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A. ODLOK O OPPN
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Na podlagi 115., 119. in 273. člena Zakona o urejanje prostora (ZUreP-2, Ur. l. RS, št.
61/2017) in 23. člena Statuta Mestne občine Maribor (Medobčinski uradni vestnik št.
10/11 in 8/14) je Mestni svet Mestne občine Maribor na svoji ___. redni seji, dne
________ sprejel

O D L O K
o spremembah in dopolnitvah odloka o občinskem podrobnem prostorskem

načrtu
za del območja PPE Te2–C

1. člen

V Odloku o občinskem podrobnem prostorskem načrtu za del območja PPE Te2-C
(MUV št. 15/2009) se za 1. členom doda novi 1.a člen, ki se glasi:

»1.a člen
Spremembe in dopolnitve odloka o občinskem podrobnem prostorskem načrtu za del
območja PPE Te2-C (v nadaljevanju – spremembe in dopolnitve OPPN) je izdelal
Arhitekt Šmid, arhitektura, urbanizem, inženiring, d.o.o., pod številko naloge 7-010718
v septembru 2018.«

2. člen

Za 2. členom se doda nov 2.a člen, ki se glasi:

»2.a člen
(vsebina sprememb in dopolnitev OPPN)

Spremembe in dopolnitve OPPN iz 1.a člena vsebujejo:
A. Odlok
B. Grafični del OPPN

1 Izsek iz občinskega planskega akta M
1:5.000
2 Območje OPPN z obstoječim parcelnim stanjem M 1:500
4/1 Ureditvena situacija M 1:500
4/2 Urbanistični pogoji M 1:500
4/3 Karakteristična prereza M 1:500
5/1 Zasnova projektnih rešitev prometne infrastrukture 1. etapa M 1:500
5/1a Zasnova projektnih rešitev prometne infrastrukture 2. etapa M 1:500
7 Načrt parcelacije v merilu M 1:500

C. Priloge OPPN:
1. Smernice in mnenja
2. Obrazložitev in utemeljitev sprememb in dopolnitev OPPN
3. Povzetek za javnost«

4. člen

Drugi odstavek (STAVBA B) 8. člena se spremeni tako da se glasi:

»STAVBA B1:
- lokacija: ob Poljski ulici in Ptujski cesti
- etažnost: P+7



- tlorisni gabarit pritličja in nadstropij: 15,2m x 19,3m
- v pritličju so manjši poslovni prostori ali servisni prostori za potrebe stanovalcev, v

nadstropjih se nahajajo stanovanja, v zadnji, 7. etaži, so načrtovana večja terasna
stanovanja, ki jim pripadajo zazelenjene terase na jugozahodni tretjini površine
etaže, v kleteh so predvidene tudi shrambe

- glavni vhodi v poslovni del so ob Poljski ulici,
- glavni vhod v stanovanjski del je iz notranjega atrija
- glavna obulična fasada je ob Poljski ulici
STAVBAB2:
- lokacija: ob Poljski ulici
- etažnost: P
- tlorisni gabarit pritličja: 15,2m x 26,15m
- v pritličju so prostori za gostinsko dejavnost
- glavni vhodi v poslovni del so ob Poljski ulici in iz atrija,
- glavna obulična fasada je ob Poljski ulici
- ob objektu se uredi parkiranje in dovozna cesta«

5. člen

V 9. členu se za sedmo alinejo prvega odstavka doda nova osma alineja:
»- objekt za oglaševanje kot reklamni stolp za lastno oglaševanje max. višine 8 m
(lokacija razvidna iz karte 4/1 Ureditvena situacija).«

6. člen

27. člen se spremeni tako, da se glasi:
»Načrtovane ureditve je možno izvajati etapno, pri čemer je se etape oblikujejo tako,
da predstavlja vsaka etapa zaključeno funkcionalno celoto z vso potrebno prometno,
komunalno in energetsko infrastrukturo. Etapno je mogoče graditi posamezne stavbe
in podzemno garažo. Etapnost se prouči in določi v projektni dokumentaciji.«

KONČNI DOLOČBI

7. člen

Spremembe in dopolnitve OPPN so s prilogami na vpogled v Mestni občini Maribor na
Uradu za komunalo, promet in prostor, Sektor za urejanje prostora, v Mestni četrti
Tezno in deloma na spletni strani www.maribor.si.

8. člen

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

Številka: 35005 – 17/2018
Maribor, dne……

http://www.maribor.si
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B. GRAFIČNI DEL

list 1 IZSEK IZ VELJAVNEGA PROSTORSKEGA PLANSKEGA AKTA OBČINE
M 1:5000

list 2 OBMOČJE OPPN Z OBSTOJEČIM PARCELNIM STANJEM
M 1:500
PRIKAZ UREDITVE NAČRTOVANIH UREDITEV V PROSTOR S PRIKAZOM VPLIVOV IN POVEZAV
PROSTORSKIH UREDITEV S SOSEDNJIMI OBMOČJI:

list 4/1 UREDITVENA SITUACIJA
M 1:500

list 4/2 URBANISTIČNI POGOJI
M 1:500

list 4/3 KARAKTERISTIČNA PREREZA
M 1:500

list 5/1 ZASNOVA PROJEKTNIH REŠITEV PROMETNE INFRASTRUKTURE 1.ETAPA
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C. PRILOGE

1. SMERNICE NOSILCEV UREJANJA PROSTORA

 Ministrstvo za infrastrukturo, Direkcija RS za infrastrukturo, Tržaška 19, Ljubljana
 Mestna občina Maribor, Urad za komunalo promet in prostor, Sektor za komunalo in promet, Ulica heroja

Staneta 1, 2000 Maribor – za področje prometa
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2. OBRAZLOŽITEV IN UTEMELJITEV AKTA

2.1. OPIS OBSTOJEČEGA STANJA

2.1.1. IZVLEČEK IZ PROSTORSKIH PLANSKIH IN STRATEŠKIH AKTOV

Območje obdelave predmetnih sprememb in dopolnitev OPPN (osnutek) urejajo naslednji prostorski
akti:

. Dolgoročni plan občine Maribor za obdobje 1986-2000 (MUV št. 1/86, 16/87, 19/87), Odlok o
družbenem planu Mesta Maribor za obdobje 1986-1990 (MUV št. 12/86, 20/88, 3/89, 2/90, 3/90,
16/90, 7/92) in Odlok o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoročnega in
srednjeročnega družbenega plana občine Maribor za območje mestne občine Maribor (MUV št.
7/93, 8/93, 8/94, 5/96, 6/96, 27/97, 6/98, 11/98, 26/98, 11/00, 2/01, 23/02, 28/02, 19/04, 25/04,
8/08, 17/09 (popr.), 17/10 in Ur.l.RS št. 72/04, 73/05, 9/07, 27/07, 36/07, 111/08, MUV št. 26/12
- sklep)

Grafična priloga št.1: Karta izseka iz prostorskih sestavin dolgoročnega in srednjeročnega plana občine Maribor (Vir:
Mestna občina Maribor, podatki GIS)

Za območje je potrebno pri izdelavi detajlnih prostorskih aktov upoštevati tudi sestavni del zgoraj
navedenih prostorskih planskih aktov Urbanistično zasnovo mesta Maribor, še posebej aplicira
načrt Zasnova namenske rabe površin. Območje je v celoti del prostorsko planske enote PPE Te2-C.

mailto:andrej@studio-baza.si
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Območje že ureja naslednji prostorski izvedbeni akt, ki je predmet te spremembe:

. Odlok o občinskem podrobnem prostorskem načrtu za del območja PPE Te-2C (MUV št.
15/2009). Izdelovalec OPPN je bila družba ZUM, urbanizem, planiranje, projektiranje d.o.o., Grajska
ul. 7, Maribor.

Grafična priloga št.2: veljavni OPPN za del območja PPE Te-2C, karta 4/1 Ureditvena situacija (Vir: MOM)

Za spremembo citiranega prostorskega akta je bila na pobudo naročnika spremembe izdelana
prostorska prevera in opis spremembe, ki je bil predložen kot pobuda za spremembo. Predlog
spremembe določil veljavnega akta se tiče samo etapnosti gradnje in spremembe višine in
namembnosti objekta B na severozahodni strani območja. Pri tem se kapaciteta objekta v južnem
delu spreminja v etažnost P (v veljavnem aktu je opredeljena kot P+7).
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2.1.2. PRIKAZ STANJA PROSTORA IN OPIS LOKACIJE

Grafična priloga št. 3: Pogled na širše območje Tezna (ortofoto, Vir: GURS, CAS)

Kratek opis sprememb in dopolnitev akta

Lastnik zemljišč, ki jih ureja citirani OPPN, namerava pričeti gradnjo v območju, ki ga OPPN
obravnava. Glede na realne investicijske potenciale bi rad izvedel etapno gradnjo. Najprej bi gradil
objekt B oz. Južni del objekta B, zato predlaga spremembo gabaritov objekta. Ker citirani odlok
predvideva etapno gradnjo, bi objekte A in C investitor gradil kasneje, takoj pa bi lahko pričel s
projektiranjem in gradnjo dela objekta B. Za nameravano investicijo bi gradil objekt na mestu
objekta B, v enakih ali manjših horizontalnih gabaritih, vendar etažnosti P (brez nadstropij in kleti).
Razlog za pobudo za pričetek priprave OPPN je torej realna investicijska namera graditi manjšo
zgradbo oz. etapo od v OPPN predvidenih volumnov.

Spremembe in dopolnitve vsebujejo naslednje odločitve:
. Razdelitev objekta B na dve etapi, B1 (severno), ki ostaja v predvidenih gabaritih veljavnega akta,
in etapo B2, ki se iz etažnosti P+7 zniža na etažnost P
. Sprememba namembnosti objekta v etapi B2 v nestanovanjsko (gostinsko)
. Spremembo gabaritov podzemne garaže
. Spremembo uvoza na jugozahodni strani objekta B2 (ohranitev in razširitev obstoječega uvoza)
. Spremembo uvoza na južni strani v objekt C (proti vzhodu) in pripadajočih klančin v podzemno
garažo
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.spremembe v določilih etapnosti gradnje znotraj območja, ki ga ureja OPPN (etapnost delov garaže,
etapnost gradnje objektov A, B1, B2, C). Predlagano stanje po spremembi akta OPPN je prikazano v
grafični prilogi št. 3 Ureditvena situacija (osnutek).

Kratek opis urbanističnega koncepta urejanja območja sprememb
Območje, ki ga ureja veljavni OPPN, je zasnovano kot oblikovanje vstopa v širše območje mestne
četrti Tezno v Mariboru. Ker območje nima označenega vstopa, je osnovna zamisel veljavnega
OPPN, da z objektom mešane namenske rabe z vertikalnim poudarkom označi stik stanovanjskega
in območja centralnih dejavnosti v sicer trakasti zasnovi celotnega širšega območja vzdolž Ptujske
ceste. S predlagano spremembo vertikalne gabarite in vstopni poudarek ohranjamo.
Ob izvebi predloga novogradnje objektov A, B1, B2 in C ter ureditve pripadajočega okolja bo prostor
primerno in trajno izoblikovan.

Območje sprememb
Območje spremembe OPPN je celotno območje, ki ga ureja OPPN: parcele št. 652, 653, 654, 655,
658/2, 659, 660, 661, 662, 663/2, 664/2 in 665, vse k.o. Tezno. Skozi postopek priprave
sprememb in dopolnitev se velikost območja lahko tudi spremeni oz. zmanjša.

Grafična priloga št. 4: Pogled na območje obdelave OPPN (ortofoto, Vir: GURS, CAS)
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Ocena stanja:
Obravnavano območje je del veljavnega prostorskega akta, ki še ni realiziran zaradi splošnih
ekonomskih razmer. Po spremembi lastništva želi novi lastnik območje aktivirati z gradnjo objektov,
za katero je že znana namenska raba.
V naravi je predmetno območje prazno in nepozidano. Objekti, ki so v območju stali pred izdelavo
veljavnega akta, so porušeni, območje je poravnano in pripravljeno za gradnjo.

Razlogi za izdelavo sprememb
Lastnik zemljišča predlaga zmanjšanje kapacitet gradnje in drobne spremembe veljavnega akta, ki
bi omogočile izvedbo investicijske namere. Značaj območja se ne spreminja.

Predmet sprememb OPPN
Predmet spremembe je grafični del, kot prej opisano in temu ustrezno tudi tekstualni del odloka.

Nosilci urejanja prostora
Sklep o pripravi akta št. 35005-17/2018 je bil objavljen v MUV št. 14 z dne 6.6.2018. Med drugim
določa tudi nosilce urejanja prostora. Nosilci urejanja prostora, ki morajo osnutku sprememb in
dopolnitev OPPN podati smernice za njegovo pripravo, k predlogu OPPN pa mnenja, so:

- Mestna občina Maribor, Urad za komunalo, promet in prostor - Sektor za komunalo in promet,
Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor – za področje prometa,
- Ministrstvo za infrastrukturo, Direkcija RS za infrastrukturo, Tržaška 19, 1000 Ljubljana

Ustrezna gradiva nosilcem urejanja prostora in drugim udeležencem posreduje pripravljavec
oziroma načrtovalec po pooblastilu pripravljavca. Odločbo, ali je za spremembo OPPN treba izvesti
celovito presojo vplivov njegove izvedbe na okolje (v nadaljevanju: CPVO), na vlogo pripravljavca
akta izda Ministrstvo za okolje in prostor, Direktorat za okolje, Sektor za strateško presojo vplivov na
okolje.

2.1.3. OBMOČJE OBDELAVE S PODATKI O ZEMLJIŠKIH PARCELAH

Območje spremembe OPPN je celotno območje, ki ga ureja OPPN: parcele št. 652, 653, 654, 655,
658/2, 659, 660, 661, 662, 663/2, 664/2 in 665, vse k.o. Tezno.
Velikost območja je cca. 6114 m2.

2.1.4 OPIS LASTNIŠKE STRUKTURE

Lastniška struktura parcel znotraj območja OPPN je enovita. Parcele so v lasti pobudnika
spremembe akta. Območje urejanja tvori zaključeno prostorsko celoto.
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2.1.5. STROKOVNE PODLAGE

Za obravnavo pobude za spremembo akta je bila pripravljena prostorska prevera, ki je priloga
pobude za spremembo akta.

2.1.6. SKLEP O PRIPRAVI AKTA

SKLEP O PRIPRAVI AKTA: (GLEJ PRILOGO)

Sklep o pripravi akta št. 35005-17/2018 je bil objavljen v MUV št. 14 z dne 6.6.2018.
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2.2. OBRAZLOŽITEV IN UTEMELJITEV AKTA

Uvodne ugotovitve
Pobudnik želi v razmeroma majhnem delu veljavnega prostorskega akta namesto stanovanjskega
objekta etažnosti B P+7, graditi objekt B v dveh etapah; severni del z oznako B1 kot ohranjen del
stanovanjskega objekta, južni del z oznako B2 pa kot samostojno etapo etažnosti P. Skladno s tako
investicijsko namero se spremeni tudi gabarit podzemne garaže, ki jo definiramo pod objekti A, B1
in C v etažnosti K1 in K2.

Razlogi za pobudo o pripravi akta
Lastnik zemljišča je zaradi konkretne investicijske namere predlagal gradnjo več etap in več
objektov. Po zamenjavi lastništva se aktualni lastnik loteva aktiviranja urbanega zemljišča
postopoma. Etapnost izgradnje je projektno preverjena in zahteva manjše spremembe veljavnega
akta.

Podatki o komunalni opremi in varovalnih pasovih
Območje predlaganega OPPN je s stališča komunalne opreme popolnoma opremljeno, saj se
nahaja znotraj območja centralnih dejavnosti ob eni glavnih vpadnic v mesto z vzhodne strani,
Ptujski cesti. Določila veljavnega OPPN glede komunalne opreme se ne spreminjajo bistveno, zaradi
etapnosti gradnje bodo nekateri poteki eventuelno prilagojeni v skladu s smernicami
soglasodajalcev.

OBRAZLOŽITEV PREDLAGANIH POSEGOV

V obravnavanem območju je predvidena sprememba naslednjih posegov in določil:
. Razdelitev objekta B na dve etapi, B1 (severno), ki ostaja v predvidenih vertikalnih gabaritih
veljavnega akta (P+7), in etapo B2, ki se iz etažnosti P+7 zniža na etažnost P. Etapa B1 je
horizontalnih gabaritov 19,30 x 15,20 m. Etapa B2 je največjih horizontalnih gabaritov 15,20 x
26,15 m.
. Sprememba namembnosti objekta v etapi B2 v nestanovanjsko (gostinsko)
. Spremembo gabaritov podzemne garaže tako, da je možna gradnja garaže skladno z izgradnjo
objektov A, B1 in C. Kot prva etapa izgradnje garaže je predvidena etapa pod objektom C in južno
od objekta A ter vzhodno od B2.
. Spremembo uvoza za objekt B2, na jugozahodni strani objekta B2 (ohranitev in razširitev
obstoječega uvoza na širino ca 6,00 m).
. Spremembo uvoza na južni strani v objekt C (proti vzhodu) in pripadajočih klančin v podzemno
garažo (premik klančine in uvoza iz veljavnega akta proti vzhodu za ca. 2,35 m.
.spremembe v določilih etapnosti gradnje znotraj območja, ki ga ureja OPPN (etapnost delov
garaže, etapnost gradnje objektov A, B1, B2, C).

Predlagano stanje po spremembi akta OPPN je prikazano v grafični prilogi št. 3 Ureditvena situacija
(dopolnjeni osnutek).
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V območju OPPN je dovoljena:
- novogradnja objektov v skladu z zgoraj navedenimi urbanističnimi omejitvami
- novogradnja cestnih povezav in priključkov
- novogradnje komunalnih, energetskih in tk vodov in priključkov

Pri načrtovanju so spoštovana določila dokumentov, aktov, predpisov, zakonskih in podzakonskih
aktov, ki urejajo varovanje naravne, kulturne dediščine, voda in drugih varovalnih režimov, kakor so
jih nosilci urejanja prostora izrazili v svojih smernicah, ki so jih podali k osnutku OPPN oz. so jih že
podali k veljavnemu aktu.
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