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PRILOGE:

· predlog odloka  

· obrazložitev odloka

· stališča do pripomb

· mnenje MČ Studenci

· grafična priloga

Na podlagi 57. člena Zakona o prostorskem načrtovanju (Ur.l. RS št. 33/07) in 16. člena Statuta Mestne občine Maribor (MUV, št. 27/95, 13/98, 17/98, 23/98, 5/2000, 10/02, 6/04 in 13/04) je Mestni svet Mestne občine Maribor na svoji ………… seji, dne…………..sprejel

O D L O K

o spremembah in dopolnitvah 

Odloka o zazidalnem načrtu za del območja S 16

- predlog za drugo obravnavo -

1. člen

Na koncu 1. a člena Odloka o zazidalnem načrtu za del območja S 16 (MUV št. 18/01, 19/04 in 3/08) se doda novi 1. b  člen, ki se glasi:
Spremembe in dopolnitve odloka o zazidalnem načrtu za del območja S 16 v Mariboru (v nadaljevanju sprememba ZN) je izdelal Urbis d.o.o., Jezdarska 3, 2000 Maribor, pod številko projekta 2008/OPPN-218. 
2. člen 

Za  2. a členom odloka se doda novi 2. b člen, ki se glasi:

Spremembe in dopolnitve zazidalnega načrta iz prejšnjega člena vsebujejo:

I,  BESEDILO

1.  odlok 

2.  obrazložitev sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta 

II.  KARTOGRAFSKI DEL

1.  Izsek iz Sprememb in dopolnitev odloka o zazidalnem načrtu za del območja S 16 v      Mariboru (MUV, št. 3/2008) – grafični načrt št. 4: Prometno tehnična situacija     M 1:1000 

2.   Prometno tehnična situacija – FAZA I





M 1:1000 

3.   Prometno tehnična situacija – FAZA II





M 1:1000

3. člen

Za 3.a členom se doda novi 3.b člen, ki se glasi:

Spremembe in dopolnitve zazidalnega načrta iz 1.b člena obsegajo parcele številka 1419/2, 1411/6, 1411/4, 1411/1, 1410/2, 1410/6 vse k.o. Studenci.

4.člen

V besedilu 9. a člena se za besedama »zazidalnim načrtom« postavi pika, ter prečrta besedilo »in odstraniti pritlični večstanovanjski objekt na Preradovičevi 19.«. Doda se besedilo: »Dopustna je izvedba ureditve okolice v 2. ali več fazah. Investitor mora po vsaki zaključeni fazi urediti okolico v stiku z obstoječimi ureditvami (ograja, zelenje…)«.

5. člen

V 26. členu se na koncu predzadnjega odstavka črta besedilo: »v celotnem načrtovanem obsegu po priloženi grafični prilogi, ki je sestavni del tega zazidalnega načrta.« ter nadomesti z besedilom: "kot fazna gradnja, prikazana v grafični prilogi Prometno tehnična situacija – faza I.«

6. člen 

Spremembe in dopolnitve Odloka o zazidalnem načrtu so na vpogled v Mestni upravi Mestne občine Maribor na Uradu za komunalo, promet, okolje in prostor – Sektorju za urejanje prostora, na Mestni četrti Studenci in na spletni strani » www.maribor.si « .

7. člen

Spremembe in dopolnitve Odloka o zazidalnem načrtu za del območja S16 v Mariboru začnejo veljati 8 dan po objavi v Medobčinskem uradnem vestniku.
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dat. zaz.nač./ S16 Poljane – dop.Tuš /  gradivo za MS – 2. obr.

Številka: 35005 – 43/2008 0301 04

Maribor,
13. marec 2008

O B R A Z L O Ž I T E V

	ODLOKA O SPREMEMBAH IN DOPOLNITVAH

ODLOKA O ZAZIDALNEM  NAČRTU ZA DEL OBMOČJA S 16

(območje ob Planetu TUŠ)




- predlog za drugo obravnavo na mestnem svetu –

1. PODLAGA ZA PRIPRAVO SPREMEMB IN DOPOLNITEV ZAZIDALNEGA NAČRTA 

Območje obdelave sprememb in dopolnitev Zazidalnega načrta za del S 16 predstavlja del območja, ki je opredeljeno v Odloku o zazidalnem načrtu za del območja S 16 v Mariboru (MUV št. 18/01, 19/04 in 3/08) in sicer je to območje poslovno trgovskega objekta označenega v veljavnem ZN kot C1 vključno s pripadajočim parkiriščem med poslovnim delom in stanovanjskimi objekti..

Osnutek  sprememb in dopolnitev odloka o zazidalnem načrtu za del S 16 je bil javno razgrnjen od 28. januarja 2009 do 27. februarja 2009 v prostorih Mestne četrti Studenci, na Uradu za komunalo, promet, okolje in prostor – v prostorih Sektorja za urejanje prostora in na internetni spletni strani www.maribor.si/zpn. Javna obravnava je bila 16. februarja 2009 v sejni sobi Mestne četrti Studenci.

Odbor za urejanje prostora in varstvo okolja je gradivo obravnaval na svoji 28. seji dne 16. februarja 2009 in ga sprejel.

Mestni svet mestne občine Maribor je Osnutek  sprememb in dopolnitev odloka o zazidalnem načrtu za del S 16 obravnaval na svoji 25. redni seji na ga sprejel v prvi obravnvai.

2.  POJASNILA NA PRIPOMBE PO JAVNI RAZGRNITVI IN PRVI OBRAVNAVI NA MESTNEM SVETU  

Besedilo odloka je po stališčih do pripomb podanih v času javne razgrnitve  in po prvi obravnavi na mestnem svetu dopolnjeno in sicer dodaja obveznost investitorjev, da po vsaki zaključeni fazi uredijo okolico objektov.

V besedilu 9. a člena se za besedama »zazidalnim načrtom« postavi pika, ter prečrta besedilo »in odstraniti pritlični večstanovanjski objekt na Preradovičevi 19.«. Doda se besedilo: »Dopustna je izvedba ureditve okolice v 2. ali več fazah.  Investitor mora po vsaki zaključeni fazi urediti okolico v stiku z obstoječimi ureditvami (ograja, zelenje…)«.

Besedilo novega 9.a člena se tako glasi:

»Investitorja poslovnega kompleksa Planet Tuš in štirih večstanovanjskih objektov morata urediti okolico svojih objektov v skladu z zazidalnim načrtom.  Dopustna je izvedba ureditve okolice v 2. ali več fazah.Investitor mora po vsaki zaključeni fazi urediti okolico v stiku z obstoječimi ureditvami (ograja, zelenje…)«.

Stališča do podanih pripomb so priložena in so sestavni del gradiva za drugo obravnavo na mestnem svetu.

Pripravil:
   





Simon Tekavec, univ.dipl.inž.arh.

višji svetovalec III


  



         Po pooblastilu št. 02003-23/2009 z dne 11. 3. 2009
                                                                                   župana Mestne občine Maribor

                                                                                       Direktorica Mestne uprave

                                                                         Milica SIMONIČ STEINER, univ. dipl. prav.

Neuradno prečiščeno besedilo Odloka o zazidalnem načrtu za del območja  S 16 vsebuje:

· Odlok o zazidalnem načrtu S 16 (MUV št. 18/01)

· Odlok o spremembah in dopolnitvah odloka za del območja S 16 (MUV št. 19/04)

· Odlok o spremembah in dopolnitvah odloka za del območja S 16 (MUV št. 3/08)

· Odlok o spremembah in dopolnitvah odloka za del območja S 16 – predlog odloka za drugo obravnavo

O D L O K 
o zazidalnem načrtu za del območja S 16 

(neuradno prečiščeno besedilo)

I. UVODNA DOLOČILA 

1. člen

S tem odlokom se sprejme zazidalni načrt za del območja S - 16 v Mariboru, ki ga je izdelal ZUM urbanizem, planiranje, projektiranje d.o.o., Grajska ulica 7, Maribor, pod številko naloge 432/00 v aprilu 2001. 

Spremembe in dopolnitve odloka o zazidalnem načrtu za del območja S 16 v Mariboru je izdelal ZUM urbanizem, planiranje, projektiranje d.o.o., Grajska ulica 7, Maribor, pod številko naloge 192//2003. Spremembe in dopolnitve se sprejmejo v digitalni in analogni obliki, razen smernic, mnenj in izjav, ki so samo v analogni obliki. Digitalna oblika je shranjena v podatkovni infrastrukturi "Urban" in zaščitena pred nedovoljeno uporabo, spreminjanjem ali uničenjem s strani nepooblaščenih oseb. 

1.a člen

Spremembe in dopolnitve odloka o zazidalnem načrtu za del območja S 16 v Mariboru je izdelal Urbis d.o.o. Jezdarska 3, 2000 Maribor, pod številko projekta 197-ZN/06. 

1.b člen

Spremembe in dopolnitve odloka o zazidalnem načrtu za del območja S 16 v Mariboru (v nadaljevanju sprememba ZN) je izdelal Urbis d.o.o., Jezdarska 3, 2000 Maribor, pod številko projekta 2008/OPPN-218. 
2. člen 

Zazidalni načrt vsebuje: 

A. TEKSTUALNI DEL 

1. Obrazložitev pogojev za posege v prostor 

2. Odlok o zazidalnem načrtu 

3. Izjave in soglasja k zazidalnem načrtu 

B. GRAFIČNE PRILOGE 

1. Izsek iz sprememb in dopolnitev prostorskih sestavin dolgoročnega in srednjeročnega plana občine Maribor za območje MOM (spremembe in dopolnitve v letu 1998)
 M 1:5000 

2. Izsek iz Urbanistične zasnove mesta Maribor (namenska raba)

 M 1:15000 

3. Uradna katastrska kopija 






 M 1:1000 

4. Navezava območja na cestno omrežje mesta




 M 1:15000 

5. Prikaz strukture lastniških deležev v območju obdelave


 M 1:1000 

6. Zazidalna situacija







 M 1:1000 

7. Karakteristični vzdolžni in prečni prerez




 M 1:1000 

8. Osončenje








 M 1:1000 

9. Urbanistični pogoji







 M 1:1000 

10. Ureditev zelenih površin






 M 1:1000 

11. Prometna ureditev







 M 1:1000 

12. Situacija komunalne in energetske infrastrukture



 M 1:1000 

13. Načrt gradbenih parcel







 M 1:1000 

14. Tehnični elementi za zakoličenje objektov




 M 1:1000 

15. Tehnični elementi za zakoličenje komunalnih naprav



 M 1:1000 

Spremembe in dopolnitve zazidalnega načrta iz 1. člena vsebujejo: 

I. TEKSTUALNO GRADIVO: 

· odlok 

· izjave 

· smernice in mnenja 

· obrazložitev sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta 

II. GRAFIČNO GRADIVO S PRIKAZI: 

· Izsek iz zazidalnega načrta za del območja S 16 v Mariboru (MUV, št. 18/2001) - grafično gradivo karta št. 6: Zazidalna situacija M 1:1000 

· Zazidalna situacija M 1:1000 

· Karakteristični vzdolžni in prečni prerez M 1:1000 

· Urbanistični pogoji M 1:1000 

· Prometna ureditev M 1:1000 

· Ureditev zelenih površin M 1.1000 

· Situacija komunalne in energetske infrastrukture ter omrežja zvez M 1:1000 

· Načrt gradbenih parcel M 1:1000 

· Tehnični elementi za zakoličenje objektov M 1:1000 

· Tehnični elementi za zakoličenje komunalnih naprav M 1:1000 

2.a člen

Spremembe in dopolnitve zazidalnega načrta iz 1. a  člena vsebujejo:

I.
BESEDILO

1. odlok 

2. izjave 

3. smernice in mnenja 

4. obrazložitev sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta 

II.
KARTOGRAFSKI DEL

5. Izsek iz Odloka o zazidalnem načrtu za del območja S 16 v Mariboru 


(MUV, št. 19/04) - grafično gradivo karta št. 2-Zazidalna situacija

M 1:1000

6. Zazidalna situacija







M 1:1000 

7. Urbanistični pogoji s prerezom





M 1:1000 

8. Prometno tehnična situacija 




M 1:1000 

9. Situacija komunalne in energetske infrastrukture ter omrežja zvez 
M 1:1000 

10. Tehnični elementi za zakoličenje objektov in gradbenih parcel     

M 1:1000 

11. Kopija katastrskega načrta






M 1:2000

2.b člen

Spremembe in dopolnitve zazidalnega načrta iz 1.b člena vsebujejo:

I,  BESEDILO

1.  odlok 

2.  obrazložitev sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta 

II.  KARTOGRAFSKI DEL

1.  Izsek iz Sprememb in dopolnitev odloka o zazidalnem načrtu za del območja S 16 v      Mariboru (MUV, št. 3/2008) – grafični načrt št. 4: Prometno tehnična situacija     M 1:1000 

2.   Prometno tehnična situacija – FAZA I





M 1:1000 

3.   Prometno tehnična situacija – FAZA II





M 1:1000

II. MEJA IN OPIS OBMOČJA OBDELAVE

3. člen

Območje zazidalnega načrta obsega površino med Murkovo ulico na vzhodu, Preradovičevo ulico na severu, ulico Na Poljanah na jugu in na zahodu do podaljška Dravograjske ceste. 

Velikost območja je približno 7,9 ha. 

Območje zazidalnega načrta sestavljajo naslednje parcele: 

1409, 1410/1, 1410/2, 1410/3, 1410/4, 1411, 1412/1, 1412/2, 1412/4, 1412/5, 1413, 1414/1, 1414/2, 1414/3, 1414/4, 1414/5, 1414/6, 1414/7, 1414/8, 1415, 1419/1, 1419/2, 1419/3, vse k.o. Studenci 419/1. 

3.a člen

Območje sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta iz 1.a člena obsega površino med Preradovičevo ulico na severu in obstoječim bencinskim servisom na jugu, med obstoječim objektom Planet Tuš na zahodu in novimi večstanovanjskimi objekti na vzhodu. 

Spremembe in dopolnitve zazidalnega načrta iz 1.a člena obsegajo naslednje parcelne številke: 1419/2, 1412/7, 1412/4, 1412/2, 1412/5, 1412/6, 1411/6, 1411/4, 1411/1, 1410/2, 1410/6 vse k.o. Studenci.

3.b člen

Spremembe in dopolnitve zazidalnega načrta iz 1.b člena obsegajo parcele številka 1419/2, 1411/6, 1411/4, 1411/1, 1410/2, 1410/6 vse k.o. Studenci.

III. FUNKCIJA OBMOČJA

4. člen

Območje je namenjeno površinam za stanovanjsko poslovne dejavnosti. 

Ureditveni načrt za obravnavano območje predvideva naslednje funkcije: 

· stanovanjsko, 

· poslovno, 

· trgovsko, gostinsko in servisno, 

· šolsko ter športno, 

· garažiranje in parkiranje. 

VI. URBANISTIČNI POGOJI IN POGOJI ZA OBLIKOVANJE OBJEKTOV

5. člen

Grafične priloge ureditvenega načrta prikazujejo: 

· razporeditev obstoječih in predvidenih objektov in odprtih površin, 

· namembnost objektov in odprtih prostorov, 

· maksimalne horizontalne in vertikalne gabarite predvidenih objektov in površine odprtih prostorov, 

· smeri dostopov in dovozov, 

· usmeritve za prenovo grajene strukture in oblikovanje novih objektov, 

· ureditev utrjenih in zelenih površin. 

6. člen 

Objekti, predvideni za rušenje: 

	zap. št.
	Objekti
	Parc. št. 
(vse k.o. Studenci)

	1.
	pritličen stanovanjski objekt
	1411

	2.
	zaklonišče
	1419/2


Novogradnje: 

	zap. št.
	Objekt*
	namembnost
	tlorisna dimenzija
(m)
	etažnost

	1.
	A 1
	stanovanjska
	16 × 16
	K+P+5

	2.
	A 2
	stanovanjska
	16 × 50
	K+P+5

	3.
	B 1
	stanovanjska
	16 × 16
	K+P+5

	4.
	B 2
	stanovanjska
	16 × 50
	K+P+5

	5.
	C1
	poslovno trgovska in storitvena.
	84,5× 44,5
	K+P+1

	6.
	D
	večnamenski objekt
	173 x 81
	K+P+1

	7. 
	E
	športna
	48 × 26
	P+1

	8.
	F
	športna
	37 × 35 + 48 × 3
	P+1

	 
	 
	 
	+ 25 × 3
	 

	9.
	G
	šolska
	58 × 12 + 18 × 12
	K+P+1


* Oznaka objektov (A1, A2…) je razvidna iz grafičnih prilog 

Rekonstrukcije: 

Na območju je predvidena rekonstrukcija in funkcionalna dopolnitev bencinskega servisa na parc. št. 1412/2. 

7. člen 

OPIS NAMEMBNOSTI OBJEKTOV 

Objekti A1, A2, B1 in B2, imajo stanovanjsko namembnost. Prostori v objektih so namenjeni stanovanju in pomožnim stanovanjskim prostorom. 

V objektu C1 so trgovske, storitvene in poslovne (upravne in pisarniške) dejavnosti.

Večnamenski objekt D se programsko deli v pritličju na trgovsko stavbo (supermarket) in osrednji prostor, v katerem so komunikacije, plato za javne prireditve, gostinski program in drugi lokali. Oba dela povezuje notranja ulica, ob kateri so predvideni trgovski lokali namenjeni predvsem neživilskim izdelkom in salonom za osebno nego. V delu supermarketa je v volumnu pritličja predvidena še medetaža namenjena skladiščenju ter servisnim prostorom za zaposlene. V prvem nadstropju in medetaži tega dela objekta so trgovski lokali in stavba za kulturo in razvedrilo (15 dvoran v katerih bodo avdio vizualni programi, gostinska ponudba, igralni avtomati, prostori za otroke ter druge dejavnosti za prosti čas in rekreacijo. Navedeno število dvoran se lahko spreminja in je odvisno od velikosti posamezne dvorane.) V medetaži prvega nadstropja objekta bo izkoriščen prostor tudi za servisne in spremljajoče prostore. 

V kleti objekta bodo skladiščni prostori, poslovno-trgovski in gostinski lokali. 

Na južni strani objekta je predvidena garažna hiša. V prvi fazi je možno parkiranje v nivoju terena. Število garažnih etaž je lahko tudi večje kot je predvideno na osnovi tega odloka. Odvisno je od potreb glede parkiranja" 

Objekta E in F imata športno namembnost. 

Objekt G ima šolsko namembnost. 

Bencinski servis bo v okviru poslovne namembnosti razširil ponudbo z bifejem, avtopralnico in prodajo gospodinjskega plina v jeklenkah. 

8. člen 

FUNKCIONALNO OBLIKOVALSKI POGOJI 

Horizontalni gabariti objektov in ureditev so razvidni iz grafične priloge št. 6 "Zazidalna situacija", št. 9 "Urbanistični pogoji", št. 10 "Ureditev zelenih površin" in št. 11 "Prometna ureditev", vertikalni gabariti pa so prikazani v grafični prilogi št. 7 "Karakteristični vzdolžni in prečni prerez". 

Pomen regulacijskih elementov iz grafične priloge št. 9 "Urbanistični pogoji" 

· pročelje je glavna oblikovana fasada na objektu 

· dopustna gradbena površina je maksimalni horizontalni gabarit objekta 

· gradbena linija je linija, na katero morajo biti z enim robom postavljeni novozgrajeni objekti, dovoljeni so le manjši odmiki delov fasad 

· gradbena meja je linija, ki jo novozgrajeni objekti ne smejo presegati, lahko pa se je dotikajo ali so od nje odmaknjeni v notranjost 

· vhod, dovoz je označena smer glavnega dostopa do objekta 

· obvezen najmanjši odmik je minimalni odmik, ki ga je nujno potrebno upoštevati

· oblike streh naj bodo poenotene za celotno območje

1) Objekta A1,A2, B1 in B2: Stanovanjski objekti ob "podaljšku" Engelsove 

Ob Engelsovi so objekti postavljeni nad polvkopane garaže, ki funkcionalno povezujejo po dva objekta. 

Pritlična stanovanja imajo atrije, za katere se izkoristi streha garaže. Atriji so obrnjeni na cestno stran, dostopi in dovozi pa so preko ploščadi na obodu pozidave. 

Streha blokov je dvokapna, smer slemena je sever - jug. 

2) Bencinski servis 

Nadomestna gradnja bencinskega servisa z dopolnilnimi dejavnostmi. 

Vsi objekti so pritlični. 

Območje je funkcionalno prometno povezano s severno ležečim parkiriščem. 

3) Objekt C1 (prizidek k poslovno – trgovskemu objektu D)

Objekt je predviden ob Preradovičevi ulici v smeri vzhod-zahod kot bočni prizidek na vzhodni strani obstoječega objekta Planet Tuš. 

Predvideni objekt sledi gradbeni liniji obstoječega objekta ob Preradovičevi ulici. Glavni vhodi v objekt so predvideni na vzhodni, severni in južni strani. 

Prizidek je etažnosti klet, pritličje in nadstropje, možna je izvedba tudi brez kleti in fazna izgradnja.

Tlorisne dimenzije objekta C1 so maksimalne, možna je le izvedba manjšega objekta.

Končna višina objekta C1 ne sme presegati višine obstoječega objekta Planet Tuš, lahko je pa nižja.

Oblikovanje fasade se v obeh fazah naveže na obstoječi objekt.

4) Objekt D 

Gradbena linija objekta D poteka vzporedno z ulico Na Poljanah. Etažnost objekta je K+P+1. Maksimalna višina objekta je razvidna iz grafične priloge z naslovom: karakteristični prerez. Glavni vhod v objekt je iz južne in vzhodne strani. Iz severne strani sta dva manjša vhoda. Razgibanost fasade bo dosežena z razgibano oblikovano fasado, konzolnimi previsi in kvalitetnimi materiali. 

5) Objekt E, F, G 

Predvidena dozidava šole je povezana z osnovnim objektom šole in predvidenim objektom telovadnice. 

Prizidek se oblikovno prilagaja obstoječemu objektu srednje šole. 

Objekt telovadnice je sestavljen iz dveh delov, ki ju povezujejo skupni prostori. 

Sestavni del objekta predstavlja pritlični vezni hodnik, ki omogoča dostope v vse dele objekte. 

Glavni vhod v objekt je iz vzhodne strani in skozi obstoječi objekt šole. 

Objekt je potrebno projektirati tako, da je omogočena fazna izgradnja. 

Med prizidkom šole in telovadnico je proti jugu orientirano odprto športno igrišče. Tribune so postavljene vzhodno ob objektu telovadnice. 

8.a. člen

Obstoječi kompleks Prometne šole Maribor je možno rekonstruirati in paviljonski objekt ob ulici Na poljanah nadzidati za eno etažo višine cca. 5 m za izobraževalne namene. 

V. POGOJI ZA UREJANJE ODPRTIH POVRŠIN 

9. člen

Zelene površine se v območju zazidave S-16 uredijo na sledeč način: 

· igralne površine za starostne stopnje do 3 let, 3-6 let in delno 6-12 let je potrebno urediti vzhodno od objekta A1 in A2 in zahodno od objekta B1 in B2 na ploščadi. Možne so tudi igre južno od navedenih objektov na tratni površini 

· ob otroških igriščih je potrebno urediti funkcionalne zelene površine, ki so istočasno igralne površine. 

· ostale zelene površine je potrebno urediti tako, da bodo horizontalno in vertikalno členile prostor s tratnimi ploskvami, drevesi in grmovnicami 

· parkirišče se je potrebno močno obsaditi z drevesi 

· napram cesti Na poljanah je potrebno prostor zasaditi z drevesi kot zeleni varovalni pas, ki se v stanovanjskem delu dopolni z modelacijo terena oz. hribčki zaradi varnosti otrok 

· indvidualni vrtovi pritličnih stanovanj se razmejijo z zelenjem v koritih in lesenimi ograjami. 

Navedena rešitev odprtega prostora v tekstualni in grafični obliki predstavlja obvezno izhodišče za projektno dokumentacijo, kjer se določi vsa oprema, izbor in število rastlinskih vrst. Prav tako se določi ostala oprema (tlaki, svetila, zidci, ograje, koši za odpadke itd.). 

9.a člen

Investitorja poslovnega kompleksa Planet Tuš in štirih večstanovanjskih objektov morata urediti okolico svojih objektov v skladu z zazidalnim načrtom.  Dopustna je izvedba ureditve okolice v 2. ali več fazah.Investitor mora po vsaki zaključeni fazi urediti okolico v stiku z obstoječimi ureditvami (ograja, zelenje…).

VI. POGOJI ZA UREJANJE PROMETNIH POVRŠIN 

10. člen

1.1.1.1 PROMETNA OMREŽJA 

Prometno omrežje obravnavanega območja sestavljajo obodne ceste (Na Poljanah, Ul. heroja Šercerja, Preradovičeva ulica, Murkova ulica) in dve predvideni novogradnji ("podalješk" Engelsove ceste, "podaljšek" Korčetove ulice). 

Cesta Na Poljanah je kategorizirana državna cesta GI-1, za katero je po izgradnji Dravograjske ceste (zahodne obvoznice) predvidena prekategorizacija v občinsko cesto. 

Ostale obstoječe in predvidene ceste so občinske ceste. 

11. člen 

CESTNO OMREŽJE, DOVOZI V OBMOČJE, DOSTAVA IN INTERVENCIJA 

Za zagotavljanje prometne dostopnosti je treba dograditi (Na Poljanah, Preradovičeva ul.) oziroma rekonstruirati (Murkova ul.) obstoječe obodne ceste in zgraditi dve novi prečni povezavi med cesto Na Poljanah in Preradovičevo ulico ("podaljšek" Engelsove ceste, "podaljšek" Korčetove ulice). 

- Cesta Na Poljanah 

Dograditi je potrebno desni izključevalni pas in severno obvoziščno površino, ki je namenjena pešcem in kolesarjem na severni strani Ulice na Poljanah, na odseku med bencinskim servisom in Korčetovo ulico. 

V križišču Korčetove ulice (severno od Ulice na Poljanah) je na vzhodni strani dograditi vozni pas za desno zavijanje v dolžini cca. 30 m. 

Križišče Ulice na Poljanah in Korčetove ulice je potrebno semaforizirati. Semaforizacija mora biti usklajena z obstoječima bližnjima semaforskima križiščema. 

Ta površina mora biti široka 3,0 m. Za preoblikovanje dveh obstoječih trikrakih križišc v štirikraki je potrebna le sprememba horizontalne in vertikalne prometne signalizacije. Dovoz na parkirišče južno od poslovno trgovskih objektov je predviden kot četrti krak križišča ceste Na Poljanah - Groharjeva ulica. V to križišče se priključuje podrejeno po sistemu desno –

desno. 

- Preradovičeva ulica 

Obstoječe dvosmerno asfaltno vozišče je treba razširiti za 0,5 m proti jugu (širina dograjenega vozišča 6,5 m). 

Ob vozišču na južni strani je treba dograditi pravokotna parkirišča (5,0 m) in skupno prometno površino za pešce in kolesarje (3,0 m). 

- Ul. heroja Šercerja 

Po izgradnji Dravograjske ceste (zahodne obvoznice) postane južni del Ul. heroja Šercerja slepa ulica, ki se bo na cesto Na Poljanah navezovala posredno preko Preradovičeve ulice in "podaljška" Korčetove ulice. Na vzhodnem robu je treba dograditi pravokotna parkirišča (5,0 m) in pločnik (2,0 m). 

- Murkova ulica 

Obstoječo dvosmerno enopasovno ulico (širina vozišča 3,0 m) je treba rekonstruirati.Rekonstrukcija obsega ureditev dvosmernega, dvopasovnega vozišča (širina 5,5 m) z ureditvijo podrejenega priključka na cesto Na Poljanah po sistemu "desno - desno". Na zahodnem robu vozišča je treba dograditi pravokotna parkirišča (5,0 m) in pločnik (2,0m). 

- "Podaljšek" Engelsove ceste 

Zgraditi je treba dvosmerno dvopasovno cesto (širina vozišča 7,0 m), ki naj bo v območju priključka na cesto Na Poljanah razširjena za levozavijalni pas (3,0 m). Obvoziščni elementi dvopasovnega dela so obojestranske zelenice (1,5 m) in skupne površine za pešce in kolesarje (3,0 m). Na tropasovnem odseku ni zelenic. 

- "Podaljšek" Korčetove ulice 

Zgraditi je treba dvosmerno tropasovno cesto, ki bo omogočala tudi občasne izredne prevoze iz proizvodnega območja severno od Preradovičeve ulice. Predvidena širina tropasovnega vozišča je 10,0 m. Ob vozišču je treba urediti obojestranske skupne površine za pešce in kolesarje širine 3,0 m. Dograditi je potrebno priključni radij na Korčetovo jug. 

Dovozi v notranjost zazidave so speljani s Preradovičeve ulice, "podaljška" Korčetove ulice, Na Poljanah in Murkove ulice ter preko območja bencinskega servisa. Ti dovozi so dovozi na parkirišča, dostavni dovozi in interventni dovozi. Ploščadi in trgi po katerih je speljan dostavni in interventni promet morajo biti utrjene, mikrourbana oprema pa ne sme ovirati interventnih voženj.

Na obravnavanem območju sta prednostni cesta Na Poljanah in Preradovičeva ulica. Prečne ceste: "podaljšek" Engelsove ceste, "podaljšek" Korčetove ulice in Murkova ulica so nanju podrejeno priključene. Podrejeno so na obodne ceste priključeni tudi vsi dovozi na parkirišča, dostavni in interventni dovozi. 

Na osnovi prometnih strokovnih podlag je možno določiti stojna mesta javnega avtobusnega prevoza za potrebe dostave šolarjev na območje in eventuelno korigirati prometni režim v območju. 

12. člen 

OMEJITVE V PROSTORU 

Za zagotovitev varnega odvijanja prometa v območju križišč je treba zagotoviti preglednost za hitrost 50 km/h. Raba prostora znotraj preglednega trikotnika je omejena. 

Raba prostora je omejena tudi ob delu Preradovičeve ulice in "podaljšku" Korčetove ulice, kjer je treba zagotoviti možnost občasnih izrednih prevozov. Na površinah, ki so označene v grafični prilogi št. 11 "Prometna ureditev" ne sme biti elementov, ki bi segali nad višino utrjenih površin, ki jih ni možno enostavno in hitro začasno odstraniti. 

13. člen 

MIRUJOČI PROMET 

Potrebne parkirne površine za mirujoči promet osebnih vozil so določene v odvisnosti od dejavnosti. Na območju zazidalnega načrta je treba uredit 864 parkirnih mest (v nadaljevanju PM). Ta PM so predvidena kot pravokotna parkirišča ob Preradovičevi ulici, Ul. heroja Šercerja in Murkovi ulici, parkirišča na treh večjih parkirnih ploščadih in garažna mesta v polvkopanih ali podzemnih garažah. 

Ob potrebi po večjem številu parkirnih mest je predvidena nivojska parkirišča možno urediti v etažah. 

Lokacije parkirišč in garaž so prikazane v grafični prilogi št. 11 "Prometna ureditev". 

Na zunanjih parkirnih površinah in v javnih podzemnih garažah je treba 5 % delež PM urediti kot PM za invalide. 

Parkirna mesta, ki so bila predvidena na mestu razširitve poslovno - trgovskega objekta, se prestavijo na območje vzhodno od objekta in se proti vzhodu in večstanovanjskim objektom zaključujejo z zelenico. Ukine se obstoječi uvoz iz Preradovičeve ulice, kar je razvidno iz grafične priloge številka 4: »Prometno tehnična situacija«. Na mestu obstoječega uvoza iz Preradovičeve ulice se predvidi dodatnih 8 parkirnih mest.

14. člen 

PEŠCI IN KOLESARJI 

Na območju zazidave so pešcem in kolesarjem namenjene skupne obvoziščne površine ob cestah, ploščadi in trgi. Na teh površinah gibanje invalidov ne sme biti ovirano. 

Ob vhodih v šolske, športne, stanovanjske in poslovno-trgovske objekte se uredijo odstavna mesta za kolesa. 

VII. POGOJI ZA UREJANJE KOMUNALNE IN ENERGETSKE INFRASTRUKTURE

15. člen

1.1.1.1.1 SPLOŠNO 

Za predvideno infrastrukturo je treba naročiti projektno dokumentacijo. Rezervirati je treba trase za vse zemeljske komunalne in energetske vode, pri čemer je treba upoštevati predpisane minimalne horizontalne in vertikalne odmike, zahteve upravljavcev, vsa zakonska določila predpisov o sanitarnem, higienskem in požarnem varstvu. 

Upoštevati je treba tudi predpisani medsebojni odmik med vodovodom in kanalizacijo, ki znaša: minimalni vertikalni odmik 0.5m, minimalni horizontalni odmik 3.0 m. V kolikor tega odmika ni mogoče doseči je potrebno vodovod primerno zaščititi (glineni naboj). Pri trasi 6 barskega plinovoda je treba upoštevati minimalne odmike objektov od plinovoda, oz. nezazidljiv pas 2 x 5 m. 

Pri realizaciji zazidalnega načrta so dopustna odstopanja od tehničnih rešitev, določenih s tem zazidalnim načrtom, če se v nadaljnjem podrobnejšem proučevanju geoloških, geomehanskih, hidroloških in drugih razmer poiščejo tehnične rešitve, ki so primernejše z oblikovalskega, prometnotehničnega ali okoljevarstvenega vidika, s katerimi pa se ne smejo poslabšati prostorski in okoljski pogoji. Ta odstopanja ne smejo biti v nasprotju z javnimi interesi. Z njimi morajo soglašati organi in organizacije, ki jih ta odstopanja zadevajo. 

Potek komunalnih in energetskih infrastrukturnih objektov in naprav je razviden iz grafične priloge št. 12 "Situacija komunalne in energetske infrastrukture". 

Za oskrbo načrtovane ureditve je treba izvesti naslednje: 

16. člen 

VODOOSKRBA 

Zgraditi oz. izvesti je treba: 

· vodovodni cevovod LÞ ¨ 200 v Preradovičevi ulici z navezavo na obstoječi cevovod PVC ¨ 225 na zahodu 

· vodovodni cevovod LŽ DN 150 v načrtovanih cestah na vzhodu in zahodu območja (podaljšek Engelsove in Korčetove) 

· vse hišne priključke 

· naprave za požarno varnost 

Požarno varnost je treba zagotoviti z razmestitvijo ustreznega števila hidrantov. 

Dimenzije novih cevovodov morajo biti v skladu s Pravilnikom o tehničnih normativih za hidrantno omrežje za gašenje požarov (Ur. list SFRJ, št. 30/91). Po istem pravilniku je treba zagotoviti tudi požarno varnost (hidrantno omrežje). Hidranti naj bodo podtalni, ločeni od prometnih površin, tako, da so dostopni ob vsakem času. 

17. člen 

ODVAJANJE ODPADNIH VODA 

Za odvajanje fekalnih in meteornih voda je treba na obravnavanem območju zgraditi mešan sistem sekundarne kanalizacije, ki ga je treba navezati na predvideno kanalizacijo v Preradovičevi ulici. 

Odvajanje meteornih voda iz nepozidanih utrjenih površin in parkirišč je treba niveletno urediti s primernimi padci, reševati jih je treba skupaj s cestno kanalizacijo in iztokom v kanalizacijski sistem preko kontrolnih jaškov oz. lovilcev olj. 

Vsa kanalizacija mora biti grajena vodotesno. Po izgradnji je treba opraviti preizkus tesnosti cevovodov, jaškov in objektov za čiščenje in odvajanje odpadnih voda. Za preizkus tesnosti je treba uporabiti standard SIST EN 1610. 

Izgradnja stanovanjskih, poslovno trgovskih objektov, telovadnice in dozidave šole brez ustrezne izgradnje objektov za odvajanje in čiščenje 

onesnaženih voda ni dopustna. 

18. člen 

ELEKTROOSKRBA IN JAVNA RAZSVETLJAVA 

Za napajanje objektov je treba zgraditi novo transformatorsko postajo (v nadaljevanju TP) katere lokacija je razvidna iz grafičnih prilog. Novo TP je treba vključiti v obstoječ elektroenergetski sistem z VN kablovodom. Izvede se dvostransko napajanje in sicer iz TP 189 in TP 439. Za široko potrošnjo se znotraj območja zgradi NN kabelsko omrežje, napajano iz nove TP. Obstoječi daljnovod 2 x 10 kV, ki poteka na zahodnem delu območja v smeri RTP Radvanje, se v sklopu izgradnje nove Dravograjske ceste kablira. 

Parkirišča in dovozne poti je treba osvetliti z enotnimi, primernimi svetilkami. Napajanje se izvede iz nove TP preko omrežja javne razsvetljave. 

Obstoječo transformatorsko postajo je potrebno ustrezno vključiti v arhitekturo razširitve poslovno-trgovskega objekta in ustrezno povečati z upoštevanjem pogojev pristojnih upravljavcev.

19. člen 

TK IN KRS OMREŽJE 

Za priključitev uporabnikov na telekomunikacijsko omrežje je treba dograditi kanalizacijsko in kabelsko omrežje ter kabelske priključke do posameznih objektov. Načrtovani objekti se bodo lahko vključili v TK omrežje na osnovi prostih kapacitet centrale Studenci, za kar je treba naročiti ustrezen projekt priključitve pri pristojni gospodarski družbi. 

Zgraditi je treba omrežje kabelsko razdelilnega sistema. Obstoječe prostovodno omrežje je treba zaradi nove zazidave demontirati in nadomestiti s kablom, njegovo traso pa prilagoditi zazidavi. Navezava novih objektov se izvede z omrežjem in priključki in na podlagi pogojev, ki jih poda upravljavec KRS omrežja. Zemeljsko omrežje naj poteka po možnosti skupaj s TK omrežjem. 

20. člen 

OSKRBA S PLINOM, VROČEVODNO OMREŽJE IN OGREVANJE 

Prestaviti je treba obstoječe 6 bar-sko omrežje, ki poteka preko obravnavanega območja (zahodno od bencinske postaje). Nova trasa je v novo načrtovani povezovalni cesti na vzhodnem delu območja - podaljšek Engelsove do križišča s Preradovičevo, po Preradovičevi do MRP,TVT. Prestaviti je treba tudi del nizkotlačnega omrežja, katerega tangira nova ureditev. 

Objekt telovadnice E se z ogrevanjem priključi na obstoječo kotlovnico v srednji prometni šoli. Ostali objekti na obravnavanem območju se morajo priključiti na daljinsko toplovodno omrežje. 

21. člen 

ODSTRANJEVANJE ODPADKOV 

Komunalne odpadke je treba zbirati, deponirati in odvažati v skladu z veljavnim Odlokom o shranjevanju in odlaganju odpadkov v Mestni občini Maribor. Posode za odpadke se namestijo v posebnem prostoru v posameznih objektih oziroma na ekoloških otokih. 

VIII. POGOJI ZA VAROVANJE OKOLJA

22. člen

1.1.1.1.2 ZAŠČITA PRED ONESNAŽEVANJEM PODTALNICE 

Vsi posegi morajo glede preprečevanja onesnaževanja podtalnice in drugih tekočih in stoječih voda upoštevati sledeče: 

· Zakon o varstvu okolja (Ur. list RS, št. 32/95) 

· Zakon o vodah (Ur. list SRS, št. 38/81, 4/89 in 15/91) 

· Uredbo o vodovarstvenem območju za vodno telo vodonosnikov Ruš, Vrbanskega platoja, Limbuške dobrave in Dravskega polja (Ur.l. RS št. 24/07) – poseg sodi v širše – VVO III vodovarstveno območje, kjer je za izvedbo parkirišča potrebno vodno soglasje;

· Pravilnik o meritvah in obratovalnem monitoringu odpadnih voda ter o pogojih za njegovo izvajanje (Ur. list RS, št. 35/96 in 29/2000) 

· Strokovno navodilo o tem, katere snovi se štejejo za nevarne in škodljive snovi in o dopustnih temperaturah vode (Ur. list SRS, št. 18/85) 

· Pravilnik o tehničnih normativih za skladiščenje vnetljivih in nevarnih snovi (Ur. list SFRJ, št. 14/80) 

· Odlok o ravnanju s komunalnimi odpadki na območju občine Maribor (MUV, št. 11/92) 

· Uredba o emisiji snovi in toplote pri odvajanju odpadnih voda iz virov onesnaževanja (Ur.l. RS št. 47/05);

· Pravilnik o odvajanju in čiščenju komunalne odpadne in padavinske vode (Ur.l. RS št. 105/02, 50/04) in

· Odlok o odvajanju in čiščenju odpadnih voda (MUV št. 23/06).

23. člen

ZAŠČITA PRED ONESNAŽENJEM ZRAKA 

V izogib onesnaženju zraka je predvideno daljinsko ogrevanje iz TOM-a ali iz posameznih kotlovnic. Energent je zemeljski plin, možna pa je tudi uporaba obnovljivih virov energije. 

Potrebno je upoštevati: 

· Odlok o mejnih količinah oz. koncentracijah škodljivih snovi, ki se smejo izpuščati v zrak (emisija) (Ur. list SRS, št. 19/88) in Energetsko karto v okviru Odloka o prostorskih ureditvenih pogojih za območje urbanistične zasnove mesta Maribor (MUV, št. 26/98). 

· Odlok o varstvu zraka na območju Mestne občine Maribor (MUV, 13/98). 

24. člen 

POŽARNA VARNOST 

Požarno varnost je potrebno zagotoviti v skladu z Zakonom o varstvu pred požarom (Ur. list RS, št. 71/93). 

Pri projektiranju in izgradnji posameznih objektov je potrebno upoštevati: 

· Pravilnik o požarnovarstvenih zahtevah, ki jih je potrebno upoštevati pri izdelavi izvedbenega akta, pri projektiranju, gradnji, rekonstrukciji in vzdrževanju objektov (Ur. list SRS, št. 42/85), 

· Pravilnik o tehničnih normativih za hidrantno omrežje za gašenje požarov (Ur. list SFRJ, št. 30/91), 

· SIST DIN 14090 - Površine za gasilce ob zgradbah in 

· Uredbo o graditvi in vzdrževanju zaklonišč (Ur. list RS, št. 57/96). 

O smereh evakuacijskih poti odloči projektant. 

Po Pravilniku o tehničnih normativih za zunanje in notranje hidrantno omrežje za gašenje požarov (Ur. list SFRJ, št. 30/91) je potrebno zagotoviti v vodovodnem omrežju 10 litrov vode v sekundi, zagotoviti zadostne količine vode za gašenje (ocena 25 do 30 l/sek., prednost imajo podzemni hidranti). 

Dovozne poti za gasilsko intervencijo morajo biti projektirane in izvedene tako, da omogočajo osni pritisk do 100 kN (v skladu s SIST DIN 14090). 

25. člen 

HRUP 

Glede hrupa je potrebno upoštevati: 

· Uredbo o hrupu v naravnem in življenjskem okolju (Ur. l. RS, št. 45/95). 

· Uredbo o hrupu zaradi cestnega in železniškega prometa (Ur. l. RS št. 45/95). 

· Pravilnik o prvih meritvah in obratovalnem monitoringu hrupa za vire hrupa ter o pogojih za njihovo izvajanje (Ur. list RS, št. 70/96) 

IX. FAZNOST IZVAJANJA IN TOLERANCE V ZAZIDALNEM NAČRTU 

26. člen

1.1.1.2 FAZNOST 

V prvi fazi je predvidena gradnja športnega objekta E, ki je namenjen uporabi Športnega društva Studenci, in izvedba "podaljška" Korčetove ulice. 

Preostale načrtovane posege je možno izvajati v več fazah, ki so med seboj časovno neodvisne. Objekti ob "podaljšku" Engelsove ceste se lahko gradijo sočasno ali po izgradnji "podaljška" Engelsove ceste". Če oba stanovanjska objekta, ki ju druži garaža, ne bosta grajena sočasno, je potrebno projekte izdelati tako, da omogočajo širitev garaže in navezavo drugega objekta skladno z določili tega zazidalnega načrta. 

"Parcelacijo za stanovanjske objekte je možno izvajati fazno, če le-ta ne ovira gradnje objektov. Stanovanjske objekte A1, A2, B1 in B2 je možno graditi sočasno z ureditvijo okolja, razen na parcelah št. 1411/2 in 1411/3 k.o. Studenci, na katerih se okolje uredi po končani parcelaciji." 

Objekt C1 je možno izvajati fazno. V kolikor se bo izvajal fazno bo v:

1. fazi - izgradnja pritličja in na strehi pritličnega objekta ureditev zunanjih športnih igrišč (s spremljajočimi prostori – garderobe, skladišče športne opreme, prodajalna osvežilnih pijač itd.) z zaščitno ograjo (ki višinsko ne sme presegati obstoječega objekta Planet Tuš) in izgradnja parkirišča  kot fazna gradnja, prikazana v grafični prilogi Prometno tehnična situacija – faza I.

2. fazi - nadomestitev športnega programa z nadzidavo pritličja za eno etažo s poslovno, trgovsko in storitveno dejavnostjo.

27. člen

TOLERANCE 

Obvezno je ohranjati gradbeno linijo proti ulici Na Poljanah in Preradovičevi ulici. 

Tolerance glede oblikovanja objektov 

Pri vseh objektih je potrebno upoštevati regulacijske elemente, ki so razvidni iz grafične priloge "Urbanistični pogoji". 

Tolerance glede gradbenih linij in gradbenih mej: 

· tolerance glede gradbenih linij: za vse objekte: do ±1m, 

· tolerance glede gradbenih mej: možno je odstopanje izven dopustne gradbene površine za 1,00m, razen za prometno šolo, kjer je odstopanje glede na pedagoške potrebe in izdelan idejni projekt lahko tudi večje, vendar ne dlje, kot do gradbene linije ob ulici Na poljanah. 

· te določbe ne veljajo za objekt C1.

Toleranca vertikalnih gabaritov: 

· vse višinske kote se natančno določijo v projektni dokumentaciji. Določitev višinskih kot objektov ne sme negativno vplivati na funkcioniranje sosednjih objektov in naprav. 

Tehnični elementi za zakoličenje objektov se v skladu z navedenimi tolerancami v tem členu natančneje določijo v izrisu iz lokacijskega načrta v skladu z določili tega odloka. 

Tolerance glede infrastrukture 

Odstopanja od tehničnih rešitev (komunalna, energetska in prometna infrastruktura, omrežje zvez) določenih s tem zazidalnim načrtom so dopustna, če se v nadaljnjem podrobnejšem proučevanju okoljevarstvenih ali hidroloških ali geoloških ali vodnogospodarskih ali lastniških ali drugih razmer ugotovi, da so z oblikovalskega ali hidrotehničnega ali okoljevarstvenega vidika možne boljše tehnične rešitve, ki pa ne smejo spreminjati vpliva načrtovanega posega na sosednje objekte in parcele, ne smejo poslabšati videz obravnavanega območja, ne smejo poslabšati bivalne in delovne pogoje in ne smejo povečati negativne vplive na okolje. 

Pri vseh večjih odstopanjih morajo biti nove rešitve usklajene s pogoji, ki so jih pristojni nosilci urejanja prostora podali k temu lokacijskemu načrtu. V primeru odstopanj od pogojev, je treba ponovno pridobiti soglasje pristojnih nosilcev urejanja prostora, da so njihovi pogoji upoštevani. Odstopanja ne smejo biti v nasprotju z javnimi interesi." 

X. KONČNE DOLOČBE

28. člen

Vse obstoječe objekte je možno v skladu z določili tega odloka rekonstruirati v obstoječih gabaritih in v skladu s 4. členom tega odloka. 

29. člen 

Zazidalni načrt je na vpogled pri: 

· Mestni upravi Mestne občine Maribor, Zavod za prostorsko načrtovanje 

· Mestni četrti Studenci. 

Spremembe in dopolnitve Odloka o zazidalnem načrtu so na vpogled v Mestni upravi Mestne občine Maribor na Uradu za komunalo, promet, okolje in prostor – Sektorju za urejanje prostora, na Mestni četrti Studenci in na spletni strani » www.maribor.si/zpn « .

30. člen 

Nadzor nad izvajanjem tega odloka opravlja Inšpektorat RS za okolje in prostor pri Ministrstvu za okolje in prostor. 

31. člen 

Z dnem uveljavitve tega odloka prenehajo veljati določila Prostorskih ureditvenih pogojev za območje urbanistične zasnove mesta Maribor (MUV, št. 26/98), ki se nanašajo na območje obdelave tega zazidalnega načrta. 

32. člen 

Ta odlok začne veljati osmi dan po objavi v Medobčinskem uradnem vestniku. 

  

Spremembe in dopolnitve Odloka o zazidalnem načrtu za del območja S16 v Mariboru začnejo veljati 8 dan po objavi v Medobčinskem uradnem vestniku.

Na podlagi 60. člena Zakona o prostorskem načrtovanju (Ur.l. RS 33/07) in 43.člena statuta Mestne občine Maribor ( MUV št. 27/95, 13/98, 17/98 , 18/98 5/00, 10/02, 6/04, 13/04 in 26/05) je župan Mestne občine Maribor sprejel

STALIŠČA DO PODANIH PRIPOMB 

NA PREDLOG SPREMEMB IN DOPOLNITEV ODLOKA 

O ZAZIDALNEM NAČRTU ZA DEL OBMOČJA S 16

Predlog sprememb in dopolnitev  odloka o zazidalnem načrtu za del območja S 16 je bil javno razgrnjen od 28. januarja 2009 do 27. februarja 2009 v prostorih Mestne četrti Studenci, na Uradu za komunalo, promet, okolje in prostor – v prostorih Sektorja za urejanje prostora in na internetni spletni strani www.maribor.si/zpn. Javna obravnava je bila 16. februarja 2009 v sejni sobi Mestne četrti Studenci.

Pripravljavec izvedbenega prostorskega akta je skupaj z načrtovalcem prostorske ureditve pripravil stališča do pripomb, podanih v času javne razgrnitve. V času javne razgrnitve so bile podane naslednje pripombe:

Pripomba št. 1 (Danica Kosmelj – javna obravnava)

Na obravnavi zastopa svojo mamo, ki stanovanja ne misli prodati, lahko pa se pogovarja o enakovredni zamenjavi, zanima jo tudi ureditev zelenega zaslona med parkirišči ter hišo in ali se bo okolica hiše po izgradnji 1. faze parkirišč tudi uredila, saj je stanje trenutno nemogoče

Stališče do pripombe št.1

Pripomba se upošteva.

Obveznost investitorja (TUŠ nepremičnine) je razvidna iz 4. člena. 

Doda se besedilo, ki se glasi: »Dopustna je izvedba ureditve okolice v 2. ali več fazah. Investitor mora po vsaki zaključeni fazi urediti okolico v stiku z obstoječimi ureditvami (ograja, zelenje…)«.

Javni medobčinski stanovanjski sklad Maribor bo na vzhodni strani objekta Preradovičeva 19 postavil začasno ograjo. 

Pripomba št. 2 (Marta Drozg – javna obravnava):

Mestna četrt ne nasprotuje širitvi Tuša, potrebno pa je urediti okolico hišo, dokler ta še stoji.

Stališče do pripombe št.2

Pripomba se upošteva.

Obveznost investitorja je razvidna iz 4. člena. Doda se besedilo, ki se glasi: »Dopustna je izvedba ureditve okolice v 2. ali več fazah. Investitor mora po vsaki zaključeni fazi urediti 

okolico v stiku z obstoječimi ureditvami (ograja, zelenje…)«. Javni medobčinski stanovanjski sklad Maribor bo na vzhodni strani objekta Preradovičeva 19 postavil začasno ograjo. 

Pripomba št. 3 (Danilo Križman – javna obravnava):

Ali je predvidena podkletitev objekta in kakšno bo ogrevanje.

Stališče do pripombe št. 3

Pripomba ni predmet sprememb in dopolnitev ZN.

Objekt - prizidek ne bo podkleten, ogrevanje bo  daljinsko preko  TOM-a, vsi ostali komunalni priključki pa so že obstoječi.

Pripomba št. 4 (Danilo Križman – javna obravnava):

Zakaj se parkirišče ureja le z asfaltom, ureditev s tlakovci bi bila dosti bolj prijazna in ali se je kaj razmišljalo o solarnem načinu ogrevanja pozimi in hlajenju poleti.

Stališče do pripombe št. 4

Pripomba se ne upošteva.

Izvedba parkirišč mora biti skladna z določili Uredbe o vodovarstvenem območju za vodno telo vodonosnikov Ruš, Vrbanskega platoja, Limbuške dobrave in Dravskega polja (Ur.I.RS, št. 24/07), saj obravnavano območje spada v širše vodovarstveno območje – VVO III. Iz priloge 3 navedene uredbe je razvidno katere objekte je na obravnavane območju možno graditi in katere pogoje je potrebno izpolniti pred pričetkom gradnje.

Odpadne padavinske vode iz cestišč in manipulativnih površin je potrebno predhodno prečiščene odvajati v javno kanalizacijo v skladu z Uredbo o emisiji snovi in toplote pri odvajanju odpadnih voda iz virov onesnaževanja ter Uredbo o emisiji snovi pri odvajanju padavinske vode z javnih cest (Ur. I. RS, št. 47/05).

Investitor dograditve prizidka k obstoječem objektu Planet Tuš v tej fazi ne načrtuje sistema izvedbe sistema solarne strehe, je pa le-ta mogoča, saj konstrukcija strehe na obstoječem objektu in predvidenem prizidku to omogoča. Ko se pokažejo (ekonomski in tehnični) rezultati izvedbe tovrstne strehe na pilotnem objektu, ki je projektno predviden v trgovskem objektu Tuš v Selnici ob Dravi, za katerega je že pridobljeno gradbeno dovoljenje, se bo investitor odločil o morebitni izvedbi takšne strehe tudi na podobnih objektih Planeta Tuš in drugih objektih. 

Pripomba št. 5 (Danilo Križman – javna obravnava):

Ob izgradnji trgovskih centrov je potrebno rešiti tudi promet, ki je v tem območju trenutno neurejen, saj se s kolesom tu ne da vozit.

Stališče do pripombe št. 5

Pripomba ni predmet sprememb in dopolnitev ZN.

Res je, da ob Preradovičevi ulici in sicer na njenem vzhodnem delu (vzdolž Železničarske kolonije) in zahodno od kompleksa Tuš ni posebnih (ločenih) kolesarskih stez, ampak so le hodniki za pešce, ki pa so situativno ločeni od vozišča. Na južni strani Preradovičeve ulice, vzdolž kompleksa Tuš, pa sta kolesarska steza in hodnik za pešce izvedena ločeno od vozišča. Na tem odseku Preradovičeve ulice in sicer ob njenem severnem delu pa prečni profil, z ozirom na obstoječo pozidavo zaenkrat ne omogoča kolesarske steze.

Vzdolž območja celotnega kompleksa TUŠ (na severni strani) izvedena ureditev pločnika kot skupne peš in kolesarske poti, lahko pomeni začetek za nadaljevanje poti proti vzhodu in zahodu, kar pa ni predmet teh sprememb ZN. Tudi ob ulici Na Poljanah so izvedeni obojestranski pločniki ter kolesarska steza ob južni strani, kar omogoča ločeno vodenje peš in kolesarskega prometa. Ugotovimo lahko, da gre za rešitve v okviru prostorskih možnosti in prometno-tehnične parametre, kateri ob spoštovanju le-teh niso sporni.

Pripomba št. 6 (Ana Leopold, Preradovičeva 19, Maribor – knjiga pripomb na SUP):

Zahtevam da se ponovno postavi ograja na vzhodni strani stanovanjskega objekta Preradovičeva 19, ki je bila tam že pred gradnjo novih blokov in so jo v času gradnje odstranili. S tem se je poškodovala tudi severna ograja proti Preradovičevi ulici, na našem dvorišču pa zato nastaja neovirano divje smetišče, ki ga povzročajo stanovalci sosednjih blokov, dela pa se tudi škoda na sadnem drevju.

Javni medobčinski stanovanjski sklad Maribor bo na vzhodni strani objekta Preradovičeva 19 postavil začasno ograjo. 

Stališče do pripombe št. 6

Pripomba se ne nanaša na spremembe in dopolnitve ZN za del območja S 16.

Obveznost investitorja (TUŠ nepremičnine) je razvidna iz 4. člena. 

Doda se besedilo, ki se glasi: »Dopustna je izvedba ureditve okolice v 2. ali več fazah. Investitor mora po vsaki zaključeni fazi urediti okolico v stiku z obstoječimi ureditvami (ograja, zelenje…)«.

Javni medobčinski stanovanjski sklad Maribor bo na vzhodni strani objekta Preradovičeva 19 postavil začasno ograjo. 

Pripomba št. 7 (Ana Leopold, Preradovičeva 19, Maribor – knjiga pripomb na SUP):

Vhodna vrata v skupne prostore stanovanjske hiše smo stanovalci pred gradnjo blokov obnovili, zatem pa so jih gradbinci v času gradnje poškodovali. Zakaj se vrata niso obnovila v času obnove stanovanja, ki je v lasti JM SSM?

Stališče do pripombe št. 7

Pripomba se ne nanaša na spremembe in dopolnitve ZN za del območja S 16.

Javni medobčinski stanovanjski sklad Maribor v stanovanju na Preradovičevi ulici 19, katerega lastnik je, ni izvedel obnove. Preverili bodo stanje vhodnih vrat in v skladu z ugotovitvami ukrepali. 

Pripomba št. 8 (Ana Leopold, Preradovičeva 19, Maribor – knjiga pripomb na SUP):

S kakšno pravico se lahko sosedje iz stanovanjskih blokov sprehajajo in skačejo po moji strehi, medtem ko policija ne ukrene ničesar v mojo zaščito, saj ima - navajam: »taka navodila iz občine«. Tu živim že 50 let in nimam nobenih pravic, tisti, ki pa so prišli včeraj in dobili vse zastonj pa se lahko celo spravljajo name, ki samo branim svojo lastnino.

Stališče do pripombe št. 8

Pripomba se ne nanaša na spremembe in dopolnitve ZN za del območja S 16.

Za neustrezno in neprimerno obnašanje stanovalcev iz novih objektov, ki ga le-ti po navedbah v pripombi - izkazujejo do zemljišča in objekta na Preradovičevi 19, JMSS nima možnosti kontrole oziroma pristojnosti preprečevanja situacij, kot so navedene v pripombi. S postavitvijo drugačne izvedbe začasne ograje na vzhodni strani objekta, ki jo bo zagotovil JMSS in vzpostavitvijo začasne ograje proti zemljišču  oziroma bodočim parkirnim površinam investitorja Planet Tuš bo onemogočen oziroma preprečen sedanji nepooblaščeni dostop na zemljišče objekta Preradovičeva 19. S postavitvijo obeh začasnih oz. zaščitnih ograj se bo stanje izboljšalo. Morebitno nadaljnje poseganje v izvedene ograje pa predstavlja vandalizem, za katerega so pristojni drugi organi ne pa JMSS in investitor gradnje parkirišč in prizidka k objektu Planet Tuš. 

Pripomba št. 9 (Ana Leopold, Preradovičeva 19, Maribor – knjiga pripomb na SUP):

Pričakujem, da bodo probleme na Preradovičevi 19 reševali skupno JMSS in Engrotuš v korist in zadovoljstvo vseh, ne pa po principu »enim vse, drugim pa je treba vzeti še tisto, kar so si celo življenje z odrekanjem pridobili.«

Stališče do pripombe št. 9

Pripomba se ne nanaša na spremembe in dopolnitve ZN za del območja S 16.

Javni medobčinski stanovanjski sklad Maribor je lastnik enega stanovanja v tem objektu. Po navedbah predstavnika investitorja je Engrotuš d.o.o odkupil eno stanovanje, za preostala stanovanja pa še potekajo dogovori. Ko bo celotna hiša v lasti investitorja, se bo odstranila skladno z zazidalnim načrtom. 

Obveznost investitorjev je razvidna iz 4. člena., kje se doda besedilo, ki se glasi: »Dopustna je izvedba ureditve okolice v 2. ali več fazah. Investitor mora po vsaki zaključeni fazi urediti okolico v stiku z obstoječimi ureditvami (ograja, zelenje…)«.

JMSS in investitor Tuš Nepremičnine bosta storila vse potrebno za izboljšanje sedanjega stanja. JMSS bo sedanje nelegalne dostope na zemljišče objekta Preradovičeva 19 preprečil s postavitvijo ograje na vzhodnem delu zemljišča, investitor gradnje parkirišč (Tuš nepremičnine) pa s postavitvijo ograje na južni in deloma zahodni stani zemljišča .

Pripomba št. 10 (Danilo F. Križman, Jocova 36, Maribor):

V skladu z navodili na javni obravnavi na sedežu MČ Studenci na dan 16.2.2009 in tam podanih informacij podajam pripombe na predmetno zadevo. V glavnem gre za prizidek k obstoječemu kompleksu Planet Tuš in gradnji parkirišč na obstoječi zeleni oziroma naravni površini. Izhodišča projekta so bila navedena v MUV št. 16/2008.

Evidentno je, daje projekt zasnovan enako kot obstoječi Planet Tuš. Tak objekt ima izreden negativni vpliv na okolico, s prizidkom se bo še povečal. Gre predvsem na vplive zaradi zapiranja prostora, uničevanja zelene oz. njej podobne površine, posredno segrevanje okolice in podobno.

Nujno je, da občina predpiše, da se na objekte kot predmetna stavba in na to stavbo, namestijo na strehe zatravljene površine, da se uredi vse potrebno za namestitev površin za izkoriščanje sončne energije, da se namestijo površine snovi s nizkim albedom in podobno.

Takšni centri morajo obvezno izkoriščati za hlajenje podtalnico, saj jo imamo dovolj na primerni globini.

Stališče do pripombe št. 10

Pripomba se ne nanaša na spremembe in dopolnitve ZN za del območja S 16.

Izhodišča za spremembe ZN niso bile navedene v MUV št. 16/2008, ampak v MUV št. 26/2008. Iz 3. člena zgoraj omenjenega sklepa izhaja: »Izdelava sprememb in dopolnitev ZN zajema besedilo odloka in sicer 9. člen, ki določa pogoje urejanja odprtih površin in 26. člena, ki določa faznost gradnje.«

Vplivi gradnje prizidka in ureditve parkirišč so v mejah zakonskih predpisov, kar izhaja iz odločb Ministrstva za okolje in prostor (št. 35409-360/2006-JL z dne 14.2.2007 in št. 35409-408/2008-JL z dne 7.1. 2009). Za omenjena posega ni potrebna izvedba celovite presoje vplivov na okolje in tudi ne presoje vplivov na okolje za posamezni poseg. 

V konkretnem primerku je izvedba solarnega sistema sicer mogoča  vendar naknadno in sicer na podlagi realnih rezultatov iz pilotnega projekta v Selnici ob Dravi. 

Občina v okviru prostorskih aktov ne predpisuje posameznih tehničnih rešitev, kot so navedene v pripombi: zatravljanje strehe, izkoriščanje solarne energije, hlajenje s podtalnico… 

V vmesnem času (od sprejetja sprememb ZN za prizidek in obravnavanih sprememb ZN) je stopil v veljavo Pravilnik o učinkoviti rabi energije v stavbah (Ur. l. RS št. 93/2008 z dne 13.9.2008). Obravnavani sprememba ZN se ne nanaša na objekt, zato v njej ni obvez o gradnji energijsko učinkovitih stavb in o izkoriščanju podtalnice za hlajenje. Skladno z veljavnim ZN bo prizidek priključen na daljinsko ogrevanje preko TOM-a enako kot obstoječi objekt.

Pripomba št. 11 (Danilo F. Križman, Jocova 36, Maribor):

Tok prometa sever jug za pešce je preko območja omejen že sedaj, s prizidkom bo še bolj.

Tok prometa mirno in okoli celotnega centra je neurejen. Občina mora doseči, da takšna investicija pusti v okolju vsaj nekaj pozitivnih posledic oz. vplivov.

Tako sedaj na severu, po Preradovičevi, ni primerne kolesarske steze. Do povečanja prometa to ni bilo problematično in je cesta dobro služila prijaznemu prometu. Z izgradnjo centra je se je promet povečal - s prizidkom se bo še bolj.

Stališče do pripombe št. 11

Pripomba se ne nanaša na spremembe in dopolnitve ZN za del območja S 16.

Peš povezave med ulico Na poljanah in Preradovičevo ulico nova ureditev ne poslabšuje. Peš koridorji obstajajo v smislu povezav ulica Na poljanah in Preradovičeva ulica »skozi«, oziroma ob robu bodočih parkirnih površin in tudi »skozi« obstoječi in predvideni objekt.

Tako ulica Na poljanah kot Preradovičeva ulica sta izvedeni kot dvosmerni in dvopasovni cestni povezavi s prečnimi cestami, kar ustvarja možnost polnega priključevanja in cikličnega odvijanja prometa v vseh smereh. Prometna dostopnost za potrebe dinamičnega in mirujočega prometa je ustrezna.

Res je, da ob Preradovičevi ulici ni posebnih (ločenih) kolesarskih stez ampak so le pločniki, ki so situativno ločeni od vozišča.

Na območju celotnega kompleksa TUŠ je ob severni strani predvidena ureditev pločnika kot skupne peš in kolesarske poti, kar lahko pomeni začetek za nadaljevanja poti proti vzhodu in zahodu, kar pa ni predmet teh sprememb ZN. Tudi ob ulici Na poljanah so izvedeni obojestranski pločniki ter kolesarska steza ob južni strani, kar omogoča ločeno vodenje peš in kolesarskega prometa. Ugotovimo lahko, da gre za rešitve v okviru prostorskih možnosti in prometno –tehnične parametre, kateri ob spoštovanju le-teh niso sporni.

Pripomba št. 12 (Danilo F. Križman, Jocova 36, Maribor):

Evidentno je, da izginja v tem kareju še zadnja površina, ki bi lahko služila za izgradnjo zelene (ali podobne) površine za skupne namene. Evidentno je, da v širši okolici ni takšne površine. Evidentno je tudi, daje ne bo moglo biti, ko bo predmetni poseg narejen.

Jasno je, da projekt ni v skladu s splošnimi urbanističnimi pogoji.

Projekt bo poslabšal kvaliteto življenja sosedom.

Stališče do pripombe št. 12

Pripomba se ne nanaša na spremembe in dopolnitve ZN za del območja S 16.

Skladno z Urbanistično zasnovo Mesta Maribor-karta »Zasnova namenske rabe prostora« je obravnavano območje opredeljeno kot površine za stanovanja in dopolnilne dejavnosti. Večje površine za šport, rekreacijo in zelene površine so južno od obravnavanega območja preko ulice Na poljanah.

Pripomba št. 13 (Danilo F. Križman, Jocova 36, Maribor):

Meteorska voda se ne bo izkoriščala, kar je danes trend v svetu in pripomore k boljšemu upravljanju s to dobrino.

Stališče do pripombe št. 13

Pripomba se ne upošteva.

Meteorna voda iz parkirišč, ki so predmet sprememb ZN, se preko lovilcev olj odvaja v kanalizacijo v skladu z mestnim sistemom odvajanja odpadnih voda.

Pripomba št. 14 (Danilo F. Križman, Jocova 36, Maribor):

Dejstvo, daje objekt nepodkleten, pomeni, da zgubljamo oz. preslabo izkoriščamo mestni prostor.

Parkirnih mest v širšem območju ni dovolj. Resje, da jih bo mogoče dovolj za celoten center, a to dejstva ne spremeni – občina mora sredstva pridobljena od takšnih centrov vlagati v bližnjo in ne daljno okolico.

Stališče do pripombe št. 14

Pripomba se ne nanaša na spremembe in dopolnitve ZN za del območja S 16.

Izgradnja kleti je po veljavnem odloku dopustna, možna pa je gradnja tudi brez kleti. Število parkirišč ustreza zahtevam iz občinskega odloka.

Investicije, ki jih je družba Engrotuš realizirala ob izgradnji objekta Planet Tuš in so v funkciji širšega območja zazidave, oziroma tega mestnega predela, so naslednje:

· povezovalna cesta med Preradovičevo in Ulico na poljanah;

· kompletna ureditev infrastrukture na širšem območju Planeta Tuš,

· ureditev parkirišč in dovoza za športno dvorano ŠC Studenci in oddaja v brezplačni najem parkirišča.

Pripomba št. 15 (Danilo F. Križman, Jocova 36, Maribor):

Predmetni projekt je eden v nizu tistih, ki urbanistično uničujejo Studence in mesto, zato ga je potrebno takoj ustaviti.

Pripombe so narejene tudi na osnovi domnev, saj portal zpn.maribor.si, ne deluje že od dneva javne obravnave. V sklepu v MUV pa navedeni spletni naslov (www.maribor.si/zpn) sploh ne obstaja. Okoli 18.2. sem na to opozoril na strani zpn.maribor.si, a do danes nisem dobil odgovora, niti materialov, ki bi bili ob delujočem portalu na voljo.

Predlagam, da se zaradi zgoraj napisanega postopek ponovi. Za nov projekt naj se upošteva vsaj moje pripombe, širši vpliv objekta v celoti in prizidka na okolico. Naredi se naj tudi urbanistična zasnova v najširšem pomenu tudi za širšo okolico.

Prosim, da mi po e-pošti pošljete materiale, ki bi naj bili na voljo preko portala zpn.maribor.si., to je dokument pod povezavo odlok in prometno situacijo.

Stališče do pripombe št. 15

Pripomba se ne nanaša na spremembe in dopolnitve ZN za del območja S 16.

Urbanistični parametri se s spremembo ZN, ki obravnava gradnjo prizidka ne poslabšajo, saj se objekt, ki je bil predviden kot samostojna stavba vzhodno od centra TUŠ izvede kot prizidek k obstoječemu objektu TUŠ, pozidava se s tem ne poveča.

V javnem naznanilu je bil naveden naslov maribor.si/zpn, ki pa je deloval do 5.3.2009. (S tem dnem je bil ukinjen). Podatki so še vedno na voljo na spletni strani www.maribor.si  pod naslovom aktualno – novice in obvestila. 

Pripomba št. 16 (Mestna četrt Studenci, Šarhova 53a, Maribor):

Lastniki zemljišč t.j. Javni medobčinski stanovanjski sklad in Engrotuš naj v fazi ureditve parkirišč uredijo okolje okrog še začasno stoječega stanovanjskega objekta Preradovičeva 19 predvidenega za rušitev tako, da ne bo kazilo okolja in da ne bo nastajalo divje odlagališče odpadkov.

Stališče do pripombe št. 16

Pripomba se upošteva.

Obveznost investitorjev je razvidna iz 4. člena., kje se doda besedilo, ki se glasi: »Dopustna je izvedba ureditve okolice v 2. ali več fazah. Investitor mora po vsaki zaključeni fazi urediti okolico v stiku z obstoječimi ureditvami (ograja, zelenje…)«.

Engrotuš bo uredil mejno ograjo na svojem zemljišču, Javni medobčinski stanovanjski sklad Maribor pa bo na vzhodni strani objekta Preradovičeva 19 do porušitve tega objekta postavil začasno ograjo, ki bo pripomogla k izboljšanju sedanjega stanja, oziroma ograjo, ki bo nadomestila sedanjo ograjo iz plastične mreže. 

Pripomba št. 17 (Bojan Horvat – mestni svetnik):

Kako se rešuje problematika sporne stanovanjske zgradbe (Preradovičeva 19), ki bi se naj v končni fazi odstranila in je bila v preteklosti kamen spotike, saj je delno v lasti investitorja in delno v lasti JMSSM in delno stoji na občinski zemlji.

Stališče do pripombe št. 17

Pripomba se ne nanaša na spremembe in dopolnitve ZN za del območja S 16.

JMSS Maribor je lastnik enega stanovanja v tem objektu. Družba Tuš oziroma Tuš nepremičnine, je doslej,  to je do pobude za spremembo obstoječega zazidalnega načrta, ki omogoča fazno izvedbo parkirišč, uspel odkupiti le eno stanovanje. Za ostala stanovanja potekajo dogovori in sicer ena od stanovalk oziroma lastnica stanovanja ne želi prodati, pač pa želi pridobiti nadomestno stanovanje.  Investitor ocenjuje, da bo s to lastnico mogoče doseči ustrezni dogovor. Eden od stanovalcev pa (po podatkih investitorja Tuš nepremičnine) postavlja nerealno visoke finančne zahteve, ki jih investitor ne more in v tej obliki tudi ni pripravljen sprejeti. Ker prisilnega odkupa ni mogoče izvesti, je rešitev problematike mogoča samo na podlagi medsebojnega sporazuma med lastniki in investitorjem, ki pa ga doslej ni bilo mogoče realizirati, kar je tudi eden od razlogov, da je investitor dal pobudo za fazno izvedbo parkirišč oziroma spremembo predmetnega odloka.
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Maribor,  12. marec 2009

                                      Franc KANGLER

                                             ŽUPAN
PAGE  
26

