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I. SPLOSNI DEL:

Odgovorni prostorski nacrtovalec

NATALIJA BABIC
(ime in priimek)

IZJAVLIAM,

1. da je obc€inski podrobni prostorski nac¢rt skladen s predpisi, ki veljajo na obmocju

obcinskega podrobnega prostorskega nacrta ali se nanasajo na nacrtovano prostorsko
ureditev,

2. da so v obcCinskem podrobnem prostorskem nacértu vse pridobljene smernice in
mnenja,

3. da so v obcinskem podrobnem prostorskem nacrtu reSitve medsebojno usklajene.

2019/0OPPN-002 Natalija BABIC, univ. dipl. inZ. arh., ZAPS 1502 A
(Stevilka projekta) (ime in priimek, strokovna izobrazba, identifikacijska Stevilka)
Maribor, MAREC 2020 Podpis:

(kraj in datum)

(osebni zig)
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Il. TEKSTUALNI DEL:

ODLOK O OvBéINSKEM PODROBNEM PROSTORSKEM NACRTU ZA DEL OBMOCJA
ST-1 OB RUSKI CESTI V MESTNI OBCINI MARIBOR (Dravski breg)
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OPPN za del obmocja ST-1 ob Ruski cesti v Mestni ob&ini Maribor (Dravski breg) — osnutek URBIS

Na podlagi 125. ¢lena v povezavi s 124. ¢lenom Zakona o urejanju prostora - ZUreP-2 (Ur. .
RS, &t. 61/17) in 35. ¢lena Statuta Mestne obcine Maribor (MUV, §t. 10/2011, 8/14) je Mestni
svet Mestne obcine Maribor na svoiji ..... redni sejidne .......... sprejel

ODLOK
o obéinskem podrobnem prostorskem nacrtu za del obmo¢ja ST-1 ob Ruski
cesti v Mestni ob¢ini Maribor
(Dravski breg)

-osnutek OPPN-
|. SPLOSNE DOLOCBE (UVODNE DOLOCBE)

1. élen
(splosno)

(1) Sprejme se obcinski podrobni prostorski naért za del obmocja St-1 ob Ruski cesti v
Mestni obdini Maribor (Dravski breg) (v nadaljevanju OPPN), ki ga je izdelal Urbis d.o.o.
Maribor, Partizanska cesta 3, pod stevilko naloge 2019/0PPN-002.

(2) Identifikacijska Stevilka (ID) prostorskega akta v zbirki prostorskih aktov je 1287.

2. ¢len
(prostorske ureditve, ki se urejajo z OPPN)

(1) S tem OPPN se nacrtuje gradnja stanovanjskega kompleksa z javnim programom v
pritli¢ju s pripadajoCimi ureditvami parkirnih in zelenih povrSin. Predvidi se ureditev
dostopne poti do Studenske brvi. Nacrtuje se priklju€itev na prometno, komunalno,
energetsko infrastrukturo in vsi potrebni novi vodi ter ostale zunanje ureditve.

3. ¢len
(vsebina in sestavni del OPPN)

(1) Odlok o oblinskem podrobnem prostorskem nacrtu za del obmocja St-1 ob Ruski cesti (v
nadaljevanju OPPN) dolo¢a ureditveno obmocje OPPN, umestitev nacrtovane ureditve v
prostor, zasnove projektnih reSitev in pogojev glede prikljuevanja objektov na
gospodarsko javno infrastrukturo in grajeno javno dobro, reSitve in ukrepe za varstvo
okolja, ohranjanje narave, varstvo kulturne dediScine ter trajnostno rabo naravnih dobrin,
resitve in ukrepe za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesreCami, etapnost
izvedbe, mozna odstopanja ter obveznosti investitorjev.

(2) Sestavni del OPPN so poleg besedila odloka tudi kartografski del in priloge.

Il. OBMOCJE OPPN

4. ¢len
(opis obmocja)

(1) Obmocje se nahaja na desnem bregu reke Drave, v neposredni bliZini starega mostu,
desnobrezZne pesS povezave in Studenske brvi v Mestni Cetrti Magdalena. Nahaja se med
Valvazorjevo ulico in RuSko cesto ter zahodno od RaiCeve ulice s pe$ navezavo na
Studensko brv. Obmocje je prometno dostopno z Ruske ceste.

(2) Obmocdje nacrtovane prostorske ureditve skladno z geodetskim nacrtom obsega parcele
ali dele parcel v k.o. Tabor (659), Stevilka: 1, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 11/1, 27/5, 27/13, 27/14,
27/15, 27/16, 2802/1.
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OPPN za del obmocja ST-1 ob Ruski cesti v Mestni ob&ini Maribor (Dravski breg) — osnutek URBIS

Velikost obmocja OPPN je 14.165 m?2.

(3) Na ureditvenem obmocju OPPN je v jugozahodnem delu obmocje obstojeci objekt, v
katerem je transformatorska postaja TP t-031. Objekt lezi na parcelah Stevilka 27/5,
27113, 27/14, vse k.o. Tabor (659).

(4) Na obmocju parcel 1, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 11/1 k.o. Tabor (659) se nahaja obstojeca klangina,
pes dostop do Studenske brvi.

5. €len
(namenska raba obmodja)

(1) Osnovna namenska raba: stavbna zemljiséa v ureditvenem obmodcju naselja.
Podrobnej$a namenska raba povrsin: povrSine za stanovanjske in dopolnilne dejavnosti.

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

(3) Povrsine za stanovanja so pretezno namenjene bivanju, trgovski dejavnosti, storitvenim
dejavnostim ter dejavnostim druzbene infrastrukture. Na povrdinah so mozne tudi
naslednje dopolnilne dejavnosti:

- poslovne dejavnosti;

- trgovske dejavnosti;

- zdravstvene dejavnosti;

- storitvene dejavnosti;

- gostinske dejavnosti brez nastanitve ali z nastanitvijo;

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

1. VPLIVI IN POVEZAVE S SOSEDNJIMI ENOTAMI UREJANJA PROSTORA

6. ¢len
(vplivi in povezave s sosednjimi enotami urejanja prostora)

(1) Obmocje se nahaja na desnem bregu reke Drave, v neposredni bliZini starega mosta za
pesSce v Mestni Cetrti Magdalena. Nahaja se med Valvazorjevo ulico in Rusko cesto ter
zahodno od Raiceve ulice s peS navezavo na Studensko brv. Obmocje je prometno
dostopno z Ruske ceste. ZemljiS€e je ravno, degradirano, del je pozidan, v ve¢jem delu
zemljiS€a se nahaja gradbena jama.

V. ARHITEKTURNE, KRAJINSKE IN OBLIKOVALSKE RESITVE PROSTORSKIH
UREDITEV
7. €len
(dopustni posegi)

Q) V obmocju OPPN so dopustni naslednji posegi:

- gradnja novih objektov, vklju¢no z dozidavo, nadzidavo in gradnjo nezahtevnih in

enostavnih objektov, gradnja gradbeno inzenirskih objektov,

- rekonstrukcije,

- sprememba namembnosti,

- vzdrzevanje objektov,

- odstranitev objektov in druga pripravljalna dela.
2) Navedeno velja tudi za gospodarsko javno infrastrukturo na obmocju urejanja OPPN.

8. ¢len
(dopustni objekti in dejavnosti)
(1) V obmocju OPPN so dopustni naslednji objekti v skladu z veljavno Uredbo o razvr§¢anju
objektov:
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- stanovanjske stavbe,
- nestanovanjske stavbe:
e gostinske stavbe,
e poslovne in upravne stavbe
e trgovske in storitvene stavbe,
- garazne stavbe,
- stavbe sploSnega druzbenega pomena:
e stavbe za izobraZevanje in znanstvenoraziskovalno delo,
e stavbe za zdravstveno oskrbo,
- gradbeno inZenirski objekti:
e ceste,
e cevovodi, komunikacijska omrezZja in elektroenergetski vodi,
¢ |okalni cevovodi, lokalni elektroenergetski vodi in lokalna komunikacijska omreZja.

Enostavni objekti

(1)

)

®3)

(4)

drugi gradbeni posegi
e trajno reliefno preoblikovanje terena (nasipi, izkopi in odkopi...)
e gradbeni posegi za opremo odprtih povrsin (urbano opremo, ekoloski otoki...)
e drugi gradbeni posegi, Ki niso razvrs€eni drugje,

drugi gradbeno inzenirski objekti, ki niso uvr§&eni drugje (ograje, oporni zidovi...).

9. €len

(zazidalna zasnova)
Predvidena je izgradnja stanovanjskega kompleksa v kombinaciji z dovoljenimi
dejavnostmi po podrobnejSi namenski rabi prostora. Zasnova kompleksa se nacrtuje
tako, da so v vi§ji nadstropjih stanovanja, pritli¢je je namenjeno javnhemu programu.
Naclrtuje se ureditev dostopne poti z Ruske ceste proti severu, do poti Ob izvirkih in
nabrezja reke Drave oziroma do obstojeCe Studenske brvi.
Kompozicija stavb vzpostavija glavho os na reko Dravo. V centru kompozicije se
vzpostavi klasiCni ulicni ambient, ki se rahlo odpira na Dravo, tako da povzema
karakteristike trga. Kompozicija sestoji iz dveh L elementov, vsak ima pretezno etaznost
K+P+3 in po en viSinski poudarek. Kompozicija v notranjosti je simetricna in locira
vidinska poudarka v ozadju, v globino zamaknjeno od severnega uli¢nega oz. reCnega
ambienta. Stolpa imata razli¢ni viSini — vzhodni K+P+11 in zahodni K+P+8, z moznostjo
ureditve strojnih naprav pod tehni€nim nadstreSkom. Zasnova ustvarja tri vec¢je zunanje
povrsine:
- centralni ambient kot nosilec programa,
- na zahodni strani vhodni trg z moznostjo krajSega parkiranja,
- vzhodno parkovno povrsino.
Omenijeni trije ambienti imajo vecje razseznosti, tako da lahko delujejo tudi kot cenzura z
moznostjo vizualne korekture proti obstoje€im robnim zazidavam (volumske
ozelenitve...).
Predvidena je ureditev dostopne poti do Studenske brvi, ki se nahaja v severozahodnem
delu obmodja OPPN. Ureditev predstavlja izvedbo stopniCaste plos¢adi, vertikalno
zalomljen trg, ki je dostopen po segmentih, ki premagujejo viSinsko razliko s stopnicami
na eni strani in klan€ino na drugi. Vsak segment posebej predstavlja razgledno plos¢ad
na visjem nivoju, tako da celotna poteza poudarja v hrib zarezano potezo prehoda Cez
reko.

10. €len
(tipologija zazidave, viSinski, tlorisni gabariti)
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(1) Tipologija zazidave stanovanjskih stavb in etaznost: predvidena je izgradnja
stanovanjskega kompleksa z javnimi programi v pritli¢ju. Kompozicija stavb sestoji iz
dveh L elementov, z etaznostjo K+P+3 in po en viSinski poudarek. Kompozicija je v
notranjosti simetri¢na, locira viSinska poudarka v ozadju - stolpa, v globino zamaknjeno
od severnega uliénega oziroma re¢nega ambienta. Stavbi v obliki stolpa nimata enake
viSine, vzhodni je etaznosti K+P+11, zahodni pa K+P+8.

(2) Tlorisni gabariti stanovanjskih stavb: tlorisni gabariti stavb so razvidni iz kartografske
situacije list 5t.4.2 — Funkcionalno oblikovalski pogoji. Natanc¢ni tlorisni gabariti stavb se
dolocijo v projektni dokumentaciji. Zarisana tlorisna linija objekta se lahko preseze za
max. +1,0 m. ManjSe tlorisne dimenzije so dovoljene. Tlorisno dimenzijo stavb je mozno
preseci z balkoni, lozami, napu$¢i, konzolnimi nadstreski.

(3) Visinski gabarit stavbe se lahko presega z ureditvijo strojnih naprav pod tehni¢nim
nadstreSkom, za postavitev tehni€ne opreme (klima, fotovoltaika in podobno), za izhod
na streho, za elemente za osvetlitev notranjosti stavbe, izvedbo elektronskih
komunikacijskih naprav, ograje....

(4) Mozna je izvedba stavb z vec kletnimi etazami.

(5) Dostopi, vhodi in dovozi do objektov so zarisani na¢elno. Smeri dostopov, vhodov in
dovozov se dolocijo v projektni dokumentaciji glede na zasnovo stavb in podzemnih
garaz.

(6) Ureditev dostopne poti: ureditev dostopne poti do Studenske brvi se nacrtuje z Ruske
ceste proti severu do nabrezja Drave, do poti Ob izvirkih, kjer se navezuje na obstojeco
pes povezavo ez reko, Studensko brv. Ureditev dostopne poti je naértovana kot izvedba
stopniCaste plos€adi, kot vertikalni trg, ki je dostopen po segmentih, ki premagujejo
vidinsko razliko s stopnicami na eni strani in klan¢ino na drugi strani. Klanc¢ina in stopnice
sta po sredini med seboj lo€eni z ozelenjenimi zidovi, ki vizualno zmeh¢ajo poseg v hrib
in predstavljajo prehod v naravno okolje. Material te ureditve je vidni beton, leseni tlak...

11. élen
(pogoiji za oblikovanje objektov)

(1) Fasade stavb so zasnovane kot kombinacija ve€ tipov fasad (prezraevalna fasada iz
kompaktnih plos¢&, panelna fasada, zastekljena fasada, kontaktna fasada...).

(2) Strehe stavb so ravne. Dopustna je izvedba pohodne strehe, priporoCena je izvedba
zelene strehe.

(3) Enostavni objekti morajo biti oblikovani tako, da se oblikovno in estetsko ujemajo z
oshovnim objektom.

(4) V primeru nadzidave in dozidave iz 7. €lena je potrebno zagotoviti skladno oblikovanje.

12. élen
(pogoji za ureditev zunanjih povrsin)

(1) Funkcionalno oviranim osebam mora biti omogoeno samostojno gibanje po vseh
povrSinah, ki so namenjene peScem. Elementi ceste ne smejo pomeniti nevarnosti pri
gibanju na tistih povrsinah, ki so namenjene peScem. Te povrSine morajo biti tudi brez
grajenih in komunikacijskih ovir.

13. élen
(zemljiska - gradbena parcela)
(1) ZemljiSka — gradbena parcela stanovanjskega kompleksa je sestavljena iz parcel ali dela
parcel §t.: 27/15, 27/16, 27/14, 27/5, 27/13 vsek.o. Tabor (659).
(2) ZemljiSka — gradbena parcela dostopne poti do Studenske brvi je sestavljena iz parcel ali
dela parcel §t.: 1, 4,5, 6, 7, 8,9, 11/1 k.0. Tabor (659).
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14. ¢len
(povrsine namenjene javnem dobru )

(1) Dolocitev povrSin, ki so namenjene javhem dobru ter kategorizacija prometnih povrsin,
se izvedejo v nadaljnjih pravnih razmerij med ob¢ino in lastnikom glede na prioritetne
potrebe obcine in njenih prebivalcev.

(2) Po izgradnji dostopne poti do StudenSke brvi bo le-ta postala del javne infrastrukture.

15. élen
(pogoji za gradnjo enostavnih objektov)

(1) Na obmocju OPPN, razen na prometnih povrSinah, je dovoljeno postaviti ali urediti
enostavne objekte v skladu z 8. ¢lenom tega odloka. Ograje in podporni zidovi se lahko
postavijo do sosednje parcele, s soglasjem lastnika sosednje parcele tudi na mejo. Ostali
enostavni objekti se lahko postavijo 1,5 m od sosednje parcele, s soglasjem lastnika
sosednje parcele tudi blizje.

(2) Na celotnem obmocju OPPN je dopustna gradnja pomoznih priklju¢kov na objekte
gospodarske javne infrastrukture in daljinskega ogrevanja ter pomoznih komunalnih
objektov v skladu z dolo€ili tega odloka.

V. ZASNOVA PROJEKTNIH RESITEV IN POGOJEV GLEDE PRIKLJUCEVANJA
OBJEKTOV NA GOSPODARSKO INFRASTRUKTURO IN GRAJENO JAVNO DOBRO
ZASNOVA PROJEKTNIH RESITEV PROMETNE INFRASTRUKTURE

16. ¢len
(splosni pogoji za prometno urejanje)

Splosni pogoji za ureditev prometa:

(1) Za potrebe predmetne pozidave v obmocju OPPN je potrebno zagotoviti prometne,
parkirne in manipulativne povrsine.

(2) Vse povozne in pohodne povrSine morajo biti izvedene v proti-prasni izvedbi, z ustrezno
reSenim odvodnjavanjem padavinskih voda, ter dimenzionirane za prevoz z tovornimi
vozili.

(3) Funkcionalno oviranim osebam mora biti omogofeno samostojno gibanje po vseh
povrSinah, ki so namenjeni peScem. Elementi ceste ne smejo pomeniti nevarnosti pri
gibanju na tistih povrSinah, ki so namenjene peScem. Te povrSine morajo biti tudi brez
grajenih in komunikacijskih ovir.

17. €len
(pes&ci in kolesariji)
(1) Promet peScev in kolesarjev je zagotovljen po obstojecih obodnih cestah in plo¢nikih ter
preko dostopnih in manipulativnih povrsin znotraj obmocja OPPN.

18. élen
(prikljucevanje na javno cestno omrezje)
(1) Obmocje OPPN se napaja preko obstojeCega prometnega omrezja s prikljucki na Rusko
ulico. Nacrtovan je nov uvoz v kletno etazo kompleksa v severovzhodnem delu obmocja
ter uvoz na zunanje nivojsko parkiriS¢e v severozahodnem delu obmodja.

19. ¢len
(dovoz intervencijskih, dostavnih in komunalnih vozil)
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(1) Dovoz intervencijskih, dostavnih in komunalnih vozil je zagotovljen preko obstojeCega
cestnega omrezja.

(2) Vsi elementi prikljuckov in kriziS¢ morajo zagotavljati promet intervencijskim in
komunalnim vozilom.

20. ¢len
(mirujoCi promet)

(1) Parkiranje osebnih vozil stanovalcev se zagotovi v kletni etaZi objekta. V eni etazi je
nacrtovanih 147 PM, kar pomeni v dveh etazah priblizno 294 PM. Potrebno in natanéno
Stevilo parkirnih mest se bo dolodilo v projektni dokumentaciji, ko bo znano natanéno
Stevilo stanovanj. Potrebno je zagotoviti 1,5 PM na stanovanje.

(2) Zunanje parkiris€e na zahodni strani obmocdja urejanja je namenjeno parkiranju
obiskovalcev javnih programov. Potrebno Stevilo parkirnih mest se mora zagotoviti glede
na natancno opredeljeno dejavnost v projektni dokumentaciji.

(3) Na parkiris¢ih je potrebno zagotoviti ustrezno Stevilo PM za invalide ter PM za elektriCha
vozila s polnilnico (1 PM /30 PM).

21. élen
(javni potniski promet)
Javni prevoz, mestni avtobus je zagotovljen v radiju 160 m na Valvazorjevi ulici.

ZASNOVA PROJEKTNIH RESITEV_KOMUNALNE, ENERGETSKE IN ELEKTRONSKO
KOMUNIKACIJSKE INFRASTRUKTURE

22. €len
(splo$ni pogoji za komunalno urejanje)

(1) Splosni pogoiji:
Predvideno zazidavo je mozno prikljuciti na obstojeCe infrastrukturno omrezje, ki se
rekonstruira in dogradi v skladu s pogoji nosilcev urejanja prostora. Pred naértovanjem in
izvedbo je potrebno s pristojnimi upravljavci infrastrukture na terenu dolo iti natanéno
lego posameznih vodov. V podrobnem prostorskem nacériu so podane samo
konceptualne resitve. Natancne reSitve se opredelijo v projektni dokumentaciji, izdelani
skladno s tem nacrtom.

(2) Dopustna so odstopanja od reSitev v naCrtu (trase posameznih vodov, nacin
priklju€evanja), ki so usklajena s posameznimi upravljavci infrastrukture.

23. €len
(vodovodno omreZje)
(1) PrikljuCevanje je mozno na obstojeCi cevovod v Ruski ulici. Za potrebe kompleksa se
zgradi novo vodovodno omrezje v dostopnih cestah.
(2) Pozarna zascita se zagotovi preko obstojeCega in predvidenega hidrantnega omrezja.

24. ¢len
(odvajanje padavinskih in komunalnih odpadnih vod)

(1) Na obmodju OPPN se nahaja obstojeCe kanalizacijsko omrezje v Ruski ulici, na
katerega je mozna priklju€itev predvidenih objektov.

(2) Obmocje OPPN lezi v vodovarstvenem obmocju (VVO — Il. rezim), zato je potrebno pri
nacrtovanju prostora in posegih na obravnavanem obmocju upoStevati vsa doloCila,
navedena v uredbi o vodovarstvenem obmocju.

(3) lzvede se loCen sistem kanalizacije. Komunalne odpadne vode se navezejo na
obstojeCe omrezje. PrikljuCki se izvedejo direktno na jaSke. Koncna dispozicija odpadnih
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vod je CCN Maribor. Padavinske vode iz stresin se ponikajo preko lokalnih ponikovalnic,
ki se izvedejo izven vplivnega obmocja prometnih povrsin. Padavinske vode iz parkirnih
in manipulativnih povrSin ter podzemne garaze se preko ustrezno dimenzioniranih
lovilcev olj (SIST EN 858-2) navezejo na kanalizacijsko omrezje.

(4) ProjektnaresSitev odvajanja in ¢iS€¢enjapadavinskihin komunalnih odpadnih voda mora
biti usklajena z veljavnimi zakonskimi akti.

(5) Odvajanje padavinskih voda iz vecjih ureditvenih obmodij je treba predvideti v skladu z
veljavnimi zakonskim akti in sicer, na tak nacin, da bo v ¢im vecji mozni meri zmanj$an
hipni odtok padavinskih voda z urbanih povrSin, kar pomeni, da je treba predvideti
zadrzevanje padavinskih voda pred iztokom v povrSinske odvodnike (zatravitev, travne
plos¢e, zadrzevalni bazeni, suhi zadrzevalniki ...).

(6) Koncni izkopi gradbene jame na ozjem vodovarstvenem obmocju so v skladu z Uredbo
o vodovarstvenem obmocdju dovoljeni, e so izvedeni najmanj 2,0 m nad najvisjo gladino
podzemne vode.

25. ¢len
(elektroenergetska infrastruktura)
(1) Oskrba z elektricno energijo se predvidi v skladu s pogoji upravljavca in izdelanimi
strokovnimi podlagami.
(2) Na ureditvenem obmocju OPPN je v jugozahodnem delu obmocje obstojeéi objekt v
katerem je transformatorska postaja TP t-031. Objekt lezi na parcelah Stevilka 27/5,
27113, 27/14 vse k.o. Tabor (659).

26. ¢len
(TK in druga kabelska omreZja)

(1) V dostopnih cestah in ulicah se predvidi polozitev kabelske kanalizacije, lo¢eno za TK in
KTV omrezja s pripadajoCimi jaski. Do posameznih objektov se predvidijo zemeljski
prikljucki.

27. €len
(plinovod)

(1) Za plinifikacijo se zgradi sekundarno plinovodno omrezje z navezavo na obstojeci

plinovod, ki se nahaja v Raicevi ulici.

28. ¢len
(toplovod)
(1) Najblizji obstojeci toplovod poteka po Valvazorjevi ulici. V primeru prikljuitve novo
predvidene stavbe na toplovod, je potrebno zgraditi sekundarno omrezje in dolociti
prikljucno tocko.

29.¢len
(ogrevanje in hlajenje)
(1) Objekti se ogrevajo na zemeljski plin, vro€evod ali alternativhe nacine ogrevanja oziroma
njihovo kombinacijo.
(2) Hlajenje je predvideno z agregati in lokalnimi hladilnimi napravami.

VI. RESITVE IN UKREPI ZA VARSTVO OKOLJA, OHRANJANJE NARAVE,
VARSTVO KULTURNE DEDISCINE TER TRAJNOSTNO RABO NARAVNIH DOBRIN
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30. ¢len
(splosno)

(1) Z nacrtovanimi ureditvami in ob upoStevanju ukrepov, ki jih predpisuje veljavna
zakonodaja, se priCakuje sprejemljiv vpliv na okolje, ki ne presega zakonsko dopustnih
meja za posamezno sestavino okolja.

31. ¢len
(varstvo pred hrupom)

(1) Skladno z veljavno zakonodajo se obravnavano obmocje nahaja v obmocju lll. stopnje
varstva pred hrupom.

(2) Zagotoviti je potrebno vse ukrepe, da zakonsko opredeliene vrednosti ne bodo
presezene.

(3) Pri posameznih virih prekomernega hrupa je potrebno nivo hrupa meriti in po potrebi
izvesti ustrezno protihrupno zasg¢ito ali sanacijo.

(4) Pri nacrtovanju morebitnih klimatskih naprav, ki povzroajo hrup, naj se upostevajo
ukrepi in standardi varstva pred hrupom.

32. ¢len
(varstvo pred onesnazenjem zraka)

(1) Skladno s podzakonskim aktom o dolo€itvi obmocij in stopnji onesnazenosti zaradi
zveplovega dioksida, duSikovih oksidov, delcev svinca, benzena, ogljikovega monoksida
in ozona v zunanjem zraku, se obmocje OPPN nahaja v obmocju Il. stopnje
onesnazenosti.

(2) Za zmanjSanje negativnih vplivov na zrak na najmanjSo mogoCo mero je potrebno
upostevati veljavne predpise.

(3) Gradnja se organizira in izvaja tako, da se prepreci dodatno onesnazevanje zraka, na kar
vplivajo izbira delovnih strojev in transportnih vozil ter vr.emenske razmere med gradnjo.
Poskrbi se za:

- vlazenje materiala, neza$citenih povrsin in prevoznih poti v vetrovnhem in suhem
vremenu;

- prepreCevanje raznosa materiala z gradbisc;

- Ci8Cenje vozil pri voznji z gradbiS€a na javne prometne ceste;

- protiprasno zascito vseh gradbenih in javnih cest, ki se uporabljajo za prevoz.

(4) Skladno s sprejetim obZinskim programom varstva okolja se priporo¢a izvedba t.i. zelenih
in hladnih streh kot izravnalni ukrep, ki je pomemben iz vidika mikroklime in bilance
zelenih povrsin.

33. ¢len
(podnebne spremembe, samooskrba)
(1) V skladu s sprejetim obc&inskim programom varstva okolja se naj na objektih v &im ved;ji
meri predvidi izvedba tako imenovanih zelenih streh, zelenih fasad, balkonov ir—ra

34. €len
(zaScita pred onesnazZevanjem podtalnice)
(1) Obmocje OPPN lezi v vodovarstvenem obmocju (VVO - Il. reZzim), zato je potrebno pri

nacrtovanju prostora in posegih na obravnavanem obmocju upostevati vsa doloCila
navedena v Uredbi o vodovarstvenem obmodju.

(2) Kanalizacijski sistem mora biti v celoti na¢rtovan vodotesno. Vse odpadne vode morajo
biti obvezno priklju¢ene na javni kanalizacijski sistem, ki se zaklju€i na komunalni Cistilni
napravi.
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(3) Padavinske vode iz obravnavanega obmocja (iz strehe objekta, parkiriS¢a, ceste...) je
treba, ¢e ne obstaja moznost prikljucitve na javno kanalizacijo, prioritetno ponikati, pri tem
morajo biti ponikovalnice locirane izven vpliva povoznih in manipulativnih povrsin.

(4) Projektna reSitev odvajanja in CiS€enja odpadnih voda iz parkiriS¢ in manipulativnih
povrsin mora biti urejena preko ustrezno dimenzioniranih usedalnikov in lovilca olj (SIST
EN 858-2).

(5) V odvisnosti od nacrtovanih objektov glede na dovoljeno dejavnost oziroma
namembnost, je potrebno izdelati predhodno analizo tveganja, revidirano analizo
tveganja za onesnazenje vodnega telesa v skladu z veljavnimi predpisi, iz katere mora
biti razvidno ali je gradnja objekta in njegova dejavnost dopustna in ne predstavlja
nevarnosti za onesnazenje podzemne vode in je poseg sprejemljiv. Izsledke analize
tveganja je potrebno upostevati pri izdelavi projektne dokumentacije.

(6) Nacin odvajanja padavinskih vod mora izhajati iz analize odto¢nih razmer, izhajajocih iz
nacrtovanih novih pozidanih povrdin ob upoStevanju trenutnega povrSinskega odtoka
(obstojeCe stanje). Analiza mora vsebovati hidravliéni izraCun odto¢nih razmer kot
posledico povecanja prispevnih povrdin zaradi naértovane pozidave in spremembe
odtocnih koeficientov, pri Cemer je treba vklju€iti vse novo predvidene pozidane povrsine
za celotnoobmodje.

(7) Investitor je dolzan zagotoviti vse potrebne varnostne ukrepe in tako organizacijo na
gradbis€u, da bo prepreCeno onesnhazenje okolja in voda, ki bi nastalo zaradi transporta,
skladiS€enja in uporabe tekocih goriv in drugih nevarnih snovi oziroma v primeru nezgod
zagotoviti takojdnje ukrepanje za to usposobljenih delavcev.

(8) V skladu z zakonom si mora investitor po kon&anem projektiranju in pred gradnjo
objektov na obravnavanem obmocju pridobiti vodno soglasje.

(9) Namestitev toplotne Ccrpalke voda-voda ali zemlja-voda (geosonda, horizontalni
kolektor....) za potrebe ogrevanja stanovanjskih objektov na VVO II nidovoljena.

35. élen
(odpadki)

(1) Ravnanje z odpadki se izvaja v skladu z veljavno zakonodajo in doloCili obCinskega
odloka. Na obmoéju se izvaja loCeno zbiranje odpadkov. V sklopu funkcionalnega
zemlji€a je investitor dolzan zagotoviti zbiralnice lo¢enih frakcij.

(2) Vse odpadke je potrebno loCevati ter predati v uporabo ustreznim prevzemnikom.

(3) V Casu gradnje je potrebno zagotoviti ustrezno ravnanje z gradbenimi odpadki, v skladu z
veljavno zakonodajo.

36. €len
(varstvo naravne dediscine)
(1) Na obmodju obravnave ni naravnih vrednot, zavarovanih obmocij ali obmocij pomembnih
za biotsko raznovrstnost.

37. €len
(varstvo kulturne dediscine)

(1) Obmocje OPPN se nahaja izven zavarovanih in varovanih obmocij kulturne dediscine.
(2) Splosna zakonska dolocila glede varstva arheoloSkih ostalin:

- v kolikor predhodne arheolosSke raziskave niso opravljene pred zacetkom izvedbe
zemeljskih del, je zaradi varstva arheoloskih ostalin potrebno Zavodu za varstvo
kulturne dedis€ine Slovenije skladno s predpisi s podrodja varstva kulturne dedis€ine
omogociti dostop do zemljiS¢, kjer se bodo izvajala zemeljska dela in opravljanje
strokovnega nadzora nad poseg;i;
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- ob vseh posegih v zemeljske plasti velja obvezujo¢ splosni varstveni rezim, ki
najditelja/lastnika zemljiS€a/investitorja/odgovornega vodjo del ob odkritju dedis€ine
zavezuje, da najdbo zavaruje neposkodovano na mestu odkritja in o najdbi takoj
obvesti pristojno enoto Zavoda za varstvo kulturne dediS¢ine Slovenije, ki situacijo
dokumentira v skladu z dolo€ili arheolo$ke stroke.

VIl.  RESITVE IN UKREPI ZA OBRAMBO TER VARSTVO PRED NARAVNIMI IN
DRUGIMI NESRECAMI TER VARSTVO PRED POZAROM

38. €len
(varstvo pred naravnimi in drugimi nesre¢ami ter varstvo pred pozarom)

Varstvo pred naravnimi in drugimi nesre€ami:

(1) Obmocje OPPN se nahaja izven vseh naravnih omejitev kot so poplavna ogrozenost,
visoki nivoji podzemnih voda, erozivnost ter plazovitost terena. V SirSem ureditvenem
obmocju OPPN so zadostni obi¢ajni za&€itni ukrepi pred erozijo.

(2) Obravnavano obmocje spada v VII. stopnjo potresne nevarnosti. Projektni pospeSek tal
znasa 0,100 g. Tveganje nastanka plazov zaradi potresa je v tem obmocju srednje.

(3) Za primere razlitia nevarnih snovi (olja, goriva) je potrebno pripraviti naért za hitro
ukrepanje in voditi evidenco o nevarnih snoveh, ki se uporabljajo na gradbi§¢u. Moznost
razlitia nevarnih snovi v ¢asu gradnje objekta se zmanjSa na minimalno ob upoStevanju
sledecega:

- nadzor tehni¢ne usposobljenosti vozil in gradbene mehanizacije,

- nadzor nad uporabo in skladiS¢enjem goriv ter motornih in strojnih olj,

- nadzor nad ravnanjem z odstranjenimi gradbenimi elementi z obstojecih utrjenih
povrsin in objektov ter

- nadzor nad ravnanjem z odpadno embalaZzo in ostanki gradbenih in drugih
materialov.

(4) V vseh novih objektih je potrebna ojacitev prve plos¢e skladno z veljavnimi predpisi.

Varstvo pred pozarom:

(1) Obmocdje OPPN se nahaja na podrodju, kjer je poZzarna ogrozenost naravnega okolja zelo
majhna. MozZnost za nastanek poZara ne obstaja, verjetnost vziga je minimalna. V kolikor
izbruhne poZar se zelo pocasi Siri ali pa ugasne. Zelo malo gorljivega materiala je
zajetega v pozaru, v glavnem je to zgornji sloj podrasti.

(2) Stavbe morajo biti projektirane in grajene tako:

- da je ob pozaru na voljo zadostno Stevilo ustrezno izvedenih evakuacijskih poti in
izhodov na ustreznih lokacijah, ki omogocajo hiter in varen umik,

- da je ob pozaru na voljo zadostno Stevilo naprav za gasenje in je omogocen dostop
gasilcem,

- da imajo zgradbe ustrezno nosilno konstrukcijo in so nalrtovane tako, da je
onemogoceno Sirjenje pozara po stavbah,

- da se zagotovi potrebni odmik od meje parcel in med objekti ter potrebna
protipozarna loCitev z namenom preprecitve Sirjenja poZara na sosednje objekte.

(3) Voda potrebna za gaSenje pozara v stavbah bo zagotovljena z javnih hidrantnim
omrezjem. Upravljavec vodovodnega omrezja zagotavlja zmogljivost hidrantnega
omrezja z 10 I/sekundo vode za gasenje.

(4) Za omejitev Sirjenja pozara na sosednje stavbe so zagotovljeni minimalni odmiki od
parcelnih mej.

(5) Intervencija in dostava bosta zagotovljeni preko vseh prometnih, manipulativnih in
interventnih poti znotraj obmodja OPPN. Kinemati¢ni elementi cestnega priklju¢ka morajo
zagotavljati prevoznost tipicnim vozilom kot tudi komunalnemu 3 osnemu vozilu,
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gasilskemu vozilu ipd. TakSnim obremenitvam mora »slediti« tudi dimenzioniranje nosilne
konstrukcije.

VIl. ETAPNOST IZVEDBE PROSTORSKE UREDITVE
VIILI.
39. ¢len
(etape)
(1) lzgradnja objekta se lahko izvaja v ve¢ etapah. Vsaka etapa mora biti zakljuCena celota
vkljuéno s prometno, komunalno in energetsko infrastrukturno ureditvijo in prikljucki ter
zunanjimi ureditvami.

IX. DOPUSTNA ODSTOPANJA

40. €len
(odstopanja glede novogradenj)

(1) Natanéni tlorisni gabarit stavbe se dolo€i v projektni dokumentaciji. Zarisana tlorisna
linija objekta se lahko preseze za max. +1,0 m. ManjSe tlorisne dimenzije so dovoljene.
Tlorisno dimenzijo stavb je mozno preseci z balkoni, lozami, napusci, konzolnimi
nadstreski.

41. ¢len
(odstopanja glede infrastrukturnih ureditev in parcelacije)

(1) Na podlagi ustrezne projektno-tehni¢ne dokumentacije so dopustna odstopanja pri
prometnem, komunalnem in energetskem opremljanju, v kolikor te spremembe in
dopolnitve ne spreminjajo vsebinskega koncepta OPPN in so za izvedbo teh odstopanj
pridobljeni pogoji in mnenja vseh pristojnih nosilcev urejanja prostora.

IX. OSTALI POGOJI IN OBVEZNOSTI ZA 1ZVAJANJE OPPN

42. ¢len
(obveznosti investitorjev)
(1) Pri pripravi projektne dokumentacije za pridobitev gradbenega dovoljenja za izvedbo
gospodarske javne infrastrukture izven ureditvenega obmoc¢ja OPPN mora investitor
pridobiti soglasje upravljavca obravnavane infrastrukture.

43. ¢len
(obveznosti izvajalcev)
(1) V Casu gradnje imajo investitor in izvajalci naslednje obveznosti:

- pred zaCetkom del morajo izvajalci obvestiti upravljavce prometne, komunalne,
energetske in telekomunikacijske infrastrukture ter skupno z njimi zakoli€iti in zaScititi
obstojece infrastrukturne vode,

- zagotoviti zavarovanje gradbiS€a tako, da bosta zagotovljeni varnost in raba bliznjih
objektov in zemljiSc,

- promet v Casu gradnje organizirati tako, da ne bo prihajalo do zastojev na obstojeCem
cestnem omreZju ter da se prometna varnost zaradi gradnje ne bo poslab3ala,

- sprotno kultivirati obmocje velikih posegov (nasipi, vkopi),

- v skladu z veljavnimi predpisi opraviti v najkrajSem mozZnem c¢asu prekomerne
negativne posledice, ki bi nastale zaradi gradnje,

- zagotoviti nemoteno komunalno oskrbo preko vseh obstojecih infrastrukturnih vodov
in naprav,
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)

(1)

- v Casu gradnje zagotoviti vse potrebne varnostne ukrepe za preprecitev
prekomernega onesnazenja tal, vode in zraka pri transportu, skladis€enju in uporabi
Skodljivih snovi,

- v primeru nesrece zagotoviti takojSnje usposobljene sluzbe,

- vzdrzevati avtohtono vegetacijo, ki je element krajinskega urejanja,

- zagotoviti sanacijo zaradi gradnje poskodovanih objektov, naprav in obmodij ter
okolico objektov,

- sanirati oz. povrniti v prvotno stanje vse poti in ceste, ki bodo zaradi uporabe v ¢asu
gradnje objekta prekinjene ali poSkodovane.

Vsi navedeni ukrepi se morajo izvajati v skladu s smernicami za nacrtovanje pristojnih

nosilcev urejanja prostora, na podlagi gradbenega dovoljenja ter ob upostevanju veljavne

zakonodaje.

44. ¢len
(posegi dopustni po izvedbi z OPPN nacrtovanih ureditev)
Po izgradnji na osnovi tega OPPN so dopustni posegi, ki so opredeljeni v 7. &lenu tega
odloka, vendar v skladu s pogoji gradnje iz tega odloka.

X. PREHODNE IN KONCNE DOLOCBE
45, ¢len
(obcinski prostorski akti)

(1) Z dnem uveljavitve tega akta na obmodju iz 4. €lena tega odloka preneha veljati Odlok 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.).

46. ¢len
(vpogled OPPN)

(1) OPPN je na vpogled v Mestni obg&ini Maribor na Uradu za komunalo, promet in prostor —
na Sektorju za urejanje prostora, na Mestni Cetrti Magdalena in na spletni strani
www.maribor.si.

47. €len
(zacCetek veljavnosti)

(1) Ta odlok za¢ne veljati osmi dan po objavi v Medobcinskem uradnem vestniku.

Stevilka: ...................

Maribor, dne

ZUPAN
Mestne obcine Maribor
Aleksander Sasa Arsenovic¢
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lll. KARTOGRAFSKI DEL:

1. Prikaz namenske rabe prostora

1.1 Izsek iz grafiCnih prilog kartografskega dela prostorskega plana M-1:1000
2. Prikaz ureditvenega obmocja z naértom parcel

2.1 Obmocje OPPN z obstoje¢im parcelnim stanjem M-1:1000
3. Prikaz obmocja OPPN in nacértovanih ureditev v SirSem prostoru

3.1 Pregledna situacija SirSega obmocja nacrtovanih ureditev M-1:2500
3.2 Pregledna situacija SirSega obmocja naértovanih ureditev ter obstojece

gospodarske javne infrastrukture M- 1:2500

4. Prikaz umestitve nacrtovanih ureditev v prostor s prikazom vplivov in povezav
prostorskih ureditev s sosednjimi obmogji

4.1 Ureditvena situacija M-1:1000
4.2 Prikaz ureditve s funkcionalno oblikovalskimi pogoji M-1:1000
4.3 Prikaz ureditve glede poteka omrezZij in prikljuCevanja na gospodarsko javno
infrastrukturo M-1:1000
4.4 Prometno tehni¢na situacija s prikazom priklju¢evanja na obstoje¢o prometno

ureditev M-1:1000

5. Prikaz obmo¢ja obéinskega podrobnega prostorskega naérta z naértom parcel
5.1 Nacért parcelacije M-1:1000
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V. PRILOGE:
1. 1ZVLECEK 1Z PROSTORSKIH SESTAVIN PLANSKIH AKTOV OBCINE
2. PRIKAZ STANJA PROSTORA ZA OBRAVNAVANO OBMOCJE
3. SEZNAM NOSILCEV UREJANJA PROSTORA
4. OBRAZLOZITEV IN UTEMELJITEV OPPN
5. SKLEP
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1. IZVLECEK 1Z PROSTORSKIH SESTAVIN PLANSKIH AKTOV OBCINE
1.1 Prostorske sestavine planskih aktov ob¢ine

Urbanistiéna zasnova

Odlok o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoro¢nega in srednjero¢nega
druzbenega plana obcine Maribor za obmocje mestne obdine Maribor v letu 2000 zaradi
urbanistiéne zasnove mesta Maribor, objavijen v MUV S&tevilka 2/2001:

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

Koncept prostorskega razvoja:

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

- ohraniti je treba &im vedéji 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 obmodja 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 urbanisti¢no zasnovo mesta Maribor spada obmocje v prostorsko plansko enoto
Stl — SD — povrsine za stanovanja in dopolnilne dejavnosti,

- za obmocje 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 obmocja prostorsko planske enote.

™ Uad
0 Qoaogp \\

Slika 1: UZMiVI Karta 8, Zasnova namenske rabe prostora
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2.2 Prostorski izvedbeni akti ob¢ine
Prostorski ureditveni pogoji

Obmocje se ureja z Odlokom o prostorskih ureditvenih pogojih za obmocje urbanisticne
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 nastanitvijo;

— dejavnost dijaskih in Studentskih domov, internatov ter dejavnost domov za starej$e in
drugih socialnih skupin.

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

Obravnavano obmocje se za€asno ureja s PUP, do izdelave OPPN. Brez izdelave OPPN
niso mozne novogradnje.
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2. PRIKAZ STANJA PROSTORA ZA OBRAVNAVANO OBMOCJE
2.1 OPIS oBMOCJA OPPN

2.1.1 Sirse obmogje

Obmocje se nahaja na desnem bregu reke Drave, v neposredni blizini starega mosta, v
mestni Cetrti Magdalena. 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.

Obmocje je bilo v preteklosti Ze namenjeno gradnji objektov — ostala je gradbena jama za
kletni del. Je prazno in neaktivno.

B RS p - e, - N A
e L w - - o  — 4 & =P
mocje na DOF, vir: (http:/gis.arso.gov.si/atlasokolja/profile.aspx?id=Atlas

Y

2

Slika 3: Sirse ob

Okolja AL@,&rso.- o

St. projekta: 2019/0PPN-002 22


http://gis.arso.gov.si/atlasokolja/profile.aspx?id=Atlas_Okolja_AXL@Arso

/‘\

@
OPPN za del obmoc¢ja ST-1 ob Ruski cesti v Mestni ob&ini Maribor (Dravski breg) — osnutek URBIS

2.1.2 Ozje obmocje

Obmocje se nahaja ob Ruski cesti na Studencih. Obravnavano obmocje nacrtovane
prostorske ureditve skladno z geodetskim nacrtom obsega parceli v k.o. Tabor (659): 1, 4, 5,
6,7,8,9, 11/1, 27/5, 27/13, 27/14, 27/15, 27/16, 2802/1.

Meja obmocdja poteka po obodu teh parcel.
Velikost zemljis¢a je 14 708 m2.

’: 28181

7

e, i
Slika 4: Ozje ob

2.2 PRIKAZ DEJANSKE RABE ZEMLJISC
2.2.1 Dejanska raba zemljis¢

V ureditvenem obmocju se glede na dejansko rabo prostora nahaja pozidano in sorodno
zemljisCe.

V naravi se na obmocju v vecjem delu nahaja gradbena jama.

Na ureditvenem obmocju OPPN je v jugozahodnem delu obmocje obstojeci objekt v katerem
je transformatorska postaja TP t-031. Objekt lezi na parcelah Stevilka 27/5, 27/13, 27/14 vse
k.o. Tabor (659).

Na obmodju parcel 1, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 11/1 k.o. Tabor (659) se nahaja obstojec¢a klanc€ina, pes
dostop do Studenske brvi.
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(PN

vir:Urbis d.o.o.

Slika 6: Pogled na obstojece stanje, proti jugu, skrajni zahodni del, ob Ruski csti, na okoliSke obstojece objekte
vir:Urbis d.o.o.

Slika 7: Pogled na obstojece stanje, proti zahodu
vir:Urbis d.o.o.
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Slika 8: Pogled na obstojece stanje, proti jugozahodu, robni obstojeci objekti
vir:Urbis d.o.o.

Slika 9: Pogled na obstojece stanje, vzhodni del, obstojeéi objekt izven obmocja urejanja
vir:Urbis d.o.o.

Slika 10: Pogled na obstojece stanje, pogled proti jugu
vir:Urbis d.o.o.
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P

Slika 11: Pogled na obstojece stanje Ruske ceste, pogled proti vzhodu, skrajni vzhodni del obmocja
vir:Urbis d.o.o.

L N

Slika 12: Pogled na obstoje€e objekte v skrajnem jugozahodnem delu obmocja
vir:Urbis d.o.o.

Slika 13: Pogled na obstojeci objekt na juzni strani 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.

2.2.2 Nacrtovana raba — namenska raba

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

2.3 PRIKAZ OBMOCIJ S POSEBNIMI VARSTVENIMI REZIMI

2.3.1 Obmo¢ja varstva vodnih virov in obmocje erozije

Obmogja varstva vodnih virov in obmog¢je erozije

Obmocje OPPN se po Uredbi o vodovarstvenem obmocju za vodno telo vodonosnikov Rus,
Vrbanskega platoja, Limbuske dobrave in Dravskega polja (Ur. |. RS, st. 24/07, 32/11, 22/13 in
79/15) nahaja v oZjem vodovarstvenem obmocdju zajetij pitne vode, z oznako WO II, zato je
treba pri nacrtovanju dosledno uposStevati omejitve in pogoje iz veljavnega predpisa.

2.3.2 Ohranjanje narave

Obravnavano obmocje se nahaja izven varovanih obmodij.
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2.3.3 Varstvo kulturne dedisSéine

Obravnavano obmodje lezi izven evidentiranih in zavarovanih obmocij nepremiéne kulturne
dediscine, kar je razvidno iz slike spodaj.

.:‘: . A . - 1
Slika 17: Obmocje OPPN - rde¢ krogec
vir: http://giskd6s.situla.org/giskd/

2.4 GOSPODARSKA JAVNA INFRASTRUKTURA

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

4| Wl Najdena parcela [Jllkanalizacija Zemeljski plin
MDrzavnacesta  [EL energija W zicnica
S| mm Obtinska cesta [ El. komunikacije Wrristanisce
m= Gozdna cesta [ Vodna infrastruktura [ Letalisce
S & T~ —— f . LS, : W Zeleznica M roplotna energija  [WlNafta
—_— 5 J - ||l vodovod M odpadki N LEGENDA

S 8: Obmocje z obstojeci komunalnimi vodi
Vir: http://prostor3.gov.si/javni/javniVpogled.jsp?rand=0.30857034733098065
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3. SEZNAM NOSILCEV UREJANJA PROSTORA

Nosilci urejanja prostora, ki v skladu s sprejetim »Sklepom o pripravi ob¢inskega podrobnega
prostorskega nacrta za del obmocja St-1 ob Ruski cesti v mestni ob¢ini Maribor«, (MUV §t.
14/2019), sodelujejo pri pripravi s predlozitvijo smernic za nacrtovanje in mnenj:

Vloga za izdajo MNENJ K OSNUTKU: étv. dok.:
Vloga za izdajo MNENJ K PREDLOGU: St. dok.:

NASLOVNIK: MNENJE K OSNUTKU MNENJE K PREDLOGU
DATUM STEVILKA DATUM STEVILKA
IZDAJE: DOKUMENTA! IZDAJE: DOKUMENTA!

1. RS, Ministrstvo za okolje in prostor,
Direkcija RS za vode, Sektor za
obmocje Drave, Krekova 17, 2000
Maribor

2. RS, Ministrstvo za obrambo, Uprava za
za&cCito in reSevanje, Vojkova 61, 1000
Ljubljana

3. RS, Ministrstvo za kulturo, Direktorat
za kulturno dedisc¢ino, Maistrova 10,
1000 Ljubljana

4. Zavod RS za varstvo narave, Obmocna
enota Maribor, PobreSka cesta 20, 2000
Maribor

5. Elektro Maribor podjetje za distribucijo
elektricne energije d.d., Vetrinjska ul. 2,
2000 Maribor

6. Mariborski vodovod d.d., Jadranska c.
24, 2000 Maribor

7. Nigrad d.d., Zagrebdka cesta 30, 2000
Maribor

8. Plinarna Maribor d.d., PlinarniSka ulica
9, 2000 Maribor

9. Javno podjetje Energetika Maribor
d.o.o0., Jadranska cesta 28, 2000 Maribor

10. Telekom Slovenije d.d., Titova 38, 2000
Maribor

11. Medobgéinski urad za varstvo okolja in
ohranjanje narave, Slovenska 40, 2000
Maribor

12. MOM, Urad za komunalo, promet in
prostor, Sektor za komunalo in promet,
Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor

13. Mestna €etrt Magdalena, Preradoviteva
ulica 1, 2000 Maribor

14. Javno podjetje za gospodarjenje s
stavbnimi zemljiséi d.o.o., Grajska ul. 7,
2000 Maribor

15. Telemach, Cankarjeva ulica 6, 2000
Maribor

16. Dravske elektrarne Maribor, Obrezna
ulica 170, 2000 Maribor
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Izdaja odlocbe o potrebnosti izvedbe celovite presoje vplivov na okolje:

RS, Ministrstvo za okolje in prostor, Direktorat za okolje, Sektor za strateSko presojo
vplivov na okolje, Dunajska cesta 47, 1000 Ljubljana

Vloga za izdajo ODLOCBE: st. dok.: zdne

Nosilci urejanja prostora za izdajo mnenj o verjetnosti pomembnejsih vplivov OPPN
na okolje:
Vloga za izdajo MNENJ: §t. dok.: 35005-4/2019-8, z dne 16.7.2019

MNENJE IN KONKRETNE

SMERNICE
NASLOVNIK: Y
DATUM STEVILKA
IZDAJE: DOKUMENTA!:
1. RS, Ministrstvo za kmetijstvo, gozdarstvo in
prehrano, Direktorat za kmetijstvo, Dunajska 22,
1000 Ljubljana
2. RS, Ministrstvo za zdravje, Direktorat za javno 26.7.2019 350-49/2019-4
zdravje, Stefanova ulica 5, 1000 Ljubljana in Nacionalni
laboratorij za zdravje, okolje in hrano, Stefanova ul.5, 212h-09/1649-
1000 Ljubljana 25.7.2019 19/NP-1987521
3. RS, Ministrstvo za okolje in prostor, Direkcija RS za | 16.10.2019 35020-109/2019-2
vode, Sektor obmocja Drave, Krekova 17, 2000 Maribor
4. RS, Ministrstvo za kulturo, Maistrova ulica 10, 1000 9.3.2020 35012-100/2019/11
Ljubljana
5. Zavod RS za varstvo narave, Obmoc¢na enota Maribor, 9.8.2019 4-111-970/2-0-19/AG
Pobreska cesta 20, 2000 Maribor

RS, Ministrstvo za okolje in prostor, ODLOCBA ST.
Direktorat za okolje, z dne iz katere je razvidno, da
Sektor za strateSko presojo vlivov na okolje,
Dunajska cesta 48, 1000 Ljubljana
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MNENJA
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4. OBRAZL02ITEy IN UTEMELJITEV OBCINSKEGA PODROBNEGA
PROSTORSKEGA NACRTA

4.1 UvoD — SPLOSNI DEL

Naroc¢nik IMO-REAL d.o.o. naértuje na degradiranem obmocju ob Ruski cesti gradnjo
kompleksa, namenjenega stanovanjem in izrabi pritli¢ja za javne programe. V aktu se
nacrtuje tudi ureditev dostopne poti do Studenske brvi ter ureditev prometne, komunalne in
energetske infrastrukture z ureditvijo zunanjih odprtih bivalnih povrsin.

V strateSkem razvoju Mestne obcine Maribor je celotna poteza med Rusko cesto in
Valvazorjevo ulico, kjer se danes nahajajo zapuS&eni industrijski objekti in nekvalitetna
stanovanjska gradnja, predvidena za celovito revitalizacijo obmocja z odstranitvijo
nekvalitetne gradnje in vzpostavitev nove, kvalitetne stanovanjske in poslovne zazidave.
Obravnavano obmocdje se nahaja ob Ruski cesti. Obmocje trenutno predstavlja gradbeno
jamo, ki je bila v preteklosti namenjena izgradnji objekta, namenjenega kulturi. Na skrajnem
juznem delu obmocja so manjsi obstojeci objekti. Na zahodni, vzhodni in juzni strani obmocje
meji na obstojeCe stanovanjske in proizvodne objekte. Obmocdje je dostopno iz severne
strani, iz RuSke ceste. Na severni strani se pes 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.

Namenska raba povrSin: povrSine za stanovanjske in dopolnilne dejavnosti.

Na povrdinah 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 mozne tudi naslednje

dopolnilne dejavnosti:

— poslovne dejavnosti;

— trgovske dejavnosti;

— zdravstvene dejavnosti;

— storitvene dejavnosti;

— gostinske dejavnosti brez nastanitve ali z nastanitvijo;

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

4.1.1 Podlaga za pripravo OPPN in postopek priprave

Postopek priprave OPPN, ki poteka skladno z dolo€bami Zakona o urejanju prostora (v
nadaljevanju: ZUreP-2), se je zaCel s »Sklepom o zacetku priprave obcinskega
podrobnega prostorskega nacrta za del obmo¢ja St-1 ob Ruski cesti v mestni ob¢€ini
Maribor« (Medob¢inski uradni vestnik, st. 14/2019, z dne 19.7.2019), ki ga je sprejel Zupan
Mestne obCine Maribor Aleksander Sasa Arsenovic.

4.1.2 Namen in nacin izdelave OPPN

Obcina je pred sprejetiem odlocitve o pripravi OPPN pripravila izhodis€a za pripravo OPPN,
v katerih je ob upoStevanju ciljev urejanja prostora, podatkih iz prikaza stanja prostora,
zahtevah nadrejenih prostorskin aktov opredelila namen in potrebo, kljuéne vsebinske
predloge nameravane resitve, potrebne investicije v komunalno in drugo gospodarsko javno
infrastrukturo in okvirne roke za izvedbo priprave OPPN.

Na podlagi izhodiS¢ za pripravo OPPN je zupan sprejel sklep o pripravi OPPN.
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Obcina je sklep skupaj z izhodiS¢i za pripravo OPPN javno objavila v prostorskem
informacijskem sistemu in v objavi obvestila drzavne nosilce urejanja prostora, ki sodelujejo
pri celoviti presoji vplivov na okolje, da v 30 dneh podajo mnenje o verjetnosti pomembnejsih
vplivov OPPN na okolje.

Ministrstvo, pristojno za okolje, na podlagi mnenj drzavnih nosilcev urejanja prostora odlo€i
ali je za OPPN treba izvesti celovito presojo vplivov na okolje in to v 21 dneh.

Na poziv obc&ine drzavni nosilci podajo tudi konkretne smernice.

Osnutek OPPN je izdelan na podlagi in v skladu s sklepom o pripravi OPPN, hierarhi¢no
nadrejenimi prostorskimi nacrti, sploSnimi in konkretnimi smernicami nosilcev urejanja
prostora ter strokovnimi podlagami.

4.2 OBMOCJE OBCINSKEGA PODROBNEGA PROSTORSKEGA NACRTA
4.2.1 Opis obmoc¢ja OPPN

Obmocje se nahaja na desnem bregu reke Drave, v neposredni bliZini starega mosta, pe$
povezave, Studenske brvi, v mestni etrti Magdalena. Nahaja se med Valvazorjevo ulico in
Rusko cesto ter zahodno od Raiceve ulice s pe$ navezavo na Studensko brv. Obmocdje je
prometno dostopno z Ruske ceste.

Obmocje nacrtovane prostorske ureditve skladno z geodetskim nacrtom obsega parcele ali
dele parcel v k.o. Tabor (659), stevilka: 1, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 11/1, 27/5, 27/13, 27/14, 27/15,
27/16, 2802/1.

Velikost obomocja OPPN je 14 165 m>3.

Na ureditvenem obmoc¢ju OPPN je v jugozahodnem delu obmocdje obstojeli objekt v katerem
je transformatorska postaja TP t-031. Objekt leZi na parcelah Stevilka 27/5, 27/13, 27/14 vse
k.o. Tabor (659).

Na obmodju parcel 1, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 11/1 k.o. Tabor (659) se nahaja obstoje¢a klanc€ina, pes
dostop do Studenske brvi.

4.3 UMESTITEV NACRTOVANE PROSTORSKE UREDITVE V PROSTOR
4.3.1 Umestitev predvidene ureditve v prostor

Obmocje se nahaja na desnem bregu reke Drave, v neposredni blizini starega mosta za
pesSce, v Mestni Cetrti Magdalena. Nahaja se med Valvazorjevo ulico in Rudko cesto ter
zahodno od RaiCeve ulice s peS navezavo na Studensko brv. Obmocje je prometno
dostopno z Ruske ceste. Zemljis€e je ravno, degradirano, del je pozidan, v ve€jem delu
zemljis€a se nahaja gradbena jama. V enem delu obmocja se nahajajo obstojeli objekti.

4.4 PROSTORSKE UREDITVE, KI SE NACRTUJEJO Z OBCINSKIM PODROBNIM PROSTORSKIM
NACRTOM

4.4.1 Opis nacértovanih prostorskih ureditev

Zazidalna situacija

Predvidena je izgradnja stanovanjskih stavb, stanovanjskega kompleksa v kombinaciji z
dovoljenimi dejavnostmi po podrobnejSi namenski rabi prostora. Zasnova kompleksa se
nacrtuje v visji nadstropjih stanovanja, pritli¢je je namenjeno javnemu programu. Nacrtuje se
ureditev dostopne poti z RuSke ceste proti severu, do poti Ob izvirkih in nabrezja reke Drave
oziroma do obstojeCe Studenske brvi.

Kompozicija stavb vzpostavlja glavno os na reko Dravo. V centru kompozicije se vzpostavi
klasi¢ni ulicni ambient, ki se rahlo odpira na Dravo, tako da povzema karakteristike trga.
Kompozicija sestoji iz dveh L elementov, vsak ima pretezno etaznost K+P+3 in po en viSinski
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poudarek. Kompozicija v notranjosti je simetriCna in locira viSinska poudarka v ozadju, v
globino zamaknjeno od severnega ulicnega oz. reCnega ambienta. Stolpa imata razli¢ni viSini
— vzhodni K+P+11 in zahodni K+P+8, z moznostjo ureditve strojnih naprav pod tehni¢nim
nadstreSkom. Zasnova ustvarja tri vecje zunanje povrSine:

- centralni ambient kot nosilec programa,

- na zahodni strani vhodni trg z mozZnostjo krajSega parkiranja,

- vzhodno parkovno povrsino.

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

Predvidena je ureditev dostopne poti do Studenske brvi, ki se nahaja v severozahodnem
delu obmocja OPPN. Ureditev predstavlja izvedbo stopniCaste plos€adi, vertikalno zalomljen
trg, ki je dostopen po segmentih, ki premagujejo viSinsko razliko s stopnicami na eni strani in
klan¢ino na drugi. Vsak segment posebej predstavlja razgledno plos¢ad na viSjem nivoju,
tako da celotna poteza poudarja v hrib zarezano potezo prehoda &ez reko.

Poqoiji glede vrste dopustih objektov in dejavnosti
V obmocju OPPN so dopustni naslednji objekti v skladu z veljavno Uredbo o razvrs¢anju
objektov:
- stanovanjske stavbe,
- nestanovanjske stavbe:
- gostinske stavbe,
- poslovne in upravne stavbe
- trgovske in storitvene stavbe,
- garazne stavbe,
- stavbe sploSnega druzbenega pomena:
- stavbe za izobrazevanje in znanstvenoraziskovalno delo,
- stavbe za zdravstveno oskrbo,
- gradbeno inZenirski objekti:
- ceste,
- cevovodi, komunikacijska omrezja in elektroenergetski vodi,
- lokalni cevovodi, lokalni elektroenergetski vodi in lokalna komunikacijska omrezja.

Enostavni in nezahtevni objekti

- drugi gradbeni posegi
- trajno reliefno preoblikovanje terena (nasipi, izkopi in odkopi...)
- gradbeni posegi za opremo odprtih povrSin (urbano opremo, ekolo$ki otoki...)
- drugi gradbeni posegi, ki niso razvrs¢eni drugje,

- drugi gradbeno inzenirski objekti, ki niso uvrd€eni drugje (ograje, oporni zidovi...).

Dopustne 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;

— zdravstvene dejavnosti;

— storitvene dejavnosti;

— gostinske dejavnosti brez nastanitve ali z nastanitvijo;

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

St. projekta: 2019/0PPN-002 34



OPPN za del obmocja ST-1 ob Ruski cesti v Mestni ob&ini Maribor (Dravski breg) — osnutek URBIS

Poqoiji glede vrste dopustnih gradenj in objektov na obmoc¢ju OPPN

V obmocju OPPN so dopustni nasledn;ji posegi:
- gradnja novih objektov, vkljuéno z dozidavo, nadzidavo in gradnjo nezahtevnih in
enostavnih objektov, gradnja gradbeno inZenirskih objektov
- rekonstrukcije
- sprememba hamembnosti
- vzdrzevanje objektov
- odstranitev objektov in druga pripravljalna dela.
Navedeno velja tudi za gospodarsko javno infrastrukturo na obmocju urejanja OPPN.

Tipologija zazidave, tlorisni, viSinski gabariti

Tipologija zazidave stanovanjskih stavb in etaznost:

Predvidene je izgradnja stanovanjskega kompleksa z javnimi programi v pritli¢ju.
Kompozicija stavb sestoji iz dveh L elementov, z etaZnostjo K+P+3 in po en visinski
poudarek . Kompozicija je v notranjosti simetri¢na, locira viSinska poudarka v ozadju -
stolpa, v globino zamaknjeno od severnega ulicnega oziroma reénega ambienta. Stavbi v
obliki stolpa nimata enake viSine, vzhodni je etaznosti K+P+11, zahodni pa K+P+8.

Tlorisni gabariti stanovanjskih stavb:

Tlorisni gabariti stavb so razvidni iz kartografske situacije list $t.4.2 — Funkcionalno
oblikovalski pogoji. Natancni tlorisni gabariti stavb se dolo€ijo v projektni dokumentaciji.
Zarisana tlorisna linija objekta se lahko preseze za max. +1,0 m. ManjSe tlorisne dimenzije
so dovoljene. Tlorisno dimenzijo stavb je mozno presei z balkoni, loZzami, napusci,
konzolnimi nadstreski.

Visinski gabarit stavbe se lahko presega z ureditvijo strojnih naprav pod tehni¢nim
nadstreSkom, za postavitev tehni¢ne opreme (klima, fotovoltaika in podobno), za izhod na
streho, za elemente za osvetlitev notranjosti stavbe, izvedbo elektronskih komunikacijskih
naprav, ograje....

Mozna je izvedba stavb z ve€ kletnimi etaZzami.

Dostopi, vhodi in dovozi do objektov so zarisani nacelno. Smeri dostopov, vhodov in dovozov
se dolocijo v projektni dokumentaciji glede na zasnovo stavb in podzemnih garaz.

Ureditev dostopne poti:

Ureditev dostopne poti do StudenSke brvi se nacrtuje z Ruske ceste proti severu do nabrezja
Drave, do poti Ob izvirkih, kjer se navezuje na obstoje€o pe$ povezavo Cez reko, Studensko
brv. Ureditev dostopne poti je naCrtovana kot izvedba stopniaste ploS¢adi, kot vertikalni trg,
ki je dostopen po segmentih, ki premagujejo viSinsko razliko s stopnicami na eni strani in
klancino na drugi strani. KlanCina in stopnice sta po sredini med seboj loCeni z ozelenjenimi
zidovi, ki vizualno zmehc¢ajo poseg v hrib in predstavljajo prehod v naravno okolje. Material te
ureditve je vidni beton, leseni tlak...

Pogoji za oblikovanje objektov

Fasade stavb so zasnovane kot kombinacija ve€ tipov fasad (prezraCevalna fasada iz
kompaktnih ploS¢, panelna fasada, zastekljena fasada, kontaktna fasada...).

Strehe stavb so ravne. Dopustna je izvedba pohodne strehe, priporoCena je izvedba zelene
strehe.

Enostavni objekti morajo biti oblikovani tako, da se oblikovno in estetsko ujemajo z osnovnim
objektom.

V primeru nadzidave in dozidave iz 7. ¢lena je potrebno zagotoviti skladno oblikovanije.
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Pogoiji za ureditev zunanjih povrsin

Funkcionalno oviranim osebam mora biti omogo¢eno samostojno gibanje po vseh povrsinah,
ki so namenjene peScem. Elementi ceste he smejo pomeniti nevarnosti pri gibanju na tistih
povrSinah, ki so namenjene peScem. Te povrSine morajo biti tudi brez grajenih in
komunikacijskih ovir.

ZemljiSka - gradbena parcela

ZemljiSka — gradbena parcela stanovanjskega kompleksa je sestavljena iz parcel ali dela
parcel §t.: 27/15, 27/16, 27/14, 27/5, 27/13 vse k.o. Tabor (659).

ZemljiSka — gradbena parcela dostopne poti do StudenSke brvi je sestavljena iz parcel ali
dela parcel §t.: 1,4, 5,6, 7, 8,9, 11/1 k.o. Tabor (659).

PovrSine namenjene javnem dobru

Dolocitev povrsin, ki so namenjene javhem dobru ter kategorizacija prometnih povrsin, se
izvedejo v nadaljnjih pravnih razmerij med obcino in lastnikom glede na prioritetne potrebe
obcine in njenih prebivalcev.

Po izgradnji dostopne poti do Studenske brvi bo le-ta postala del javne infrastrukture.

Poqoji za gradnjo enostavnih in nezahtevnih objektov

Na obmoc¢ju OPPN, razen na prometnih povrSinah, je dovoljeno postaviti ali urediti
enostavne objekte v skladu z 8. ¢lenom tega odloka. Ograje in podporni zidovi se lahko
postavijo do sosednje parcele, s soglasjem lastnika sosednje parcele tudi na mejo. Ostali
enostavni objekti se lahko postavijo 1,5 m od sosednje parcele, s soglasjem lastnika
sosednje parcele tudi blizje.

Na celothem obmocju OPPN je dopustna gradnja pomoznih priklju¢kov na objekte
gospodarske javne infrastrukture in daljinskega ogrevanja ter pomoznih komunalnih objektov
v skladu z dolocili tega odloka.

Osnovni urbanistié¢ni kazalci

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

8. FIZ — faktor izrabe obmoc¢ja PPE St1 0,40

Potrebno Stevilo parkirnih mest se doloci skladno s tabelo v odvisnosti od vrste in obsega
dejavnosti (Odlok o prostorsko ureditvenih pogojih za obmocje urbanisti¢ne zasnove mesta
Maribor (MUV §t.1/2014) kjer velja:

- vecstanovanjske stavbe 1,5 PM/stanovanje

- javni program 1 PM/ 30 m? javnega programa
Skupno Stevilo stanovan;: cca 150
Skupno Stevilo potrebnih parkirnih mest za stanovanja: 225
Javni program: cca 1800 m2 (v pritlicju)

Skupno Stevilo potrebnih parkirnih mest za javni program je: 60
Skupno Stevilo potrebnih parkirnih mest za stanovanja in javni program: 285

Skupno Stevilo naértovanih parkirnih mest: cca 294 (v kletni etazi, garazi) in
24 (na nivoju izven objekta),
skupaj 318 PM

Iz tega sledi, da je na obmocju OPPN zagotovljeno zadostno Stevilo parkirnih mest.
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Izraun faktorja izrabe obmocja PPE St1
Skladno z urbanisti€éno zasnovo mesta Maribor je za obmogje prostorsko planske enota St1
predviden faktor izrabe 0,5 — 0,7 (prikaz na sliki 1).

Velikost obmodja PPE St1: 333 274 m?

IzraCun obstojeega stanja:

- bruto tlorisne povrSine obstojecih objektov nad in pod terenom 117 000 m?

117 000 m?/ 333 274 m? = 0,35

IzraCun obstojece in predvideno:

- bruto tlorisne povrSine obstoje€ih objektov v obmog¢ju in predvidenih objektov v zazidalni
zasnovi 134 736 m?

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

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

Faktor izrabe obmodcja se bo s predvideno pozidavo povecal za 0,05.
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Slika 19, 20, 21: Vizualizacija obmo¢ja, vir:Studio Kalamar ‘

4.5 ZASNOVA PROJEKTNIH RESITEV IN POGOJEV GLEDE PRIKLJUCEVANJA OBJEKTOV NA
GOSPODARSKO JAVNO INFRASTRUKTURO IN GRAJENO JAVNO DOBRO

4.5.1 Prometna ureditev

Vse povozne in pohodne povrSine morajo biti izvedene v proti-prasni izvedbi, z ustrezno
reSenim odvodnjavanjem padavinskih voda, ter dimenzionirane za prevoz z tovornimi vozili.
Funkcionalno oviranim osebam mora biti omogoeno samostojno gibanje po vseh povrsinah,
ki so namenjeni peScem. Elementi ceste ne smejo pomeniti nevarnosti pri gibanju na tistih
povrSinah, ki so namenjene peScem. Te povrS§ine morajo biti tudi brez grajenih in
komunikacijskih ovir.

Pesci in kolesarji
Promet peScev in kolesarjev je zagotovljen po obstojeCih obodnih cestah in plo¢nikih ter
preko dostopnih in manipulativnih povrSin znotraj obmocja OPPN.

Priklju€evanje na javno cestno omreZzje

Obmocje OPPN se napaja preko obstojeCega prometnega omrezja s priklju¢ki na Rusko
ulico. Nacrtovan je nov uvoz v kletno etazo kompleksa v severovzhodnem delu obmocja ter
uvoz na zunanje nivojsko parkiris€e v severozahodnem delu obmocdja.

Dovoz intervencijskih, dostavnih in komunalnih vozil
Dovoz intervencijskih, dostavnih in komunalnih vozil je zagotovljen preko obstojeCega
cestnega omrezja.

vozilom.
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Mirujo€i promet

Parkiranje osebnih vozil stanovalcev se zagotovi v kletni etaZi objekta. V eni etazi je
nacrtovanih 147 PM, kar pomeni v dveh etazah priblizno 294 PM. Potrebno in natan¢no
Stevilo parkirnih mest se bo dolocilo v projektni dokumentaciji, ko bo znano natanéno Stevilo
stanovanj. Potrebno je zagotoviti 1,5 PM na stanovanije.

Zunanje parkiris¢e na zahodni strani obmoc¢ja urejanja je namenjeno parkiranju obiskovalcev
javnih programov. Potrebno Stevilo parkirnih mest se mora zagotoviti glede na natanéno
opredeljeno dejavnost v projektni dokumentaciji.

Na parkiriSCih je potrebno zagotoviti ustrezno Stevilo PM za invalide ter PM za elektriCna
vozila s polnilnico (1 PM /30 PM).

45.2 Zasnova projektnih reSitev komunalne, energetske in elektronsko
komunikacijske infrastrukture

Celotno omrezje je mozno navezati na obstojece infrastrukturno omrezje v sosednjih ulicah z
izgradnjo ustreznih navezav oziroma v skladu s pogoji posameznih upravljavcev. lzgradnja
infrastrukture se zasnuje tako, da omogoc&a fazno izgradnjo iz vseh strani.

Splodni pogoiji

Predvideno zazidavo je mozno prikljuéiti na obstojeCe infrastrukturno omrezje, ki se
rekonstruira in dogradi v skladu s pogoji nosilcev urejanja prostora. Pred nacrtovanjem in
izvedbo je potrebno s pristojnimi upravljavci infrastrukture na terenu dolociti natanéno lego
posameznih vodov. V podrobnem prostorskem nadrtu so podane samo konceptualne resitve.
Natancne resitve se opredelijo v projektni dokumentaciji, izdelani skladno s tem nacrtom.
Dopustna so odstopanja od reSitev v nacrtu (trase posameznih vodov, nacin prikljuéevanja),
ki so usklajena s posameznimi upravljavci infrastrukture.

Vodovodno omrezje

Priklju€evanje je mozno na obstojeli cevovod v Ruski ulici. Za potrebe kompleksa se zgradi
novo vodovodno omreZje v dostopnih cestah.

Pozarna za$Cita se zagotovi preko obstojeCega in predvidenega hidrantnega omreZzja.

Odvajanje padavinskih, komunalnih ter tehnoloSkih odpadnih vod

Na obmocju OPPN se nahaja obstojeCe kanalizacijsko omrezje v Ruski ulici, na katerega je
mozna prikljucitev predvidenih objektov.

Obmocje OPPN lezi v vodovarstvenem obmodcju (VVO — Il. rezim), zato je potrebno pri
nacrtovanju prostora in posegih na obravnavanem obmocju upoStevati vsa dolocila
navedena v Uredbi o vodovarstvenem obmocdju.

Izvede se loCen sistem kanalizacije. Fekalne odpadne vode se naveZejo na obstojece
omrezje. Prikljugki se izvedejo direktno na jaske. Konéna dispozicija odpadnih vod je CCN
Maribor. Meteorne vode iz streSin se ponikajo preko lokalnih ponikovalnic, ki se izvedejo
izven vplivnega obmocja prometnih povrSin. Meteorne vode iz parkirnih in manipulativnih
povrsin ter podzemne garaze se preko ustrezno dimenzioniranih lovilcev olj (SIST EN 858-2)
navezejo na kanalizacijsko omrezje.

Projektna reSitev odvajanja in €iS€enja padavinskih in komunalnih odpadnih voda mora biti
usklajena z veljavnimi zakonskimi akti.

Odvajanje padavinskih voda iz vecjih ureditvenih obmodij je treba predvideti v skladu z
veljavnimi zakonskim akti in sicer, na tak nacin, da bo v ¢im vecji mozni meri zmanjSan hipni
odtok padavinskih voda z wurbanih povrSin, kar pomeni, da je treba predvideti
zadrzevanje padavinskih voda pred iztokom v povrSinske odvodnike (zatravitev, travne
plos¢e, zadrzevalni bazeni, suhi zadrzevalniki ...).

Konéni izkopi gradbene jame na ozjem vodovarstvenem obmocju so v skladu z Uredbo o
vodovarstvenem obmocju dovoljeni, ¢e so izvedeni najmanj2,0 m nad najvisjo gladino
podzemne vode.
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Elektroenergetska infrastruktura

Oskrba z elektricno energijo se predvidi v skladu s pogoji upravijavca in izdelanimi
strokovnimi podlagami.

Na ureditvenem obmocju OPPN je v jugozahodnem delu obmocje obstojeci objekt v katerem
je transformatorska postaja TP t-031. Objekt leZi na parcelah Stevilka 27/5, 27/13, 27/14 vse
k.o. Tabor (659).

TK in druga kabelska omrezja
V dostopnih cestah in ulicah se predvidi poloZitev kabelske kanalizacije, lo¢eno za TK in KTV
omrezja s pripadajocimi jaski. Do posameznih objektov se predvidijo zemeljski prikljucki.

Plinovod
Za plinifikacijo se zgradi sekundarno plinovodno omrezje z navezavo na obstojeci plinovod,
ki se nahaja v Raicevi ulici.

Vro¢evod

NajbliZji obstojeCi toplovod poteka po Valvazorjevi ulici. V primeru prikljuCitve novo
predvidene stavbe na toplovod, je potrebno zgraditi sekundarno omrezje in dologiti priklju¢no
tocko.

Ogrevanje in hlajenje

Objekti se ogrevajo na zemeljski plin, vro¢evod ali alternativne nacine ogrevanja oziroma
njihovo kombinacijo.

Hlajenje je predvideno z agregati in lokalnimi hladilnimi napravami.

4.6 RESITVE IN UKREPI ZA VARSTVO OKOLJA, OHRANJANJE NARAVE, VARSTVO KULTURNE
DEDISCINE TER TRAJNOSTNO RABO NARAVNIH DOBRIN

Z nacrtovanimi ureditvami in ob upostevanju ukrepov, ki jih predpisuje veljavna zakonodaja,
se priCakuje sprejemljiv vpliv na okolje, ki ne presega zakonsko dopustnih meja za
posamezno sestavino okolja.

Varstvo pred hrupom

Skladno z veljavno zakonodajo se obravnavano obmodje nahaja v obmocju lll. stopnje
varstva pred hrupom.

Zagotoviti je potrebno vse ukrepe, da zakonsko opredeljene vrednosti ne bodo presezene.
Pri posameznih virih prekomernega hrupa je potrebno nivo hrupa meriti in po potrebi izvesti
ustrezno protihrupno za&¢ito ali sanacijo.

Pri nacrtovanju morebitnih klimatskih naprav, ki povzro€ajo hrup, naj se upostevajo ukrepi in
standardi varstva pred hrupom.

Varstvo pred onesnazenjem zraka

Skladno s podzakonskim aktom o dolocitvi obmocij in stopnji onesnazenosti zaradi
zveplovega dioksida, duSikovih oksidov, delcev svinca, benzena, ogljikovega monoksida in
ozona v zunanjem zraku, se obmocje OPPN nahaja v obmodju Il. stopnje onesnazenosti.

Za zmanjSanje negativnih vplivov na zrak na najmanjSo mogocCo mero je potrebno upostevati
veljavne predpise.

Gradnja se organizira in izvaja tako, da se prepre€i dodatno onesnazevanje zraka, na kar
vplivajo izbira delovnih strojev in transportnih vozil ter vremenske razmere med gradnjo.
Poskrbi se za:

- vlazenje materiala, neza&Citenih povrSin in prevoznih poti v vetrovnem in suhem
vremenu;

- prepreCevanje raznosa materiala z gradbis¢;

- Cis€enje vozil pri voznji z gradbis€a na javne prometne ceste;

- protiprasno za&€ito vseh gradbenih in javnih cest, ki se uporabljajo za prevoz.
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Skladno s sprejetim obc&inskim programom varstva okolja se priporoCa izvedba t.i. zelenih in
hladnih streh kot izravnalni ukrep, ki je pomemben iz vidika mikroklime in bilance zelenih
povrsin.

Podnebne spremembe, samooskrba

V skladu s sprejetim obc&inskim programom varstva okolja se naj na objektih v &im vedji meri
predvidi izvedba tako imenovanih zelenih streh, zelenih fasad, balkonov in na predvidenih
zelenih povrSinah nacrtuje izvedba urbanih vrtov.

Zascita pred onesnazevanjem podtalnice

Obmocje OPPN lezi v vodovarstvenem obmocju (VVO — Il. rezim), zato je potrebno pri
nacrtovanju prostora in posegih na obravnavanem obmod&ju upostevati vsa doloc€ila
navedena v Uredbi o vodovarstvenem obmocdju.

Kanalizacijski sistem mora biti v celoti naCrtovan vodotesno. Vse odpadne vode morajo biti
obvezno priklju€ene na javni kanalizacijski sistem, ki se zaklju€i na komunalni €istilni napravi.
Padavinske vode iz obravnavanega obmocja (iz strehe objekta, parkiris¢a, ceste...) je treba,
C¢e ne obstaja moznost prikljucitve na javno kanalizacijo, prioritetno ponikati, pri tem morajo
biti ponikovalnice locirane izven vpliva povoznih in manipulativnih povrsin.

Projektna reSitev odvajanja in €iS€enja odpadnih voda iz parkiriS¢ in manipulativnih povrsin
mora biti urejena preko ustrezno dimenzioniranih usedalnikov in lovilca olj (SIST EN 858-2).
V odvisnosti od nacrtovanih objektov glede na dovoljeno dejavnost oziroma namembnost, je
potrebno izdelati predhodno analizo tveganja, revidirano analizo tveganja za onesnazenje
vodnega telesa v skladu z veljavnimi predpisi, iz katere mora biti razvidno ali je gradnja
objekta in njegova dejavnost dopustna in ne predstavlja nevarnosti za onesnazenje
podzemne vode in je poseg sprejemljiv. Izsledke analize tveganja je potrebno upostevati pri
izdelavi projektne dokumentacije.

Nacin odvajanja padavinskih vod mora izhajati iz analize odtoCnih razmer, izhajajocih iz
nacrtovanih novih pozidanih povrSin ob upoStevanju trenutnega povrSinskega odtoka
(obstojeCe stanje). Analiza mora vsebovati hidravli¢ni izraun odto¢nih razmer kot posledico
poveCanja prispevnih povrSin zaradi naCrtovane pozidave in spremembe odto¢nih
koeficientov, pri Eemer je treba vkljuciti vse novo predvidene pozidane povrSine za celotno
obmodje.

Investitor je dolzan zagotoviti vse potrebne varnostne ukrepe in tako organizacijo na
gradbiS€u, da bo prepreCeno onesnazenje okolja in voda, ki bi nastalo zaradi transporta,
skladis€enja in uporabe teko€ih goriv in drugih nevarnih snovi oziroma v primeru nezgod
zagotoviti takojSnje ukrepanje za to usposobljenih delavcev.

V skladu z zakonom si mora investitor po kon€anem projektiranju in pred gradnjo objektov na
obravnavanem obmocju pridobiti vodno soglasje.

Namestitev toplotne ¢rpalke voda - voda ali zemlja - voda (geosonda, horizontalni
kolektor...)za potrebe ogrevanja stanovanjskih objektov na VVO II ni dovoljena.

Odpadki
Ravnanje z odpadki se izvaja v skladu z veljavno zakonodajo in dolo ili obCinskega odloka.

Na obmodju se izvaja lo€eno zbiranje odpadkov. V sklopu funkcionalnega zemljis¢a je
investitor dolzan zagotoviti zbiralnice lo€enih frakcij.

Vse odpadke je potrebno loCevati ter predati v uporabo ustreznim prevzemnikom.

V Casu gradnje je potrebno zagotoviti ustrezno ravnanje z gradbenimi odpadki, v skladu z
veljavno zakonodajo.

Varstvo naravne dediSCine
Na obmocju obravnave ni naravnih vrednot, zavarovanih obmogij ali obmocij pomembnih za
biotsko raznovrstnost.

Varstvo kulturne dediSéine
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Obmocje OPPN se nahaja izven zavarovanih in varovanih obmodij kulturne dedis€ine.
Splosna zakonska dolocila glede varstva arheoloSkih ostalin:

- v kolikor predhodne arheolo$ke raziskave niso opravljene pred zacetkom izvedbe
zemeljskih del, je zaradi varstva arheoloskih ostalin potrebno Zavodu za varstvo kulturne
dedis¢ine Slovenije skladno s predpisi s podroCja varstva kulturne dedid€ine omogoditi
dostop do zemljiS¢, kjer se bodo izvajala zemeljska dela in opravljanje strokovnega nadzora
nad posegi;

- ob vseh posegih v zemeljske plasti velja obvezujo¢ splosni varstveni rezim, ki
najditelja/lastnika zemljiS€a/investitorja/odgovornega vodjo del ob odkritju dedis€ine
zavezuje, da najdbo zavaruje neposkodovano na mestu odkritja in o najdbi takoj obvesti
pristojno enoto Zavoda za varstvo kulturne dedis€ine Slovenije, ki situacijo dokumentira v
skladu z dolocili arheoloske stroke.

4.7 RESITVE IN UKREPI ZA OBRAMBO TER VARSTVO PRED NARAVNIMI IN DRUGIMI
NESRECAMI, VKLJUENO Z VARSTVOM PRED POZAROM

Varstvo pred naravnimi in drugimi nesre€ami:
Obmocje OPPN se nahaja izven vseh naravnih omejitev kot so poplavna ogrozenost, visoki
nivoji podzemnih voda, erozivnost ter plazovitost terena. V SirSem ureditvenem obmocju
OPPN so zadostni obi¢ajni zas€itni ukrepi pred erozijo.
Obravnavano obmocje spada v VII. stopnjo potresne nevarnosti. Projektni pospesek tal
znasa 0,100 g. Tveganje nastanka plazov zaradi potresa je v tem obmocju srednje.
Za primere razlitja nevarnih snovi (olja, goriva) je potrebno pripraviti naért za hitro ukrepanje
in voditi evidenco o nevarnih snoveh, ki se uporabljajo na gradbiS€u. Moznost razlitja
nevarnih snovi v ¢asu gradnje objekta se zmanjSa na minimalno ob upostevanju sledecega:
— nadzor tehni¢ne usposobljenosti vozil in gradbene mehanizacije,
— nadzor nad uporabo in skladiS¢enjem goriv ter motornih in strojnih olj,
— nadzor nad ravnanjem z odstranjenimi gradbenimi elementi z obstojecih utrjenih
povrsin in objektov ter
— nadzor nad ravnanjem z odpadno embalaZzo in ostanki gradbenih in drugih
materialov.
V vseh novih objektih je potrebna ojacitev prve ploS¢e skladno z veljavnimi predpisi.

Varstvo pred pozarom:

Obmocje OPPN se nahaja na podrodju, kjer je pozarna ogrozenost naravnega okolja zelo
majhna. Moznost za nastanek poZara ne obstaja, verjetnost vziga je minimalna. V kolikor
izbruhne pozar se zelo pocasi Siri ali pa ugasne. Zelo malo gorljivega materiala je zajetega v
pozaru, v glavnem je to zgorniji sloj podrasti.

Stavbe morajo biti projektirane in grajene tako:

- da je ob poZaru na voljo zadostno Stevilo ustrezno izvedenih evakuacijskih poti in izhodov
na ustreznih lokacijah, ki omogocajo hiter in varen umik,

- da je ob pozaru na voljo zadostno Stevilo naprav za gaSenje in je omogoCen dostop
gasilcem,

- da imajo zgradbe ustrezno nosilno konstrukcijo in so nacrtovane tako, da je onemogoceno
Sirjenje pozara po stavbah,

- da se zagotovi potrebni odmik od meje parcel in med objekti ter potrebna protipozarna
loCitev z namenom prepreditve Sirjenja pozara na sosednje objekte.

Voda potrebna za gaSenje pozara v stavbah bo zagotovljena z javnih hidrantnim omrezjem.
Upravljavec vodovodnega omrezja zagotavlja zmogljivost hidrantnega omrezja z 10
I/'sekundo vode za gasenje.

Za omejitev Sirjenja pozara na sosednje stavbe so zagotovljeni minimalni odmiki od parcelnih
mej.

Intervencija in dostava bosta zagotovljeni preko vseh prometnih, manipulativnih in
interventnih poti znotraj obmoc&ja OPPN. Kinemati¢ni elementi cestnega priklju¢ka morajo
zagotavljati prevoznost tipicnim vozilom kot tudi komunalnemu 3 osnemu vozilu, gasilskemu
vozilu ipd. TakS$nim obremenitvam mora »slediti« tudi dimenzioniranje nosilne konstrukcije.
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4.8 ETAPNOST IZVEDBE PROSTORSKE UREDITVE

Izgradnja objekta se lahko izvaja v ve€ etapah. Vsaka etapa mora biti zaklju¢ena celota
vkljuéno s prometno, komunalno in energetsko infrastrukturno ureditvijo in prikljucki ter
zunanjimi ureditvami.

4.9 DOPUSTNA ODSTOPANJA

Odstopanja glede novogradenj

Natanéni tlorisni gabarit stavbe se doloCi v projektni dokumentaciji. Zarisana tlorisna linija
objekta se lahko preseze za max. +1,0 m. Manj$e tlorisne dimenzije so dovoljene.

Tlorisno dimenzijo stavb je mozZno preseci z balkoni, loZami, napus€i, konzolnimi nadstreski.

Odstopanija glede infrastrukturnih ureditev in parcelacije

Na podlagi ustrezne projektno-tehni¢ne dokumentacije so dopustna odstopanja pri
prometnem, komunalnem in energetskem opremljanju, v kolikor te spremembe in dopolnitve
ne spreminjajo vsebinskega koncepta OPPN in so za izvedbo teh odstopanj pridobljeni
pogoji in mnenja vseh pristojnih nosilcev urejanja prostora.

4,10 OSTALI POGOJI IN OBVEZNOSTI ZA 1ZVAJANJE OPPN

Obveznosti investitorjev

Pri pripravi projektne dokumentacije za pridobitev gradbenega dovoljenja za izvedbo
gospodarske javne infrastrukture izven ureditvenega obmocja OPPN mora investitor pridobiti
soglasje upravljavca obravnavane infrastrukture.

Obveznosti izvajalcev

V €asu gradnje imajo investitor in izvajalci naslednje obveznosti:

- pred zaCetkom del morajo izvajalci obvestiti upravljavce prometne, komunalne,
energetske in telekomunikacijske infrastrukture ter skupno z njimi zakoli€iti in zaScititi
obstojece infrastrukturne vode,

- zagotoviti zavarovanje gradbiS¢a tako, da bosta zagotovljeni varnost in raba bliznjih
objektov in zemljiS¢,

- promet v Casu gradnje organizirati tako, da ne bo prihajalo do zastojev na obstojeCem
cestnem omreZju ter da se prometna varnost zaradi gradnje ne bo poslabsala,

- sprotno kultivirati obmocje velikih posegov (nasipi, vkopi),

- v skladu z veljavnimi predpisi opraviti v najkrajSem mozZnem c¢asu prekomerne
negativne posledice, ki bi nastale zaradi gradnje,

- zagotoviti nemoteno komunalno oskrbo preko vseh obstojecih infrastrukturnih vodov
in naprav,

- v Casu gradnje zagotoviti vse potrebne varnostne ukrepe za preprecitev
prekomernega onesnazenja tal, vode in zraka pri transportu, skladiSCenju in uporabi
Skodljivih snovi,

- v primeru nesrec€e zagotoviti takojSnje usposobljene sluzbe,

- vzdrzevati avtohtono vegetacijo, ki je element krajinskega urejanja,

- zagotoviti sanacijo zaradi gradnje poskodovanih objektov, naprav in obmocij ter
okolico objektov,

- sanirati oz. povrniti v prvotno stanje vse poti in ceste, ki bodo zaradi uporabe v €asu
gradnje objekta prekinjene ali poSkodovane.

Vsi navedeni ukrepi se morajo izvajati v skladu s smernicami za nacrtovanje pristojnih
nosilcev urejanja prostora, na podlagi gradbenega dovoljenja ter ob upoStevanju veljavne
zakonodaje.
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Poseqi dopustni po izvedbi z OPPN nadrtovanih ureditev
Po izgradnji na osnovi tega OPPN so dopustni posegi, ki so opredeljeni v 7. ¢lenu odloka,
vendar v skladu z opisanimi pogoji gradnje v priCujoCem OPPN.
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5. SKLEP
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