 % za obiskovalce in ostale uporabnike. V ta namen je ob vzhodni in zahodni strani ceste "A" predvidenih 111 PM. Ob parkiriščih se predvidi zasaditev enega drevesa na štiri parkirna mesta.

Vsa ostala potrebna parkirna mesta so predvidena v podzemnih garažah, ki sta dostopni preko dveh uvozno-izvoznih ramp iz Kamenškove ulice ter iz Ceste »A«. Za potrebe trgovskih objektov v severno vzhodnem delu območja, je parkiranje zagotovljeno ob objektih. Pri večjem objektu je parkirišče nivojsko s kapaciteto 72 PM.

Za potrebe invalidnih oseb mora biti predvidenih 5 % od skupnega števila PM.

Pešci so ob vseh cestah vodeni ločeno od vozišča po posebnih pločnikih, znotraj naselja (pozidave) pa po posebnih peš in manipulativnih površinah.

Kolesarji so vodeni po cestah (ulicah) v sklopu prometa z motornimi vozili na vozišču. Znotraj območja pa po poteh in površinah dostopov ter manipulacije.

Dostavo, oskrbo komunalnih vozil in intervencijo zagotavljajo obodne in notranje ceste ter posebne interventne poti znotraj območja soseske. 

Komunalna in energetska infrastruktura

Območje predvideno za gradnjo ni komunalno opremljeno.

Na območju so načrtovane ureditve, ki so potrebne za normalno rabo načrtovanih stavb. Predvidena je navezava na omrežje cestne, energetske, telekomunikacijske, vodovodne in kanalizacijske infrastrukture ter omrežje zvez.

4. IZRAČUN POVRŠIN

Območje urejanja z novim OPPN izkazuje naslednje urbanistične kazalce:

1. območje urejanja




52 743 m²





2. zazidane površine objektov


15 077
m²

  

3. proste površine




37 666 m²





4. bruto etažne površine objektov


67 474 m²




5. FZ – faktor zazidanosti območja


28%



6. FIZ (FIO OPPN) – faktor izrabe območja

1.27


Predvideno število stanovanj: 817 (bruto etažna površina 65 921 m²)

Predvideno število poslovno trgovskih objektov: 2 (bruto etažna površina 1553 m²).


5. FINANČNE POSLEDICE ODLOKA

Sprejetje odloka ne bo imelo finančnih posledic za proračun Mestne občine Maribor. Investitorji morajo izvesti ali zagotoviti financiranje vseh posegov, ki so predvideni s tem podrobnim prostorskim načrtom, za kar bodo z občino sklenili ustrezno pogodbo o komunalnem  opremljanju, skladno z 78. členom Zakona o prostorskem načrtovanju.

Pripravil:
   





Simon Tekavec, univ.dipl.inž.arh.

višji svetovalec 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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