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Na podlagi 11. in 61. člena Zakona o prostorskem načrtovanju (Ur. l. RS, št. 33/07 in 58/03 - ZZK-1) je Mestni svet Mestne občine Maribor na podlagi 16. člena Statuta Mestne občine Maribor (MUV št. 27/95, 13/98, 17/89, 23/98, 5/00, 10/02, 6/04, 13/04 in 26/05) na  svoji …… seji dne ………………… sprejel 

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 drugo 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 ul. 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. VSEBINA 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 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-poslovne stavbe 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 novi cestni povezavi med Kamenškovo ulico in Dravograjsko cesto.

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 trgovsko poslovne stavbe 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 etažnosti K + P + 2. 

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, 

· storitvene,

· kulturne, izobraževalne, zdravstvene.

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. V severozahodni stavbi je v pritličju možna lokacija vrtca.

Nestanovanjske stavbe:

· trgovske, gostinske in druge stavbe za storitvene dejavnosti, stavbe splošnega družbenega pomena,

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

Nezahtevni objekti:

· objekti za lastne potrebe (steklenjak, uta), 

· pomožni infrastrukturni objekti, 

· spominska obeležja

Enostavni objekti:

· za lastne potrebe (nadstrešek),

· pomožni infrastrukturni objekti (cestni, energetski, komunalni),

· začasni objekti

· vadbeni objekti (igrišče za šport in rekreacijo),

· spominska obeležja,

· urbana oprema

· objekt 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 (možna izvedba travnatih streh ipd). 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, igral, 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. V projektni dokumentaciji se določi del odprtih površin za potrebe vrtca.

Ureditev odprtih zelenih površin: 

· razčlenijo se s peš potmi, otroškimi igrišči; 

· 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 do opredeljenih gabaritov v 10. in  20. členu ter grafičnih načrtih,
· spreminjanje namembnosti, kot dopolnitev pretežne namembnosti,

· rušitve in gradnje novih objektov do opredeljenih gabaritov v 10. in 20. členu ter grafičnih načrtih, 

· 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 predvidene cestne povezave Dravograjska cesta – Kamenškova ulica. 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 na odseku med Kamenškovo ulico in zahodno obvoznico (Dravograjsko cesto) z elementi:

vozišče 2 x 3,00 m……………6,00 m

pločnik  2 x 2,00 m……………4,00 m

skupaj:                                   10,00 m

Njeno načrtovanje in izgradnja je predmet posebne dokumentacije.

-  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 nivojsko in izven nivojsko (podzemno v kletnih etažah) parkiranje.

Število parkirnih mest je določeno po kriteriju  minimalno 1PM/30 m2 neto prodajne ali poslovne površine ter 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. 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 dostopna 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, ki se rekonstruira v skladu s smernicami nosilcev urejanja prostora. 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 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.

Za sanitarne vode se lahko koristijo čiste meteorne vode.

Odvod odpadnih vod 

Predvideni objekti se navežejo na obstoječe kanalizacijsko omrežje. 

V ulici Rezike Zalaznik se predvidi novo kanalizacijsko omrežje, dimenzionirano tako, da bo možno priključevanje na kanalizacijo tudi južnega in zahodnega dela območja v podaljšku Kamenškove in Korbunove ulice.

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 nizkonapetostni razvod 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

Predvideno je daljinsko ogrevanje iz TOM-a. Zgraditi je potrebno ustrezno toplovodno omrežje z navezavo na obstoječe omrežje v Dravograjski cesti. Omrežje je predmet posebne dokumentacije.

Dopustna je tudi uporaba alternativnih in obnovljivih virov energije, kar se določi v projektni dokumentaciji.

Plinovod

Oskrba objektov z zemeljskim plinom zagotovi z izgradnjo ustreznih povezovalnih plinovodov znotraj predvidene stanovanjske cone, ki se navežejo na obstoječe plinovodno omrežje v Kamenškovi ulici, UI. 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 spada v II. območje onesnaženosti zraka.

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 odvajati v javno kanalizacijo.

Hrup

V skladu z veljavnimi predpisi se obravnavane parcele nahaja v III. območju stopnje varstva pred hrupom. Zagotoviti je potrebno vse ukrepe, da zakonsko opredeljene vrednosti ne bodo presežene. Pri posameznih virih prekomernega hrupa je potrebno nivo hrupa meriti in po potrebi izvesti ustrezno protihrupno zaščito in sanacijo.

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 grafičnih načrtih. 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 in varstvo pred požarom)

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

Maribor spada v VII. stopnjo potresne nevarnosti. 

Gradnja zaklonišč je obvezna za vzgojno – varstvene ustanove za več kot 50 otrok. 

Za vse ostale objekte je obvezna ojačitev prve plošče nad kletjo.

Obravnavano območje se nahaja v mestu, kjer ni požarne ogroženosti naravnega okolja.

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

- zagotovljena količina 10 l/sekundo vode za gašenje (Idejna zasnova vodovoda za OPPN, izdelal IEI d.o.o., Maribor);

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

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

- iz grafičnega načrta št. 7 so razvidne intervencijske poti in smeri dostopov oz. dovozov za intervencijska vozila, ki omogočajo prevoznost za tipična vozila (3-osni tovornjak za odvoz smeti, gasilsko vozilo). Takšnim obremenitvam mora »slediti« tudi dimenzioniranje nosilne konstrukcije;

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

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

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

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

(etapnost gradnje)

Dovoljena je etapna izgradnja posameznega objekta ali sklopov objektov kot funkcionalno zaključena celota. 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 zarisanih 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. Višinske gabarite se lahko preseže z dimniki, strojnicami, klimatskimi napravami ipd.

V grafičnem načrtu št. 5 je vzdolž ceste »A« zarisana gradbena linija. Gradbeno linijo je dovoljeno presegati z balkoni, vetrolovi, iz zidki, nadstreški, napušči, stopnicami, dovoljeni so odmiki delov fasad v notranjost.

V grafičnem načrtu št. 7 je zarisana kletna etaža z garažami. Dovoljena so odstopanja (večji ali manjši gabariti, več kletnih etaž), zaradi prilagajanja konstrukcijskih elementov ali drugačne postavitve oz. organizacije parkirnih mest in ostalih potrebnih prostorov. 

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

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 in neto poslovnih površin .

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

Dovoljena so odstopanja od zarisanih količbenih točk objektov in predloga parcelacije v okviru dopustnih odstopanj.

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 in nivo podtalnice 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,

· pred pričetkom gradnje izdelati načrt organizacije gradbišča in prometa v času gradnje in ga uskladiti z lokalno skupnostjo;

· 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 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 komunalo, 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 – 2.obr.

Številka: 35005 – 26/2007 0901 04

Maribor,
23. april 2009

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 drugo 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).  

Mestni svet je v prvi obravnavi sprejel Odlok o občinskem podrobnem prostorskem načrtu za del območja Studenci 9 S  - stanovanjsko območje ob Šarhovi in Kamenškovi ulici na svoji 25. seji dne 23. februarja 20'09.

2. PRIPOMBE PO PRVI OBRAVNAVI ODLOKA O OPPN

Dopolnjen osnutek občinskega podrobnega prostorskega načrta za del območja Studenci 9S (del PPE St 9 -S) – območje ob Šarhovi in Kamenškovi ulici, je bil javno razgrnjen od 29. decembra 2008 do 28. januarja 2009 v prostorih Mestne četrti Studenci, na Uradu za komunalo, promet, okolje in prostor – v prostorih Sektorja za urejanje prostora in na spletni strani www.maribor.si/zpn. Javna obravnava je bila 21. januarja 2009 v sejni sobi Mestne četrti Studenci.

Pripravljavec izvedbenega prostorskega akta je skupaj z načrtovalcem prostorske ureditve pripravil stališča do vseh pripomb, ki so bile podane v času javne razgrnitve. Zaradi odziva prebivalcev mestne četrti je pripravljavec skupaj z načrtovalcem predstavil osnutek stališč do pripomb in delovno gradivo dopolnjenega odloka na seji Mestne četrti Studenci dne 12. 3. 2009. Prebivalci so tudi na ta stališča podali svoje pripombe, do katerih se je pripravljavec opredelil. Vse utemeljene pripombe so bile vključene v stališča do pripomb in v novi dopolnjen predlog za drugo obravnavo. Končna stališča do pripomb iz javne razgrnitve je sprejel župan in so sestavni del tega gradiva za drugo obravnavo na mestnem svetu

Večina pripomb se je nanašala na ustreznost kapacitet za potrebe družbenega standarda, javnih funkcij, storitvenih dejavnosti, oskrbe, športnih igrišč za otroke in mladostnike glede na povečano število prebivalcev, kar je bila skupna pripomba MČ in občanov.

Po preveritvi načrtov izgradnje in vzdrževanja vzgojno varstvenih objektov na območju občine Maribor je ugotovljeno, da obstoječa mreža osnovnih šol zadošča za potrebe prebivalcev občine. V pritličju objekta ob Šarhovi je možna umestitev otroškega vrtca, osnovna oskrba je predvidena v objektu na severo-vzhodu območja ob Šarhovi ulici, možna pa je tudi umestitev zdravstvene postaje osnovne oskrbe v navedeni objekt.

Drugi sklop pripomb se je nanašal na pregosto načrtovano pozidavo, s premalo zunanjimi nivojskimi parkirišči, na poslabšano osončenje zaradi višine objektov in razvrednotenje vrednosti nepremičnin v okolici in nedorečeno komunalno in prometno ureditev  .

Predpisan faktor izrabe zemljišča (FIZ je razmerje med bruto etažnimi površinami površine objektov nad nivojem terena in površino zemljišča) je po Urbanistični zasnovi Mesta Maribor-karta »Zasnova načinov urejanja območij s prostorskimi izvedbenimi akti« je 0,5 – 0,7 za območje, za katerega je predpisana izdelava občinskega podrobnega prostorskega načrta. Del tega območja je že izveden (ob Kamenškovi ul. - njegova izraba je 0,7), na preostalem delu zemljišča (55 183 m2) je predvidena izraba prav tako 0,7. 

Višina objektov se zniža na P + 2, predvideno število stanovanj bo po usklajenem predlogu cca 350 - 400, število prebivalcev cca 1200. Gostota je 226 prebivalca/ha, kar je nižje od normativa, ki je za tako vrsto gradnje 300 prebivalcev / ha. 

Odmiki od obstoječih objektov upoštevajo sanitarno tehnične predpise. Na vzhodni strani, kjer je obstoječa pozidava z individualnimi objekti, preveritev osončenja izkazuje, da na dan 31. 12. ob 15h, ko so sence najdaljše in padajo proti obstoječim objektom, le te ne padejo niti do parcelne meje obstoječih objektov.

Območje urejanja z novim OPPN izkazuje naslednje urbanistične kazalce:

· območje OPPN iz UZ







55183  m²

· zazidane površine objektov





25 % - 
13.608
m² 

· proste površine







75 %
41.575 m²

· zelene površine







30 %  - 16 555 m²

· prometne površine s parkirišči





15 %  -   8.465 m²

· pešpoti in otroška igrišča 





30 % - 
16 555 m²

· bruto etažne površine objektov






38.824 m²
· FZ – faktor zazidanosti območja znotraj meje OPPN



0,25

· FIZ – faktor izrabe zemljišča za območje iz UZ




0,7

15. člen odloka določa, da je predvideno zazidavo možno priključiti na obstoječe infrastrukturno omrežje, ki se rekonstruira v skladu s smernicami nosilcev urejanja prostora. Pred načrtovanjem in izvedbo je potrebno s pristojnimi upravljavci infrastrukture na terenu določiti natančno lego posameznih vodov. 

Širša prometna shema izhaja iz koncepta Mesta Maribor, opredeljenega v Urbanistični zasnovi Mesta Maribor, v sklopu katere je bila izdelana tudi ustrezna prometna študija. Podrobneje so bile za ta del mesta prometne rešitve opredeljene tudi v sklopu izdelave dokumentacije za podaljšek Ceste Proletarskih brigad. Rešitve prometne navezave na Dravograjsko cesto so konceptualne in se bodo natančneje opredelile v posebnih ločenih dokumentacijah, kar je navedeno tudi v 14. členu odloka.

Promet v času gradnje ni predmet prostorskega načrta. V 23. členu odloka je dodana obveznost investitorja, da pred pričetkom del z lokalno skupnostjo uskladi promet v času gradnje.

Število parkirišč je načrtovano skladno z zakonodajo in 14. člen odloka določa, da je potrebno načrtovati nivojsko in izven nivojsko (podzemno v kletnih etažah) parkiranje.

Število parkirnih mest je določeno po kriteriju  minimalno 1PM / 30 m2 neto prodajne ali poslovne površine ter 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. 5% parkirnih mest je potrebno predvideti za funkcionalno ovirane osebe. Ob parkirnih površinah se zasadi 1 drevo na štiri parkirna mesta.

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 glede na število stanovanjskih enot in neto poslovnih površin .

V skladu z veljavno zakonodajo se v fazi izdelave OPPN izdela okoljsko poročilo v kolikor je to potrebno. V skladu z odločbo Ministrstva za okolje in prostor številka 35409-182/2008-JL z dne 11.06.2008 izdelava okoljskega poročila ni potrebna in tudi poročilo o vplivih na okolje ne. Predvideni posegi v okolje po Uredbi o vrstah posegov v okolje, za katere je treba izvesti presojo vplivov na okolje (Uradni list RS št. 72/2007) ne sodijo v tisto vrsto posegov v okolje, za katere je potrebna izvedba presoje vplivov na okolje.

Vse pripombe skupaj s stališči do podanih pripomb so sestavni del gradiva za obravnavo na seji mestnega sveta.

3.  PRIPOMBE MESTNIH SVETNIKOV V PRVI OBRAVNAVI NA SEJI MESTNEGA SVETA

Mestni svetnik Matevž Frangež: gostota predvidenih 817 stanovanj je prevelika, faktor je v predlogu bistveno večji, kot je na tem območju dovoljen. Odlok ni usklajen z nadrejenimi akti in tudi ne s prebivalci.

Pripomba se je upoštevala, gostota in število stanovanj se je zmanjšalo. Predvideno število stanovanj je po usklajenem predlogu cca 350 - 400, število prebivalcev cca 1200. Gostota je 226 prebivalca/ha, kar je nižje od normativa, ki je za tako vrsto gradnje 300 prebivalcev / ha. 

Mestni svetnik Bojan Horvat: v kakšnem stanju je komunalna infrastruktura in ali se bodo prometnice zgradile pravočasno, še preden se bodo ljudje tam naselili ter ali je 1,5 PM na stanovanje dovolj?

Pripomba se je upoštevala, saj 15. člen odloka določa, da je predvideno zazidavo možno priključiti na obstoječe infrastrukturno omrežje, ki se rekonstruira v skladu s smernicami nosilcev urejanja prostora in določili odloka, vendar pa je za priključevanje na toplovod potrebno pripraviti posebno dokumentacijo. Pred načrtovanjem in izvedbo je potrebno s pristojnimi upravljavci infrastrukture na terenu določiti natančno lego posameznih vodov. 

Število parkirišč je načrtovano skladno z zakonodajo in 14. člen odloka določa, da je potrebno načrtovati nivojsko in izven nivojsko (podzemno v kletnih etažah) parkiranje. 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 glede na število stanovanjskih enot in neto poslovnih površin .

Mestna svetnica Mateja Dover Emeršič:  faktor izrabe (FIZ) se zelo krši, neutemeljen je izgovor na socialno noto, ko je veliko nedograjenih stanovanj in so zaradi pomanjkanja kapitala stanovanja prazna. 

Pripomba se je upoštevala, faktor izrabe zemljišča se je zmanjšal.

Predpisan faktor izrabe zemljišča je v Urbanistični zasnovi Mesta Maribor - karta »Zasnova načinov urejanja območij s prostorskimi izvedbenimi akti« od 0,5 – 0,7 za območje, za katerega je predpisana izdelava občinskega podrobnega prostorskega načrta. Del tega območja je že izveden (ob Kamenškovi ul. - njegova izraba je 0,7), na preostalem delu zemljišča (55 183 m2) je predvidena izraba prav tako 0,7. 

Območje urejanja z novim OPPN izkazuje naslednje urbanistične kazalce:

- FZ – faktor zazidanosti območja znotraj meje OPPN


0,25

- FIZ – faktor izrabe zemljišča za območje iz UZ



0,7

- predvideno število stanovanj cca.





350 - 400

- predvideno število parkirnih mest cca. 




660

4.  SPREMEMBE V PREDLOGU ODLOKA ZA DRUGO OBRAVNAVAO

Vse spremembe napram odloku v prvi obravnavi in ki so navedene v odloku za drugo obravnavo so označene v poševni pisavi.
Dopolnjen je 5. člen, ki okvirno določa novo cestno povezavo med Kamenškovo in Dravograjsko cesto. 

V 6. členu je spremenjena etažnost na K+P+2.

V 7.členu je v zadnji alineji dodana možnost umestitve kulturnih, izobraževalnih in zdravstvenih dejavnosti v območje.

V 11. členu se doda možnost določitve odprtih površin za potrebe vrtca v projektni dokumentaciji.

V 13. členu  so dodane rekonstrukcije, rušitve in gradnje do opredeljenih gabaritov v 10. in 20. členu ter grafičnih načrtih.

V 14. členu je namesto rekonstrukcije ulice Rezike Zalaznik navedena nova cestna povezava na odseku med Kamenškovo ulico in Dravograjsko cesto v profilu skupne širine 10 m, katere načrtovanje in izgradnja je predmet posebne dokumentacije.

V 15. členu je novo določilo o ogrevanju ki določa:

»Predvideno je daljinsko ogrevanje iz TOM-a. Zgraditi je potrebno ustrezno toplovodno omrežje z navezavo na obstoječe omrežje v Dravograjski cesti. Omrežje je predmet posebne dokumentacije.

Dopustna je tudi uporaba alternativnih in obnovljivih virov energije, kar se določi v projektni dokumentaciji.«

18. člen ki določa ukrepe za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami in varstvo pred požarom je po usklajevanju s požarnim inšpektoratom dopolnjen s konkretnimi obveznostmi za požarno varnost.

V 19. členu je za prvim stavkom dodana etapnost posameznega objekta ali sklopov objektov kot funkcionalno zaključena celota.
20. člen, ki govori o odstopanjih, je dopolnjen z določili o možnem preseganju gradbene meje zaradi izzidkov, balkonov, možnem višinskem preseganju z strojnico, dimniki ali klima napravami ter možnostjo odstopanja kletne etaže zaradi prilagajanja konstrukcijskih elementov. Dodano pa je še določilo o dovoljenih odstopanjih od zarisanih količbenih točk objektov in predloga parcelacije v okviru dopustnih odstopanj.

V 23. členu, ki določa obveznosti investitorja in izvajalcev v času gradnje, je dodana 2. alineja, ki določa:

» - pred pričetkom gradnje izdelati načrt organizacije gradbišča in prometa v času gradnje in ga uskladiti z lokalno skupnostjo.«

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
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župana Mestne občine Maribor
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1 MESTNA OBČINA MARIBOR

2 ŽUPAN

Ulica heroja Staneta 1, Maribor
	    


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 IZ JAVNE RAZGRNITVE

DOPOLNJENEGA OSNUTKA OBČINSKEGA PODROBNEGA 

PROSTORSKEGA NAČRTA 

ZA DEL OBMOČJA STUDENCI 9 S

 (območje za stanovanjsko gradnjo ob Šarhovi in Kamenškovi ulici)

Dopolnjen osnutek občinskega 9 10 S – območje za  del območja Studenci 9 -S (del PPE St 9 -S) – območje ob Šarhovi in Kamenškovi ulici, je bil javno razgrnjen od 29. decembra 2008 do 28. januarja 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 21. januarja 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 (Mestna četrt Studenci, Šarhova 53a, Maribor):

Predvidi naj se samo daljinsko ogrevanje iz TOM-a (možnost priključevanja iz Dravograjske ceste po ulici Rezike Zalaznik).

Stališče do pripombe št. 1

Pripomba se upošteva v 15. členu odloka:

»Ogrevanje

Predvideno je daljinsko ogrevanje iz TOM-a. Zgraditi je potrebno ustrezno toplovodno omrežje z navezavo na obstoječe omrežje v Dravograjski cesti. Omrežje je predmet posebne dokumentacije.

Dopustna je tudi uporaba alternativnih in obnovljivih virov energije, kar se določi v projektni dokumentaciji.«

Pripomba št. 2 (Mestna četrt Studenci, Šarhova 53a, Maribor):

V ulici Rezike Zalaznik se mora predvideti novo kanalizacijsko omrežje, dimenzionirano  tako, da bo možno priključevanje na kanalizacijo tudi južnega in zahodnega dela območja v podaljšku Kamenškove in Korbunove ulice.

Stališče do pripombe št. 2

Pripomba se upošteva v 15. členu odloka:

»Odvod odpadnih vod 

Predvideni objekti se navežejo na obstoječe kanalizacijsko omrežje. 

V ulici Rezike Zalaznik se predvideti novo kanalizacijsko omrežje, dimenzionirano tako, da bo možno priključevanje na kanalizacijo tudi južnega in zahodnega dela območja v podaljšku Kamenškove in Korbunove ulice.

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.«

Pripomba št. 3 (Mestna četrt Studenci, Šarhova 53a, Maribor):

Kakšna je ustreznost kapacitet družbenega standarda (šola, vrtec, osnovna zdravstvena oskrba…) glede na predvideno pozidavo in povečano število prebivalcev.

Stališče do pripombe št. 3

Pripomba se upošteva.

Vrtec je možno locirati v pritličje stavbe (razvidno iz 9. člena odloka). Osnovna oskrba je predvidena v trgovsko poslovnih objektih na severovzhodu območja. Osnovna šola je v radiju 900 m, zdravstveni dom je v radiu 230.m. Normativni radij za osnovno šolo je do 800 m, za zdravstveni dom do 600 m.

9. člen odloka:

»Stanovanjske stavbe:

- večstanovanjske stavbe. V severozahodni stavbi je v pritličju možna lokacija vrtca.«

11. člen odloka:

»V projektni dokumentaciji se določi del odprtih površin za potrebe vrtca.«

Osnovno zdravstvo je kot dejavnost možno umestiti v predvideno pozidavo, kar je razvidno iz 7. člena (vrste dopustnih dejavnosti):

»Vrste dopustnih dejavnosti: 

· stanovanjske,

· poslovne, 

· trgovske, 

· storitvene,

· kulturne, izobraževalne, zdravstvene
Pripomba št. 4 (Danilo F. Križman, Jocova 36, Maribor):

Število prebivalcev na Studencih se bo s sprejetjem tega načrta močno povečalo, iz obstoječih 8000 za dodatnih 2500, kar pomeni določene ukrepe, ki jih v osnutku ni predvidenih. Na celotnem območju ni skupnih javnih površin za igrišča, parke in podobno. Trajnostnega transporta  (javnih pešpoti – tudi skozi objekte) in vseh potrebnih trajnostnih elementov v osnutku ni.

Stališče do pripombe št. 4

Pripomba se upošteva.

Objekti so locirani v zelene površine brez prometa, namenjene pešcem. Med objekti so predvidene parkovne ureditve z otroškimi igrišči, klopmi za posedanje, prepredene s peš potmi, ki potekajo tudi skozi pasaže objektov (razvidno iz grafičnih načrtov).

Pozidava se zmanjša. 

Na severozahodu se objekt zmanjša za stolpič P+5, namesto njega se uredi urbano igrišče za starejše skupine otrok. 

Lamela objekta P+3 ob vzhodni meji se črta, tako da se objekta ločita, proti individualnim hišam se tako pozidava zmanjša. Med objektoma se uredijo javne parkovne površine, ki so povezane preko ceste A, ki se v tem delu primerno tlakuje in »dvigne« za umirjanje prometa, z javnim parkom med objekti na zahodni strani. Tako je glavna smer pešcev skozi park od vzhoda, kjer so individualne hiše do zahoda (Kamenškova ul.) bolj jasno začrtana. Skrajna jugovzhodna lamela se skrajša zaradi večjega odmika od individualne hiše.

Celotna pozidava se zniža na etažnost P+2.

Trgovsko – poslovni objekt K+P na severovzhodu se črta, večji poslovno trgovski objekt se zniža na P.

Povzeto iz tekstualnega dela OPPN:

»Osnovni urbanistični kazalci

Območje urejanja z novim OPPN izkazuje naslednje urbanistične kazalce:

- območje OPPN








55.183 m²

- zazidane površine objektov






25 % - 
13.608
m² 

- proste površine







75 %
41.575 m²

- zelene površine







30 %  - 16 555 m²

- prometne površine s parkirišči





15 %  -   8.465 m²

- pešpoti in otroška igrišča 






30 % - 
16 555 m²

- bruto etažne površine objektov






38.824 m²
- FZ – faktor zazidanosti območja znotraj meje OPPN



0,25

- FIZ – faktor izrabe zemljišča za območje iz UZ




0,7

Predpisan faktor izrabe zemljišča v Urbanistični zasnovi Mesta Maribor-karta »Zasnova načinov urejanja območij s prostorskimi izvedbenimi akti« je 0,5 – 0,7 za območje, za katerega je predpisana izdelava občinskega podrobnega prostorskega načrta. Del tega območja je že izveden (ob Kamenškovi ul. - njegova izraba je 0,7), na preostalem delu zemljišča (55 183 m2) je predvidena izraba prav tako 0,7. 

Predvideno število stanovanj: cca 350 - 400, število prebivalcev cca 1200. Gostota je 226 prebivalca/ha, kar je nižje od normativa, ki je za tako vrsto gradnje 300 prebivalcev/ha. 

Otroška igrišča:

· skupina otrok do 4 leta: 8% od populacije, kar je 96 otrok. Normativ je 4 m²/otroka v oddaljenosti 50 m od vhoda, kar pomeni 384 m² igrišča v okviru soseske, kar je zagotovljeno v notranjih dvoriščih; 

· skupina otrok od 5 – 9 let: 8% od populacije, kar je 96 otrok. Normativ je 7,5 m²/otroka v oddaljenosti 200 m od vhoda, kar pomeni 720 m² igrišča v okviru soseske (936 m² je zagotovljenih v okviru območja urbanega igrišča); 

· skupina otrok od10 – 14 let: 8% od populacije, kar je 96 otrok. Normativ je 5,5 m²/otroka v igralnem parku v oddaljenosti 500 m, kar pomeni 528 m² igrišča, kar je zagotovljeno v okviru športnih igriščih pod Pekrsko gorco.

Predvideno število poslovno trgovskih objektov: 1 (bruto etažna površina 1000 m²).




Pripomba št. 5 (Danilo F. Križman, Jocova 36, Maribor):

V območju enodružinskih hiš se postavljajo večstanovanjski objekti, ki spreminjajo veduto in poslabšujejo osončenje sosednjih parcel.

Stališče do pripombe št. 5

Pripomba se upošteva. 

Preizkus osončenja na dan 21. december ob 15h, ko sonce pada pod najnižjim kotom iz zahodne strani in so sence najdaljše kaže, da senca iz zahodne strani ne pade niti do parcelnih mej individualnih objektov na vzhodni strani območja. 

Ob vzhodni meji se pozidava razredči: ukine se vmesna lamela na sredini tako, da se objekta ločita in je vmes javni park. Skrajna jugo vzhodna lamela se skrajša. Celotna zazidava se zniža na P+2.

Pripomba št. 6 (Danilo F. Križman, Jocova 36, Maribor):

Območje leži na podtalnici, ki bi se lahko izkoriščala kot alternativni vir toplotne energije, v OPPN pa ni niti razdalje do globine podtalnice. Za izkoriščanje sončne energije je postavitev stavb neprimerna, namestitev solarnih elementov pa ni predvidena. Potrebno bi bilo predpisati travnate strehe z nizkim albedom ali pa namestitev strešnih sončnih elektrarn. V osnutku OPPN tudi niso upoštevana dognanja o nizkoenertgijskih hišah – nasprotno – predlagani koncept jih celo izključuje.

Stališče do pripombe št. 5

Pripomba se upošteva.

V 10. členu je določeno, da je potrebno načrtovati energetsko varčne stavbe:

»Načrtovati je potrebno energetsko varčne stavbe (možna izvedba travnatih streh ipd).«
Iz 15. člena je razvidno, da je za ogrevanje dopustna uporaba alternativnih virov energije, ki pa se podrobno obdelajo v projektni dokumentaciji:

Ogrevanje

Predvideno je daljinsko ogrevanje iz TOM-a. Zgraditi je potrebno ustrezno toplovodno omrežje z navezavo na obstoječe omrežje v Dravograjski cesti. Omrežje je predmet posebne dokumentacije.

Dopustna je tudi uporaba alternativnih in obnovljivih virov energije, kar se določi v projektni dokumentaciji.

Prav tako se v projektni dokumentaciji izdelajo geomehanske raziskave in nivo podtalnice, kar je razvidno iz 21. člena:
»Pred začetkom gradnje je potrebno pridobiti geotehnične pogoje gradnje in nivo podtalnice za vsak predvideni objekt.«

Pripomba št. 7 (Danilo F. Križman, Jocova 36, Maribor):

Meteorne vode bi se lahko uporabile tudi za sisteme ki ne potrebujejo pitne vode, ne le da se samo spuščajo v ponikovalnico.

Stališče do pripombe št.7

Pripomba se upošteva.

Možnost uporabe meteornih voda je opisana v 15. členu:

Oskrba z vodo

Za potrebe vodo oskrbe predvidenih posegov v prostor je potrebno izgraditi krožno vodovodno zanko-vodovodni cevovod LŽ DN 150 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.

Za sanitarne vode se lahko koristijo čiste meteorne vode.«

Pripomba št. 8 (Danilo F. Križman, Jocova 36, Maribor):

Na naslovu  www.maribor.si  ni sistema, ki bi omogočal dajanje pripomb na osnutek OPPN, Naslov, kjer so dokumenti za javno razgrnitev se sicer najde, a konča na naslovu Zavod za prostorsko načrtovanje, ki sploh več ne obstaja. Zahtevam, da pripravljavec upošteva konkurenčen predlog ureditve za to območje. 

Stališče do pripombe št. 8

Pripomba glede konkurenčnega predloga se ne upošteva. 

V fazi priprave strokovnih podlag je bilo izdelanih več konceptualnih variant pozidave. Predlagani predlog je bil usklajen z mestnim arhitektom. 

Na portalu »maribor.si« zaenkrat še ni možno direktno podajati pripombe po javnih razgrnitvah, je pa ta možnost dana po elektronski pošti, po normalni pošti, z vpisom v knjigo pripomb ali ustno na zapisnik v prostorih javnih razgrnitev in na javni obravnavi.

Pripomba št. 9 (Boris Melanšek, Štefanova ulica 5, Maribor):

Na površino cca. 50 ha naj bi se naselilo cca. 2500 prebivalcev, kar ni v skladu z usmeritvami za razvoj stanovanjske gradnje, ki določa , da je potrebno nova stanovanjska področja opremiti z javnimi funkcijami, storitvenimi dejavnostmi, objekti oskrbe. V tem prostorskem načrtu ni predvidenih športnih igrišč in drugih površin za šoloobvezne otroke in druge mladostnike. Z dvemi ali tremi igrišči za predšolske otroke ni možno zagotoviti aktivnega razvoja mladine.

Stališče do pripombe št. 9

Pripomba se upošteva. 

Povzeto iz tekstualnega dela OPPN:

»Osnovni urbanistični kazalci

- območje OPPN








55.183 m²

- zazidane površine objektov






25 % - 
13.608
m² 

- proste površine







75 %
41.575 m²

- zelene površine







30 %  - 16 555 m²

- prometne površine s parkirišči





15 %  -   8.465 m²

- pešpoti in otroška igrišča 






30 % - 
16 555 m²

- bruto etažne površine objektov






38.824 m²
- FZ – faktor zazidanosti območja znotraj meje OPPN



0,25

- FIZ – faktor izrabe zemljišča za območje iz UZ




0,7

Predpisan faktor izrabe zemljišča v Urbanistični zasnovi Mesta Maribor-karta »Zasnova načinov urejanja območij s prostorskimi izvedbenimi akti« je 0,5 – 0,7 za območje, za katerega je predpisana izdelava občinskega podrobnega prostorskega načrta. Del tega območja je že izveden (ob Kamenškovi ul. - njegova izraba je 0,7), na preostalem delu zemljišča (55 183 m2) je predvidena izraba prav tako 0,7. 

Predvideno število stanovanj: cca 350 - 400, število prebivalcev cca 1200. Gostota je 226 prebivalcev / ha, kar je nižje od normativa, ki je za tako vrsto gradnje 300 prebivalcev/ha. 

Otroška igrišča:

· skupina otrok do 4 leta: 8% od populacije, kar je 96 otrok. Normativ je 4 m²/otroka v oddaljenosti 50 m od vhoda, kar pomeni 384 m² igrišča v okviru soseske, kar je zagotovljeno v notranjih dvoriščih; 

· skupina otrok od 5 – 9 let: 8% od populacije, kar je 96 otrok. Normativ je 7,5 m²/otroka v oddaljenosti 200 m od vhoda, kar pomeni 720 m² igrišča v okviru soseske (936 m² je zagotovljenih v okviru območja urbanega igrišča); 

· skupina otrok od10 – 14 let: 8% od populacije, kar je 96 otrok. Normativ je 5,5 m²/otroka v igralnem parku v oddaljenosti 500 m, kar pomeni 528 m² igrišča, kar je zagotovljeno v okviru športnih igriščih pod Pekrsko gorco.

Predvideno število poslovno trgovskih objektov: 1 (bruto etažna površina 1000 m²).


Pripomba št. 10 (Boris Melanšek, Štefanova ulica 5, Maribor):

Nedorečena je prometna ureditev, predvsem južna povezava na novo stanovanjsko naselje. Ulica Rezike Zalaznik ne izpolnjuje pogojev podanih v osnutku OPPN (manjša širina kot 12 m), neustrezno so rešene površine za pešce, problematičen bo spremenjen prometni režim, ko se bodo vse ulice podrejeno priključevale na Šarhovo.

Stališče do pripombe št. 10

Pripomba se upošteva.

Profil Ulice Rezike Zalaznik bo prilagojen prostorskim možnostim, skupna širina bo 10,0 m, kar je razvidno iz 14. člena:

»- izgraditi novo cestno povezavo na odseku med Kamenškovo ulico in zahodno obvoznico (Dravograjsko cesto) z elementi:

vozišče 2 x 3,00 m……………6,00 m

pločnik  2 x 2,00 m……………4,00 m

skupaj:                                   10,00 m

Njeno načrtovanje in izgradnja je predmet posebne dokumentacije.«

Površine za pešce so načrtovane ob vseh prometnicah ločeno od vozišča, znotraj pozidave pa bodo urejene pešpoti v vse smeri, tudi skozi pasaže v objektih.

V prometnem smislu bosta prednostni potezi Šarhova in Ul. Rezike Zalaznik.

Pripomba št. 11 (Boris Melanšek, Štefanova ulica 5, Maribor):

Samo 111 zunanjih parkirnih mest je odločno premalo (četudi bi vsi parkirali v podzemnih garažah, kar se zagotovo ne bo zgodilo), kar pomeni, da bodo okoliške slepe ulice (ki so že sedaj polne pločevine) še bolj zasedene in ne bo možen intervencijski dostop.

Stališče do pripombe št. 11

Pripomba se ne upošteva.

Število parkirišč je načrtovano skladno z zakonodajo - 14. člen odloka:

»Parkiranje 

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

Število parkirnih mest je določeno po kriteriju  minimalno 1PM / 30 m2 neto prodajne ali poslovne površine ter 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 dostopna preko uvozno-izvoznih ramp iz Kamenškove ulice ter iz Ceste »A«. 

20. člen odloka:

»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 in neto poslovnih površin .«

Pripomba št. 12 (Boris Melanšek, Štefanova ulica 5, Maribor):

Predvidena je krožna vodovodna zanka po Karadžićevi ulici, ki ne obstaja, problematična pa je tudi navezava na javno kanalizacijo, ki je položena cca. 2m pod površjem.

Stališče do pripombe št. 12

Pripomba se upošteva. 

V 15. členu se besedilo ustrezno spremeni:

Oskrba z vodo

Za potrebe vodo oskrbe predvidenih posegov v prostor je potrebno izgraditi krožno vodovodno zanko-vodovodni cevovod LŽ DN 150 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.

Za sanitarne vode se lahko koristijo čiste meteorne vode.«

Predvidena kanalizacija za potrebe nove pozidave se ne navezuje na obstoječo ob vzhodnem delu pozidave.

Pripomba št. 13 (Boris Melanšek, Štefanova ulica 5, Maribor):

Z možnostjo postavitve steklenjakov in ut ne bo izpolnjena zahteva po urbanizaciji prostora. V usmeritvah za posege na obstoječih objektih po izgradnji, pa je dana možnost povišanja objektov do višine višinskih poudarkov P+5+M, s čimer se bodo nastale težave še potencirale. 

Stališče do pripombe št. 13

Pripomba se upošteva.

Ureditev zunanjih površin je razvidna iz 11. člena:

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, igral, 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. V projektni dokumentaciji se določi del odprtih površin za potrebe vrtca.

Ureditev odprtih zelenih površin: 

· razčlenijo se s peš potmi, otroškimi igrišči; 

· 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.«

Usmeritve glede posegov na obstoječih objektih so opredeljene v 13. členu:

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

· rekonstrukcije do opredeljenih gabaritov v 10. in  20. členu ter grafičnih načrtih,

· spreminjanje namembnosti, kot dopolnitev pretežne namembnosti,

· rušitve in gradnje novih objektov do opredeljenih gabaritov v 10. in 20. členu ter grafičnih načrtih, 

· 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.«

Pripomba št. 14 (Boris Melanšek, Štefanova ulica 5, Maribor):

Ali bo potrebno rušiti obstoječe objekte ob Ulici Rezike Zalaznik, da bo možna izgradnja dovolj širokih prometnic, kot so predvidene v OPPN.

Stališče do pripombe št. 14

Pripomba se upošteva.

Za potrebe izgradnje Ulice Rezike Zalaznik ne bo potrebna rušitev obstoječih objektov. Profil ceste se bo prilagodil danim možnostim, kar je razvidno iz 14. člena:

»- izgraditi novo cestno povezavo na odseku med Kamenškovo ulico in zahodno obvoznico (Dravograjsko cesto) z elementi:

vozišče 2 x 3,00 m……………6,00 m

pločnik  2 x 2,00 m……………4,00 m

skupaj:                                   10,00 m

Njeno načrtovanje in izgradnja je predmet posebne dokumentacije.«

Pripomba št. 15 (Boris Melanšek, Štefanova ulica 5, Maribor):

Glede na povečanje kapacitete komunalnih priključkov menim, da je potrebno že v OPPN načrtovati rekonstrukcijo obstoječih komunalnih vodov in priključitev nanje in tega ne prepuščati projektantom izvedbenih projektov.

Stališče do pripombe št. 15

Pripomba se upošteva.

V 15. členu se dopolni besedilo:

»Predvideno zazidavo je možno priključiti na obstoječe infrastrukturno omrežje, ki se rekonstruira v skladu s smernicami nosilcev urejanja prostora. Pred načrtovanjem in izvedbo je potrebno s pristojnimi upravljavci infrastrukture na terenu določiti natančno lego posameznih vodov.« 

Pripomba št. 16 (Boris Melanšek, Štefanova ulica 5, Maribor):

Ob različnih možnostih ogrevanja ni predstavljena študija vplivov posamezne variante ogrevanja na širše okolje in samo sosesko. 

Stališče do pripombe št. 16
Pripomba se upošteva.

Na osnovi pripomb Mestne četrti je predvideno daljinsko ogrevanje (TOM) in alternativna ogrevanja - 15. člen odloka:

Ogrevanje

Predvideno je daljinsko ogrevanje iz TOM-a. Zgraditi je potrebno ustrezno toplovodno omrežje z navezavo na obstoječe omrežje v Dravograjski cesti. Omrežje je predmet posebne dokumentacije.

Dopustna je tudi uporaba alternativnih in obnovljivih virov energije, kar se določi v projektni dokumentaciji.«

Predlagani načini ogrevanja so v skladu z veljavno zakonodajo in predpisi s področja varstva zraka.
Pripomba št. 17 (Boris Melanšek, Štefanova ulica 5, Maribor):

Tako gosto naseljeno področje pomeni tujek v smislu hrupa in ostale vrednosti okolja, s čimer se bo krepko znižala vrednost obstoječim nepremičninam na tem območju.

Stališče do pripombe št. 17

Pripomba se upošteva.

Pozidava se zmanjša. 

Na severozahodu se objekt zmanjša za stolpič P+5, namesto njega se uredi urbano igrišče za starejše skupine otrok. 

Lamela objekta P+3 ob vzhodni meji se črta, tako da se objekta ločita, proti individualnim hišam se tako pozidava zmanjša. Med objektoma se uredijo javne parkovne površine, ki so povezane preko ceste A, ki se v tem delu primerno tlakuje in »dvigne« za umirjanje prometa, z javnim parkom med objekti na zahodni strani. Tako je glavna smer pešcev skozi park od vzhoda, kjer so individualne hiše do zahoda (Kamenškova ul.) bolj jasno začrtana. Skrajna jugovzhodna lamela se skrajša zaradi večjega odmika od individualne hiše.

Celotna pozidava se zniža na etažnost P+2.
Trgovsko – poslovni objekt K+P na severovzhodu se črt, večji poslovno trgovski objekt se zniža na P. Pri načrtovanju so bila upoštevana vsa zakonska določila za posamezna področja varstva okolja skladno s smernicami nosilcev urejanja prostora. 
Pripomba št. 18 (Boris Melanšek, Štefanova ulica 5, Maribor):

Po odloku o PUP za mesto Maribor je za vila bloke faktor izrabe FIZ 1,2 v predlaganem osnutku pa je ta faktor presežen in sicer je 1,27. Pripomb glede na višino zgradb, oddaljenost od sosednjih objektov in študije vplivov na okolje, jemanje pogleda obstoječim objektom in zmanjšane vrednosti naših hiš – teh pripomb bi lahko bilo še več, vendar zaradi ignorantskega odnosa investitorja, ki ni obvestil o svojih namenih že prej, ni mogoče podati.

Stališče do pripombe št. 18

Pripomba se upošteva.

Pozidava se zmanjša. 

Na severozahodu se objekt zmanjša za stolpič P+5, namesto njega se uredi urbano igrišče za starejše skupine otrok. 

Lamela objekta P+3 ob vzhodni meji se črta, tako da se objekta ločita, proti individualnim hišam se tako pozidava zmanjša. Med objektoma se uredijo javne parkovne površine, ki so povezane preko ceste A, ki se v tem delu primerno tlakuje in »dvigne« za umirjanje prometa, z javnim parkom med objekti na zahodni strani. Tako je glavna smer pešcev skozi park od vzhoda, kjer so individualne hiše do zahoda (Kamenškova ul.) bolj jasno začrtana. Skrajna jugovzhodna lamela se skrajša zaradi večjega odmika od individualne hiše.

Celotna pozidava se zniža na etažnost P+2.

Trgovsko – poslovni objekt K+P na severovzhodu se črta, večji poslovno trgovski objekt se zniža na P.

Pri načrtovanju so bila upoštevana vsa zakonska določila za posamezna področja varstva okolja skladno s smernicami nosilcev urejanja prostora. 

Povzeto iz tekstualnega dela OPPN:

»Osnovni urbanistični kazalci

- območje OPPN








55.183 m²

- zazidane površine objektov






25 % - 
13.608
m² 

- proste površine







75 %
41.575 m²

- zelene površine







30 %  - 16 555 m²

- prometne površine s parkirišči





15 %  -   8.465 m²

- pešpoti in otroška igrišča 






30 % - 
16 555 m²

- bruto etažne površine objektov






38.824 m²
- FZ – faktor zazidanosti območja znotraj meje OPPN



0,25

- FIZ – faktor izrabe zemljišča za območje iz UZ




0,7

Predpisan faktor izrabe zemljišča v Urbanistični zasnovi Mesta Maribor-karta »Zasnova načinov urejanja območij s prostorskimi izvedbenimi akti« je 0,5 – 0,7 za območje, za katerega je predpisana izdelava občinskega podrobnega prostorskega načrta. Del tega območja je že izveden (ob Kamenškovi ul. - njegova izraba je 0,7), na preostalem delu zemljišča (55 183 m2) je predvidena izraba prav tako 0,7. 

Predvideno število stanovanj: cca 350 - 400, število prebivalcev cca 1200. Gostota je 226 prebivalcev / ha, kar je nižje od normativa, ki je za tako vrsto gradnje 300 prebivalcev/ha. 

Otroška igrišča:

· skupina otrok do 4 leta: 8% od populacije, kar je 96 otrok. Normativ je 4 m²/otroka v oddaljenosti 50 m od vhoda, kar pomeni 384 m² igrišča v okviru soseske, kar je zagotovljeno v notranjih dvoriščih; 

· skupina otrok od 5 – 9 let: 8% od populacije, kar je 96 otrok. Normativ je 7,5 m²/otroka v oddaljenosti 200 m od vhoda, kar pomeni 720 m² igrišča v okviru soseske (936 m² je zagotovljenih v okviru območja urbanega igrišča); 

· skupina otrok od10 – 14 let: 8% od populacije, kar je 96 otrok. Normativ je 5,5 m²/otroka v igralnem parku v oddaljenosti 500 m, kar pomeni 528 m² igrišča, kar je zagotovljeno v okviru športnih igriščih pod Pekrsko gorco.

Predvideno število poslovno trgovskih objektov: 1 (bruto etažna površina 1000 m²).


Preizkus osončenja na dan 21. december, ko sonce pada pod najnižjim kotom in so sence najdaljše kaže, da senca iz zahodne strani ne pade niti do parcelnih mej individualnih objektov na vzhodni strani območja. 

Pripomba št. 19 (občani sosednjih ulic - prvopodpisani Boris Melanšek, Štefanova 5, Maribor):

12. marca 2008 smo se z dopisom obrnili na župana MOM v zvezi s prodajo občinskega zemljišča par. št. 2049/1 k.o. Studenci, vendar do danes nismo dobili uradnega odgovora, zgolj ustno informacijo od JP GSZ da se bo zemljišče prodalo v enem kosu. 

Stališče do pripombe št. 19

Pojasnilo:

Mestni svet Mestne občine Maribor je na 20. redni seji dne 29. septembra 2008 sprejel sklep o prenosu navedene parcele na Javni medobčinski stanovanjski sklad Maribor za potrebe gradnje neprofitnih stanovanj. 
Pripomba št. 20 (občani sosednjih ulic - prvopodpisani Boris Melanšek, Štefanova 5, Maribor):

O sklepu priprave OPPN nismo bili obveščeni, tik pred javno obravnavo pa je nekaj hiš dobilo obvestilo o javni obravnavi osnutka OPPN, s prekratkim časom za dajanje pripomb. 

Stališče do pripombe št. 20

Pojasnilo.

Sklep o pripravi Občinskega podrobnega prostorskega načrta za del območja Studenci 9 S (v nadaljevanju OPPN) je sprejel župan Mestne občine Maribor dne 30.4.2008 in je bil objavljen v uradnem glasilu MOM, to je v Medobčinskem uradnem vestniku št. 11 dne 9.5.2008.  

Sodelovanje javnosti je potekalo skladno s 60. členom Zakona o prostorskem načrtovanju, ki določa naslednje:

-  Občina mora v postopku priprave OPPN omogočiti javnosti seznanitev z njegovim dopolnjenim osnutkom v okviru javne razgrnitve, ki traja najmanj 30 dni in v tem času zagotoviti tudi njegovo javno obravnavo. 

-  Občina z javnim naznanilom in v svetovnem spletu na krajevno običajen način obvesti javnost o: 
1. kraju in času javne razgrnitve ter spletnem naslovu, kadar je načrt elektronsko dostopen, 
2. kraju in času njegove javne obravnave in 
3. načinu dajanja mnenj in pripomb javnosti ter roku za njihovo posredovanje. 

-  Občina obvesti javnost o javni razgrnitvi in javni obravnavi dopolnjenega osnutka občinskega prostorskega načrta najmanj sedem dni pred začetkom javne razgrnitve. 

-  V okviru javne razgrnitve ima javnost pravico dajati pripombe in predloge na dopolnjeni osnutek strateškega prostorskega načrta.

 -  Občina preuči pripombe in predloge javnosti in do njih zavzame stališče, ki ga objavi na krajevno običajen način in v svetovnem spletu. 
Javno naznanilo je bilo objavljeno v dnevniku Večer dne 20. 12. 2008 in na spletnem naslovu www.maribor.si 9 dni pred časom javne razgrnitve. S tem je bila zakonsko predpisana obveznost občine, kot pripravljavca OPPN izpolnjena. Ker pa ni bilo odziva na javno razgrnitev, je Sektor za urejanje prostora tik pred javno obravnavo poslal najbljižjim sosedom povzetek za javnost in jih tako dodatno obvestil o javni razgrnitvi in javni obravnavi. Glas o tem se je nato razširil po bližnji in daljnji okolici in s tem je bil namen dodatnega obvestila dosežen, saj so prebivalci množično dajali pripombe, čeprav osebno niso bili obveščeni.

Pripomba št. 21 (Boris Melanšek, Štefanova ulica 5, Maribor):

S predlaganim osnutkom se ne strinjamo in zahtevamo, da se gradnja premakne proti zahodu, višinsko se naj prilagodi obstoječim stanovanjskim objektom v okolici, neustrezna prometna ureditev pa se naj naveže na bodočo južno povezavo podaljška ceste proletarskih brigad. 

Stališče do pripombe št. 21

Pripomba se delno upošteva.

Na vzhodni strani se črta sredinska lamela P+3, skrajna jugovzhodna lamela se skrajša, cela pozidava se zniža na P+2, poslovni objekt se zniža na P, črta se poslovni objekt na severu.

Bodoča pozidava je vezana na predvideno cestno povezavo Kamenškova ulica -Dravograjska cesta skladno z veljavnimi planskimi dokumenti – Urbanistično zasnovo mesta Maribor.

Pripomba št. 22 (občani sosednjih ulic - prvopodpisani Boris Melanšek, Štefanova 5, Maribor):

Zaradi zmanjšanja vrednosti naših nepremičnin in zmanjšane kvalitete našega bivanja zahtevamo status stranke v postopku.

Stališče do pripombe št. 22

V postopek priprave OPPN je vključena vsa zainteresirana javnost, še posebej v fazi javne razgrnitve.

Pripomba št. 23 (Ivan in Marija Šlauer, Kalohova 30, Maribor):

Načrtovani objekti se ne vklapljajo v okolje in ga s svojo višino in gostoto preveč obremenjujejo. in s tem zmanjšujejo vrednost obstoječim objektom, Nujno je varovanje okolja. V času gradnje tako velikega kompleksa bo prišlo do poškodb, kar bo zahtevalo velike odškodnine.

Stališče do pripombe št. 23

Pripomba se upošteva.

Pozidava se zmanjša. 

Na severozahodu se objekt zmanjša za stolpič P+5, namesto njega se uredi urbano igrišče za starejše skupine otrok. 

Lamela objekta P+3 ob vzhodni meji se črta, tako da se objekta ločita, proti individualnim hišam se tako pozidava zmanjša. Med objektoma se uredijo javne parkovne površine, ki so povezane preko ceste A, ki se v tem delu primerno tlakuje in »dvigne« za umirjanje prometa, z javnim parkom med objekti na zahodni strani. Tako je glavna smer pešcev skozi park od vzhoda, kjer so individualne hiše do zahoda (Kamenškova ul.) bolj jasno začrtana. Skrajna jugovzhodna lamela se skrajša zaradi večjega odmika od individualne hiše.

Celotna pozidava se zniža na etažnost P+2.

Trgovsko – poslovni objekt K+P na severovzhodu se črta, večji poslovno trgovski objekt se zniža na P. Pri načrtovanju so bila upoštevana vsa zakonska določila za posamezna področja varstva okolja skladno s smernicami nosilcev urejanja prostora. 
Obveznosti investitorjev in izvajalcev v času gradnje so opisane v 23. členu:

»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,

· pred pričetkom gradnje izdelati načrt organizacije gradbišča in prometa v času gradnje in ga uskladiti z lokalno skupnostjo;

· 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 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.«

Pripomba št. 24 (Ivan in Marija Šlauer, Kalohova 30, Maribor):

Potrebno je znižati višino in površino načrtovanih objektov in občutno znižati število stanovanj. Odstraniti je potrebno štrleči 5 nadstropni objekt na vogalu Šarhove in ceste A, ki že na pogled izgleda kot napaka. 

Stališče do pripombe št. 24

Pripomba se upošteva. 

Pozidava se zmanjša. 

Na severozahodu se objekt zmanjša za stolpič P+5, namesto njega se uredi urbano igrišče za starejše skupine otrok. 

Lamela objekta P+3 ob vzhodni meji se črta, tako da se objekta ločita, proti individualnim hišam se tako pozidava zmanjša. Med objektoma se uredijo javne parkovne površine, ki so povezane preko ceste A, ki se v tem delu primerno tlakuje in »dvigne« za umirjanje prometa, z javnim parkom med objekti na zahodni strani. Tako je glavna smer pešcev skozi park od vzhoda, kjer so individualne hiše do zahoda (Kamenškova ul.) bolj jasno začrtana. Skrajna jugovzhodna lamela se skrajša zaradi večjega odmika od individualne hiše.

Celotna pozidava se zniža na etažnost P+2.

Trgovsko – poslovni objekt K+P na severovzhodu se črt, večji poslovno trgovski objekt se zniža na P. 

Pripomba št. 25 (Ivan in Marija Šlauer, Kalohova 30, Maribor):

Do informacij o načrtovani gradnji smo prišli naključno šele 27.1.2009, zato predlagamo podaljšanje javne razgrnitve in časa za podajo pripomb.

Stališče do pripombe št. 25

Pripomba se ne upošteva.

Sodelovanje javnosti je potekalo skladno s 60. členom Zakona o prostorskem načrtovanju, ki določa naslednje:

-  Občina mora v postopku priprave OPPN omogočiti javnosti seznanitev z njegovim dopolnjenim osnutkom v okviru javne razgrnitve, ki traja najmanj 30 dni in v tem času zagotoviti tudi njegovo javno obravnavo. 

-  Občina z javnim naznanilom in v svetovnem spletu na krajevno običajen način obvesti javnost o: 
1. kraju in času javne razgrnitve ter spletnem naslovu, kadar je načrt elektronsko dostopen, 
2. kraju in času njegove javne obravnave in 
3. načinu dajanja mnenj in pripomb javnosti ter roku za njihovo posredovanje. 

-  Občina obvesti javnost o javni razgrnitvi in javni obravnavi dopolnjenega osnutka občinskega prostorskega načrta najmanj sedem dni pred začetkom javne razgrnitve. 

-  V okviru javne razgrnitve ima javnost pravico dajati pripombe in predloge na dopolnjeni osnutek strateškega prostorskega načrta.

 -  Občina preuči pripombe in predloge javnosti in do njih zavzame stališče, ki ga objavi na krajevno običajen način in v svetovnem spletu. 
Javno naznanilo je bilo objavljeno v dnevniku Večer dne 20. 12. 2008 in na spletnem naslovu www.maribor.si 9 dni pred časom javne razgrnitve. S tem je bila zakonsko predpisana obveznost občine, kot pripravljavca OPPN izpolnjena. Ker pa ni bilo odziva na javno razgrnitev, je Sektor za urejanje prostora tik pred javno obravnavo poslal najbljižjim sosedom povzetek za javnost in jih tako dodatno obvestil o javni razgrnitvi in javni obravnavi. Glas o tem se je nato razširil po bližnji in daljnji okolici in s tem je bil namen dodatnega obvestila dosežen, saj so prebivalci množično dajali pripombe, čeprav osebno niso bili obveščeni.

Podaljšanje roka javne razgrnitve zaradi neobveščenosti po Zakonu o prostorskem načrtovanju ni predvideno.

Pripomba št. 26 (Emeršič Štefanija, Franc in Andrej, Jenkova 80, Maribor):

Imeli smo nerazumno kratek rok v katerem se krajanom ni uspelo organizirati za javno obravnavo, saj smo obvestilo prejeli šele en dan prej 20.1.2009. Sporno je tudi število povabljenih na javno obravnavo, saj je dopis prejelo le 8 gospodinjstev, pa tudi na javni obravnavi ni bilo odgovorjeno na bistvena vprašanja. Postopek javne razgrnitve je nepravilen, saj se načrt skriva pred občani na Sektorju za urejanje prostora, ki niti niso bili obveščeni o obstoju načrta.

Stališče do pripombe št. 26

Pojasnilo.

Sodelovanje javnosti je potekalo skladno s 60. členom Zakona o prostorskem načrtovanju, ki določa naslednje:

-  Občina mora v postopku priprave OPPN omogočiti javnosti seznanitev z njegovim dopolnjenim osnutkom v okviru javne razgrnitve, ki traja najmanj 30 dni in v tem času zagotoviti tudi njegovo javno obravnavo. 

-  Občina z javnim naznanilom in v svetovnem spletu na krajevno običajen način obvesti javnost o: 
1. kraju in času javne razgrnitve ter spletnem naslovu, kadar je načrt elektronsko dostopen, 
2. kraju in času njegove javne obravnave in 
3. načinu dajanja mnenj in pripomb javnosti ter roku za njihovo posredovanje. 

-  Občina obvesti javnost o javni razgrnitvi in javni obravnavi dopolnjenega osnutka občinskega prostorskega načrta najmanj sedem dni pred začetkom javne razgrnitve. 

-  V okviru javne razgrnitve ima javnost pravico dajati pripombe in predloge na dopolnjeni osnutek strateškega prostorskega načrta.

 -  Občina preuči pripombe in predloge javnosti in do njih zavzame stališče, ki ga objavi na krajevno običajen način in v svetovnem spletu. 
Javno naznanilo je bilo objavljeno v dnevniku Večer dne 20. 12. 2008 in na spletnem naslovu www.maribor.si 9 dni pred časom javne razgrnitve. S tem je bila zakonsko predpisana obveznost občine, kot pripravljavca OPPN izpolnjena. Ker pa ni bilo odziva na javno razgrnitev, je Sektor za urejanje prostora tik pred javno obravnavo poslal najbljižjim sosedom povzetek za javnost in jih tako dodatno obvestil o javni razgrnitvi in javni obravnavi. Glas o tem se je nato razširil po bližnji in daljnji okolici in s tem je bil namen dodatnega obvestila dosežen, saj so prebivalci množično dajali pripombe, čeprav osebno niso bili obveščeni.

Pripomba št. 27 (Emeršič Štefanija, Franc in Andrej, Jenkova 80, Maribor):

Na javni obravnavi ni bil predstavljen status zemljišča, na katerega se nanaša načrt, nekateri so tudi izrazili željo po odkupu le-tega, pa od občine odgovora ni bilo.

Stališče do pripombe št. 27

Pojasnilo.

Načrt se nanaša na zemljišča, ki so po namenski rabi stavbna zemljišča za stanovanjsko gradnjo.

Mestni svet Mestne občine Maribor je na 20. redni seji dne 29. septembra 2008 sprejel sklep o prenosu navedene parcele na Javni medobčinski stanovanjski sklad Maribor za potrebe gradnje neprofitnih stanovanj. 
Pripomba št. 28 (Emeršič Štefanija, Franc in Andrej, Jenkova 80, Maribor):

Predstavljeni načrt je izveden z edinim namenom, da se natlači čim več stanovanj, ki ne morejo zagotoviti kvalitetnega bivanja. Stavbe izstopajo iz okolice po višini in ne sodijo v naselje stanovanjskih hiš. Predlagani načrt je v nasprotju  z občinskimi odloki, ki usmerjajo prostorsko ureditev v tem delu mesta. Znižala se bo kvaliteta življenja in vrednost nepremičnin.  Ni predstavljen konkurenčni predlog ureditve, če ne obstaja se naj pripravi.

Stališče do pripombe št. 28

Pripomba se delno upošteva.

Pozidava se zmanjša. 

Na severozahodu se objekt zmanjša za stolpič P+5, namesto njega se uredi urbano igrišče za starejše skupine otrok. 

Lamela objekta P+3 ob vzhodni meji se črta, tako da se objekta ločita, proti individualnim hišam se tako pozidava zmanjša. Med objektoma se uredijo javne parkovne površine, ki so povezane preko ceste A, ki se v tem delu primerno tlakuje in »dvigne« za umirjanje prometa, z javnim parkom med objekti na zahodni strani. Tako je glavna smer pešcev skozi park od vzhoda, kjer so individualne hiše do zahoda (Kamenškova ul.) bolj jasno začrtana. Skrajna jugovzhodna lamela se skrajša zaradi večjega odmika od individualne hiše.

Celotna pozidava se zniža na etažnost P+2.

Trgovsko – poslovni objekt K+P na severovzhodu se črta, večji poslovno trgovski objekt se zniža na P. 

Variantne rešitve pozidave so bile izdelane v fazi izdelave strokovnih podlag (pred objavo sklepa o pričetku postopka OPPN). 

Pripomba št. 29 (Emeršič Štefanija, Franc in Andrej, Jenkova 80, Maribor):

S predlaganim načrtom je ogrožena tudi podtalnica, katere nivo je tu sorazmerno visok. 

Stališče do pripombe št. 29

Skladno z Uredbo o vodovarstvenem območju za vodno telo vodonosnikov Ruš, Vrbanskega platoja, Limbuške dobrave in Dravskega polja (Ur.I.RS, št. 24/07) obravnavano območje spada v širše vodovarstveno območje – VVO III. V OPPN so upoštevana vsa določila zgoraj navedene uredbe - razvidno iz 17. člena:

»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.«

Pripomba št. 30 (Emeršič Štefanija, Franc in Andrej, Jenkova 80, Maribor):

Obravnavano območje ni sposobno prenesti dodatnih cca. 3000 ljudi in prav toliko avtomobilov. Ogrozila pa se bo prometna varnost območja, posledično pa bo to povzročilo prekomerno prometno obremenitev obstoječih ulic. 

Stališče do pripombe št. 30

Pripomba se upošteva.

Pozidava se zmanjša. 

Na severozahodu se objekt zmanjša za stolpič P+5, namesto njega se uredi urbano igrišče za starejše skupine otrok. 

Lamela objekta P+3 ob vzhodni meji se črta, tako da se objekta ločita, proti individualnim hišam se tako pozidava zmanjša. Med objektoma se uredijo javne parkovne površine, ki so povezane preko ceste A, ki se v tem delu primerno tlakuje in »dvigne« za umirjanje prometa, z javnim parkom med objekti na zahodni strani. Tako je glavna smer pešcev skozi park od vzhoda, kjer so individualne hiše do zahoda (Kamenškova ul.) bolj jasno začrtana. Skrajna jugovzhodna lamela se skrajša zaradi večjega odmika od individualne hiše.

Celotna pozidava se zniža na etažnost P+2, število stanovanj je cca 350 - 400, prebivalcev cca 1200.

Trgovsko – poslovni objekt K+P na severovzhodu se črt, večji poslovno trgovski objekt se zniža na P. Bodoča pozidava je vezana na Dravograjsko c., skladno z veljavnimi planskimi dokumenti – Urbanistično zasnovo mesta Maribor.

Pripomba št. 31 (Emeršič Štefanija, Franc in Andrej, Jenkova 80, Maribor):

Načrt je v nasprotju s smernicami razvoja okolice Pekrske gorce kot rekreacijske cone in ne predvideva rekreacijskih in zelenih površin.

Stališče do pripombe št. 31

Pripomba se delno upošteva.

Skladno s planskimi dokumenti je obravnavano območje po namenski rabi opredeljeno kot površine za stanovanja.

Znotraj pozidave so predvidene zelene površine-parki (30% - 15 900 m²) ter peš poti z urbano opremo za posedanje ljudi in igranje (30%
15 835 m²). 

Otroška igrišča:

· skupina otrok do 4 leta: 8% od populacije, kar je 96 otrok. Normativ je 4 m²/otroka v oddaljenosti 50 m od vhoda, kar pomeni 384 m² igrišča v okviru soseske, kar je zagotovljeno v notranjih dvoriščih; 

· skupina otrok od 5 – 9 let: 8% od populacije, kar je 96 otrok. Normativ je 7,5 m²/otroka v oddaljenosti 200 m od vhoda, kar pomeni 720 m² igrišča v okviru soseske (936 m² je zagotovljenih v okviru območja urbanega igrišča); 

· skupina otrok od10 – 14 let: 8% od populacije, kar je 96 otrok. Normativ je 5,5 m²/otroka v igralnem parku v oddaljenosti 500 m, kar pomeni 528 m² igrišča, kar je zagotovljeno v okviru športnih igriščih pod Pekrsko gorco. Območje Pekrske gorce ni predmet tega OPPN.

Pripomba št. 32 (Etažni lastniki Kamenškova 16 – 30 – drugopodpisana Simona Rečnik, Kamenškova 16, Maribor):

V to območje ne spada blokovsko naselje predlagane višine, saj se s tem veča koncentracija ljudi na majhnem območju, poveča se onesnaževanje in obremenjevanje okolja, visoke zgradbe zastirajo pogled, iz prijetnega okolja pa bo nastalo množično mravljišče. Celotno območje je izvedeno do maksimalne višine P+2+M, zato se bo z izgradnjo tako visokih in izstopajočih stavb zmanjšala kakovost življenja. Kaj bo s Kamenškovo ulico, saj so bloki postavljeni na mejo kot zid in zastirajo celoten pogled, ne omogočajo zasebnosti, saj se gleda iz balkona v balkon. Zato predlagamo, da se gradnja razredči z maksimalno višino objektov P+2+M.

Stališče do pripombe št. 32

Pripomba se upošteva.

Pozidava se zmanjša. 

Na severozahodu se objekt zmanjša za stolpič P+5, namesto njega se uredi urbano igrišče za starejše skupine otrok. 

Lamela objekta P+3 ob vzhodni meji se črta, tako da se objekta ločita, proti individualnim hišam se tako pozidava zmanjša. Med objektoma se uredijo javne parkovne površine, ki so povezane preko ceste A, ki se v tem delu primerno tlakuje in »dvigne« za umirjanje prometa, z javnim parkom med objekti na zahodni strani. Tako je glavna smer pešcev skozi park od vzhoda, kjer so individualne hiše do zahoda (Kamenškova ul.) bolj jasno začrtana. Skrajna jugovzhodna lamela se skrajša zaradi večjega odmika od individualne hiše.

Celotna pozidava se zniža na etažnost P+2.

Trgovsko – poslovni objekt K+P na severovzhodu se črt, večji poslovno trgovski objekt se zniža na P. 

Pri načrtovanju so bila upoštevana vsa zakonska določila za posamezna področja varstva okolja skladno s smernicami nosilcev urejanja prostora. 

Pripomba št. 33 (Pavla Bregar, Srednje 28a, 2354 Bresternica – knjiga pripomb na SUP):

Kot lastnica objekta na Vizoviškovi 12 zahtevam, da se poslovni objekt na parceli št. 2049/2 k.o. Studenci odmakne najmanj 4 m od parcelne meje  z maksimalno višino 3,5 m. V objektu je lahko samo mirna dejavnost.

Stališče do pripombe št. 33

Pripomba se upošteva.

Objekt se črta.

Pripomba št. 34 (Tatjana Pihler, Kamenškova 18, Maribor – knjiga pripomb na MČ):

Nasprotujem gradnji 3 in 5-nadstropnih blokov , saj bom v primeru izgradnje gledala iz okna svojega stanovanja zid na Kamenškovi ulici. Kamenškova ulica je že sedaj zelo prometna, ob priselitvi najmanj 800 stanovalcev bo na malem prostoru nepopisna gneča, povečala pa se bo tudi onesnaženost s hrupom in izpušnimi plini. Predlagam ponovni razmislek in odločitev za nižjo gradnjo.

Stališče do pripombe št. 34

Pripomba se upošteva.

Pozidava se zmanjša. 

Na severozahodu se objekt zmanjša za stolpič P+5, namesto njega se uredi urbano igrišče za starejše skupine otrok. 

Lamela objekta P+3 ob vzhodni meji se črta, tako da se objekta ločita, proti individualnim hišam se tako pozidava zmanjša. Med objektoma se uredijo javne parkovne površine, ki so povezane preko ceste A, ki se v tem delu primerno tlakuje in »dvigne« za umirjanje prometa, z javnim parkom med objekti na zahodni strani. Tako je glavna smer pešcev skozi park od vzhoda, kjer so individualne hiše do zahoda (Kamenškova ul.) bolj jasno začrtana. Skrajna jugovzhodna lamela se skrajša zaradi večjega odmika od individualne hiše.

Celotna pozidava se zniža na etažnost P+2.

Trgovsko – poslovni objekt K+P na severovzhodu se črt, večji poslovno trgovski objekt se zniža na P. 

Pri načrtovanju so bila upoštevana vsa zakonska določila za posamezna področja varstva okolja skladno s smernicami nosilcev urejanja prostora. 

Pripomba št. 35 (Franjo Novak, Kalohova 34, Maribor – knjiga pripomb na MČ):

Načrtovani objekti se ne vključujejo v okolje in ga s svojo višino in gostoto preveč obremenjujejo. in s tem zmanjšujejo vrednost obstoječim objektom, Nujno je varovanje okolja. V času gradnje tako velikega kompleksa bo prišlo do poškodb, kar bo zahtevalo velike odškodnine.

Stališče do pripombe št. 35

Pripomba se upošteva.

Pozidava se zmanjša. 

Na severozahodu se objekt zmanjša za stolpič P+5, namesto njega se uredi urbano igrišče za starejše skupine otrok. 

Lamela objekta P+3 ob vzhodni meji se črta, tako da se objekta ločita, proti individualnim hišam se tako pozidava zmanjša. Med objektoma se uredijo javne parkovne površine, ki so povezane preko ceste A, ki se v tem delu primerno tlakuje in »dvigne« za umirjanje prometa, z javnim parkom med objekti na zahodni strani. Tako je glavna smer pešcev skozi park od vzhoda, kjer so individualne hiše do zahoda (Kamenškova ul.) bolj jasno začrtana. Skrajna jugovzhodna lamela se skrajša zaradi večjega odmika od individualne hiše.

Celotna pozidava se zniža na etažnost P+2.

Trgovsko – poslovni objekt K+P na severovzhodu se črt, večji poslovno trgovski objekt se zniža na P. Pri načrtovanju so bila upoštevana vsa zakonska določila za posamezna področja varstva okolja skladno s smernicami nosilcev urejanja prostora. 
Obveznosti investitorjev in izvajalcev v času gradnje so opisane v 23. členu:

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,

· pred pričetkom gradnje izdelati načrt organizacije gradbišča in prometa v času gradnje in ga uskladiti z lokalno skupnostjo;

· 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 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.

Pripomba št. 36 (Franjo Novak, Kalohova 34, Maribor – knjiga pripomb na MČ):

Potrebno je znižati višino in površino načrtovanih objektov in občutno znižati število stanovanj. Odstraniti je potrebno štrleči 5 nadstropni objekt na vogalu Šarhove in ceste A, ki že na pogled izgleda kot napaka. 

Stališče do pripombe št. 36

Pripomba se upošteva. 

Pozidava se zmanjša. 

Na severozahodu se objekt zmanjša za stolpič P+5, namesto njega se uredi urbano igrišče za starejše skupine otrok. 

Lamela objekta P+3 ob vzhodni meji se črta, tako da se objekta ločita, proti individualnim hišam se tako pozidava zmanjša. Med objektoma se uredijo javne parkovne površine, ki so povezane preko ceste A, ki se v tem delu primerno tlakuje in »dvigne« za umirjanje prometa, z javnim parkom med objekti na zahodni strani. Tako je glavna smer pešcev skozi park od vzhoda, kjer so individualne hiše do zahoda (Kamenškova ul.) bolj jasno začrtana. Skrajna jugovzhodna lamela se skrajša zaradi večjega odmika od individualne hiše.

Celotna pozidava se zniža na etažnost P+2.

Trgovsko – poslovni objekt K+P na severovzhodu se črt, večji poslovno trgovski objekt se zniža na P. Pri načrtovanju so bila upoštevana vsa zakonska določila za posamezna področja varstva okolja skladno s smernicami nosilcev urejanja prostora. 
Pripomba št. 37 (Franjo Novak, Kalohova 34, Maribor – knjiga pripomb na MČ):

Do informacij o načrtovani gradnji smo prišli naključno šele 27.1.2009, zato predlagamo podaljšanje javne razgrnitve in časa za podajo pripomb. Takšen projekt posega v interese celotnega okoliškega prebivalstva, zato zahtevamo, da se širša javnost podrobneje obvesti o načrtovani gradnji, podaljšate čas javne razgrnitve in določite nov rok za oddajo pripomb. Zahtevamo, da vsa gospodinjstva v MČ Studenci po pošti obveščate o vseh nadaljnjih postopkih, ki se nanašajo na pravice občanov.
Stališče do pripombe št. 37

Pripomba se ne upošteva.

Sodelovanje javnosti je potekalo skladno s 60. členom Zakona o prostorskem načrtovanju, ki določa naslednje:

-  Občina mora v postopku priprave OPPN omogočiti javnosti seznanitev z njegovim dopolnjenim osnutkom v okviru javne razgrnitve, ki traja najmanj 30 dni in v tem času zagotoviti tudi njegovo javno obravnavo. 

-  Občina z javnim naznanilom in v svetovnem spletu na krajevno običajen način obvesti javnost o: 
1. kraju in času javne razgrnitve ter spletnem naslovu, kadar je načrt elektronsko dostopen, 
2. kraju in času njegove javne obravnave in 
3. načinu dajanja mnenj in pripomb javnosti ter roku za njihovo posredovanje. 

-  Občina obvesti javnost o javni razgrnitvi in javni obravnavi dopolnjenega osnutka občinskega prostorskega načrta najmanj sedem dni pred začetkom javne razgrnitve. 

-  V okviru javne razgrnitve ima javnost pravico dajati pripombe in predloge na dopolnjeni osnutek strateškega prostorskega načrta.

 -  Občina preuči pripombe in predloge javnosti in do njih zavzame stališče, ki ga objavi na krajevno običajen način in v svetovnem spletu. 
Javno naznanilo je bilo objavljeno v dnevniku Večer dne 20. 12. 2008 in na spletnem naslovu www.maribor.si 9 dni pred časom javne razgrnitve. S tem je bila zakonsko predpisana obveznost občine, kot pripravljavca OPPN izpolnjena. Ker pa ni bilo odziva na javno razgrnitev, je Sektor za urejanje prostora tik pred javno obravnavo poslal najbljižjim sosedom povzetek za javnost in jih tako dodatno obvestil o javni razgrnitvi in javni obravnavi. Glas o tem se je nato razširil po bližnji in daljnji okolici in s tem je bil namen dodatnega obvestila dosežen, saj so prebivalci množično dajali pripombe, čeprav osebno niso bili obveščeni.

Podaljšanje roka javne razgrnitve zaradi neobveščenosti po Zakonu o prostorskem načrtovanju ni predvideno.

2.1 Pripomba št. 38 (Marijan Brglez, Kalohova 32, Maribor – poslano po e-pošti)

O javni obravnavi osebno nisem bil obveščen, o tako velikem posegu, pa bi morali biti obveščeni vsi prebivalci prizadetega okoliša, ne le peščica iz vzhodne strani območja. Zato je potrebno javno razpravo ponoviti.

Stališče do pripombe št. 38

Pripomba se ne upošteva.

Sodelovanje javnosti je potekalo skladno s 60. členom Zakona o prostorskem načrtovanju, ki določa naslednje:

-  Občina mora v postopku priprave OPPN omogočiti javnosti seznanitev z njegovim dopolnjenim osnutkom v okviru javne razgrnitve, ki traja najmanj 30 dni in v tem času zagotoviti tudi njegovo javno obravnavo. 

-  Občina z javnim naznanilom in v svetovnem spletu na krajevno običajen način obvesti javnost o: 
1. kraju in času javne razgrnitve ter spletnem naslovu, kadar je načrt elektronsko dostopen, 
2. kraju in času njegove javne obravnave in 
3. načinu dajanja mnenj in pripomb javnosti ter roku za njihovo posredovanje. 

-  Občina obvesti javnost o javni razgrnitvi in javni obravnavi dopolnjenega osnutka občinskega prostorskega načrta najmanj sedem dni pred začetkom javne razgrnitve. 

-  V okviru javne razgrnitve ima javnost pravico dajati pripombe in predloge na dopolnjeni osnutek strateškega prostorskega načrta.

 -  Občina preuči pripombe in predloge javnosti in do njih zavzame stališče, ki ga objavi na krajevno običajen način in v svetovnem spletu. 
Javno naznanilo je bilo objavljeno v dnevniku Večer dne 20. 12. 2008 in na spletnem naslovu www.maribor.si 9 dni pred časom javne razgrnitve. S tem je bila zakonsko predpisana obveznost občine, kot pripravljavca OPPN izpolnjena. Ker pa ni bilo odziva na javno razgrnitev, je Sektor za urejanje prostora tik pred javno obravnavo poslal najbljižjim sosedom povzetek za javnost in jih tako dodatno obvestil o javni razgrnitvi in javni obravnavi. Glas o tem se je nato razširil po bližnji in daljnji okolici in s tem je bil namen dodatnega obvestila dosežen, saj so prebivalci množično dajali pripombe, čeprav osebno niso bili obveščeni.

Podaljšanje roka javne razgrnitve zaradi neobveščenosti po Zakonu o prostorskem načrtovanju ni predvideno.

2.2 Pripomba št. 39 (Marijan Brglez, Kalohova 32, Maribor – poslano po e-pošti)

Za novo naselje sploh ni predvidena nova cestna povezava z Dravograjsko cesto, kar pomeni nevzdržno obremenitev Šarhove ulice. Najprej je potrebno zgraditi nove prometnice in šele nato načrtovati objekte.

2.3 Stališče do pripombe št. 39

Pripomba se upošteva.

Profil povezovalne ceste med Dravograjsko cesto in Kamenškovo ulico bo prilagojen prostorskim možnostim,skupna širina bo 10,0 m – razvidno iz 14. člena:

»- izgraditi novo cestno povezavo na odseku med Kamenškovo ulico in zahodno obvoznico (Dravograjsko cesto) z elementi:

vozišče 2 x 3,00 m……………6,00 m

pločnik  2 x 2,00 m……………4,00 m

skupaj:                                   10,00 m

Njeno načrtovanje in izgradnja je predmet posebne dokumentacije.«

Površine za pešce so načrtovane ob vseh prometnicah ločeno od vozišča, znotraj pozidave pa bodo urejene pešpoti v vse smeri, tudi skozi pasaže v objektih.

V prometnem smislu bosta prednostni potezi Šarhova in Ul. Rezike Zalaznik.

2.4 Pripomba št. 40 (Marijan Brglez, Kalohova 32, Maribor – poslano po e-pošti)

Objekti višine P+5 tik ob Šarhovi niso sprejemljivi, saj bi bili postavljeni v minimalni razdalji južno od obstoječih stanovanjskih hiš, kar vpliva na osončenje in razvrednoti vrednost premoženja.

Stališče do pripombe št. 40

Pripomba se upošteva. 

Pozidava se zmanjša. 

Celotna pozidava se zniža na etažnost P+2. Trgovsko – poslovni objekt K+P na severovzhodu se črt, večji poslovno trgovski objekt se zniža na P. Pri načrtovanju so bila upoštevana vsa zakonska določila za posamezna področja varstva okolja skladno s smernicami nosilcev urejanja prostora. 
2.5 Pripomba št. 41 (Marijan Brglez, Kalohova 32, Maribor – poslano po e-pošti)

Sedanja Mestna četrt Studenci šteje cca. 7000 prebivalcev, zato ni mogoča tako velika koncentracija stanovanj – cca. 800 na tako majhnem prostoru.

Stališče do pripombe št. 41

Pripomba se upošteva. 

Pozidava se zmanjša, število stanovanj bo predvidoma od 350 - 400.

Pripomba št. 42 (Matevž Frangež – mesni svetnik, iz razprave na 25. seji MS)

Moti gostota predvidenih 817 stanovanj, faktor je v predlogu bistveno večji, kot je na tem območju dovoljen. Odlok ni usklajen z nadrejenimi akti in tudi ne s prebivalci.

Stališče do pripombe št. 42

Pripomba se upošteva, gostota in število stanovanj se zmanjša.

Predpisan faktor izrabe zemljišča v Urbanistični zasnovi Mesta Maribor-karta »Zasnova načinov urejanja območij s prostorskimi izvedbenimi akti« je 0,5 – 0,7 za območje, za katerega je predpisana izdelava občinskega podrobnega prostorskega načrta. Del tega območja je že izveden (ob Kamenškovi ul. - njegova izraba je 0,7), na preostalem delu zemljišča (55 183 m2) je predvidena izraba prav tako 0,7. 

Predvideno število stanovanj bo po usklajenem predlogu cca 350 - 400, število prebivalcev cca 1200. Gostota je 226 prebivalca/ha, kar je nižje od normativa, ki je za tako vrsto gradnje 300 prebivalcev / ha. 

Pripomba št. 43 (Bojan Horvat – mestni svetnik, iz razprave na 35. seji MS)

V kakšnem stanju je vsa ostala infrastruktura, ali se bodo prometnice zgradile pravočasno, preden se bodo ljudje tam naselili. Ali je 1,5 PM na stanovanje dovolj?

Stališče do pripombe št. 43

Pojasnilo.

15. člen odloka določa, da je predvideno zazidavo možno priključiti na obstoječe infrastrukturno omrežje, ki se rekonstruira v skladu s smernicami nosilcev urejanja prostora. Pred načrtovanjem in izvedbo je potrebno s pristojnimi upravljavci infrastrukture na terenu določiti natančno lego posameznih vodov. 

Število parkirišč je načrtovano skladno z zakonodajo in 14. člen odloka določa, da je potrebno načrtovati nivojsko in izven nivojsko (podzemno v kletnih etažah) parkiranje.

Število parkirnih mest je določeno po kriteriju  minimalno 1PM / 30 m2 neto prodajne ali poslovne površine ter 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. 5% parkirnih mest je potrebno predvideti za funkcionalno ovirane osebe. Ob parkirnih površinah se zasadi 1 drevo na štiri parkirna mesta.
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 glede na število stanovanjskih enot in neto poslovnih površin .

Pripomba št. 44 (Mateja Dover Emeršič – mestna svetnica, iz razprave na 35. seji MS)

Faktor izrabe se zelo krši, zato je neutemeljen izgovor na socialno noto saj je veliko nedograjenih stanovanj zaradi pomanjkanja kapitala in so stanovanja prazna. 

Stališče do pripombe št. 44

Pripomba se upošteva, faktor izrabe se zmanjša.

V besedilu OPPN so povzeti Osnovni urbanistični kazalci:

Območje urejanja z novim OPPN izkazuje naslednje urbanistične kazalce:

- območje OPPN








55.183 m²

- zazidane površine objektov






25 % - 
13.608
m² 

- proste površine







75 %
41.575 m²

- zelene površine







30 %  - 16 555 m²

- prometne površine s parkirišči





15 %  -   8.465 m²

- pešpoti in otroška igrišča 






30 % - 
16 555 m²

- bruto etažne površine objektov






38.824 m²
- FZ – faktor zazidanosti območja znotraj meje OPPN



0,25

- FIZ – faktor izrabe zemljišča za območje iz UZ




0,7

Predpisan faktor izrabe zemljišča v Urbanistični zasnovi Mesta Maribor-karta »Zasnova načinov urejanja območij s prostorskimi izvedbenimi akti« je 0,5 – 0,7 za območje, za katerega je predpisana izdelava občinskega podrobnega prostorskega načrta. Del tega območja je že izveden (ob Kamenškovi ul. - njegova izraba je 0,7), na preostalem delu zemljišča (55 183 m2) je predvidena izraba prav tako 0,7. 
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Maribor, 10. april 2009
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