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I. Tekstualni del:
1. PREDSTAVITEV INVESTICIJSKE NAMERE

Naroc¢nik IMO-REAL d.o.0. naértuje na degradiranem obmocju ob Ruski cesti gradnjo
kompleksa, namenjenega stanovanjskim programom in izrabi pritli¢ja za javne programe.
Parkiranje je predvideno v kletnih etazah, nekaj na terenu za obiskovalce.

K ureditvi sodijo tudi prometna, komunalna in energetska infrastruktura z ureditvijo zunanjih
odprtih bivalnih povrsin in ureditev pe§ povezave na Studensko brv.
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2. IZVLECEK 1Z PROSTORSKIH AKTOV OBCINE
2.1 Prostorske sestavine planskih aktov obc¢ine

Urbanisti¢éna zasnova

Odlok o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoro¢nega in srednjeroCnega
druzbenega plana obc&ine Maribor za obmoc¢je mestne obdine Maribor v letu 2000 zaradi
urbanisti¢ne zasnove mesta Maribor, objavljen v MUV Stevilka 2/2001:

skladno z urbanisti¢no zasnovo mesta Maribor se obravnavano obmocje nahaja v prostorsko
planski enoti St1 - SD.

Koncept prostorskega razvoja:

- znotraj meje ureditvenega obmocja mesta je treba v &im vecji meri izgrajevati mestne
povrsine, za kar je zagotovljenih dovolj povrsin,

- ohraniti je treba ¢im vedji delez naravnih sestavin prostora, kot nacini razvoja pa se naj
uporabljajo prenova, zgostitev, prestrukturiranje, sanacija in dograjevanje ekstenzivno
izrabljenih ter degradiranih povrsin.

Usmerjanje prostorskega razvoja:

- ekstenzivno pozidana obmoc€ja naj se prestrukturirajo in prenavljajo,

- Siritev mesta naj se izvaja na prostih povrSinah kot zapolnjevanje neizkoriS§€enega prostora
mesta in zaokroZevanje mestnega roba,

- v razvrednotenih mestnih predelih je treba s prestrukturiranjem vzpostaviti urbano kvaliteto.

Usmeritve za namensko rabo prostora:

- glede na urbanisticno zasnovo mesta Maribor spada obmocje v prostorsko plansko enoto
Stl — SD — povrSine za stanovanja in dopolnilne dejavnosti,

- za obmodje je predviden faktor izrabe obmocja med 0,5 — 0,7. Faktor izrabe obmocja
prostorsko planske enote je razmerje med vsoto bruto etaznih povrSin nad terenom in
povrSino obmocdja prostorsko planske enote.
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Slika 1: UZMM Karta 8, Zasnova namenske rabe prostora
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2.2 Prostorski izvedbeni akti obcine

Prostorski ureditveni pogoji
Obmocje se ureja z Odlokom o prostorskih ureditvenih pogojih za obmocje urbanistiéne
zasnove mesta Maribor (MUV, &t. 1/14 - UPB1, 12/14, 5/15, 11/15, 20/15 , 20/16, 29/16
(popr.), 9/17 (popr), 1/18, 9/18-obv.razl.) - PUP. Obmocje se ureja zaCasno s PUP,
predvidena je izdelava OPPN.

Izsek iz veljavnega PUP:

Slika 2: 1zsek iz PUP Maribor — namenska raba
Namenska raba povrSin: povrSine za stanovanjske in dopolnilne dejavnosti.

Na povrsinah za stanovanjske in dopolnilne dejavnosti se lahko izvajajo vse dejavnosti, ki so
dopustne na povrSinah za stanovanja, ter gostinske dejavnosti.

PovrSine za stanovanja so pretezno namenjene bivanju, trgovski dejavnosti, storitvenim

dejavnostim ter dejavnostim druzbene infrastrukture. Na povrSinah so mozZne tudi naslednje

dopolnilne dejavnosti:

— poslovne dejavnosti;

— trgovske dejavnosti;

— gostinske dejavnosti brez nastanitve ali z hastanitvijo;

— dejavnost dijaskih in Studentskih domov, internatov ter dejavnost domov za starejSe in
drugih socialnih skupin.

2.2 Razlogi za izdelavo obéinskega podrobnega prostorskega nacrta (krajSe OPPN)

Obravnavano obmocdje se zacasno ureja s PUP, do izdelave OPPN. Brez izdelave OPPN
niso mozne novogradnje.
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3. PRIKAZ STANJA PROSTORA ZA OBRAVNAVANO OBMOCJE
3.1 Opis obmoc¢ja urejanja

3.1.1 SirSe obmogéje

Obmocje se nahaja na desnem bregu reke Drave, v neposredni blizini starega mosta, v
mestni Cetrti Tabor. Nahaja se med Valvazorjevo ulico in Rusko cesto ter zahodno od
Raiceve ulice s pe$ navezavo na Studensko brv.

Obmocje je prometno dostopno Ruske ceste.

. G4 o i S e PN 0 it i ) Sl a0 2k i ] Sk
Slika 3: SirSe obmodje na DOF, vir: (http://gis.arso.gov.si/atlasokolja/profile.aspx?id=Atlas_Okolja_AXL@Arso
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3.1.2 Ozje obmocje

Obmocje se nahaja ob Ruski cesti na Studencih. Obravnavano obmocje nacrtovane
prostorske ureditve skladno z geodetskim nacértom obsega parceli v k.o. Tabor: 27/5, 27/13,
27114, 27/15, 27/16, 11/1, 1, 3, 4, 5, 6, 7, 8. Meja obmocja poteka po obodu teh parcel.

Velikost zemljiS€a je 14 708 m?2.

2

9. g
0.gov.si/atlasokolja/profile.aspx?id=Atlas_Okolja AXL@Ar
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3.2 Prikaz dejanske rabe obmoc¢ja
3.2.1 Dejanska raba zemljis¢

DEJANSKA RABA ZEMLJISC

V ureditvenem obmocdju se glede na dejansko rabo prostora nahaja pozidano in sorodno
zemljisCe.
V naravi se na obmocju nahaja gradbena jama. V juznem delu so manjSi obstojeci objekti.

Slika6: Pogled na obstojece stanje, gradbeno jamo, proti jugu, skrajni zahodl eI, ob uéki cesti,
vir:Urbis d.o.o.

Slika 7: Pogled na obstojece stanje, proti jugu, skrajni zahodni del, ob Ruski cesti, na okoliske obstojee objekte
vir:Urbis d.o.o.
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Slika 8: Pogled na obstojece stanje, proti zahodu
vir:Urbis d.o.o. ) i
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Slika 9: Pogled na obstojece stanje, proti jugozahodu, robni obstojeci objekti
vir:Urbis d.o.o.
Slika 10: Pogled na obstojeCe stanje, vzhodni del, obstojeci objekt izven obmocja urejanja
vir:Urbis d.o.o.
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Slika 12: Pogled na obstojece stanje Ruske ceste, pogled proti vzhodu, skrajni vzhodni del obmocja

vir:Urbis d<2/

Slika 13: Pogled na obstojeCe objekte v skrajnem jugozahodnem delu obmocja

vir:Urbis d.o.o.
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Slika 14, 15,16: Pogled na obstojece stanje, zahodna meja obmocja ter pogled proti severu in na obstojeci objekt
vir:Urbis d.o.o.

Slika 17: Pogled na obstojeci objekt na juzni strani obmocja
vir: Urbis d.o.o.

3.2.2 Nacrtovana raba

Predvidena je gradnja stanovanjskega kompleksa z javnimi programi v pritli¢ju, z namensko
rabo, ki po urbanisti¢ni zasnovi Maribora ustreza povrSinam namenjeni taki dejavnosti.
Nacrtovana ureditev ne spreminja podrobne namenske rabe prostora.

3.3 Prikaz obmogij s posebnimi varstvenimi rezimi
3.3.1 Obmog¢ja varstva vodnih virov in obmoc¢je erozije
Obmocje se nahaja v zavarovanem vodovarstvenem obmocdju VVO 2.

(Uredba o vodovarstvenem obmocju za vodno telo vodonosnikov Rus§, Vrbanskega platoja,
Limbuske dobrave in Dravskega polja (Ur. |. RS, §t. 24/2007,32/11)).
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3.3.2 Ohranjanje narave
Obravnavano obmocje se nahaja izven varovanih obmaodij.

3.3.3 Varstvo kulturne dediscine

Obravnavano obmodje lezi izven evidentiranih in zavarovanih obmodij nepremicne kulturne
dedis€ine, kar je razvidno iz slike spodaj.

& "i‘:.: g 3 { |
Slika 18: Obmocje strokovnih podlag, rde¢ krogec
vir: http://giskd6s.situla.org/giskd/
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3.4 GOSPODARSKA JAVNA INFRASTRUKTURA

Obravnavano obmocje se nahaja znotraj strnjene mestne pozidave z vso obstoje¢o
komunalno in energetsko infrastrukturo.

S| Ml Nzidena parcela [llkanalizaciia Zemeljski plin
MNDrzavna cesta  [MEL energija W zienica

S| mm Obinska cesta W] El. komunikacije WFristanizce
== Gozdna cesta [l Vodna infrastruktura [JLetalisée

W zeleznica Wl Topiotna energija [l[Nafta

8 :f‘ b neld ™ . - W vodovod M odpadki J LEGEHDA
Slika 19: Obmocje z obstojeci komunalnimi vodi
Vir: http://prostor3.gov.si/javni/javniVpogled.jsp?rand=0.30857034733098065
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4. OPIS IN GRAFICNI PRIKAZI OBMOCJA S PRIKAZOM ZASNOV UMESTITVE
NACRTOVANIH OBJEKTOV IN DRUGIH POSEGOV V PROSTOR

4.1 Opis obmoc¢ja

Obmocje se nahaja na desnem bregu reke Drave, ob Ruski cesti. Obmocje trenutno
predstavlja gradbeno jamo, ki je bila v preteklosti namenjena izgradnji objekta, namenjenega
kulturi. Na skrajnem juznem delu obmoc¢ja so manjSi obstojecdi objekti. Na zahodni, vzhodni in
juzni strani obmocje meji na obstojeCe stanovanjske in proizvodne objekte. Obmodje je
dostopno iz severne strani, iz RuSke ceste. Na severni strani se pe$ navezuje na Studensko
brv.

Glavne vedute so proti severu na Dravo, na staro mestno jedro in v daljavi na okoliSke grice.
Vertikalni gabariti obstojecih objektov se gibljejo do viSine P+4. Prevladujoc tlorisni vzorec je
linijski ob Valvazorjevi ulici.

4.2 Umestitev predvidene ureditve v prostor

Raznolikost morfoloSkega vzorca okolice in zamejenost obmocdja, predvidenega za gradnjo, z
obstojeCimi objekti, ki se prakticno dotikajo oboda obravnhavanega obmodja, narekujejo
avtonomno kompozicijo, ki ustvarja dovolj mo¢no notranjo logiko razvoja, tako da razen na
sever (na Rusko cesto in Dravo), predvidena zazidava v drugih smereh ne iS€e programskih
in formalnih sti¢nih to¢k. Velikost obmocdja je dovolj velika, da je tako kompozicijo mozno
suvereno izpeljati.

4.3 Opis nacrtovanih prostorskih ureditev in zazidalna zasnova

Nacrtovane ureditve

Nacrtovana je izgradnja stanovanjskega kompleksa z javnim programom v pritliju, ureditev
zunanjih povrSin, prometnih povrSin in potrebne gospodarske javne infrastrukture.
Predvidena je ureditev peS povezave do StudenSke brvi. ObstojeCi objekti v jugozahodnem
delu obmocja so predvideni za rusitev.

Zazidalna zasnova

Kompozicija vzpostavlja glavno os na reko Dravo. V centru kompozicije se vzpostavi klasi¢ni
uliéni ambient, ki se rahlo odpira na Dravo, tako da povzema ze karakteristike trga.
Kompozicija sestoji iz dveh L elementov, vsak ima pretezno etaznost P+3 in po en viSinski
poudarek. Kompozicija v notranjosti je simetriCna in locira vidinska poudarka v ozadju - v
globino zamaknjeno od severnega ulicnega oz. re€nega ambienta. Stolpa imata enako visino
— P+9 z moznostjo ureditve strojnih naprav pod tehniénim nadstreSkom. Kompozicija ustvarja
tri ve€je zunanje povrsine:

- centralni ambient kot nosilec identifikacije ter programa,

- na zahodni strani vhodni trg z moznostjo krajSega parkiranja,

- vzhodno parkovno povrsino.

Omenjeni trije ambienti imajo velje razseznosti, tako da lahko delujejo tudi kot cenzura z
moznostjo vizualne korekture proti obstoje€im robnim zazidavam (volumske ozelenitve...).

Programska zasnova

Generalno je kompleks namenjen stanovanjem, razen pritli¢ja, ki je namenjen javnim
programom. Razen vhodnih ureditev v pritliju ni stanovanjskih programov. Za zagotovitev
primerne deljivosti javnega in internega je predlagana ureditev obodnih arkad, ki uspe$no

nivo oddeljenosti od javnega programa.
V nadstropjih je mozno urediti cca 150 stanovanj, v pritli&ju se lahko uredi cca 1 800 m?
javnih programov.
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Uvoz v kletne etaze se uredi na SV vogalu kompleksa z Ruske ceste, predvidi se dve etazi
kleti, v katerih se lahko ob shrambah in tehniénih prostorih zagotovi do 300 parkirnih mest.
Na terenu, na SZ trzni povrsini, se lahko zagotovi dodatnih 24 parkirnih mest.

Osnovni urbanisti¢ni kazalci

1. obmocdje urejanja 14 165 m?
2. zazidane povrSine 3 354 m?
5. proste povrSine v obmocdju predvidenih stavb 4 705 m?
6. bruto tlorisne povrsine 17 736 m?
7. FZ — faktor zazidanosti obomocja OPPN 22%

8. FIZ — faktor izrabe obmocja PPE St1 0,40
Skupno Stevilo stanovan;: cca 150

Skupno Stevilo potrebnih parkirnih mest za stanovanja: 225 (pri normativu 1,5
PM/stanovanje)

Javni program: cca 1800 m? (v pritli¢ju)

Skupno Stevilo parkirnih mest za javni program je: 60 (pri normativu 1PM/ 30 m? javnega
programa).

Skupno Stevilo nacrtovanih parkirnih mest: 300 (v kletni etazi, garazi) in 24 (na nivoju izven
objekta), skupaj 324 PM

Izradun faktorja izrabe obmocja PPE St1

Skladno z urbanisti€éno zasnovo mesta Maribor je za obmodje prostorsko planske enota St1
predviden faktor izrabe 0,5 — 0,7 (prikaz na sliki 1).

Velikost obmogja PPE St1: 333 274 m?

IzraCun obstojetega stanja:
- bruto tlorisne povrsine obstojecih objektov nad in pod terenom 117 000 m?
117 000 m*/ 333 274 m* = 0,35

IzraCun obstojele in predvideno:

- bruto tlorisne povrsine obstoje€ih objektov v obmocju in predvidenih objektov v zazidalni
zasnovi 134 736 m?

134 736 m*/ 333 274 m* = 0,40

Iz izraCuna faktorja izrabe obmocja izhaja, da obstojeCa izraba in tudi skupna izraba s
predvideno pozidavo ne dosegata niti minimalnega priporoCenega faktorja izrabe iz
urbanisti¢ne zasnove mesta (FIZ priporocen 0,5 — 0,7).

Faktor izrabe obmocja se bo s predvideno pozidavo povecal za 0,05.
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3D Prikaz nove ureditve— vizualizacija:

Slika 20, 21: Vizualizacija obmocja

17
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Priklju€evanje na javno cestno omrezje
Obmocje SP se napaja preko obstojeCega prometnega omreZja in priklju¢ka na Rusko cesto.

Zasnova _projektnih _reSitev_komunalne, energetske in __elektronsko komunikacijske
infrastrukture

Celotno omreZje je mozno navezati na obstojece infrastrukturno omrezZje v sosednjih ulicah z
izgradnjo ustreznih navezav oziroma v skladu s pogoji posameznih upravljavcev.
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lll. PRILOGA - Idejna zasnova (mapa — 15.4.2019)
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