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Na podiagi 131. ¢lena Zakona o urejanju prostora ( ZUreP-2) (Uradni list RS, §t. 61/2017) in
23. clena Statuta Mestne obcine Maribor (Medobcinski uradni vestnik, §t. 10/2011 in 8/2014)
je Mestni svet Mestne obcine Maribor na ....redni seji dne ....sprejel

SKLEP
o potrditvi elaborata lokacijske preveritve za obmocje TU 1/2 v Limbusu v
Mestni ob¢ini Maribor

1. élen

S tem sklepom se potrdi elaborat lokacijske preveritve §t. 19001 Elaborat lokacijske preveritve
za obmocje TU 1/2 v Limbusu v Mestni ob¢ini Maribor, marec 2019, ki ga je izdelal ZUM d.o.0.,
Grajska ulica 7, 2000 Maribor.

Elaborat lokacijske preveritve se nanasa na individualno odstopanje od doloéil prostorskih
aktov na zemljiS¢u s parcelnimi §t. 991/47 in 991/48, obe k.o. Limbus$ v Mestni ob¢ini Maribor.
Odstopanje je potrebno zaradi drugacne tehni¢ne resitve izvedbe nacrtovanih objektov —
objektov za kratkotrajno nastanitev, ki v ¢asu priprave prostorskega akta niso bile uporabljene,
zaradi Cesar se tlorisna povrsina posameznega objekta ne spreminja.

2. ¢len
Za potrebe izgradnje objektov za kratkotrajno nastanitev se na zemljis¢ih s parcelno §t. 991/47
in 991/48, obe k.o. Limbu$, dovoli individualno odstopanje od dolocil izvedbenega
prostorskega akta tako, da se v prvi alineji drugega odstavka 7. ¢lena Odloka o spremembah
in dopolnitvah odloka prostorskih ureditvenih pogojih za obmocje urbanisticne zasnove
Maribora (MUV, §t. 16/18) za prvim stavkom doda dodatno dolocilo, ki se glasi:
- Tlorisne dimenzije objektov so lahko drugacne, vendar tlorisna povrSina posamezne
stavbe ne sme presegati 27 m?.

3. €len
Ta sklep velja dve leti od dneva uveljavitve. Investitor mora v tem €asu vioZiti popolno viogo
za izdajo gradbenega dovoljenja ali predodlocbe. Sklep preneha veljati tudi, ¢e preneha veljati
na njegovi podlagi izdano gradbeno dovoljenje ali predodiocba.

4. ¢len
Ta sklep zacne veljati osmi dan po objavi v Medob¢inskem uradnem vestniku.
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MESTNA OBCINA MARIBOR
MESTNA UPRAVA

Urad za komunalo, promet in prostor
Sektor za urejanje prostora

Stevilka: 35005-7/2019-9
Datum: 31.5.2019

OBRAZLOZITEV
sklepa o potrditvi elaborata lokacijske preveritve za
obmoc¢je TU 1/2 v Limbusu v Mestni ob¢ini Maribor

Zakon o urejanje prostora (ZURep-2, Uradni list RS, §t. 61/2017) je zaradi izrazenih potreb po

vecji proznosti prostorskih aktov uvedel nov postopek lokacijske preveritve. V skladu s 127.

¢lenom ZUReP-2 je lokacijska preveritev inStrument prostorskega naértovanja, s katerim se:

- za namen izvajanja gradenj prilagodi in dolo¢i natanéna oblika ter velikost obmocja
stavbnih zemlji§¢ na posamiéni poselitvi;

- za doseganje gradbenega namena prostorskega izvedbenega akta dopusc¢a individualno
odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev kot so doloceni v tem aktu;

- za namen smotrne rabe ter aktivacije zemljiS¢ in objektov, ki niso v uporabi, omogoca
zacasno rabo prostora.

Lokacijska preveritev se izvede na pobudo investitorja, ki mora pobudi predloziti elaborat
lokacijske preveritve, s katerim se utemelji skladnost pobude z dolocili zakona glede na to, za
kateri namen se viaga pobuda. V postopku obcCina oz. obc€inski urbanist elaborat preverita,
pridobijo se morebitna potrebna mnenja nosilcev urejanja prostora. Gradivo se nato za 15 dni
javno razgrne. Po zakljuceni javni razgrnitvi in sprejemu staliS¢ do pripomb (Ce so te v postopku
podane) se gradivo posreduje v obravnavo na mestni svet s predlogom, da le-ta lokacijsko
preveritev s sklepom sprejme ali pa zavrne. Sklep o lokacijski preveritvi je potrebno objaviti v
uradnem glasilu. Za izvedbo postopka lokacijske preveritve ob€ina investitorju zarauna
nadomestilo stroskov, kot ga je opredelila v odloku (Odlok o dolocitvi stroskov lokacijske
preveritve in takse za obravnavo pobud za spremembo namenske rabe prostora v Mestni
ob¢ini Maribor, MUV §t. 17/2018).

Mestna obcina Maribor je prejela pobudo za izvedbo postopka lokacijske preveritve s strani
druzbe CV99 d.o.0., ki Zeli v sklopu obmo¢ja, namenjenega za turizem in rekreacijo, postaviti
pocitniske hiSice za kratkotrajno nastanitev. Obmocje obravnave se ureja z Odlokom o
prostorskih ureditvenih pogojih za obmocje urbanistiéne zasnove Maribora (MUV, §t. 26/98,
14/02, 22/11, 10/13 - obv. razl., 16/14 (popr.), 16/18), v skladu s katerim je na obmocju
dopustna postavitev objektov za kratkotrajno nastanitev maksimalnih dimenzij 45 x 6 m in
visine 6 metrov. Investitor se je odlocil, da bo na obmocju postavil tipske objekte slovenskega
proizvajalca, ki se lahko izvedejo brez vecjih gradbenih posegov ali gradbenih del. Vendar pa
tlorisne dimenzije teh tipskih objektov presegajo dolocila izvedbenega akta na nacin, da so
objekti dalj$i, vendar oZji od z odlokom predpisanih. Njihova skupna tlorisna povrsina je manjsa
od maksimalno dopustne. Zato se dovali individualno odstopanje od dolo€il prostorskega akta
na nacin, da se doda doloéilo, v skladu s katerim so objekti lahko drugaénih tlorisnih dimenzij,
vendar ne smejo presegati maksimalne dopustne tlorisne povrsine.

ZUReP-2 v 129. élenu doloc¢a, da v primeru, ko investicijska namera zaradi objektivnih
okolis¢in ne zadosti posameznemu prostorskemu izvedbenemu pogoju, lahko obcina z
izvedbo lokacijske preveritve dopusti individualno odstopanje od takSnega izvedbenega
pogoja. Ob¢ina lahko z lokacijsko preveritvijo tudi dolo¢i dodatne prostorske izvedbene pogoje
za izvedbo take investicijske namere. Objektivne okolis¢ine so npr. fiziCne lastnosti zemljisca,
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neprimerna parcelna struktura, pozidanost ali raba sosednjih zemljiS¢ in druge omejujoce

okolis¢ine v zvezi z lokacijo, na katere investitor ne more vplivati in onemogocajo izvedbo

investicije, ali pa terjajo nesorazmerne stroske na strani investitorja ali obcine.

Individualno odstopanje je dopustno:

- e ni v nasprotju z javnim interesom in cilji prostorskega razvoja obcine,

- se z njim lahko doseZe gradbeni namen prostorskega izvedbenega akta ob hkratnem
upostevanju drugih prostorskih izvedbenih pogojev, nameravana gradnja pa ne bo
spremenila nacrtovanega videza obmocja, poslabsala bivalnih in delovnih razmer na njem
in povzrocila motecega vpliva na podobo naselja ali krajine,

- ne zmanjSuje moznosti pozidave sosednjih zemljiS¢ in

- ni v nasprotju s pravnimi rezimi ali sprejetimi drzavnimi prostorskimi izvedbenimi akti.

Individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev Se vedno omogoc¢a gradbeni
namen prostorskega akta ob hkratnem upostevanju drugih prostorskih izvedbenih pogojev.
Nacrtovani videz obmocja se s predmetnim individualnim odstopanjem ne spreminja.
Odstopanje je skladno z dolocili varovanja okolja, ne spreminja bivalnih in delovnih razmer na
obmo¢ju in ne vpliva na podobo naselja ali krajine. Ne zmanjSujejo se moznosti pozidave
sosednjih zemljiS¢€. Prav tako poseg ni v nasprotju s pravnimi rezimi ali drzavnimi prostorskimi
akti.

Elaborat lokacijske preveritve je bil javno razgrnjen v ¢asu od 24. maja do 7. junija 2019 v
prostorih Sektorja za urejanje prostora in na spletni strani Mestne obc¢ine Maribor.

V postopku, ki ga je v skladu s 44. ¢lenom ZUReP-2 vodil ob¢inski urbanist, je bilo navedeno
preverjeno. Ob¢inski urbanist je elaborat lokacijske preveritve potrdil oz. podal mnenje, da je
predlagano individualno odstopanje od dolocil prostorskih aktov dopustno. K elaboratu je bilo
pridobljeno tudi pozitivno mnenje Direkcije za vode in Zavoda za varstvo narave.

Pripravila:
Mag. Lidija Kodri¢ Vuk
Vodja sektorja
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MESTNA OBCINA MARIBOR
MESTNA UPRAVA
URAD ZA KOMUNALO, PROMET IN
PROSTOR
Sektor za urejanje prostora

Stevilka: 35005-7/2019-3
Datum: 5.4.2019

ZADEVA: MNENJE OBCINSKEGA URBANISTA

UVODNE UGOTOVITVE

Na podlagi 131. ¢lena Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS, §t. 61/17; v nadaljevanju
ZUreP-2) je druzba ZUM d.o.0., Grajska ulica 7, Maribor, pripravila Elaborat lokacijske
preveritve za obmocje TU 1/2 v Limbusu v Mestni ob¢ini Maribor (5t. 19001, marec 2019) in v
imenu Naroénika in Investitorja: CV99 turizem d.o.o., Gorkega ulica 45, 2000 Maribor, dala
pobudo za izvedbo lokacijske preveritve za namen individualnega odstopanja od prostorskih
izvedbenih pogojev, skladno s 127. in 129. ¢lenom ZUreP-2, z namenom opredeliti
odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev za obmoé&je TU 1/2 v 16. &lenu Odloka o
prostorskih ureditvenih pogojih za obmocje urbanisticne zasnove Maribora.

STROKOVNO MNENJE

UVODNA OBRAZLOZITEV IN NAMEN LOKACIJSKE PREVERITVE

Iz prejete vioge je razbrati pobudo za izvedbo lokacijske preveritve za namen individualnega
odstopanja od dolo&il izvedbenega prostorskega akta, Investitor CV99 d.o.o0. Zeli na obmogju
svoje parcele v LimbuSu zgraditi turistiéno naselje stavb za kratkotrajno namestitev -
glamping,

Opis nameravanega posega

Naértovana je izgradnja 12-ih hi§k za pocitnikovanje, od tega 7 hisk na terenu (A) in 5 hisk
na jeklenih stebrih (B), dvignjeno od tal. Ena izmed hisk na stebrih bo predelana v savno z
vedjo teraso. ViSinska kota zgomnjega roba talne konstrukcije hiSk na stebrih bo 3,5 m
merjeno od obstojeéega terena, hisk na terenu pa 0,5 m od terena. HiSke so namenjene
kratkotrajni nastanitvi in vkljuujejo dnevno bivalni del z manj$o kuhinjo ter kopalnico.

Za potrebe obratovanja in sprejema gostov je naértovan montaZni objekt namenjen
recepciji/sprejemu in pisarni za zaposleno osebo. Predviden je tudi manjSi montazni objekt,
kateri bo delno zakopan v teren in zasut z zemljino.

Hiske so enoetazne, streha je klasi¢na dvokapna s 45 stopinjskim naklonom. Gre za tipske
izdelke — proizvode slovenskega proizvajaica Lushna®. Hiske na terenu (A) so tlorisnih
gabaritov 3,6 x 7 m = 25,2 m2. Hiske na stebrih (B) so tlorisnih gabaritov 2,5 x 6,3 m = 15,8
m2. Investitor se je za izdelke izbranega proizvajalca odlocil tudi zaradi ekoloskih vidikov
gradnje, predvsem temeljenja, ki minimaino posega v sama tla, saj se izvede preko vijakov
vedjih dimenzij. Le-te je mozno izvesti brez vedjih gradbenih del (brez izkopov, nasipavanja,
betoniranja), kar minimaino posega v obstoje¢ teren in trenutno rastje na lokaciji.

Vse naértovane stavbe so naértovane znotraj opredeljene gradbene meje. Poéitniske hiSice
tipa A presegajo maksimalni horizontalni gabarit 6 m opredelijen v PUP UZM, vendar so
manjSe povrsine kot znada povrsina maksimainih gabaritov (4,5 x 6 m = 27 m2).

nastov: Ulica heroja Staneta 1, S1-2000 Maribor, ID za DDV: S112709590, MS 5883369
telefonska &t : +386.2.2201-492, e-posta _obci ribor.si, e-naslov hitp:/Amww.maribor.si
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OPREDELITEV ODSTOPANJ

Pregled dologil veljavnega akta

Podrobni PIP za arhitekturno in urbanistiéno oblikovanje za obmoéje TU 1/2 so podani v 16.
¢lenu Odloka, pod tocko 2 v ¢etrti in peti alineji ter pod to¢ko 3 v zadnjem odstavku.

Za to LP je relevanten PIP v cetrti alineji, ki se glasi:

— Tlorisni gabariti stavb za kratkotrajno namestitev v obmocju TU 1/2 so max. 45 x 6 m,
vertikalni max. 6 m. Stavbe

za kratkotrajno namestitev so eno-etazne, lahko so dvignjene od tal in segajo v kros$nje
obstojecih dreves.«

Nameravan gradnja navedenemu ne zadosti
Izsek iz Ureditvene situacije (DNZQ)

Zaradi navedenega Zeli investitor, da se s postopkom lokacijske preveritve, skladno s 129.
¢lenom Zakona o urejanju prostora-ZUreP-2 (Uradni list RS, st. 61/17), za doseganje
gradbenega namena prostorskega izvedbenega akta, dopusti individuaino odstopanje od
prostorskih izvedbenih pogojev, dologenih v Odloku o prostorskih ureditvenih pogojih za
obmodéje urbanistiéne zasnove Maribora (MUV, §t. 26/98, 2/01, 14/02, 22/11, 10/13 - obv.
razl. in 16/14 - popr., 16/18), v Cetrti alineji 2. tocke 16. ¢lena.

PREDLOG INDIVIDUALNEGA ODSTOPANJA OD PIP
Predlog odstopanja od PIP v 16. ¢lenu Odloka: Tlorisni gabariti stavb za kratkotrajno
namestitev v obmocju TU 1/2 so max. 4.5 x 7 m, vertikalni max. 6 m.

OPREDELITEV DODATNIH PIP
Tlorisna povrsina stavb za kratkotrajno namestitev v obmocju TU 1/2 ne sme presegati 27
m2.

NAVEDBA OBJEKTIVNIH OKOLISCIN

V letu 2018 so bile sprejete spremembe in dopolnitve PUP UZM, ki bi naj omogocile izvedbo
projekta turisticnega naselja pocitniSkih hisk (glamping). Postavijena je bila omejitev glede
maksimalne povrsine hisk (27 m2), in sicer skozi horizontalne gabarite stavb (4.5 x 6 m), ker
je ta instrument v PUP Ze bil prisoten. Opredelitev horizontalnih gabaritov je bila prilagojena
takratnemu projektu. Po sprejetju sprememb PUP UZM se je investitor odlocil za drugacne
tehnine resitve, za tipske proizvode, ki so med drugim ustreznejsi z vidika varstva okolja,
predvsem zaradi naravi bolj prijaznega temeljenja. Izbrani proizvodi pa imajo ob isti
kvadraturi drugaéno tlorisno razmerje, ki pri objektih A z dalj$o stranico presega opredeljeni
maksimalni horizontalni gabarit.

Glede na drugi odstavek 129. ¢lena ZUreP-2 navedeno okoli§¢ino opredeljujiemo kot
nameravano uporabo tehni¢nih reditev, ki med pripravo in sprejetiem prostorskega
izvedbenega akta niso bile poznane ali uporabljene, pa so primemejSe od predpisanih z
vidika doseganja ciljev varstva okolja.

Kriteriji objektivnih okoli§¢in (129. ¢len ZUreP-2)

Kriterj DA NE

Fizitne lastnosti zemljis¢a, neprimerna parcelna struktura, pozidanost ali raba sosednjih
zemlji8¢ in druge omejujoce okoliscine v zvezi z lokacijo, na katere investitor ne more vplivati
in onemogocajo izvedbo investicije, ali pa terjajo nesorazmerne stroske na strani investitorja
ali obgine. °

Nameravana uporaba gradbenih materialov ter tehniénih in tehnoloskih resitev, ki med
pripravo in sprejetiem prostorskega izvedbenega akta niso bile poznane ali uporabljene, pa
so ustrezne ali primernejSe od predpisanih z vidika doseganja ciliev urejanja prostora,
varstva okolja, u€inkovite rabe energije ipd. ®
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Medsebojna neskladnost prostorskih izvedbenih pogojev, dolocenih v prostorskem
izvedbenem aktu, ki je ob&ina $e ni uredila s spremembami in dopolnitvami tega akta.

UTEMELJITEV DOPUSTNOSTI ODSTOPANJ

Skladnost pobude z doloébami ZUreP-2 (4. odstavek 129. ¢lena) je pojasnjena v spodnjih
poglavijih:

Skladnost z javnim interesom in cilji prostorskega razvoja obcine

Obmodje LP je bilo skupaj s sosednjim obmoc&jem TU 1/1 v letu 2001 opredelijeno kot
stavbno zemlji§¢e za turizem, Sport in rekreacijo (Odlok o spremembah in dopolnitvah
prostorskih sestavin dolgoro¢nega in srednjeroénega druzbenega plana obéine Maribor za
obmocje mestne obcine Maribor v letu 2000 zaradi urbanistiéne zasnove mesta Maribor
(MUV, &t. 2/01)). Z odstopanjem bo omogocena okoljsko optimalna izvedba turisticnega
projekta.

Ohranitev naértovanega videza obmocja

Podoba naértovanega obmocja se z odstopanjem spreminja le v segmentu spremenjenega
tiorisnega razmerja stavb za kratkotrajno namestitev. Vpliv spremembe na videz obmoéja je
zanemarljivo majhen.

Ohranitev kvalitete bivalnih in delovnih razmer

Odstopanje nima vpliva na bivalne in delovne razmere na obravnavanem obmocdju.
Odsotnost motecega vpliva na podobo naselja ali krajine

Vpliv na podobo naselja oz. krajine bo zaradi odstopanja zanemarljivo majhen.

Ohranitev moznosti pozidave sosednjih zemljis¢

Odstopanje ne vpliva na moznosti pozidave sosednjih zemljis¢.

SKLADNOST S PRAVNIMI REZIMI ALl SPREJETIMI DRZAVNIMI PROSTORSKIMI
IZVEDBENIMI AKTI

Na obmoéju LP so od varstvenih, zavarovanih, ogroZenih in drugih obmocij s posebnim
pravnim rezimom, vzpostavljenim na podlagi predpisov, prisotna:

- varstvo narave:

- naravna vrednota Mariborsko jezero (evid. §t. 6459),

- krajinski park Mariborsko jezero (po Odloku o razglasitvi naravnih znamenitosti na
obmocju Ob¢ine Maribor, MUV §t. 17/92),

- posebno varstveno obmocje Natura 2000: Drava - SPA (S15000011),

- ekolosko pomembno obmocje Zgornja Drava (ID obmodja: 44300).

- varstvo voda:

- vodovarstveno obmodcje Il glede na Uredbo o vodovarstvenem obmocju za vodno telo
vodonosnikov Rus, Vrbanskega platoja, Limbuske dobrave in Dravskega polja (Uradni list
RS, &t. 24/07, 32/11, 22/13 in 79/15).

Odstopanje tangira le varstveni rezim krajinskega parka. Ta med drugim prepoveduje
»graditi objekte, ki niso usklajeni z lokalnimi znagilnostmi arhitekture in stavbarstva.« V PUP
UZM tlorisna razmerja niso eksplicitno dolo¢ena. V Strokovnih podilagah za PUP za
podeZelje pa je za obravnavano obmodéje LimbusSkega nabrezja bilo opredeljeno tlorisno
razmerje 1:2 do 1:2,2 (str. 45). Nacrtovani tipski izdelki A in B so skladni z navedenim
razmerjem.

Na obmocju LP ne velja noben drzavni prostorski izvedbeni akt.

Povzetek ugotovitev poglavja

Kriteriji dopustnosti individualnih odstopanj (129. élen ZUreP-2)
Kriterij DA NE

Skladnost z javnim interesom in cilji prostorskega razvoja obcine. e
MozZnosti pozidave sosednjih zemljiS¢ so nezmanjSane. e

Skladnost z gradbenim namenom prostorskega izvedbenega akta. °
Upostevani so drugi prostorski izvedbeni pogoji. e

Gradnja ne spremeni nac¢rtovanega videza obmocja. .

Gradnja ne poslabsa bivalnih in delovnih razmer na obmodju. @
Gradnja ne povzroci mote¢ega vpliva na podobo naselja ali krajine. ©




4
Skladnost s pravnimi rezimi ali sprejetimi drzavnimi prostorskimi izvedbenimi akti. e

OBMOCJE NA KATEREGA SE NANASA LOKACIJSKA PREVERITEV ZA INDIVIDUALNO
ODSTOPANJE OD PROSTORSKIH IZVEDBENIH POGOJEV

Investitor naértuje izgradnjo turistiénega naselja in v tem okviru postavitev po€itniskih hisk za
kratkotrajno namestitev na zemlji§cih s parc. §t. 991/47 in 991/48 (vse k.o. 661 — Limbus).

OPIS PREDVIDENIH SPREMEMB - PREDLOG INDIVIDUALNEGA ODSTOPANJA OD
PROSTORSKIH IZVEDBENIH POGOJEV
Predlaga se odstopanje od prostorsko izvedbenih pogojev in sicer:

Poéitnidke hisice tipa A presegajo maksimalni horizontalni gabarit 6 m opredeljen v Odloku o
prostorskih ureditvenih pogojih za obmogje urbanistiéne zasnove Maribora (MUV, §t. 26/98,
2/01, 14/02, 22/11, 10/13 - obv. razl. in 16/14 - popr., 16/18), v Cetrti alineji 2. tocke 16. ¢lena.
Predlagano je odstopanje v smisiu podaljSanja daljSe stranice maksimainih horizontalnih
gabaritov stavb za kratkotrajno namestitev za 1 m.

Objektivna okoli§¢ina, ki terja odstopanje, je uporaba tehnicnih resitev, ki med pripravo in
sprejetiem prostorskega izvedbenega akta niso bile poznane ali uporabliene, pa so
primernej$e od predpisanih z vidika doseganja ciljev varstva okolja.

Obravnavano odstopanje je skladno z doloili ZUreP-2, saj, kot je pojasnjeno v predhodnem
poglavju:

- ni v nasprotju z javnim interesom in cilji prostorskega razvoja obcine,

- se z njim lahko doseZe gradbeni namen prostorskega izvedbenega akta ob hkratnem
upostevanju drugih prostorskih izvedbenih pogojev, nameravana gradnja pa ne bo
spremenila nacrtovanega videza obmocja, poslabsala bivalnih in delovnih razmer na njem in
povzrocila motecega vpliva na podobo naselja ali krajine,

- ne zmanjsuje moZnosti pozidave sosednjih zemljiS&,

- ni v nasprotju s pravnimi reZimi, hkrati pa na obmo¢ju LP ne velja noben drzavni
prostorski izvedbeni akt.

Predlagan je dodatni PIP, ki omejuje tlorisno povrsino stavb za kratkotrajno namestitev

VALORIZACIJA PREDLOGA IN MNENJE

Na osnovi predlioga in poznavanja situacije (lokacije) na mestu samem ter ugotovitve, da
nacdrtovana gradnja (sprememba) ne bo negativno vplivala na videz obmocja, Se manj pa
vplivala na poslabsanje bivalnih in delovnih razmer ter povzroCila moteci vpliv na podobo
naselja, ali krajine (kvaliteten oblikovni izbor in postavitev objektov »glampingac),
ugotaviljamo, da elaborat lokacijske preveritve predvideno odstopanje smiselno utemeljuje.

ZAKLJUCEK

Vse predhodno zapisano, odgovorno in strokovno utemeljeno, opredeljuje upravicenost
Zelenega posega. Zato lahko podam pozitivno mnenje k pobudi za izvedbo lokacijske
preveritve za namen individualnega odstopanja od dolocil opredeljenih v Odloku o
prostorskih ureditvenih pogojih za obmodje urbanisticne zasnove Maribora (MUV, §t. 26/98,
2/01, 14/02, 22/11, 10/13 - obv. razl. in 16/14 - popr., 16/18), v Cetrti alineji 2. tocke 16. ¢lena
(= Potitniske hiSice tipa A presegajo maksimaini horizontalni gabarit 6 m) in poslediéno k
predlaganem odstopanje v smislu podaljSanja daljSe stranice maksimalnih horizontainih
gabaritov stavb za kratkotrajno namestitev za 1 m.

Pripravil:

mag. Tomaz Kancler, udia, obCingki urbanist
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Elaborat lokacijske preveritve za obmodje TU 1/2 v Limbusu v Mestni obéini Maribor
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Elaborat lokacijske preveritve za obmogje TU 1/2 v Limbu$u v Mestni obéini Maribor

Seznam kratic

DOF - digitalni ortofoto naért,

ELP — elaborat lokacijske preveritve,

LP - lokacijska preveritev,

PD - projektna dokumentacija,

PIP — prostorski izvedbeni pogoji,

PUP — prostorski ureditveni pogoji,

UZM - urbanisticna zasnova Maribora,

ZUreP-2 — Zakon o urejanju prostora (ZUreP-2, Ur. |. RS, §t. 61/17).
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Elaborat lokacijske preveritve za obmodje TU 1/2 v Limbusu v Mestni obéini Maribor

1 UVODNI PODATKI

1.1 Prostorski akt in obmocje LP

1.1.1 Veljavni prostorski akt

Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za obmocje urbanistiéne zasnove Maribora (MUV, St.
26/98, 2/01, 14/02, 22/11, 10/13 - obv. razl. in 16/14 - popr., 16/18),

1.1.2 lzvorno obmocje

ID

ime EUP (obmocja oz. morfoloske enote) TU 1/2

oznaka EUP (obmocja oz. morfolodke enote) | TU 1/2

velikost EUP (obmocgja oz. morfolo$ke enote) | 5.515 m?

podrobna namenska raba prostora Povrine za turizem, $port in rekreacijo

1.1.3 Obmocje LP

ID -

velikost obmocja LP | 1.731 m?

1.2 Zemljis¢a LP

Obmoéje LP obsega zemljis¢a oz. dele zemljiS¢ z naslednjimi parcelnimi Stevilkami: 991/47,
991/48 (vse k.0. 661 — Limbus§).

1.3 Podatkovni viri in dodatna dokumentacija

Pri izdelavi ELP je bila uporabljena naslednja dokumentacija in viri:

- Dokumentacija za pridobitev gradbenega dovolienja za nezahtevne objekte (DNZO) za
novogradnje nastanitvenih enot za kratkotrajno bivanje (glamping), PRO-VISUS Santini
Skutnik s. p., 8t. proj.: 31/18, Maribor, februar 2019.

~ Spletni GIS portal Mestne obéine Maribor,
https://gis.iobcina.si/gisapp/login.aspx?a=maribor&SECURE=1

- E-Geodetski podatki; Geodetska uprava RS, https://eqp.qu.qgov.si/eqp/

~ Unique Glamping solutions — Products and services for ecotourism destinations, Lushna
d.o.0., Ljubljana, http://www.glamping-lushna.com/

ZUM urbanizem, planiranje, projektiranje d.o.o. 1




Elaborat lokacijske preveritve za obmodje TU 1/2 v Limbu$u v Mestni obéini Maribor

1.4 Namen LP

Namen LP je opredeliti odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev za obmocje TU 1/2 v
16. ¢lenu Odloka o prostorskih ureditvenih pogojih za obmogje urbanisticne zasnove Maribora.

ZUM urbanizem, planiranje, projektiranje d.0.0 2




Elaborat lokacijske preveritve za obmogje TU 1/2 v Limbusu v Mestni obgini Maribor

2 OPREDELITEV ODSTOPANJ

2.1 Pregled dolocil veljavnega akta

Podrobni PIP za arhitekturno in urbanisti¢no oblikovanje za obmocje TU 1/2 so podani v 16. &lenu
Odloka, pod tocko 2 v Eetrti in peti alineji ter pod tocko 3 v zadnjem odstavku.

Za to LP je relevanten PIP v Cetrti alineji, ki se glasi:«

— Tlorisni gabariti stavb za kratkotrajno namestitev v obmocju TU 1/2 so max. 4.5 x 6 m,
vertikalni max. 6 m. Stavbe za kratkotrajno namestitev so eno-etazne, lahko so dvignjene od
tal in segajo v krodnje obstojecih dreves.«

2.2 Opis nameravanega posega

Nacrtovana je izgradnja 12-ih hiSk za po€itnikovanje, od tega 7 hiSk na terenu (A) in 5 hisk na
jeklenih stebrih (B), dvignjeno od tal (Slika 1: ). Ena izmed hiSk na stebrih bo predelana v savno
z vecjo teraso. ViSinska kota zgornjega roba talne konstrukcije hisk na stebrih bo 3,5 m merjeno
od obstojeCega terena, hisk na terenu pa 0,5 m od terena. HiSke so namenjene kratkotrajni
nastanitvi in vkljucujejo dnevno bivalni del z manj$o kuhinjo ter kopalnico. Za potrebe obratovanja
in sprejema gostovo je nacrtovan montazni objekt namenjen recepciji'sprejemu in pisami za
zaposleno osebo. Predviden je tudi manjSi montazni objekt, kateri bo delno zakopan v teren in
zasut z zemljino.

HiSke so enoetazne, streha je klasicna dvokapna s 45 stopinjskim naklonom. Gre za tipske
izdelke - proizvode slovenskega proizvajalca Lushna®. Hiske na terenu (A) so tlorisnih
gabaritov 3,6 x 7 m = 25,2 m? (Slika 2: ). HiSke na stebrih (B) so tlorisnih gabaritov 2,5 x 6,3 m =
15,8 m? (Slika 3: ). Investitor se je za izdelke izbranega proizvajalca odloCil tudi zaradi ekolo$kih
vidikov gradnje, predvsem temeljenja, ki minimalno posega v sama tla, saj se izvede preko
vijakov vecjih dimenzij. Le-te je mozno izvesti brez veéjih gradbenih del (brez izkopov,
nasipavanja, betoniranja), kar minimalno posega v obstoje¢ teren in trenutno rastje na lokaciji.

Vse nacrtovane stavbe so nacrtovane znotraj opredeljene gradbene meje (karta 1). Pocitniske
hiSice tipa A presegajo maksimaini horizontalni gabarit 6 m opredeljen v PUP UZM, vendar so
manjSe povrsine kot znasa povrsina maksimalnih gabaritov (4,5 x 6 m = 27 m?),

ZUM urbanizem, planiranje, projektiranje d.o.o 3




Elaborat lokacijske preveritve za abmodje TU 1/2 v Limbu3u v Mestni ob&ini Maribor
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Slika 1: Izsek iz Ureditvene situacije (DNZO)
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Elaborat lokacijske preveritve za obmocje TU 1/2 v Limbusu v Mestni obini Maribor

Lushna Suite @ @ ==

A complete glamorous experience in nature with the comfort = Loft in the nature - space is the luwxury
of a 5 star hotel suite. Reinvented traditional forests cottage «  Glass wall with access to outdoor wooden terrace
for the most pristine contact to nature.

« Queen size bed and bed accessories rack

Designed for the n'bo:thdemnndmg glampers who search for « Equipped with toilet, shower, wardrobe and a small kitche
an intimate space. The centre-space occupies queen size : : :

bed perfect for romantic indulging with the view on ever- Top geality ks kel wood construction

changing drama of mother nature. Lushna suite is equipped + Heating, forced ventilation, lighting and electrical outlets
with shower, toilette, and small kitchen.
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Slika 2: Prikaz hiske A iz kataloga proizvajalca Lushna
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Lushna Petite

All in one. Distinctive Lushna full glass wall window, top
comfort and maximum functionalities in minimum space.

Eco Glamping pod for 2 adults and 2 children with full
connection to the nature, with natural materials, smart
interior design and affordable price. Fully equipped bathroom
inside and “Smart box concept” all in one furniture (cabinet
for clothes, kitchen and folding dining table).

Elaborat lokacijske preveritve za obmodje TU 1/2 v Limbusu v Mestni cbéini Maribor

Oee

= 100 % eco construction

»  Full wall glass view to the nature from the bed
»  Queen size bed for adults + bunk beds for kids
= Fully equipped bathroom inside

» “Smart box concept” all in one furniture

Heating, forced ventilation, lighting and electrical outlets

AN el

a

Slika 3: Prikaz hiske B iz kataloga proizvajalca Lushna

2.3 Predlog individualnega odstopanja od PIP

Predlog odstopanja od PIP v 16. ¢lenu Odloka: Tlorisni gabariti stavb za kratkotrajno namestitev v
obmo¢ju TU 1/2 so max. 4.5 x 7 m, vertikalni max. 6 m.

2.4 Opredelitev dodatnih PIP

Tlorisna povrsina stavb za kratkotrajno namestitev v obmo¢ju TU 1/2 ne sme presegati 27 m?,

ZUM urbanizem, planiranje, projektiranje d.o.0




Elaborat lokacijske preveritve za obmocje TU 1/2 v Limbusu v Mestni obéini Maribor

3 NAVEDBA OBJEKTIVNIH OKOLISCIN

V letu 2018 so bile sprejete spremembe in dopolnitve PUP UZM, ki bi naj omogocile izvedbo
projekta turisticnega naselja pocitniskih hisk (glamping). Postaviiena je bila omejitev glede
maksimalne povrsine hisk (27 m?), in sicer skozi horizontalne gabarite stavb (4.5 x 6 m), ker je ta
instrument v PUP Ze bil prisoten. Opredelitev horizontalnih gabaritov je bila prilagojena
takratnemu projektu. Po sprejetju sprememb PUP UZM se je investitor odloCil za drugatne
tehnicne resitve, za tipske proizvode, ki so med drugim ustreznejSi z vidika varstva okolja,
predvsem zaradi naravi bolj prijaznega temeljenja (poglavje 2.2). Izbrani proizvodi pa imajo ob isti
kvadraturi druga¢no tlorisno razmerje, ki pri objektih A z daljSo stranico presega opredeljeni
maksimalni horizontalni gabarit.

Glede na drugi odstavek 129. élena ZUreP-2 navedeno okolis¢ino opredeljujemo kot nameravano
uporabo tehnicnih resitev, ki med pripravo in sprejetiem prostorskega izvedbenega akta niso bile
poznane ali uporabljene, pa so primemejSe od predpisanih z vidika doseganja ciljev varstva
okolja.

Kriteriji objektivnih okoli§¢in (129, clen ZUreP-2)
Kriterij DA | NE

Fizicne lastnosti zemlji§¢a, neprimerna parcelna struktura, pozidanost ali raba
sosednjih zemljis¢ in druge omejujoce okolis¢ine v zvezi z lokacijo, na katere
investitor ne more vplivati in onemogocajo izvedbo investicije, ali pa terjajo
nesorazmerne stroske na strani investitorja ali obcine.

Nameravana uporaba gradbenih materialov ter tehnicnih in tehnoloskih resitev,
ki med pripravo in sprejetjem prostorskega izvedbenega akta niso bile poznane
ali uporabljene, pa so ustrezne ali primerejSe od predpisanih z vidika
doseganja ciljev urejanja prostora, varstva okolja, u¢inkovite rabe energije ipd.
Medsebojna neskladnost prostorskih izvedbenih pogojev, dolocenih v
prostorskem izvedbenem aktu, ki je ob&ina e ni uredila s spremembami in B
| dopolnitvami tega akta.
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Elaborat lokacijske preveritve za obmocje TU 1/2 v Limbusu v Mestni ob&ini Maribor

4 UTEMELJITEV DOPUSTNOSTI ODSTOPANJ
Skladnost pobude z doloébami ZUreP-2 (4. odstavek 129. ¢lena) je pojasnjena v spodnijih
poglavijih.

4.1 Skladnost z javnim interesom in cilji prostorskega razvoja
ob¢ine

Obmodgje LP je bilo skupaj s sosednjim obmocjem TU 1/1 v letu 2001 opredeljeno kot stavbno
zemljisCe za turizem, Sport in rekreacijo (Odlok o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin
dolgoroénega in srednjerocnega druzbenega plana ob¢ine Maribor za obmocje mestre obéine
Maribor v letu 2000 zaradi urbanisticne zasnove mesta Maribor (MUV, &t. 2/01)). Z odstopanjem
bo omogocena okoljsko optimalna izvedba turisticnega projekta.

4.2 Ohranitev nacrtovanega videza obmocja

Podoba nacrtovanega obmocja se z odstopanjem spreminja le v segmentu spremenjenega

tlorisnega razmerja stavb za kratkotrajno namestitev. Vpliv spremembe na videz obmocja je
zanemarljivo majhen.

4.3 Ohranitev kvalitete bivalnih in delovnih razmer

Odstopanje nima vpliva na bivalne in delovne razmere na obravnavanem obmocju.

4.4 Odsotnost motecega vpliva na podobo naselja ali krajine

Vpliv na podobo naselja oz. krajine bo zaradi odstopanja zanemarljivo majhen.
4.5 Ohranitev moznosti pozidave sosednjih zemljiS¢

Odstopanje ne vpliva na moznosti pozidave sosednjih zemljiS¢.

4.6 Skladnost s pravnimi rezimi ali sprejetimi drzavnimi
prostorskimi izvedbenimi akti

Na obmodju LP so od varstvenih, zavarovanih, ogroZenih in drugih obmogij s posebnim pravnim
rezimom, vzpostavljenim na podlagi predpisov, prisotna:
- varstvo narave:
- naravna vrednota Mariborsko jezero (evid. 5t. 6459),
~ krajinski park Mariborsko jezero (po Odloku o razglasitvi naravnih znamenitosti na
obmogju Obgine Maribor, MUV &t. 17/92),
- posebno varstveno obmocje Natura 2000: Drava - SPA (SI5000011),
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Elaborat lokacijske preveritve za obmocje TU 1/2 v Limbudu v Mestni obéini Maribor

— ekolosko pomembno obmocje Zgornja Drava (ID obmogja: 44300).
- varstvo voda:
- vodovarstveno obmodcje Il glede na Uredbo o vodovarstvenem obmocju za vodno telo
vodonosnikov Ru$, Vrbanskega platoja, Limbuske dobrave in Dravskega polja (Uradni
list RS, &t. 24/07, 32/11, 22/13 in 79/15).

Odstopanje tangira le varstveni rezim krajinskega parka. Ta med drugim prepoveduje »graditi
objekte, ki niso usklajeni z lokalnimi znacilnostmi arhitekture in stavbarstva.« V PUP UZM tlorisna
razmerja niso eksplicitno doloena. V Strokovnih podlagah za PUP za podeZelie' pa je za
obravnavano obmocje Limbuskega nabreZja bilo opredeljeno tlorisno razmerje 1:2 do 1:2,2 (str.
45). Nacrtovani tipski izdelki A in B so skladni z navedenim razmerjem.

Na obmocju LP ne velja noben drzavni prostorski izvedbeni akt.

4.7 Povzetek ugotovitev poglavja

Kriteriji dopustnosti individualnih odstopanj (129. ¢len ZUreP-2)

Kriterij DA | NE

Skladnost z javnim interesom in cilji prostorskega razvoja obcine.

Moznosti pozidave sosednjih zemljiS¢ so nezmanj$ane.

Skladnost z gradbenim namenom prostorskega izvedbenega akta.

Upostevani so drugi prostorski izvedbeni pogoji.

Gradnja ne spremeni naértovanega videza obmodja.

Gradnja ne poslab$a bivalnih in delovnih razmer na obmodgju.

Gradnja ne povzroci moteCega vpliva na podobo naselja ali krajiﬂe.

Skladnost s pravnimi rezimi ali sprejetimi drzavnimi prostorskimi izvedbenimi
akti.

! Strokovne podlage: PUP za podezelje. St. 183/03. ZUM d.o.0., Maribor, 2004,
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Elaborat lokacijske preveritve za obmoéje TU 1/2 v Limbugu v Mestni obgini Maribor

5 ZAKLJUCNI POVZETEK

Investitor nacrtuje izgradnjo turistiénega naselja in v tem okviru postavitev pocitniskih hisk za
kratkotrajno namestitev na zemljiScih s parc. t. 991/47 in 991/48 (vse k.o. 661 — Limbus). Gre za
tipske izdelke - proizvode slovenskega proizvajalca Lushna®.

PocitniSke hiSice tipa A presegajo maksimalni horizontalni gabarit 6 m opredelien v Odloku o
prostorskih ureditvenih pogojih za obmogéje urbanistiéne zasnove Maribora (MUV, §t. 26/98, 2/01,
14/02, 22/11, 10/13 - obv. razl. in 16/14 - popr., 16/18), v Cetrti alineji 2. tocke 16. Clena.
Predlagano je odstopanje v smislu podaljSanja daljSe stranice maksimalnih horizontalnih
gabaritov stavb za kratkotrajno namestitev za 1 m.

Objektivna okolis¢ina, ki terja odstopanje, je uporaba tehnicnih resitev, ki med pripravo in
sprejetiem prostorskega izvedbenega akta niso bile poznane ali uporabljene, pa so primernejSe
od predpisanih z vidika doseganja ciljev varstva okolja.

Obravnavano odstopanje je skladno z dolocili ZUreP-2, saj, kot je pojasnjeno v predhodnem

poglavju:

— ni v nasprotju z javnim interesom in cilji prostorskega razvoja ob€ine,

- se z njim lahko doseze gradbeni namen prostorskega izvedbenega akta ob hkratnem
upostevanju drugih prostorskih izvedbenih pogojev, nameravana gradnja pa ne bo spremenila
nacrtovanega videza obmocja, poslab3ala bivalnih in delovnih razmer na njem in povzrogila
motecega vpliva na podobo naselja ali krajine,

- ne zmanjSuje moznosti pozidave sosednjih zemljiS¢,

— ni v nasprotju s pravnimi rezimi, hkrati pa na obmocju LP ne velja noben drzavni prostorski
izvedbeni akt.

Predlagan je dodatni PIP, ki omejuje tlorisno povrsino stavb za kratkotrajno namestitev
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