PREDLOG 
julij 2010 

Na podlagi 61. člena Zakona o prostorskem načrtovanju (Uradni list RS, št. 33/07, 70/08 ZVO-1B in 108/09) in 12. člena Statuta Mestne občine Ptuj (Uradni vestnik Mestne občine Ptuj, št. 9/07), je Mestni svet Mestne občine Ptuj na .... redni seji, dne ................., sprejel 

ODLOK

o občinskem podrobnem prostorskem načrtu 
za del območja urejanja P11-S23 Nova vas pri Ptuju, območje A 
I
UVODNE DOLOČBE 
1. člen 
(predmet odloka) 
S tem odlokom se sprejme občinski podrobni prostorski načrt za del območja urejanja  P11-S23 Nova vas pri Ptuju, območje A (v nadaljevanju: podrobni načrt), ki vsebuje:  
- območje podrobnega načrta, 

- arhitekturne, krajinske in oblikovalske rešitve prostorskih ureditev, 

- načrt parcelacije, 

- rešitve in ukrepe za celostno ohranjanje kulturne dediščine, 

- rešitve in ukrepe za varstvo okolja in naravnih virov ter ohranjanje narave, 

- rešitve in ukrepe za obrambo in ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami, vključno z varstvom pred požarom, 

- pogoje glede priključevanja objektov na gospodarsko javno infrastrukturo in grajeno javno dobro, 

- vplive in povezave s sosednjimi enotami urejanja prostora, 

- dopustna odstopanja od načrtovanih rešitev, 

- druge pogoje za izvajanje podrobnega načrta, 

- usmeritve za določitev meril in pogojev po prenehanju veljavnosti podrobnega načrta. 

2. člen 

(prostorske ureditve, ki se načrtujejo s podrobnim načrtom) 
S podrobnim načrtom se predvidi prostorska ureditev območja stanovanjske gradnje za del območja urejanja P11-S23 Nova vas pri Ptuju, območje A, s pogoji za ureditev zunanjih zelenih in utrjenih površin ter za gradnjo potrebne prometne, energetske, vodovodne in druge komunalne infrastrukture. 

3. člen 

(sestavni deli podrobnega načrta) 
Podrobni načrt vsebuje tekstualni in grafični del: 
A. Besedilo odloka s tehničnim poročilom 

B. Kartografski del: 


1) Načrti namenske rabe prostora



list 01
Izsek iz grafičnega načrta kartografskega dela 




prostorskih sestavin srednjeročnega družbenega plana 




za območje Mestne občine Ptuj, s prikazom lege 




prostorske ureditve na širšem območju 


1: 5.000 



list 02
Območje podrobnega načrta z obstoječim parcelnim 




stanjem (geodetski načrt) 




1: 1.000 


list 03
Prikaz vplivov in povezav s sosednjimi območji 

1: 1.000 


list 04
Zazidalna situacija 





1: 1.000 

2) Prikaz ureditev glede poteka omrežij in priključevanja objektov 


na gospodarsko javno infrastrukturo in grajeno javno dobro 



list 05
Prometno omrežje 





1: 1.000 


list 06
Energetsko in telekomunikacijsko omrežje 


1: 1.000 


list 07 
Komunalno omrežje 





1: 1.000 

3) Načrti parcelacije 



list 08  Načrt prikaza površin, namenjenih javnemu dobru 

1: 1.000 


list 09
Načrt parcel in tehničnih elementov 



1: 750


4) Prikaz ureditev, potrebnih za obrambo ter varstvo pred 

naravnimi in drugimi nesrečami, vključno z varstvom pred požarom 



list 10 
Ukrepi za obrambo ter varstvo 



1: 1.000 
4. člen 

(priloge podrobnega načrta) 
Priloge podrobnega načrta so: 

- izvleček iz strateškega prostorskega akta, 

- prikaz stanja prostora, 

- strokovne podlage, na katerih temeljijo rešitve prostorskega akta, 

- smernice in mnenja nosilcev urejanja prostora, 

- obrazložitev in utemeljitev podrobnega načrta, 

- povzetek za javnost, 

- spis postopka. 

5. člen 

(izdelovalec podrobnega načrta) 
Podrobni načrt je izdelala družba Projekta inženiring Ptuj, d.o.o., Trstenjakova ulica 2, 2250 Ptuj, pod številko projekta 130-60-55-08. 

II 
OBMOČJE PODROBNEGA NAČRTA

6. člen 

(območje podrobnega načrta) 
(1) Območje podrobnega načrta ne sovpada z območjem enote urejanja prostora iz občinskega prostorskega načrta. 

(2) Območje podrobnega načrta obsega površino, ki jo tvorijo zemljišča s parcelnimi številkami 309/1, 311/3, 311/4, 311/5, 311/6, 311/7, 312/5, 312/6, 313/2, 313/3, 313/4, 313/6, 314, 315 in 327/2 (del), vse k.o. Nova vas pri Ptuju. 

(3) Skupna površina ureditve je približno 1,44 ha. 


(4) Območje kompleksne pozidave meji:  
- na severu na gozdnati del s parcelo št. 295 in 291/4, obe k.o. Nova vas pri Ptuju; 

- na jugu na del parcele  s št. 312/4 (območje domačije Korpar), na parcelo št. 311/1, obe k.o. Nova vas pri Ptuju, in lokalno cesto št. 328031 Ptuj - Kicar; 

- na vzhodu na parcelo št. 307/2, k.o. Nova vas pri Ptuju (kmetijske površine); 

- na zahodu na obstoječo strnjeno stanovanjsko pozidavo, parcele št. 317/1, 317/2, 317/3, 319/4, 319/8. 319/9, vse k.o. Nova vas pri Ptuju. 

7. člen 

(trajne in začasne ureditve) 
(1) Vsi s podrobnim načrtom predvideni posegi glede gradnje stavb so trajni. 
(2) Začasne ureditve so predvsem: 

- zavarovanje gradbišča tako, da bosta zagotovljeni varnost in raba bližnjih objektov in zemljišč; 

- organiziranje prometa v času gradnje tako, da ne bo prihajalo do večjih zastojev na obstoječem cestnem omrežju in da se prometna varnost zaradi gradnje ne bo poslabšala; 

- zagotavljanje nemotene komunalne oskrbe sedanjim uporabnikom preko vseh obstoječih infrastrukturnih vodov in naprav oziroma njihovih začasnih navezav. 

III 
ARHITEKTURNE, KRAJINSKE IN OBLIKOVALSKE REŠITVE 


PROSTORSKIH UREDITEV 
8. člen 

(namembnost območja) 
Namembnost  (funkcija) območja urejanja P11-S23 Nova vas pri Ptuju, območje A: 

- stanovanjska gradnja (bivanje); 
- zelene površine (sadovnjak). 
9. člen 

(funkcije in oblikovanja objektov in naprav; kapacitete območja) 
(1) Funkcije in oblikovanja objektov in naprav (zazidalna zasnova): 
- predvidenih je 12 prostostoječih enostanovanjskih objektov (enodružinske hiše z oznakami od 1 do 12); 
- stanovanjske stavbe naj bodo pritlične (enonadstropne samo v primeru, ko je zaradi konfiguracije terena klet delno enostransko vkopana, in se že klet šteje kot pritlična etaža), lahko so s kletjo in z možnostjo izkoristka podstrešja; dovoljena etažnost je tako (K)+P+M, s skupno etažno površino od cca 220 m2 do cca 675 m2; 
- ena ali več garaž za osebna vozila se uredi v sklopu stanovanjskega objekta; te garaže so lahko zgrajene tudi kot samostojen objekt ali v sklopu sestavljenega nezahtevnega objekta; 
- dopuščena je postavitev tudi drugih nezahtevnih objektov za lastne potrebe, v skladu z veljavnimi predpisi, znotraj predvidenih tlorisov; 
- upoštevati je potrebno vse običajne zahteve glede umestitve objekta v prostor, poenotenja smeri slemen in naklonov strešin, razen če so v skladu s tem odlokom dovoljena določena odstopanja; 
- oblikovanje objektov in izbira materialov mora biti podrejena krajevnim značilnostim; 
- usklajena naj bo končna urbanistična in arhitekturna oblika.  
(2) Kapacitete območja:

- število vseh objektov v okviru opisanih tlorisnih gabaritov: 12 enostanovanjskih objektov; 
- predvidena skupna bruto etažna površina nad nivojem terena: do 3.160 m2. 

10. člen 
(funkcije in oblikovanja zunanjih površin) 

(1) Zunanji prostor je zasnovan kot: 

- ulični prostor za varno gibanje pešcev in nemoten motorni promet; 
- pas zelenice ob cesti za vkopano infrastrukturo; 
- interni vrtovi na notranji strani parcel. 

(2) Ulični prostor je zasnovan tudi kot dostavni prometni prostor za stanovalce območja. Med voziščem in ograjo parcel je pas zelenice za infrastrukturo. 

(3) Zelenice in vrtovi se nahajajo v okviru predvidenih gradbenih parcel na lastnih zemljiščih. Predstavljajo zunanjo ureditev okoli predvidenih stanovanjskih objektov, do bočnih ograj parcel. Za zasaditev zelenih površin se naj uporabijo avtohtone travne, zeliščne, grmovne in drevesne vrste. Vzdrževanje le-teh se predvidi tako, da je ugodno za ohranjanje biodiverzitete. Izbor rastlin za zasaditev mora upoštevati higienske in oblikovalske funkcije, ter drevesnih in grmovnih vrst, ki so odporne na klimatske in specifične rastne razmere. 

(4) Morebitni nasipi pri ureditvi okolice morajo biti oblikovani z blagim naklonom in zatravljeni oziroma zasajeni z grmovnicami. Naklon zemljišča mora biti speljan tako, da padavinska voda ne odteka na zemljišča, ki niso v lasti investitorja. 
(5) Morebitni podporni zidovi morajo biti  namenjeni izključno zavarovanju brežin. Podporni zidovi, ki bi omogočali izravnavo površin (nasipavanje zemlje), niso dovoljeni. 

11. člen 
(lege in velikosti objektov na zemljišču z njihovo funkcionalno, tehnično in

oblikovno zasnovo, s pogoji za projektiranje) 
(1) Lociranje objektov mora upoštevati oblikovanost terena. Ustrezna usmeritev slemena daljšega dela stavbe je praviloma severovzhod - jugozahod. 

(2) Razmerje tlorisnih stranic osnovnega pravokotnika enodružinskega stanovanjskega objekta oziroma daljšega kraka takega objekta L ali T oblike se dopušča v razmerju vsaj 1:1,25, ki ga je dopustno dograjevati na daljši strani. Izjeme od teh določil določa odlok v 26. členu. 
(3) Posamezno stanovanjsko stavbo se dopušča graditi v oddaljenosti 4 m in več od parcelnih mej brez posebnih pogojev, zadoščeno pa mora biti sanitarnim in požarnim zahtevam oziroma ne smejo s tem biti prizadete koristi soseda. Ob pisnem soglasju lastnika sosednje parcele je ta odmik lahko tudi manjši. Oddaljenost se meri od navpične projekcije strešne kapi objekta ali projekcije druge konzolne konstrukcije stavbe do parcelnih mej v 4 m pasu. 

(4) Objekt ali nezahtevni objekt, ki se gradi proti sosednjemu objektu na manjši razdalji, kot je višina višjega od objektov, mora imeti proti temu sosednjemu objektu ali nezahtevnemu objektu požarni zid ali pa mora biti s tehničnimi ukrepi onemogočen prenos požara z objekta na objekt. 
(5) Predvideni gabariti objektov so določeni 13. členu in  imajo možnost širitve ob straneh, ki so oddaljene 4 ali več metrov od sosednje posestne meje parcele, ki ne pripada istemu lastniku, in v etažnosti, enaki osnovnemu objektu. 

(6) Posamezna enostanovanjska stavba je zasnovana kot pritlična hiša z mansardo ter garažo kot ločen pritlični del. 

(7) Streha objekta je simetrična dvokapnica, z naklonom od 35 - 45 stopinj, s slemenom vzporednim daljši stranici stavbe. Možne so izvedbe krajevno običajnih podstrešnih oken (frčad) ali strešnih oken v naklonu strešine. Streha nad vhodnim ali drugim poudarjenim delom stavbe se dopušča prekrivati s posebno oblikovanimi strehami, tudi ravnimi. Streha nad samostojno stoječo garažo ali nad nadstreškom, namenjenim za zaščito osebnih motornih vozil, je lahko tudi ravna ali izvedena v minimalnem naklonu ter obdana z obodom (atiko). 
12. člen 
(pogoji za gradnjo nezahtevnih objektov)

(1) Dovoljena je gradnja in ureditev naslednjih nezahtevnih objektov:

- objekti za lastne potrebe: 


pritlična garaža za osebno vozilo, 


uta oziroma senčnica, namenjena sedenju in počitku, 


steklenjak, s steklom pokrit prostor, narejen kot zimski vrt, 

enoetažna pritlična lopa za shranjevanje orodja, vrtne opreme in podobno, 


bazen za kopanje; 
- ograje: 


medsosedska ograja, nižja od 1,5 m; 

- škarpe in podporni zidovi:


če njihova višina ne presega 1,5 m; 

- urbana oprema. 
(2) Odmiki nezahtevnih objektov: 

- najbolj izpostavljeni del stavbe mora biti od meje sosednjega zemljišča, ki pripada drugemu lastniku, oddaljen najmanj 1,5 m (če je odmik manjši, je potrebno pred začetkom gradnje pridobiti pisno soglasje lastnika oziroma lastnikov sosednjih zemljišč; 

- ograja sme biti postavljena največ do meje zemljiške parcele, na kateri se gradi, vendar tako, da se z gradnjo ne posega na sosednje zemljišče; 

- ograja, ki je medsosedska in označuje potek meje, se lahko gradi na meji, vendar le, če se lastniki zemljišč, ki jih razmejuje, o tem pisno sporazumejo;   

- ob javni cesti zgornji rob ograje oziroma lega ne sme posegati v polje preglednosti, pred gradnjo takšne ograje pa je potrebno pridobiti soglasje upravljalca javne ceste; 

- podporni zid se mora v celoti nahajati na zemljišču v lasti investitorja in tako, da je  omogočeno tudi njegovo vzdrževanje, brez poseganja na sosednja zemljišča, ki so v lasti drugih lastnikov (razen če se lastniki zemljišč pisno drugače sporazumejo). 

(3) Oblikovni pogoji za medsosedske ograje ter podporne zidove in škarpe: 

- ograje so lahko kovane, žičnate, lesene (vse te so lahko tudi z betonskim ali kamnitim podstavkom in stebri), ali pa grmovne živice, z dodano vmesno žičnato ograjo;

- ograja naj ne presega višine 1,5 m; 

- ograje ne smejo posegati v območje javnih prometnih in zelenih površin; 

- škarpa in podporni zid mora biti obdelan z naravnimi materiali in praviloma zasajen s plezalkami. 
13. člen 
(gabariti stavb)

(1) Predvidena tlorisna velikost objektov (z navedeno možnostjo širitve ali njegovega povečanja do končne velikosti): 

objekt 1 : dimenzije 8,0 m x 9,0 m (možnost širitve do 12,0 m x 13,0 m). 



Garaža: 3,0 m x 5,0 m; 

objekt 2 : dimenzije 10,0 m x 14,0 m (možnost širitve do 12,0 m x 16,0 m); 

objekt 3 : dimenzije 10,0 m x 12,0 m (možnost širitve do 14,0 m x 13,0 m); 

objekt 4 : dimenzije 8,6 m x 13,5 m (glede na orientacijo hiše, ni možnosti širitve). 



Garaža: 6,4 m x 7,0 m; 

objekt 5 : dimenzije 8,6 m x 13,5 m (možnost širitve do 8,6 m x 15,5 m). 



Garaža: 6,0 m x 6,0 m; 

objekt 6 : dimenzije 10,0 m x 15,0 m (možnost širitve do 11,0 m x 17,0 m); 

objekt 7 : dimenzije 14,0 m x 15,0 m (možnost širitve do 16,0 m x 17,0 m); 

objekt 8 : dimenzije 15,0 m x 15,0 m (možnost širitve do 17,0 m x 17,0 m); 

objekti 9 -12 : dimenzije 9,0 m x 12,0 m (možnost širitve do 11,0 m x 15,0 m). 

nezahtevni objekt - garaža in steklenjak: do 30 m2 bruto; 

nezahtevni objekt - uta oziroma senčnica in lopa za orodje: do 15 m2 bruto. 

(2) Objekti morajo ostati znotraj območja, omejenega z gradbeno mejo največje možne širitve objektov. 
(3) Višinski gabariti objektov ter kote terena in vhodov:  

- etažnost: (K) + P + M (pri bruto etažni višini 3,00 m); vsaka povečava, ki bi odstopala od predvidenih gabaritov, ni dopustna; 

- kleti se dopuščajo v povsem vkopani izvedbi ali delno izven terena (največ 1/3 kleti stavbe je lahko nad nivojem terena); 

- višinske kote vhodov v objekt in uvozov območja se prilagodijo končni višinski ureditvi prometnih povezav. 

14. člen 
(pogoji za oblikovanje zunanje ureditve na parceli)

Funkcije in oblikovanja zunanjih zelenih in drugih površin na parceli: 

- zemljiške parcele so lahko različnih velikosti in z različno uporabo oziroma funkcijo (stavbišče, bivalni vrt, zelenica in podobno); 
- velikost in oblika gradbene parcele je določena s kartografskim delom podrobnega načrta; 

- dostopi in dovozi na posamezno gradbeno parcelo so po novonastali ulici; 
- pred posameznim bivalnim objektom se na površinah, ki pripadajo objektu, ustrezno uredijo dostopi, dovozi, parkirišča (minimalno 3 parkirna mesta) in druge utrjene manipulativne površine; 
- parkirna mesta so lahko urejena kot nepokrita ali pokrita (nadstrešek, namenjen zaščiti osebnih motornih vozil); 

- obstoječa starejša kvalitetna drevesa je potrebno v čim večji možni meri ohraniti; 

- nova individualna obhišna zasaditev mora biti izvedena z avtohtonimi drevesnimi vrstami sadnega in drugega drevja; 

- na mejah med posameznimi lastniškimi parcelami smejo biti zasajene žive meje, vendar le kot pas oblikovane avtohtone vegetacije. 

IV 
NAČRT PARCELACIJE 

15. člen 
(merila in pogoji glede določanja velikosti gradbenih parcel in 

funkcionalnih zemljišč) 

(1) Velikost gradbene parcele oziroma funkcionalnega zemljišča mora omogočiti normalno gradnjo, uporabo in vzdrževanje objekta, zagotovljene morajo biti vse običajno potrebne površine za dejavnost v predvidenem objektu. Razmerje med zazidanim in nezazidanim delom parcele praviloma ne sme biti manjše kot 50:50, ob upoštevanju potreb posameznega investitorja. 

(2) Gradbena parcela za stanovanjski objekt mora vsebovati zemljišče za lego le-tega in morebitnih nezahtevnih objektov, zemljišče za gospodarsko dvorišče (dovoz, parkiranje, dovoz kuriva, shranjevanje smeti pred odvozom, morda prostor za sušenje perila, selitvena in  komunalna vozila), zemljišče za ureditev pešpoti, ograje oziroma funkcionalnega zelenja in podobno. 

(3) Velikost gradbenih parcel oziroma funkcionalnih zemljišč samostojnih stanovanjskih hiš se giblje med 740 m2 in 1.530 m2. 

16. člen 
(načrt parcelacije) 
(1) Gradbena parcela oziroma funkcionalno zemljišče k novim (predvidenim) objektom je določena z načrtom parcelacije (glej list št. 09: "Načrt parcel in tehničnih elementov"), ki je sestavni del tega podrobnega načrta. 
(2) Površine gradbenih parcel smejo po končani odmeri odstopati do 5 %. 

(3) Zemljiške parcele za gradnjo enostanovanjskih stavb v območju podrobnega načrta (podana je oznaka parcele in njena predvidena površina): 

parcela  1 :    745 m2 

parcela  2 :    881 m2 
parcela  3 :    795 m2 
parcela  4 :    809 m2 
parcela  5 :    800 m2
parcela  6 : 1.183 m2 

parcela  7 : 1.573 m2 

parcela  8 : 1.568 m2 

parcela  9 :    790 m2 

parcela 10 :   950 m2 

parcela 11 :   830 m2 

parcela 12 :   930 m2 

(4) Velikost zemljišča z oznako "zelene površine" znaša 1.537 m2. 

17. člen 

(javno dobro)

Javno dobro je novonastala ulica, ki se zaključi z obračališčem za komunalna vozila. 

V 
ETAPNOST IZVEDBE PROSTORSKE UREDITVE 

18. člen 
(etapnost izvedbe)

(1) Načrtovana ureditev zunanjih in prometnih površin ter ureditev pripadajoče komunalno-energetske infrastrukture se izvede etapno. Posamezna etapa mora predstavljati funkcionalno zaključeno celoto, ki lahko služi svojemu namenu tudi brez izvedbe ostalih delov prostorske ureditve. V primeru fazne izgradnje objektov se mora izvedba fekalne kanalizacije in od nje ločene padavinske kanalizacije izvajati striktno po izdelani projektni dokumentaciji PGD in PZI, za izvedbo končnega stanja, ne glede na to, kateri objekt se bo izvajal prvi in koliko objektov se bo izvajalo. 
(2) Pri objektih predstavlja etapo gradnja posamezne stanovanjske stavbe z vso potrebno zunanjo ureditvijo. Izvaja se postopno. Vendar stavb ni možno pričeti graditi toliko časa, dokler za stavbe ni zagotovljena minimalna komunalna oprema v skladu s predpisi. 
(3) Namembnost zemljišč do vzpostavitve gradbene parcele ostaja enaka sedanji. Do tedaj so - v skladu s predpisi - možne le tiste gradnje in prostorske ureditve, ki ne potrebujejo gradbenega dovoljenja. 

VI 
REŠITVE IN UKREPI ZA CELOSTNO OHRANJANJE KULTURNE DEDIŠČINE 

19. člen 
(varstvo kulturne dediščine)

(1) Območje podrobnega načrta se nahaja izven evidentiranih in zavarovanih območij nepremične kulturne dediščine. 

(2) Na območju prostorskega akta, ki je podlaga za posege v prostor in za katere predhodne arheološke preiskave še niso bile opravljene, je priporočljivo že v času priprave prostorskega akta izvesti predhodne arheološke raziskave. Z izvedbo predhodnih arheoloških raziskav se občutno zmanjša možnost naknadnih naključnih najdb arheoloških ostalin ob posegih v prostor. Po uveljavitvi tega akta se po potrebi opravijo predhodne arheološke raziskave v skladu z načrtom Zavoda za varstvo kulturne dediščine Slovenije (ZVKDS). Stroški predhodnih raziskav se v tem primeru krijejo iz državnega proračuna v okviru javne službe. V kolikor želi investitor, da se raziskave opravijo prej, kot je to možno zagotoviti v okviru načrta ZVKDS in v zvezi z njim opredeljenih finančnih sredstev, lahko predhodne arheološke raziskave opravi kdo drug za to usposobljen izvajalec ob strokovnem nadzoru ZVKDS. Za izdajo kulturnovarstvenega soglasja za raziskavo in odstranitev arheološke dediščine je pristojno Ministrstvo za kulturo Republike Slovenije. 
(3) V kolikor predhodne arheološke raziskave niso bile opravljene pred začetkom izvedbe zemeljskih del, je zaradi varstva arheoloških ostalin potrebno Zavodu za varstvo kulturne dediščine Slovenije - skladno s 55. členom Zakona o varstvu kulturne dediščine (Uradni list RS, št. 16/08 in 123/08) - omogočiti dostop do zemljišč, kjer se bodo izvajala zemeljska dela in opravljanje strokovnega nadzora nad posegi. V tem primeru mora ali lastnik zemljišča ali investitor ali odgovorni vodja del o dinamiki gradbenih del pisno obvestiti Zavod za varstvo kulturne dediščine Slovenije, Območno enoto Maribor, vsaj 10 dni pred pričetkom zemeljskih del. 
(4) Ob vseh posegih v zemeljske plasti je sicer obvezujoč splošni arheološki varstveni režim, ki najditelja / lastnika zemljišča / investitorja / odgovornega vodjo del ob odkritju dediščine zavezuje, da najdbo zavaruje nepoškodovano na mestu odkritja in o najdbi takoj obvesti pristojno enoto ZVKDS, ki situacijo dokumentira v skladu z določili arheološke stroke. 
VII 
REŠITVE IN UKREPI ZA VARSTVO OKOLJA IN NARAVNIH VIROV TER 
OHRANJANJE NARAVE 
20. člen 
(varstvo okolja in naravnih virov)

(1) V času gradnje je treba upoštevati vse predpisane okoljevarstvene ukrepe za zmanjšanje negativnih vplivov.

(2) Varstvo vode in podtalnice (talna ureditev): Ureditveno območje podrobnega načrta se nahaja v širšem območju z oznako "VVO III" zalog pitne vode na Dravskem polju (Uredba o vodovarstvenem območju za vodno telo vodonosnikov Dravsko-ptujskega polja, Uradni list RS, št. 59/07; v nadaljnjem besedilu: uredba o vodovarstvenem območju), zato je treba pri načrtovanju dosledno upoštevati omejitve in pogoje iz veljavnega predpisa. 

(3) Pri izdelavi projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja za gradnjo zahtevnih in manj zahtevnih objektov in pri vlogi za pridobitev vodnega soglasja za gradnjo enostavnih objektov, če gre za gradnjo na vodovarstvenem območju, je potrebno dosledno upoštevati Pravilnik o vsebini vlog za pridobitev projektnih pogojev in pogojev za druge posege v prostor ter o vsebini vloge za izdajo vodnega soglasja (Uradni list RS, št. 25/09). 

(4) Za obravnavano območje je načrtovan ločen sistem odvajanja za padavinske in komunalne vode iz objektov. 
(5) Odvajanje čistih padavinskih voda z utrjenih površin in strešin je potrebno urediti v skladu z 92. členom Zakona o vodah (ZV-1, Uradni list RS, št. 67/02, 102/04-ZGO-1-UPB1, 2/04-ZZdrI-A , 41/04-ZVO-1 in 57/08) in sicer na tak način, da bo v čim večji možni meri zmanjšan odtok padavinskih voda z urbanih površin, kar pomeni, da je potrebno predvideti zadrževanje padavinskih voda pred iztokom v površinske odvodnike.

(6) Padavinske vode s strehe in vode, ki ne bodo onesnažene z vodi škodljivimi snovmi, se naj speljejo direktno v tla s ponikanjem; odvodnjavanje padavinskih vod s parkirnih in manipulativnih površin pa je potrebno urediti preko peskolovov in lovilcev olj. 

(7) Prepovedano je izlivanje nevarnih kemikalij ali tekočih nevarnih odpadkov v tla, vode ali kanalizacijo.

(8) V času gradnje morajo biti dejavnosti omejeno na zemljišče, na katerem ima posamezni investitor pravico razpolaganja. Pri ravnanju v času gradnje je treba upoštevati določila 23. člena tega odloka ter predpise s področja varovanja okolja. 
(9) V primeru ogrevanja objektov s toplotno črpalko sistema voda-voda, kjer je kot toplotni vir podtalna voda, ali z geosondo, kjer je toplotni vir zemlja preko vertikalne zemeljske sonde, za kar je treba izvesti vrtino, si mora investitor pridobiti vodno dovoljenje za neposredno rabo vode za pridobivanje toplote, v skladu s 125. členom Zakona o vodah. Vodno dovoljenje je treba pridobiti pred pridobitvijo vodnega soglasja. Za izvedbo vrtine in toplotne črpalke zgoraj omenjenih sistemov je treba pridobiti ločeno vodno soglasje. 
(10) Varstvo zraka: Posamezni objekti se praviloma ogrevajo na kurilno olje ali plin (lahko sicer tudi na elektriko ali na druge alternativne vire). 
(11) Prezračevanje vseh delov posameznega objekta se lahko izvede naravno ali prisilno, pri čemer je treba zagotoviti odvod dimnih plinov nad strehe ali terase objektov.

(12) Varstvo pred hrupom: V ureditvenem območju je dovoljena mejna raven hrupa 54 (dbA) ponoči in 64 (dbA) podnevi oziroma ne sme presegati z veljavnimi predpisi dovoljene ravni. 
(13) Za zmanjšanje obremenitev okolja in objektov v območju urejanja pred hrupom je treba uporabiti aktivne in pasivne protihrupne zaščite. 

(14) Osončenje: Pri projektiranju objektov je treba upoštevati predpise, ki urejajo to področje.
(15) Ravnanje z odpadki: Odvoz in zbiranje odpadkov je potrebno urediti v skladu s predpisom o ravnanju z odpadki in predpisom, ki ureja ravnanje z embalažo. 

21. člen 
(ohranjanje narave)

(1) Na območju podrobnega načrta ali v območju daljinskega vpliva ni naravnih vrednot, zavarovanih območij ali območij pomembnih za biotsko raznovrstnost. Za območje izdelava naravovarstvenih smernic in izdaja naravovarstvenega mnenja nista potrebni; potrebno pa je upoštevati določila 36. člena Zakona o ohranjanju narave (Uradni list RS, št. 96/04-UPB2 in 61/06 ZDru-1). Prav tako v postopku pridobitve gradbenega dovoljenja za objekt na tem območju pridobitev naravovarstvenih pogojev in naravovarstvenega soglasja ni potrebna. 
(2) V času gradnje mora investitor vzdrževati obstoječo avtohtono vegetacijo, ki je element obstoječega krajinskega urejanja, istočasno pa ima tudi vizualno ločevalno vlogo med različnimi objekti ali pozidavami. 
(3) Vse odpadne vode morajo biti obvezno priključene na kanalizacijski sistem. 

(4) Čiste padavinske vode s strehe je treba, če ne obstaja možnost priključitve na javno kanalizacijsko omrežje, prioritetno ponikati, pri tem morajo ponikalnice biti locirane izven vpliva povoznih in manipulativnih površin, dno ponikalnice pa mora biti vsaj 1 m nad najvišjo gladino podzemne vode. 
(5) Odvajanje padavinskih odpadnih vod s parkirišč, cest in manipulativnih površin mora biti v skladu z uredbo o vodovarstvenem območju načrtovano preko ustrezno dimenzioniranega lovilca olj in usedalnika. V primeru izvedbe garaž v kletnih prostorih predvidenih objektov morajo biti tla teh prostorov načrtovana brez talnih iztokov, v primeru izvedbe le-teh pa morajo biti odpadne vode speljane po vodotesnem sistemu preko lovilca olj in usedalnika v kanalizacijo za padavinske odpadne vode. Iz projektne dokumentacije mora biti razvidno, da je predvidena vgradnja standardiziranih lovilcev olj (SIST EN 8858-2). 
VIII  
REŠITVE IN UKREPI ZA OBRAMBO TER VARSTVO PRED NARAVNIMI IN 
DRUGIMI NESREČAMI, VKLJUČNO Z VARSTVOM PRED POŽAROM 

22. člen 
(rešitve in ukrepi za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami, 

vključno z varstvom pred požarom)

(1) Ukrepi za obrambo: Za območje urejanja ni predvidenih ukrepov za obrambo. 
(2) Naravne omejitve: Potrebno je upoštevati poplavno nevarnost ter izvesti ukrepe za preprečevanje erozije in plazenja terena ob izvedbi izravnave terena. 

(3) Obravnavana lokacija spada v VII stopnjo potresne nevarnosti. Za predvidene objekte je obvezna ojačitev prve plošče nad kletjo. 

(4) Razlitje nevarnih snovi je manj verjetno, vendar nevarno zaradi prodnatih tal. 

(5) Obravnavano območje se nahaja na področju, kjer ni požarne ogroženosti naravnega okolja. 

(6) Skladno z 22. členom Zakona o varstvu pred požarom (Uradni list RS, št. 3/07-uradno prečiščeno besedilo): 

- je zagotovljena količina 10 litrov/sekundo vode za gašenje; 

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

- morajo biti stavbe 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; 

- morajo intervencijske poti in smeri dostopov oziroma dovozov za intervencijska vozila omogočati prevoznost za tipična tovorna vozila (3-osni tovornjak za odvoz smeti, gasilsko vozilo). Takšnim obremenitvam mora ustrezati tudi dimenzioniranje nosilne konstrukcije prometnic; 

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

(7) Doseganje predpisane ravni požarne varnosti mora izhajati iz zasnove požarne varnosti in posameznih načrtov projektne dokumentacije, izdelanimi na podlagi predpisov. 

(8) V kolikor je pri pripravi projektne dokumentacije obvezna izdelava študije požarne varnosti za posamezno fazo izvedbe, je k projektnim rešitvam potrebno pridobiti požarno soglasje Uprave RS za zaščito in reševanje. 

(9) Geotehnični pogoji: Pred pričetkom gradnje je potrebno pridobiti geotehnične pogoje za vsak predviden objekt ter temu primerno predvideti tehnične rešitve gradnje. 

IX 
POGOJI GLEDE PRIKLJUČEVANJA OBJEKTOV NA 


GOSPODARSKO JAVNO INFRASTRUKTURO IN GRAJENO JAVNO DOBRO 

23. člen 
(pogoji za prometno urejanje)

(1) Vse prometne površine so utrjene za vožnjo motornih vozil do 10 ton osnega pritiska. Površine vozišč so protiprašno utrjene. 

(2) Minimalne potrebne širine vozišča javne poti in radiji uvozov k posameznim objektom morajo biti v skladu s tehničnimi normativi oziroma predpisom o projektiranju cest. 

(3) Cestni priključek novo nastale ulice na obstoječo lokalno cesto LC 328031 Ptuj - Kicar je potrebno predvideti pod kotom 90 stopinj na os ceste ter vsaj v minimalno predpisani širini. 

(4) Na cestnem omrežju je potrebno izvesti ustrezno vertikalno in horizontalno prometno signalizacijo,  v skladu z veljavnimi predpisi. 

(5) Glavni dostopi do objektov, površine za pešce, parkirni prostori ter druge površine in objekti morajo biti urejeni tako, da so uporabni za funkcionalno ovirane ljudi. 

(6) Motorni promet je urejen dvosmerno in poteka po novo nastali ulici, ki napaja območje vseh 12 enostanovanjskih stavb. Ta ulica je slepa in ima na koncu obračališče, dimenzionirano za komunalna vozila. 

(7) Predvideni (optimalni) prečni prerez novo nastale ulice: 

- 6,00 m: celotna širina ulice (cestni svet), 
- 4,50 m: vozišče za dvosmerni mešani motorni in kolesarski promet ter pešce, 
- 0,75 m: zelenica (obojestransko), za položitev javne gospodarske infrastrukture, potekajoče ob robu ulice. 

(8) Kolesarski promet poteka po vozišču ulice.  

(9) Hoja pešcev vzdolž ulice poteka po vozišču ulice. 
(10) Za predvidene stanovanjske objekte so površine za mirujoči promet urejene na gradbeni parceli, pripadajoči objektu. Število parkirnih mest je določeno na podlagi prostorskih možnosti pred objekti (najmanj 3 parkirna mesta v ali pred enostanovanjskim objektom). Za večje potrebe se širijo parkirne površine na lastno parcelo investitorja. 
24. člen 
(splošni pogoji glede lege, zmogljivosti ter potekov objektov in omrežij gospodarske javne infrastrukture in grajenega javnega dobra, s pogoji za projektiranje)

Splošni pogoji za potek in gradnjo komunalne in energetske infrastrukture so:

- območje urejanja mora biti opremljeno vsaj z minimalno komunalno opremo, ki obsega omrežje in naprave za oskrbo s pitno vodo, omrežje in naprave za oskrbo z električno energijo, omrežje in naprave za ločeno odvajanje komunalnih odpadnih in meteornih voda ter urejeno zbiranje in odstranjevanje komunalnih odpadkov; 

- vsi primarni in sekundarni vodi morajo praviloma potekati po javnih površinah oziroma površinah v javni rabi tako, da je omogočeno njihovo vzdrževanje. Upoštevati je potrebno predpisane odmike od obstoječih komunalnih in energetskih vodov ter naprav;

- kjer bo javno omrežje potekalo po površinah v zasebni lasti, bo moral lastnik zemljišča omogočiti izvedbo in vzdrževanje javne komunalne in energetske infrastrukture na njegovem zemljišču, upravljalec pa bo moral od lastnika pridobiti služnostno pravico; 

- gradnja komunalnih in energetskih naprav ter objektov mora potekati usklajeno; 

- dopustne so delne in začasne ureditve, ki morajo biti v skladu s programi upravljavcev, in morajo biti izvedene tako, da jih bo možno vključiti v končno fazo ureditve posameznega komunalnega oziroma energetskega voda po izdelanih idejnih rešitvah za ureditveno območje; 

- obstoječo komunalno in energetsko infrastrukturo je dopustno obnavljati, dograjevati in povečevati zmogljivost v skladu s prostorskimi in okoljskimi možnostmi; 

- izvedeni objekti morajo biti priključeni na obstoječe in na novo izvedeno komunalno in energetsko infrastrukturno omrežje po pogojih pristojnih upravljalcev; 

- pri izvedbi komunalne in energetske infrastrukture je potrebno upoštevati predpisane minimalne odmike (odmiki vodov od objektov, medsebojni odmiki vodov, križanja, zaščita, tudi vse ostalo) in pogoje glede dostopnosti z delovno mehanizacijo. 
25. člen 
(kanalizacijsko omrežje)

(1) Na območju podrobnega načrta je predviden ločen sistem kanalizacije: odpadne meteorne vode se stekajo v zadrževalnike, locirane na posamezni parceli, odpadne fekalne vode se navezujejo na obstoječo fekalno kanalizacijo, potekajočo na jugovzhodu območja. 

(2) Drugi pogoji za izvedbo kanalizacije, povzeti iz podanih smernic: 

- meteorne vode s streh stavb in utrjenih površin na posamezni parceli je potrebno na območju le-te speljati v individualne zbiralnike meteorne vode. Voda iz zbiralnika se naj uporablja za zalivanje ter kot sanitarna voda. Tipski zbiralnik za vodo (vkopan v zemljo) ima praviloma kapaciteto od 5.000 do 8.000 litrov; 

- preostala čista padavinska voda, ki odteka s strehe objekta, drenažna voda, voda iz bazenov, prelivna voda iz rezervoarjev za kapnico, mora biti preko peskolovov odvedena v ponikalnice;

- odtekanje meteorne vode s cestišča ne sme biti ovirano z novimi priključki in meteorne vode z dovoza, ki vodi k enostanovanjskemu objektu, ne smejo odtekati na ulico ali na njej celo zastajati;  

- odvajanje padavinske vode z ulice bo preko lovilcev urejeno v ponikanje. Ponikalnice morajo biti locirane izven vpliva povoznih in manipulativnih površin. Če ponikanje ni možno, kar je potrebno računsko dokazati, je potrebno padavinske vode speljati razpršeno po terenu, pri tem pa mora biti ureditev odvodnje biti načrtovana tako, da bodo padavinske vode speljane izven plazovitega in erozijsko ogroženega območja. (V primeru odvodnje po erozijsko nestabilni ali plazoviti brežini je treba predvideti odvodnjo po kanaletah ali drugače utrjenih muldah.). Prav tako padavinske vode ne smejo odtekati na javne površine; 

- odvodnjavanje z padavinskih vod iz večjih ureditvenih območij je potrebno urediti, v skladu s predpisom o vodah, na tak način, da bo v čim večji možni meri zmanjšan hipni odtok padavinskih voda z urbanih površin, kar pomeni, da je potrebno predvideti zadrževanje padavinskih voda pred iztokom v površinske odvodnike (zatravitev, travne plošče, zadrževalni bazeni, suhi zadrževalniki); 

- navedeni ukrepi lahko posegajo na območje izven obravnavanega podrobnega načrta, kjer je potrebno od lastnikov zemljišč pridobiti notarsko overjene pogodbe o ustanovitvi stvarne služnosti v korist investitorja javne gospodarske infrastrukture; 

- v javno kanalizacijo je možno navezati izključno komunalne (fekalne) odpadne vode. Priključek se izvede v obstoječi revizijski jašek. Navezavo izvede upravljalec ali - pod njegovim nadzorom - usposobljeni izvajalec; 

- gravitacijskega priključka komunalnih odpadnih vod se na javno kanalizacijo ne sme izvesti iz delov objekta, ki ležijo pod koto terena. V kleti se izvede interno črpališče, ki odplake prečrpa v kanalizacijski priključek. Na cevovodu črpališča mora biti vgrajen element, ki preprečuje vdor odplak iz priključka v črpališče; 

- ob izgradnji enostanovanjske stavbe se ne sme poškodovati javno kanalizacijsko omrežje in obstoječe kanalizacijske priključke; stroški sanacije ali prestavitve kanalizacije bremenijo investitorja stavbe.  

26. člen 
(vodovodno omrežje)

(1) Ob območju podrobnega načrta poteka obstoječi vodovodni cevovod PE 110. Priključitev območja podrobnega načrta P11-S23 Nova vas pri Ptuju z novim vodovodnim cevovodom PE DN 110 in izvedba priključkov za posamezne objekte bo možna po izvedbi zamenjave obstoječega vodovodnega cevovoda in izvedbi novega tlačno reducirnega jaška. Za celotno traso zamenjanega vodovodnega cevovoda in novega predvidenega cevovoda za poselitveno območje, vključno s priključki za posamezne objekte, bo potrebno izdelati projekt vodovoda. Za posamezne objekte na predvidenem poselitvenem območju si je potrebno pred izdajo gradbenega dovoljenja pridobiti soglasje za priključitev. Za potrebe območja urejanja P11-S23 Nova vas pri Ptuju - območje A se izvede zamenjava z novim cevovodom PE 160 ter hidranti in na mestu navezave na obstoječi cevovod PVC 160 vgradi nov tlačno reducirni jašek. V del predvidene poselitve se predvidi cevovod PE 110, možnost navezave PE 160 pa je mogoča za nadaljnje faze širitve naselja na hribu - faza B1 in B2, kot je razvidno iz kartografskega dela, list 07: Komunalno omrežje. Vodovod se umakne obstoječi TP Nova vas  pri Ptuju (t-680) na razdaljo 3 m.  

(2) Iz novega vodovodnega cevovoda se izvedejo vodovodni priključki za posamezne objekte območja urejanja P11-S23 Nova vas pri Ptuju - območje A. Vodomerna mesta se izvedejo v tipskih vodomernih jaških na začetek posamezne parcele in speljejo preko ustrezno dimenzioniranega vodomera za potrebe posameznega objekta. 

(3) Za zemljiške parcele, po katerih bo potekala trasa sekundarnega vodovodnega cevovoda in novega vodovodnega cevovoda za poselitveno območje, vključno s priključki, je potrebno pred izvedbo vodovodnega cevovoda podpisati pogodbe o ustanovitvi stvarne služnosti in jih notarsko overiti. 

(4) Vsa montažna dela pri izvedbi krožnega vodovodnega cevovoda, izvedbe nadzemnih hidrantov in izvedbe novih vodovodnih priključkov, vključno z montažo vodomerov, izvaja upravljalec vodovodnega omrežja. 

(5) Na trasi novega cevovoda naj bo predvidena vgradnja enega ali več nadzemnih hidrantov. Hidrantno omrežje mora izpolnjevati pogoje glede pritiska in kapacitete. 

27. člen 
(plinovodno omrežje)

(1) Območje podrobnega načrta je možno oskrbeti z zemeljskim plinom z razširitvijo plinovodnega omrežja ter navezavo na javno distribucijsko omrežje zemeljskega plina (veja LB-PE 125, delovnega tlaka 0,1 bar), ki poteka po Ulici Jožefe Lackove. Za obravnavano območje se predvidi izvedba razvodnega plinovodnega omrežja dimenzije PE 90, z obratovalnim tlakom 0,1 bar, v obliki zanke, ki se priključi na obstoječe distribucijsko omrežje. Plinovodno omrežje mora biti položeno v nepovoznih površinah - bankinah. 

(2) Zemeljski plin bo za predvidene objekte služil kot energent ogrevanja in za pripravo tople sanitarne vode. Do posameznega objekta je predviden hišni priključek plina, ki vsebuje cevovod, podometno plinsko omarico na fasadi objekta z vgrajeno požarno pipo, regulatorjem tlaka, plinomerom in pripadajočo armaturo. 

28. člen 
(elektroenergetsko omrežje)

(1) Pri dimenzioniranju kablov, z upoštevanjem faktorja istočasnosti za izračun, se uporabi konično moč 3,4 kW na stanovanjski objekt. 

(2) Na območju podrobnega načrta je potrebno: 

- zgraditi ustrezen nizkonapetostni priključek od obstoječe transformatorske postaje TP Nova vas  pri Ptuju (t-680) do predvidenih novih prostostoječih priključnih omaric; 

- zgraditi ustrezne nizkonapetostne razvode iz novih prostostoječih priključnih omaric do predvidenih novih objektov; 

- pridobiti upravno in projektno dokumentacijo za novi nizkonapetostni kabelski izvod ter za NN razvode; 

- pridobiti služnostne pogodbe za zemljišča, čez katere bo potekala trasa novih NN izvodov ter NN razvodi. 

(3) Na mestih križanj in približevanj predvidenih objektov z obstoječimi elektroenergetskimi vodi in napravami je potrebno, tako pri izdelavi projektne dokumentacije kot pri izvedbi, upoštevati pogoje iz predpisa o tehničnih normativih za gradnjo nadzemnih elektroenergetskih vodov. 

(4) Električna instalacija v novih objektih mora izpolnjevati pogoje sistema. Objekti morajo imeti izvedeno temeljno ozemljilo ter glavno izenačenje potencialov. Priključne omarice morajo biti nameščene tako, da bo omogočeno nemoteno odčitavanje števcev in morajo biti pod ključem sistemskega operaterja distribucijskega omrežja. 

(5) Pred izdajo gradbenih dovoljenj bodo morali investitorji posameznih objektov pridobiti soglasja Elektro Maribor, d.d., k projektnim rešitvam v izdelani projektni dokumentaciji za gradnjo predvidenih objektov in tudi soglasja za priključitev, v katerih bodo natančno določeni vsi pogoji za priključitev na distribucijsko omrežje. 
(6) Ureditev predvidene elektroenergetske infrastrukture ter morebitne prestavitve obstoječih elektroenergetskih vodov v območju mora biti izvedena skladno s strokovnimi podlagami za pripravo podrobnega akta in idejno rešitvijo napajanja poselitvenega območja, ki jih je izdelalo podjetje Elektro Maribor, d.d. 

(7) Na območju podrobnega načrta je predvidena izvedba javne razsvetljave. Drogovi za svetilke so višine 4,0 m, opremljeni z vodotesno vtičnico in z nosilcem zastav. Drogovi se namestijo 0,30 m od roba asfaltnega cestišča; razdalja med drogovi znaša cca 35 m. Natančna lokacija drogov se določi na terenu, ob upoštevanju dejanskih razmer. 

(8) Izbrane svetilke javne razsvetljave morajo izdelane in nameščene v skladu z določili predpisa o mejnih vrednostih svetlobnega onesnaževanja okolja. 

29. člen 
(telekomunikacijsko omrežje - TK) 
(1) Predvidena telefonska kabelska kanalizacija bo dvocevna. Trasa kanalizacije je določen v pasu zelenice ob cesti. Za potrebe nove pozidave se  izdela nova TK omarica pri obstoječem kablu. Na vsaki parceli se predvidi prosto stoječa TK omarica. Izvedena mora biti v skladu z TK tehničnimi predpisi. 

(2) Za predvideno območje je potrebno izvesti projekt optičnih TK priključkov posameznih objektov na omrežje družbe Telekom Slovenije. Pri vseh posegih v prostor je potrebno upoštevati trase obstoječega TK omrežja in predhodno pridobiti soglasje družbe Telekom Slovenije k projektnim rešitvam. 
(3) Investitor objekta, kjer bo izveden TK priključek, predvidi vgradnjo dovodne TK omarice in zagotovi ustrezni cevni dovod do objekta. V primeru kovinske dovodne omarice mora le-ta biti ozemljena na skupno ozemljilo objekta. Dovodna TK omarica mora biti vgrajena na mesto, kjer je omogočen 24 urni dostop. Notranja telekomunikacijska inštalacija se naj izvede s tipiziranimi materiali in elementi. V notranji telekomunikacijski omarici je potrebno zagotoviti električno napajanje (vtičnica 220 V). Pri tako izvedeni notranji instalaciji in vgrajeni dovodni omarici bo družba Telekom Slovenije izvedel priključek, preko katerega bo uporabnikom omogočal vse telekomunikacijske storitve neodvisno od vrste dovodnega prenosnega medija. 

(4) Na odseku obravnavanega območja poteka omrežje KTV Ptuj. V obravnavanem podrobnem načrtu je v delu, ki se nanaša na KTV omrežje in KTV kabelsko kanalizacijo, potrebno v projektni dokumentaciji za pridobitev gradbenega dovoljenja prikazati potek izvedbe kabelske kanalizacije s cevmi premera 2 x 50 mm in s prehodnimi kabelskimi jaški premera 80 cm z litoželeznimi pokrovi. Prav tako je potrebno vrisati izvode cevi premera 2 x 30 mm iz kabelskih jaškov do priključnih objektov. K projektnim rešitvam je potrebno pridobiti soglasje upravljalca omrežja. 

(5) Priključitev stanovanjskih objektov se predvidi iz priključnih omaric, lociranih na javni površini ob lokalni cesti. Instalacijo v objektih je potrebno zasnovati kot zvezda - vsaka TV vtičnica ali računalnik mora biti s kablom povezan direktno do omarice na fasadi objekta. 

30. člen 
(komunalni odpadki)
Komunalni odpadki se bodo zbirali v mobilnih kesonih na individualnih parcelah. Na območju bo uvedeno ločeno zbiranje odpadkov, če veljavni predpisi to zahtevajo. Njihov odvoz se zagotovi v skladu z veljavnim občinskim odlokom. 
X
VPLIVNO OBMOČJE IN POVEZAVE S SOSEDNJIMI ENOTAMI UREJANJA 
PROSTORA 
31. člen 
(opis vplivov in povezav s sosednjimi enotami urejanja prostora)

(1)  Vplivno območje podrobnega načrta je obravnavano ureditveno območje in tiste ureditve izven podrobnega načrta, ki so potrebne za izvedbo javne gospodarske infrastrukture. 

(2) Vplivno območje v času gradnje in času običajne uporabe objekta obsega: 

- vse nove gradbene parcele znotraj podrobnega načrta; 

- vse posege na območju navezave notranje ulice na lokalno cesto LC 328031 Ptuj - Kicar ter vse predvidene dostope z notranje ulice na posamezno gradbeno parcelo (lokalna cesta se nahaja izven območja obdelave podrobnega načrta); 

- vse posege izven območja podrobnega načrta v zvezi z izvedbo javne gospodarske infrastrukture. 

(3) Vplivno območje (območje za določitev strank v postopku) vsakega posameznega novega objekta ne sega preko parcelne meje  pripadajoče gradbene parcele. 

XI 
DOPUSTNA ODSTOPANJA OD NAČRTOVANIH REŠITEV 

32. člen 
(dopustna odstopanja od načrtovanih rešitev)

(1) Podrobni načrt v pisnem in kartografskem delu prikazuje okvirne tlorisne in višinske gabarite objektov, ki upoštevajo odmike od prometnic in med samimi objekti. 

(2) Za objekte in naprave, ki bodo grajeni na podlagi gradbenega dovoljenja, so dopustna naslednja odstopanja od načrtovanih rešitev: 

- tlorisni gabariti objekta: dolžina in/ali širina teh objektov lahko odstopa do največjega prikazanega možnega tlorisnega obsega, vendar le v smeri od predpisanega 4 metrskega pasu od parcelne meje, in sicer (odvisno od posameznega objekta) v dolžino od 1,0 m do 4,0 m in v širino od 1,0 m do 4,0 m - odvisno še od velikosti hiše na parceli in velikosti parcele; (velikost dovoljenega zmanjšanja objekta ni predpisana, saj je pogojena s funkcionalnostjo objekta); 

- višinski gabariti objekta: odstopanja so lahko do +/- 1,00 m; 
- višinska regulacija terena (odkopavanje in nasipavanje zemljišč): odstopanja so lahko do +/- 0,50 m; 
- komunalni vodi, objekti in naprave: na podlagi projektne dokumentacije so dopustne spremembe tras posameznih komunalnih vodov, objektov in naprav ter priključkov, če to pogojujejo primernejši obratovalni parametri, racionalnejša raba prostora ali bolj ekonomična investicijska vlaganja; 
 (3) Spremembe, dovoljene z odstopanji, ne smejo ovirati realizacije podrobnega načrta in morajo biti v skladu s predpisi, ki se nanašajo na posege v prostor in varovanje okolja. 
33. člen 
(posegi izven območja podrobnega načrta)

(1) Ne glede na določbe 6. člena ureja podrobni načrt tudi izgradnjo potrebne javne gospodarske infrastrukture izven območja urejanja, v skladu z določbami tega člena. 

(2) Za izvedbo ustreznega cestnega priključka s parcele na javno pot bodo predvidoma potrebni posegi tudi v območje javne poti, ki se nahaja izven območja podrobnega načrta. Sanirati oziroma povrniti v prvotno stanje bo potrebno tudi poti, ki bodo zaradi nesorazmerne uporabe v času gradnje objekta prekinjene ali poškodovane. 

(3) Območje prestavitev, novogradenj, rekonstrukcije komunalne, energetske in telekomunikacijske infrastrukture, ki jih zahteva gradnja novogradenj, obsega vse tiste površine oziroma zemljišča izven območja podrobnega načrta, ki so minimalno potrebne za nove navezave.  

(4) Pri pripravi projektne dokumentacije za pridobitev gradbenega dovoljenja za izvedbo javne gospodarske infrastrukture izven ureditvenega območje tega podrobnega načrta, mora investitor te infrastrukture pridobiti projektne pogoje in soglasje upravljalca obravnavane infrastrukture. 

XII 
DRUGI POGOJI ZA IZVAJANJE PODROBNEGA NAČRTA 

34. člen 
(obveznosti investitorjev in izvajalcev v času gradnje)

(1) V času gradnje je potrebno zagotoviti ustrezen strokovni nadzor, vključno z rednim nadzorom stanja objektov v vplivnem območju. 

(2) Vsi ukrepi se morajo izvajati v skladu s smernicami za načrtovanje in projektnimi pogoji, ki so jih podali pristojni nosilci urejanja prostora, na podlagi gradbenega dovoljenja ter ob upoštevanju veljavne zakonodaje.

(3) Morebitne poškodbe okoliških objektov, infrastrukture in naprav, nastale v času gradnje, morajo investitorji sanirati. Izvedena sanacija je pogoj za pridobitev uporabnega dovoljenja. 

XIII
USMERITVE ZA DOLOČITEV MERIL IN POGOJEV PO PRENEHANJU 
VELJAVNOSTI PODROBNEGA NAČRTA 

35. člen 
(usmeritve za določitev meril in pogojev 

po prenehanju veljavnosti podrobnega načrta)

Po izvedbi s podrobnim načrtom predvidenih prostorskih ureditev so dopustna vzdrževalna dela na obstoječih objektih in napravah. Glede postavitve nezahtevnih objektov se upoštevajo pogoji iz 12. člena tega odloka. 

XIV 
KONČNE DOLOČBE 

36. člen 
 (vpogled v podrobni načrt)

Podrobni načrt s prilogami je v času uradnih ur na vpogled pri Skupni občinski upravi občin v Spodnjem Podravju, Mestni trg 1, Ptuj. 
37. člen 
(pričetek veljavnosti)

Ta odlok začne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem vestniku Mestne občine Ptuj.

Številka: 
3505-9/2007 
Datum: 
..................... 

OBRAZLOŽITEV

k predlogu občinskega podrobnega prostorskega načrta

za del območja urejanja P11-S23 Nova vas pri Ptuju, območje A
Mestni svet Mestne občine Ptuj je obravnaval in sprejel osnutek odloka o občinskem podrobnem prostorskem načrtu za del območja P11-S23 Nova vas pri Ptuju, območje A, na 30. redni seji, dne 20.7.2009. 

Na naslov Oddelka za gospodarske javne službe, investicije, kakovost in gospodarstvo (GIK) so dne 7.9.2009 prispele pripombe lastnika objekta Ulica Jožefe Lackove 44/a. Nanašajo se nestrinjanje s predlagano lokacijo oziroma izvedbo uvoza z Ulice na območje obravnavanega podrobnega načrta, predvsem zaradi odvodnjavanje padavinskih vod z območja. 

Podane pripombe so bile nato večkrat obravnavane: najprej na seji Odbora za okolje in prostor, dne 16.9.2009, nato na sestanku na GIK, dne 20.10.2009, in še na sestanku z ogledom na licu mesta, dne 28.1.2010, kjer so sodelovali dajalec pripombe, projektanti predvidene uvozne ceste na območje, izdelovalec podrobnega načrta, predstavnik investitorjev in predstavnik GIK. Na ogledu sta bili obravnavani dve lokaciji uvoza, zraven predlagane tudi južna varianta, ki jo predlaga dajalec pripombe in ki se nahaja med dvema stanovanjskima stavbama. Narejen je bil zapisnik ogleda, z ugotovitvijo, da sta obe podani varianti sicer možni za prometno napajanje ureditvenega prostora, nista pa del postopka Občinskega podrobnega prostorskega načrta za območje P11-S23 Nova vas pri Ptuju (območje A) in investicije lastnikov tega načrta. Priloga temu zapisniku so "Pripombe na zapisnik", dane 4.2.2010, ki jih je pisno podal dajalec pripombe in lastnik objekta ob Ulici Jožefe Lackove. 

 V nadaljevanju postopka priprave akta je družba Projekta inženiring Ptuj, d.o.o., Ptuj, izdelala  predlog podrobnega načrta. Predlog je bil dne 12.3.2010 posredovan pristojnim nosilcem urejanja prostora. Le-ti naj bi v 30 dneh po prejemu gradiva izrekli svoje mnenje, ali izdelani predlog upošteva smernice, ki so jih podali k osnutku akta. Pristojni nosilci in datumi so razvidni v spodnji tabeli. 

OPPN za del območja P11-S23 Nova vas pri Ptuju (območje A) 
 
številka projekta: 3505-9/2007  

SEZNAM NOSILCEV UREJANJA PROSTORA - SMERNICE IN MNENJA 

	ŠT.:
	SEZNAM NASLOVNIKOV:
	PREJETA VLOGA ZA IZDAJO SMERNIC:
	IZDANE SMERNICE:

(prispelo) 
	PREJETA VLOGA ZA IZDAJO MNENJA:
	IZDANO MNENJE:

(prispelo) 
	PRIPOMBE:

	1
	Ministrstvo za okolje in prostor, Agencija RS za okolje, Sektor za porečje reke Drave in Mure, Oddelek za porečje reke Drave, Krekova ulica 17, Maribor (za področje voda) 


	12 FEB 2009 
	18 FEB 2009 

(20 feb 2009) 
	15 MAR 2010 
	17 MAR 2010 

(19 mar 2010) 
	pozitivno 

+ zahteva za dopolnitev 

	2
	Zavod RS za varstvo narave, Območna enota Maribor, Pobreška cesta 20, Maribor (za področje varstva narave) 


	12 FEB 2009 
	19 FEB 2009 

(20 feb 2009) 
	--- 
	--- 
	pridobivanje NV smernic in NV mnenja ni potrebno 

	3
	Ministrstvo za kulturo, Maistrova ulica 10, Ljubljana  (za področje varstva kulturne dediščine) 


	12 FEB 2009 
	12 JUN 2019 

(18 jun 2009) 
	15 MAR 2010 
	23 APR 2010 

(28 apr 20109 
	pozitivno 

+ zahteva za dopolnitev 

	4
	Ministrstvo za obrambo, Uprava RS za zaščito in reševanje, Vojkova cesta 61, Ljubljana (za področje varstva pred naravnimi in drugimi nesrečami, vključno z varstvom pred požarom) 


	12 FEB 2009 
	11 MAR 2009 

(16 mar 2009) 
	15 MAR 2010 
	15 APR 2010 

(15 apr 2010) 

07 JUN 2010 

(10 jun 2010) 


	dopis: poziv izdelovalcu za dopolnitev; 

pozitivno 

	5
	Elektro Maribor, Vetrinjska ulica 2, Maribor (za področje oskrbe z električno energijo) 


	12 FEB 2009 
	16 MAR 2009 

(18 mar 2009) 
	(že pridobila 

Projekta Ptuj) 
	25 NOV 2009 

(27 nov 2009) 
	pozitivno 

	6 
	Adriaplin d.o.o., Izpostava Ptuj, Ulica heroja Lacka 10, Ptuj (za področje oskrbe s plinom na območju Mestne občine Ptuj) 

 
	12 FEB 2009 
	O 


	22 MAR 2010 
	07 APR 2010 

(09 apr 2010) 
	pozitivno 

+ zahteva za dopolnitev 

	7
	Komunalno podjetje Ptuj, d.d., Puhova ulica 10, Ptuj (za področje oskrbe z vodo in odvajanja odplak, javne razsvetljave ter zimskega vzdrževanja cest)


	12 FEB 2009 
	03 MAR 2009 

(06 mar 2009) 
	15 MAR 2010 
	26 MAR 2010 

(30 mar 2010) 

13 MAJ 2010 

(18 maj 2010) 
	dopis: poziv izdelovalcu za dopolnitev 

pozitivno 

	8
	Telekom Slovenije, d.d.,  Regionalna enota TK omrežja Vzhod, Center skrbništva TK kabelskega omrežja, Titova cesta 38, Maribor (za področje umeščanja fiksne telefonije) 

                                      
	12 FEB 2009 
	06 MAR 2009 

(09 mar 2009) 
	15 MAR 2010 
	08 APR 2010 

(14 apr 2010) 
	pozitivno 

	9
	Teleing, d.o.o., Razkrižje 23, 9240 Ljutomer (za KKS Ptuj d.d., Potrčeva cesta 34, Ptuj, ki je  pristojni distributer KTV za območje Mestne občine Ptuj) 


	12 FEB 2009 
	13 FEB 2009 

(16 feb 2009) 
	15 MAR 2010 
	18 MAR 2010 

(19 mar 2010) 
	pozitivno 

	10 
	Mestna občina Ptuj, Mestni trg 1, Ptuj (za področje prometa, za lokalne  ceste in javne poti) 


	11 FEB 2009 
	05 MAR 2009 

(16 mar 2009) 


	12 MAR 2010 
	09 APR 2010 

(09 apr 2010) 
	pozitivno 


	11
	RS, Ministrstvo za okolje in prostor, Direktorat za okolje, Sektor za celovito presojo vplivov na okolje (CPVO), Dunajska cesta 48, Ljubljana (udeleženec na podlagi 4. odstavka 58. člena ZPNačrt) 


	12 FEB 2009 
	24 FEB 2009 

(06 mar 2009)  
	--- 
	--- 
	NI potrebno izvesti postopka CPVO 


V svojih podanih mnenjih so nekateri nosilci urejanja prostora zahtevali dopolnitev izdelanega predloga oziroma so pogojevali veljavnost svojega mnenja po vnosu sprememb v odlok (opomba: te dopolnitve in vnosi so v predlogu odloka prikazane senčeno): 

- na predlog Ministrstva za kulturo je tako v 19. členu odloka dopolnjen drugi odstavek in dodan je četrti odstavek;  

- na zahtevo ARSO, Urada za upravljanje z vodami,  je v 20. členu odloka dodan deveti odstavek (ogrevanje objektov s toplotno črpalko); 

- preoblikovanje skoraj celotnega 22. člena odloka je bila zahteva Ministrstva za obrambo, Uprave RS za zaščito in reševanje;  

- drugi stavek prvega odstavka 18. člena odloka ter prvi in drugi odstavek 26. člena odloka sta spremenjena oziroma preoblikovana na podlagi poziva Komunalnega podjetja Ptuj, d.d.; 

- na podlagi podanega mnenja družbe Adriaplin, d.o.o., je preoblikovan prvi  odstavek 27. člena; 

- v 29. členu je dodan peti odstavek, kot je to predlagala družba Teleing, d.o.o., Ljutomer. 

V predlogu odloka je v končnih določbah opuščeno besedilo, vsebovano v 37. členu osnutka odloka, in ki je določalo: "Nadzor nad izvajanjem tega podrobnega prostorskega načrta opravlja Ministrstvo za okolje in prostor, Inšpektorat za okolje in prostor." Izvajanje nadzora tega ministrstva nad občinskimi prostorskimi akti je sicer določeno že s 4. točko prvega odstavka 11. člena Zakona o načrtovanju prostora (ZPNačrt: Uradni list RS, št. 33/07, 70/08 ZVO-1B in  108/09). 

Vsa zaprošena mnenja nosilcev urejanja prostora so prispela in so pozitivna, saj so njihove podane zahteve oziroma pogoji vgrajeni v dopolnjeni predlog. 

Predlagam, da Mestni svet Mestne občine Ptuj obravnava in sprejme predlog občinskega podrobnega prostorskega načrta za del območja urejanja P11-S23 Nova vas pri Ptuju, območje A. 

Pripravila:  

Stanislav NAPAST 

Kostja KOLARIČ









Dr. Štefan ČELAN, 









          župan 









Mestne občine Ptuj 






 

