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POVZETEK

V elaboratu ekonomike smo obravnavali s SD OPPN nacértovane prostorske ureditve na
obmocdju PPE Ta 9-P z vidika gospodarske javne infrastrukture in druzbene infrastrukture.

Elaborat ekonomike obsega najprej podrobnej$o analizo vsebinskih dolo€il ZUreP-2 in Pravilnika
o elaboratu ekonomike. Osrednji del elaborata je namenjen predstavitvi komunalne opreme in
druge gospodarske javne infrastrukture, ki je potrebna za izvedbo naclrtovanih prostorskih
ureditev za obmocje s SD OPPN nacrtovane prostorske ureditve.

Komunalno opremo v smislu definicije po ZUreP-2 predstavlja naslednja spodaj opisana
infrastruktura na obmod&ju OPPN:
- nova interventna pot do obmocja gasilske brigade in reSevalne poti, ki se naveze na
obstojeCe prometno omrezje.

Druge vrste nadrtovane infrastrukture (energetska infrastruktura in vroéevodno omrezje,
telekomunikacijsko omrezje), ki je predvidena s SD OPPN in ki je pomembna za opremljenost
stavbnih zemljiS¢ ter za funkcioniranje na stavbnih zemljiS¢ih zgrajenih objektov, predstavlja
drugo gospodarsko javno infrastrukturo.

Ocena stroskov komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture je pripravijena s
stopnjo natancnosti, kot jo omogoca razpoloZljiva dokumentacija.

Ocenjeni stroski za zagotavljanje komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture
(brez TK) znaSajo 82.340,83 €, financira pa jih zasebni investitor. Za gradnjo komunalne opreme
skleneta obcina in investitor pogodbo o opremljanju, za zagotovitev druge gospodarske javne
infrastrukture pa se investitor dogovori z upravljalci.

Kot druzbena infrastruktura v smislu pravilnika o elaboratu ekonomike se Steje naslednja
druzbena infrastruktura:
- objekti javne mreze vzgoje in izobrazevanja (vrtci, osnovne Sole);
- objekti javnega zdravstva na primarni ravni (zdravstveni dom, sploSna zdravstvena
postaja);
- $portni objekti lokalnega pomena (pokriti Sportni objekti, nepokriti Sportni objekti).

V obravnavanem elaboratu ekonomike ni bilo potrebno izdelati analize obstojeCe druzbene
infrastrukture in oceniti novih potreb po njej, saj nacrtovane prostorske ureditve ne generirajo
novih potreb in ne vplivajo na obstoje€o druzbeno infrastrukturo. Prostorske ureditve, na¢rtovane
s SD OPPN, so namenjene gradnji poslovne stavbe, kar ne predstavlja dodatne poseljenosti v
obcini. Zaradi tega izdelava elaborata ekonomike za druzbeno infrastrukturo ni potrebna.
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1. UVOD

Z uveljavitvijo Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS, §t. 61/17; v nadaljevanju: ZUreP-2) s
01. 06. 2018 so bile vzpostavljene pravne podlage za uporabo nekaterih novih instrumentov pri
nacrtovanju oz. urejanju prostora v slovenski praksi. Njihov skupni imenovalec je cilj, da se
izboljSa kvaliteta prostorskega naértovanja, da se nacrtuje celostno in kompleksno ter da so tisti,
ki sprejemajo odloCitve o nadrtovanih prostorskih ureditvah, &im bolj korektno in celovito ter
pravoCasno seznanjeni s posledicami svojih odlocitev.

Med nove instrumente, ki jih je opredelil ZUreP-2, sodi tudi elaborat ekonomike.

Temeljni namen elaborata ekonomike je, da se z njim v vseh fazah priprave prostorskega akta, s
katerim se naclrtujejo ustrezne prostorske ureditve, preverja racionalnost pri nacrtovanju
prostorskih ureditev ter da se tisti, ki pripravljajo in sprejemajo prostorske akte, informirajo o
posledicah tak3nih ali drugacnih odloCitev na obveze v zvezi z zagotavljanjem komunalne
opreme in druge gospodarske javne infrastrukture ter druzbene infrastrukture. V elaboratu
ekonomike se pripravijo in pridobijo informacije o nekaterih ekonomskih posledicah odlocitev, s
katerimi se opredelijo pogoji za izvedbo naértovanih prostorskih ureditev in izpostavijo obveze, ki
jih bo morala izpolniti lokalna skupnost ali investitor, ¢e se sprejmejo odlo€itve o nacrtovanih
prostorskih ureditvah na nacin, kot jih dolo¢a obravnavani prostorski akt.

Pomembno je, da so tisti, ki odlo€ajo in sprejemajo prostorske akte, z opisanimi posledicami
seznanjeni dovolj celovito in predvsem pravoasno — to je dovolj zgodaj, da lahko svoje
odloCitve Se ustrezno prilagodijo. To pomeni, da se lahko naértovane prostorske ureditve Se
dodatno preverijo, dopolnijo, popravijo, spremenijo, dolo¢i primerna etapnost izvajanja ali v
skrajnem primeru celo opustijo.

Meseca julija 2019 (Uradni list RS, 45/19) je priCel veljati Pravilnik o elaboratu ekonomike,
sprejet na podlagi 65. ¢lena ZUreP-2. S pravilnikom so podrobneje doloCeni vsebina, oblika in
nacin priprave elaborata ekonomike.

Elaborat ekonomike se pripravi k ob&inskemu prostorskemu nacértu (OPN) ali obinskemu
podrobnemu prostorskemu nacrtu (OPPN), z njim pa se preverja racionalnost odloCitev o
nacrtovanih prostorskih ureditvah za prostorski akt, h kateremu oz. na podlagi katerega je
pripravijen. Ta preveritev se opravi tako, da se za nacrtovane prostorske ureditve v OPN oz.
OPPN ocenijo potrebne investicije oz. strodki v najSirSem smislu (t.j. negativni primarni in
sekundarni ucinki) za zagotovitev komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture
ter druzbene infrastrukture. Potrebno je, da obcina pri sprejemanju odloditev o nacrtovanih
prostorskih ureditvah pozna in se zaveda posledic svojih odlo€itev na gospodarsko javno in
druzbeno infrastrukturo, saj s sprejetjem prostorskega akta sprejema tudi doloCene obveze. Pri
tem pa ji pomaga elaborat ekonomike.

Ker je predmet te naloge izdelava elaborata ekonomike k obcCinskemu podrobnemu
prostorskemu nacrtu, so z njim:
- ocenjene investicije, ocenjeni viri financiranja ter obravnavana etapnost za zagotavljanje

komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture, ki jo je treba dograditi ali
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zgraditi za opremljanje stavbnih zemljiS¢ za namen izvedbe prostorskih ureditev,
nacrtovanih z OPPN, ter

- podana ugotovitev, da nacrtovane prostorske ureditve ne vplivajo na osnovno druzbeno
infrastrukturo, zaradi Cesar ta del elaborata ekonomike ni potreben.
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2. NAMEN IN CILJI NALOGE

Na pobudo zasebnega investitorja se je ob&ina Maribor odlocila, da pripravi spremembe in
dopolnitve odloka o obcinskem podrobnem prostorskem nacrtu za del enote urejanja prostora
PPE Ta 9-P. Vzporedno s pripravo obé&inskega podrobnega prostorskega nacrta se izdeluje tudi
elaborat ekonomike, v katerem se ocenjujejo finan¢ne in druge ekonomske posledice
nacrtovanih prostorskih ureditev tako na gospodarsko javno infrastrukturo, vkljuéno s komunalno
opremo, kot tudi na druzbeno infrastrukturo.

Ker se z elaboratom ekonomike v vseh fazah priprave SD OPPN preverja racionalnost
nacrtovanih prostorskih ureditev, je v nadaljevanju:

- opredeljena komunalna oprema in druga gospodarska javna infrastruktura, ki jo je treba
dograditi ali zgraditi za v SD OPPN naértovane prostorske ureditve;

- podana ocena investicij ter ocena moznih virov financnih sredstev za izvedbo ureditev iz
prejSnje alineje oz. opredelitev posledic na doloCene vrste infrastrukture, izrazena z
drugimi primernimi kazalniki;

- opredeljena etapnost izvajanja nacrtovanih ureditev v SD OPPN, ki se nana$ajo na
komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo;

- podana ugotovitev, da naértovane prostorske ureditve ne vplivajo na potrebe po druzbeni
infrastrukturi, iz Cesar izhaja, da priprava tega dela elaborata ekonomike ni potrebna.

Ta elaborat ekonomike v naslednjih poglavjih obsega naprej podrobnejSo analizo ustreznih
vsebinskih dologil ZUreP-2 ter zlasti Pravilnika o elaboratu ekonomike .

Osrednji del elaborata je namenjen konkretni obravhavi s SD OPPN nacrtovanih prostorskih
ureditev z vidika ekonomskih posledic. V tem delu so najprej predstavijene s SD OPPN
nacrtovane prostorske ureditve ter reSitve nacrtovane komunalne opreme in druge gospodarske
javne infrastrukture, ki je potrebna za izvedbo nacrtovanih prostorskih uredite na obmocju PPE
Ta 9-P.

Vsebinski del elaborata ekonomike je razdeljen na dva dela.

V prvem delu je obravnavana komunalna oprema in druga gospodarska javna infrastruktura, ki
je potrebna za izvedbo s SD OPPN nacrtovane gradnje.
Ta del obsega:

- opis s SD OPPN naértovane komunalne opreme in druge gospodarske javne
infrastrukture;

- oceno stroskov se povzame iz strokovnih podlag za posamezno vrsto nacrtovane
komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture. Ce stro$kov ni mogoce
povzeti ali oceniti na nain opisan zgoraj, se stroski lahko ocenijo na podlagi povprecnih
stroSkov gradnje komunalne opreme na hektar zemljis¢a v skladu s Prilogo 1;

- oceno moznih virov financiranja investicij;

- etapnost izvajanja nacrtovane komunalne opreme in druge gospodarske javne
infrastrukture na posameznem obmocju se opredeli glede na predvideno etapnost in

druga dolocila v SD OPPN.
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V drugem delu elaborata je podana ugotovitev, da nacrtovane prostorske ureditve ne vplivajo na
potrebe po druzbeni infrastrukturi in tako podana tudi utemeljitev, zakaj ocena posledic
nacrtovanih prostorskih ureditev na druzbeno infrastrukturo ni potrebna.

Naloga se zaklju€i s seznamom virov in literature ter drugih osnov, ki so bile uporabljene za
izdelavo elaborata ekonomike.

Elaborat ekonomike vsebuje tudi naslednje grafine prikaze:
- prikaz obmocja SD OPPN v SirSem prostoru;
- prikaz obstojeCe in nacCrtovane posamezne vrste komunalne opreme in druge
gospodarske javne infrastrukture.

Grafiéni prikazi so integrirani kot slike med besedilni del elaborata.
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3. VSEBINSKE OPREDELITVE ZA PRIPRAVO ELABORATA
EKONOMIKE

Elaborat ekonomike je opredeljen v 65. ¢lenu ZUreP-2 na naslednji nacin:

(1) Skupaj s pripravo ob&inskega prostorskega nacrta in ob&inskega podrobnega prostorskega
nacrta se pripravi elaborat ekonomike, ki za izvedbo v obdinskem prostorskem nacrtu in
obginskem podrobnem prostorskem nacrtu nacrtovanih prostorskih ureditev opredeljuje:

- komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo in druzbeno
infrastrukturo, ki jo bo treba dograditi ali zgraditi za ta namen;

- oceno investicij ter dolocitev vira finanénih sredstev za izvedbo ureditev iz prejSnje
alineje;

- etapnost izvajanja nacrtovanih ureditev v obc&inskem prostorskem nacrtu in
obcCinskem podrobnem prostorskem nacrtu, ki se nanasajo na komunalno opremo in
drugo gospodarsko javno infrastrukturo in druZbeno infrastrukturo.

(2) Z elaboratom ekonomike se v vseh fazah priprave obcinskega prostorskega nacrta in
obCinskega podrobnega prostorskega nacrta preverja ekonomi¢nost nacrtovanih
prostorskih ureditev. Elaborat ekonomike je del gradiva za obravnavo na obginskem svetu.

(3) Elaborat ekonomike je osnova za pripravo programa opremljanja v skladu s tem zakonom.

(4) Ce se naravni elaborata ekonomike za pripravo obginskega prostorskega naérta zadostno
obdelajo vsebine iz prvega odstavka tega €lena tudi za potrebe obc&inskega podrobnega
prostorskega nacrta, izdelava posebnega elaborata ekonomike zanj ni potrebna.

(5) Minister podrobneje doloci vsebino in obliko elaborata ekonomike.

Iz zakonskih dolo€il torej izhaja, da je namen elaborata ekonomike, da se v vseh fazah priprave
obCinskega prostorskega akta preverja, ali se prostorske ureditve nacrtujejo ekonomicno (ali
bolje: racionalno). S tem se zagotovi, da se v prostorskih aktih sprejemajo prostorske odlocitve,
ki jih je mogocCe realizirati tudi v praksi, gledano iz vidika potrebnih finanénih sredstev in
ekonomskih posledic oziroma da je ob sprejemanju odlo€itev jasno, kak3ne (finan¢ne in druge)
posledice in obveznosti so vezane na sprejem doloCenih prostorskih odloc¢itev. Namen taksnih
preveritev je zlasti, da se nacCrtujejo »konkurencne« prostorske ureditve, za katere lahko
priCakujemo, da bodo realizirane tudi v praksi in bodo tako pozitivno prispevale k obsegu
efektivne ponudbe na trgu, ne le »papirne« oz. fiktivhe ponudbe v prostorskih aktih.

Ker je elaborat ekonomike del gradiva za obravnavo na obclinskem svetu, je jasno, komu
(predvsem) je namenjen. Ni dvoma, da je hamenjen tistim, ki sprejemajo prostorske akte in z
njimi prostorske odloCitve. Namen elaborata je, da se odloCevalci s Cim bolj celovitimi
posledicami odlocitev seznanijo pravo€asno, t.j. v fazi, ko je mogocCe sprejeti drugacne odlocitve
oz. da se ne seznanijo s posledicami Sele v fazi izvedbe, ko je spreminjanje oziroma
popravljanje odloCitev tezje in obicajno terja dodatne postopke sprememb prostorskih aktov.

Zakon dolo¢a, da se v elaboratu ekonomike obravnavajo komunalna oprema in druga
gospodarska javna infrastruktura ter druzbena infrastruktura.

Komunalna oprema je del gospodarske javne infrastrukture in jo predstavljajo:
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- objekti in omrezja infrastrukture za izvajanje obveznih gospodarskih javnih sluzb varstva
okolja po predpisih, ki urejajo varstvo okolja;

- objekti in omrezja infrastrukture za izvajanje izbirnih lokalnih gospodarskih javnih sluzb
po predpisih, ki urejajo energijo, na obmogdjih, kjer je prikljucitev obvezna;

- objekti grajenega javnega dobra, in sicer: ob&inske ceste, javna parkiris¢a in druge javne
povrSine v javni lasti.

Druga gospodarska javna infrastruktura je gospodarska javna infrastruktura, ki ni komunalna
oprema in je namenjena za zagotavljanje opremljenosti stavbnega zemljisca.

Komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo je treba zagotoviti pred ali
najkasneje vzporedno z izvajanjem nacrtovanih prostorskih ureditev oz. investicije. Nacrtuje se
jo pred ali vzporedno s projektom in ustrezno dimenzionira. Opredeljena je kot pogoj za izvedbo
gradnje. Z ustreznimi tehnikami je mozno predvideti etapnost gradnje in vsaj priblizno oceniti
viSino stroSkov in pri¢akovani okvir za vire financiranja.

Elaborat ekonomike je osnova za pripravo programa opremljanja v skladu z ZUreP-2.

ZUreP-2 v prvem odstavku 65. ¢lena doloca, da se z elaboratom ekonomike »opredeljujejo«
doloCene vsebine, med drugim se opredeljuje tudi komunalno opremo in drugo gospodarsko
javno infrastrukturo in druzbeno infrastrukturo, ki jo bo treba dograditi ali zgraditi za ta namen.
Tu je treba pojasniti, kaj pomeni, da se infrastruktura, ki jo je potrebno dograditi ali zgraditi, z
elaboratom ekonomike »opredeljuje«. Vsekakor ni naloga elaborata ekonomike, da se potrebna
infrastruktura z njim nacrtuje. Elaborat ekonomike je namenjen temu, da se z njim preverja
nacrtovano infrastrukturo z vidika zadostnosti, stroSkov, virov financiranja, etapnosti izvajanja in
morebitnih drugih znacilnosti.

Potrebna komunalna oprema in druga gospodarska javna infrastruktura se namre¢ nacCrtuje z
razli¢nimi drugimi gradivi in dokumenti, ki so podlage za izdelavo elaborata ekonomike, in sicer
gre za:

- prostorske strateSke akte in obCinske prostorske plane;

- strokovne podlage za pripravo OPN ali OPPN za obstojeCo in na¢rtovano komunalno
opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo ter druzbeno infrastrukturo;

- podatke o obstojeCem stanju in zmogljivosti komunalne opreme in druge gospodarske
javne infrastrukture ter druzbene infrastrukture;

- strokovne podlage za pripravo OPN in OPPN in drugo razpoloZljivo dokumentacijo za
nacrtovano komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo ter druzbeno
infrastrukturo;

- morebitno dokumentacijo za na¢rtovano komunalno opremo in drugo gospodarsko javno
infrastrukturo, izdelano v skladu s predpisi, ki urejajo graditev, Ce je na razpolago v ¢asu
izdelave elaborata ekonomike;

- investicijsko dokumentacijo, izdelano v skladu s prepisi o0 investicijski dokumentaciji na
podroc€ju javnih financ, €e je na razpolago v ¢asu izdelave elaborata ekonomike;

- ostalo razpoloZzljivo dokumentacijo.

Iz zgoraj nastetih podlag se infrastruktura, ki jo je potrebno dograditi ali zgraditi, ustrezno
identificira in povzame. Bistvena podlaga pri tem je ustrezno vsebinsko celovito pripravijen
prostorski akt ter ustrezne strokovne podlage zan;.
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Iz vidika elaborata ekonomike, ki se nanasa na komunalno opremo in drugo gospodarsko javno
infrastrukturo, je pomembno, da je prostorska ureditev nacrtovana celovito, s korektnim
nacrtovanjem gospodarske infrastrukture in s potrebno celovito pripravo prostorskega akta, kot
zahtevajo predpisi. Le ob takem naértovanju je strokovno mozno opredeliti komunalno opremo in
drugo gospodarsko javno infrastrukturo, ki jo bo treba dograditi ali zgraditi za nhamen izvedbe
nacrtovanih prostorskih ureditev, in sicer do stopnje natan¢nosti, ki omogoc€a oceno strodkov za
izvedbo navedene infrastrukture, oceno virov financiranja in opredelitev etapnosti izvedbe.
Glede na to, da gre za infrastrukturo, ki jo je potrebno zagotoviti pred ali najkasneje vzporedno z
izvajanjem nacrtovanih prostorskih ureditev, je to logi¢no, mozno in tudi smiselno.

Elaborat ekonomike se pripravi v ve¢ korakih. Po ustreznih pripravljalnih delih se identificirajo
vrste infrastrukture, ki jo je potrebno dograditi ali zgraditi. Ko je infrastruktura, ki jo je potrebno
dograditi ali zgraditi, identificirana po vrstah in preverjena njena zadostnost glede na
razpolozljive kapacitete, se jo stroskovno ovrednoti 0z. oceni, ocenijo se mozni viri financiranja
ter se predlaga etapnost izvajanja nacrtovanih prostorskih ureditev z vidika ¢im bolj racionalne
izvedbe potrebne infrastrukture.

Lokalne skupnosti imajo za dograditev ali graditev omejeno viSino finanénih sredstev in omejene
vire financiranja, zato je bistvena naloga elaborata ekonomike, da preverja, koliko nas stanejo
prostorske ureditve, ki se nacrtujejo s prostorskim aktom oziroma na kolikSne stroske za
komunalno opremo, drugo gospodarsko infrastrukturo in druzbeno infrastrukturo je treba
racunati, Ce se realizirajo nacrtovane prostorske ureditve.

Enako pomembno, kot viSino stroSkov, je tudi, da se ocenijo mozni viri financiranja za gradnjo
komunalne opreme, druge gospodarske javne infrastrukture in druzbene infrastrukture.

Gradnjo komunalne opreme praviloma zagotavlja obc&ina, financira pa jo iz komunalnega
prispevka, proraCunskih sredstev obcine in drugih virov. Drugi viri financiranja komunalne
opreme so proracunska sredstva drzave, sredstva, pridobljena iz razlicnih skladov in druga
finan€na sredstva, ki niso komunalni prispevki.

Zakon omogoca, da se lahko obcina in investitor dogovorita, da bo investitor sam zgradil del ali
celotno novo komunalno opremo za zemljiS¢e, na katerem namerava graditi. V tem primeru
obcCina in investitor skleneta pogodbo o opremljanju in v njej dolo€ita medsebojne pravice in
obveznosti. Investitor nosi stroske izgradnje nove komunalne opreme, ki je dolo€¢ena v pogodbi o
opremljanju in na ta nagin plaéa komunalni prispevek za novo komunalno opremo. Ce se nova
komunalna oprema posredno ali neposredno priklju€uje na obstojeCo komunalno opremo oz.
bremeni ze zgrajeno komunalno opremo, placa investitor tudi pripadajoCi del komunalnega
prispevka za obstoje€o komunalno opremo.

Elaborat ekonomike poleg ocenjevanja investicij in ocene moznih virov financiranja za
komunalno opremo ter drugo gospodarsko javno infrastrukturo ocenjuje tudi vpliv naértovanih
prostorskih ureditev iz prostorskega akta na druzbeno infrastrukturo.

Druzbena infrastruktura so prostorske ureditve, namenjene izvajanju dejavnosti sploSnega
pomena, s katerimi se zagotavljajo dobrine, ki so v javnem interesu (dejavnosti s podrocja
vzgoje in izobrazevanja, znanosti, Sporta, zdravstva, socialnega varstva, kulture in drugih
dejavnosti sploSnega pomena, Ce je tako dolo¢eno z zakonom).
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4. OBMOCJE IN PREDMET NACRTOVANJA Z OPPN

Elaborat ekonomike se izdeluje za spremembe in dopolnitve odloka o obinskem podrobnem
prostorskem nacrtu za del PPE Ta 9-P (izdelal »Urbis d.0.0.«, Natalija Babi¢, univ. dipl. inz. arh.,
identifikacijska Stevilkka ZAPS 1502 A, marec 2020); v nadaljevanju: SD OPPN.

Obmocgje, ki je predmet nacrtovanja s SD OPPN, lezi v mestni ob¢ini Maribor. Predmetno
obmocdje lezi na desnem bregu reke Drave, ob Ulici Eve Lovse, v obmocju med Ljubljansko
cesto, Jadransko cesto in Cesto proletarskih brigad ter juzZno od nakupovalnega centra
Mercator.

Ureditveno obmocdje nacrtovane prostorske ureditve skladno z geodetskim nacdrtom obsega
zemljiS¢a s parc. §t.: 297/55, 297/54, 297/53, 297/60, 297/59, 238/9, 247/2, 239/2, 239/1,
238/10, 239/5, 239/4, vse k.o. 678 Spodnje Radvanje, v skupni izmeri cca. 13.140 m?2,

Obmoc¢je SD OPPN meji na obstojeCo pozidavo, kjer so obstoje€i komunalni in energetski vodi.

Pobudnik, lastnik in investitor zeli na obravnavanem obmodju, ki je predmet sprememb in
dopolnitev OPPN (krajSe SD OPPN) umestiti nov objekt z zunanjo ureditvijo, parkirnimi in
prometnimi povrSinami in vso pripadajo¢o energetsko in komunalno infrastrukturo. Namesto
priticnega poslovnega objekta se nacrtuje gradnja poslovnega objekta z eno podzemno in 11
nadzemnimi etazami. Zahodno od objekta ostane parkovna ureditev. Pod objektom in delom
zunanjega parkiriS¢a ob parkovni povrsini, se predvidi garaza. V severovzhodnem delu novo
nacrtovane ureditve se na novo predvidi uvoz v garazo in se uredi nivojsko parkiranje, tudi na
obmodju, kjer je bil po veljavnhem OPPN predviden objekt 3.

Zaradi nerealizacije sedanjih doloCil se pripravljajo spremembe in dopolnitve veljavnega
prostorskega akta.

Umestitev novo predvidenega objekta pomeni prilagajanje okoliSki zgrajeni strukturi stavb v
SirSem urbano-morfoloSkem kontekstu.

Predvidene ureditve obsegajo:
e gradnjo novega objekta z vso potrebno zunanjo ureditvijo,
e gradnjo potrebne prometne infrastrukture,
e gradnjo potrebne energetske, komunalne in komunikacijske infrastrukture.
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Slika 1: Prikaz obmocja SD OPPN - Pregledna situacija SirSega obmoc¢ja naértovanih ureditev

(vir: SD OPP
.
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Na obmocju je predvidena gradnja poslovnega objekta, prometne, energetske in komunalne
infrastrukture.

Pogoiji glede urbanisti€nega in arhitekturnega oblikovanja

Predvidena je gradnja poslovnega objekta (2), v jugovzhodnem delu obmoc¢ja SD OPPN, juzno
od Ulice Eve Lovse.

V kartografski prilogi je zarisani tloris stavbe nacelen (velikost, oblika) in se lahko spremeni
znotraj prikazane gradbene meje.

Odstopanje od zarisanih tlorisnih dimenzij objekta 2 je tako mozno znotraj zarisanega obmocja
gradbene meje.

Objekt je zasnovan kot prepoznavna dominanta v prostoru. Volumen je subtilno &lenjen zaradi
Cesar ima lastno identiteto in vizualno prepoznavnost. Tlorisna zasnova objekta je fleksibilna, ki
jo omogocCa skeletna zasnova konstrukcije. Globina obodnega prostora v nadstropjih namenjen
za pisarne (delovna mesta) ali druge prostore je cca. 6,0 m kar zagotavlja primerno naravno
osvetlitev in razlicne velikosti prostorov. Mogoca je izvedba oceanskega tipa ali locenih pisarn, ki
S0 nanizane ob enojni ali dvojni vezni hodnik. Mogoc€a je tudi kombinacija obeh konceptov.

Pritlicje je preko parterja z nadstreSkom odprto navzven. S tem je zagotovljena povezanost
stavbe z okolico in je odprta do uporabnikov.

EtaZnost objekta: severni del je maksimalno K + P + 10, juzni del je maksimalno K+P+1.

Kletna etaza (K) je namenjena parkiranju. Svetla viSina garazne etaze je 2,5 m. Je kompleksne
oblike in se prilagaja zemljiSki parceli ter prometnemu rezimu parkiranja.

Razteza se pod objektom ter seZe izven gabarita pritli€ja in nadstropij stavbe. Dostop je
predviden po uvozno izvozni rampi na severnem delu objekta, notranjih vertikalnih
komunikacijah in zunanjih stopniS€ih namenjenih prvenstveno evakuacijskim izhodom. Garazna
rampa sluzi tudi kot evakuacijski izhod z lo€enim pe$ koridorjem.

Nad delom kleti je pritli€na etaza (P). Ima vedji tlorisni gabarit dimenzij 47 x 31 m in svetlo viSino
4,0 m. Poleg glavnega dostopa je zasnovanih ve¢ neposrednih dostopov za potrebe
programskih vsebin (dostava, sluzbeni in servisni vhodi) in evakuacije. Podoben vendar malo
vecji gabarit ima 1. nadstropje (1N), ki je namenjeno poslovnim in skupnim prostorom.
Nadstropne etaze (2N do 10N) so enake zasnove. Tloris je pravokotno klinaste oblike, ki je
prilagojen vertikalni in horizontalni komunikaciji. Maksimalni tlorisni gabarit je cca. 47 x 36 m. V
osrednjem delu »jedru« se nahajajo pomozne funkcije in tehni€ni prostori. Okoli je nacrtovan
koridor — povezovalni hodnik namenjen interni komunikaciji. Slednji se veze na vertikalno
komunikacijo locirano ob juzno fasado stavbe. Komunikacijsko jedro tvorijo 2 osebna in 1
gasilsko dvigalo s skupnim predprostorom ter varnostno stopnis€e. V neposredni blizini je tudi
pozarni prostor, v vsaki etazi, po pogojih poZarne varnosti.

Smeri in lokacije dostopov in dovozov so prikazane nacelno, natanéno se doloc€ijo v projektni
dokumentaciji.

Zunanja ureditev
Oblika zemljiSke parcele celotnega projekta je v obliki ¢rke L in poteka pravokotno od

obeh krakov se zemljis€e razsiri (57 x 51m) in je zato primerno za postavitev objekta. S to
mikrolokacijo je dosezena uravnotezena komunikacija med dostopi v objekt in uporabo zunanjih
povrsin.

Na zemlji8Ce so predvideni trije prometni dostopi. Na vsakem kraku po eden in glavni dostop v
garazo ter dostavno servisno cesto. Slednja poteka mimo rampe okoli objekta in se navezuje na
ulico Eve Lovse.
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Obmocgje proti Ljubljanski cesti je namenjeno zeleni parkovni ureditvi.

Programsko uposteva dolocila trenutno veljavnega OPPN in predstavlja skupno zeleno oazo
med intenzivno in urbano rabo. Pred stavbo je vecja tlakovana povrsina in predstavlja parter
stavbe v obliki odprtega trga. Delno je pokrit z nadstreSnico pod katero je nacrtovan tudi
gostinski vrt. Proti Cesti proletarskih brigad na SV je manjsi poslovni park in v nadaljevaniju
parkiris¢e. Ozelenjeno je z drevesi, grmovnicami, zelenico... V sklopu ureditve okolice se zajame
urbana parkovna oprema, razsvetljava in oznaevalni oz. usmerjevalni elementi.

Poleg parkiriS€a na SV kraku je nacrtovano tudi parkiriS¢e ob objektu na SZ strani. Blizja
parkiriS3¢a so namenjena strankam preostala pa zaposlenim ter niso javnega znacaja. V sklopu
parkirnih povrSin se zagotovi polnjenje elektriénih vozil in omejitev dostopa, dovoza tretjim
osebam. Ob tem se v skladu s prostorskimi pogoji zagotovi dovozna cesta in potrebni dostopi za
potrebe poklicnega gasilskega doma. Del parkiris€¢a je mozno tudi nadkriti z nadstresnico.

Osnovni urbanistié¢ni kazalci na obmocju sprememb in dopolnitev OPPN

1. obmocje urejanja 13 140 m?
2. zazidane povrsine 1725 m?
3. proste povrSine v obmocju SD OPPN 11415 m?
4. zelene povrsine 3038 m?
5. bruto tlorisne povrSine 12 079 m?
6. FZ — faktor zazidanosti obmocja OPPN 13%

7. FIZ — faktor izrabe obmocja 0,9

Nacrtovane prostorske ureditve so podrobneje predstavljene na izseku iz OPPN v nadaljevanju:

14

PRO-MOC, svetovanje in druge storitve, d.o.o., Jelenge 9, 2211 Pesnica pri Mariboru



Elaborat ekonomike za spremembe in dopolnitve odloka o ob¢inskem podrobnem prostorskem nacrtu za del PPE Ta 9-P

Slika 2: Izsek iz SD OPPN - Funkcionalno oblikovalni pogoji

(vir: SD OPPN)
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5. KOMUNALNA OPREMA IN DRUGA GOSPODARSKA
JAVNA INFRASTRUKTURA

5.1. OBSTOJECA IN PREDVIDENA KOMUNALNA OPREMA IN DRUGA
GOSPODARSKA JAVNA INFRASTRUKTURA

Obmocje, za katerega se izdeluje SD OPPN, je komunalno opremljeno. Za potrebe nacrtovane
zazidave bo potrebno izvesti ustrezne priklju¢ke na obstojeCe omrezje oziroma zgraditi
infrastrukturo znotraj obmodja SD OPPN in jo prikljuiti na obstojeCe omrezje na obrobju
obmocja SD OPPN.

5.1.1. Prometna ureditev

Glavni dovoz do obmocja OPPN je preko obstojeCe prometne infrastrukture, z Ulice Eve LovSe,
juzno in vzhodno od trgovskega objekta. Predvideni so trije (3) prometni prikljucki. Dva uvoza na
obmocje sta predvidena na zunanja parkiriS¢a, en uvoz pa je namenjen kot uvoz-dovoz v kletno
etazo-garazo.

Na severnem delu obmocja, na Ulici Eve LovSe je potrebno preko parkiriS€a zagotoviti
interventno pot do obmocja gasilske brigade in reSevalne postaje.

MirujoCi promet

Parkiri5¢a so nacrtovana nivojsko in v kletni etazi. Zunaj na nivoju je nacrtovanih 201 PM, v kleti
105 PM, skupaj predstavlja 306 parkiriS€. V kolikor se izkaZe potreba po dodatnih parkirnih
mestih je mogoca Siritev kletne etaze proti SZ, mozna je tudi izvedba vec¢ kletnih etaz. Natan¢no
Stevilo PM se dolodi v projektni dokumentaciji v skladu z veljavnimi normativi.

V severovzhodnem delu obmocdja se uredijo parkiriS¢a, ki jih je dovoljeno opremiti z elektriCnimi
polnilnicami in na obmocju, ki je graficno opredeljeno, delno nadkriti z nadstreSnicami, kar se
natancneje opredeli v projektni dokumentaciji. Ob Ulici Eve LovSe se uredi drevored.

5.1.2. Opis komunalnega in energetskega urejanja

Predvideno pozidavo je mozno vezati na obstojeCe infrastrukturno omrezje. Podatki o obstojeci
infrastrukturi so pridobljeni od posameznih upravljavcev.

Pred pri¢etkom nadaljnjih aktivnosti je potrebno pridobiti to¢ne podatke o legi komunalnih vodov.
Vse tehni¢ne reSitve je potrebno prilagoditi zahtevam upravljavca.

Elektro energetsko omrezje
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Na obmocju OPPN se nahaja obstojeCe NN in SN elektro omrezje, ki ga je potrebno ustrezno
zasdititi oziroma prestaviti v skladu z izdelanimi strokovnimi podlagami (Ureditev EE omrezja za
del PPE Ta9-P v Mestni ob¢ini Maribor, Elektro Maribor d.d., Vetrinjska ulica 2, 2000 Maribor, St.
projekta E-1805, november 2019).

Obmocje se bo napajalo iz obstojeCe TP Ulica Eve LovSe. Do objekta se polozi ustrezno NN
omreZje v skladu s pogoji upravljavca in ob upostevanju izdelanih strokovnih podlag.

Prej opisana nacrtovana komunalna oprema in druga gospodarska javna infrastruktura oz.
priklju€ki nanjo so prikazani na izseku iz OPPN v nadaljevanju:
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Slika 3: Prikaz ureditve glede poteka omrezij in priklju¢evanja objektov na gospodarsko javno infrastrukturo
(vir: SD OPPN)
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5.2. KOMUNALNA OPREMA IN DRUGA GOSPODARSKA JAVNA
INFRASTRUKTURA ZA ELABORAT EKONOMIKE

Komunalno opremo v smislu definicije po ZUreP-2 predstavlja naslednja spodaj opisana
infrastruktura na obmoc&ju SD OPPN:

- nova interventna pot do obmocja gasilske brigade in reSevalne poti, ki se naveze na
obstojeCe prometno omrezje.

Druge vrste naclrtovane infrastrukture (energetska infrastruktura, vroCevodno omrezZje in
elektronske komunikacije - TK), ki je predvidena s SD OPPN in ki je pomembna za opremljenost
zemlji8Ca ter za funkcioniranje na zemljiS€u zgrajenih objektiv, predstavlja drugo gospodarsko
javno infrastrukturo.
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5.3. OCENA INVESTICIJ V KOMUNALNO OPREMO IN DRUGO
GOSPODARSKO JAVNO INFRASTRUKTURO, VIRI FINANCIRANJA IN
OPREDELITEV ETAPNOSTI GRADNJE

Stroski posamezne vrste nacrtovane komunalne opreme in druge gospodarske javne
infrastrukture obsegajo stroske, ki so povezani s projektiranjem in gradnjo nacrtovane javne
infrastrukture za opremljanje stavbnih zemljiS¢ na obmocju OPPN.
Sestavljajo jih naslednje stroSkovne vrste:
- stroSki izdelave raznih vrst in ravni prostorske in druge dokumentacije za novo
infrastrukturo, izdelane v skladu s predpisi, ki urejajo graditev objektov,
- stroSki predhodnih raziskav in $tudij v zvezi z novo infrastrukturo,
- stroSki pridobivanja zemljiS¢ za gradnjo infrastrukture,
- stroSki gradnje nove infrastrukture (kot so stroSki materiala, stroski dela, stroski gradbene
opreme idr.) in
- drugi stroSki nove infrastrukture, ki nastanejo zaradi gradnje nove infrastrukture (kot so
stroSki rusitev objektov, stroski dovoljenj, zavarovanj, nadzora in podobno).

Med stroSke nove infrastrukture ni mogoce vkljuciti naslednjih vrst stroSkov:
- vzdrzevanje, obnavljanje ali nadomeS&anje obstojeCe infrastrukture, ki je namenjena
nemotenemu delovanju te infrastrukture,
- prilagajanje obstojece infrastrukture oskrbnim in tehni€¢nim standardom ter
- odpravljanje manjsih pomanjkljivosti na obstojeli infrastrukture, ki onemogocajo njeno
nemoteno delovanije.

Strodki v nadaljevanju so ocenjeni z upostevanjem reSitev nadrtovane komunalne opreme in
druge gospodarske javne infrastrukture, kot so opredeljene v SD OPPN. Koli€ine so povzete in
preratunane iz SD OPPN ter ovrednotene s povprecnimi stroSki gradnje primerljive enote
posameznih wvrst infrastrukture, ki so bili pridobljeni z zbiranjem podatkov na terenu ob
konkretnih gradnjah. V izraCunih so upoStevani stroski za razlicne vrste dokumentacije v viSini 4
% od gradbenih stroSkov. Stroski za m2 zemljiS¢a so prevzeti iz evidenc vrednotenja
nepremicnin.

Podrobni izraCuni so na voljo v arhivu izdelovalca elaborata ekonomike.

Stroski so ocenjeni v evrih (€), veljagjo na dan 31.12.2019 in ne vkljuCujejo davka na dodatno
vrednost.

Ocenjeni stroski za posamezno vrsto nacrtovane komunalne opreme na obmocju SD OPPN po
elaboratu ekonomike znasajo:
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Vrsta komunalne opreme Ceste
Vrsta stroska
Gradbeni stroski 9.701,76
Projektna, druga dokumentacija 388,07
STROSKI SKUPAJ 10.089,83
Zemljis€a 2.251
SKUPAJ OCENJENI STROSKI 12.340,83

Za obmodje, ki se nacrtuje s SD OPPN, sta se obcina in investitor dogovorila, da bo investitor
komunalno opremo zgradil sam.

Ze v tocki 5.2. smo opredelili vrste druge gospodarske javne infrastrukture, ki je predvidena s SD
OPPN. Ugotovili smo, da je obvezna ureditev energetske infrastrukture, vroéevodnega omrezja
in elektronske komunikacije.

Okvirna ocenjena vrednost vseh predvidenih del ureditve EE omrezja znasa 40.000,00 €, brez
davka na dodatno vrednost.
Stroski za prestavitev vro¢evodnega omrezja so ocenjeni na 30.000,00 € brez davka na dodatno

vrednost.

StroSkov za elektronske komunikacije — TK nismo mogli pridobiti zaradi trenutnih razmer. Zato v
tem eleboratu ekonomike niso ocenjene.

Skupni stroski za naértovano komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo
(brez TK) po tem elaboratu ekonomike brez davka na dodatno vrednost skupaj zna$ajo
82.340,83 €.

Viri financiranja

Po ZUreP-2 je obcina tista, ki mora zagotoviti gradnjo komunalne opreme. Gradnja komunalne
opreme se financira iz komunalnega prispevka, proracunskih sredstev obc&ine in drugih virov.
Drugi viri financiranja komunalne opreme so proradunska sredstva drzave, sredstva, pridobljena
iz razli€nih skladov in druga finan€na sredstva, ki niso komunalni prispevek.

V primeru, da obCina ne more zagotavljati komunalne opreme, je kot iziemoma mozna reSitev
soCasno z gradnjo objektov zagotavlja tudi opremljanje stavbnih zemljiS¢ po pogodbi o
opremljanju. Taka reSitev omogoca investitorju hitrejSo realizacijo investicijske namere, saj mu ni
potrebno ¢akati, da bo obc€ina zagotovila potrebno komunalno opremo. V takem primeru se
obcina in investitor dogovorita, da bo investitor sam zgradil del ali celotno komunalno opremo za
zemljis€e, na katerem namerava graditi. Za to skleneta pogodbo o opremljanju in v njej
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opredelita medsebojne pravice in obveznosti. 157. ¢len ZUreP-2 pri tem dolo¢a, da se Steje, da
je investitor, ki gradi komunalno opremo po pogodbi o opremljanju, na ta nacin placal komunalni
prispevek za novo komunalno opremo, ki jo je sam zgradil. Investitor je poleg komunalnega
prispevka za novo komunalno opremo dolZan plaéati Se pripadajo€i del komunalnega prispevka
za obstoje€o komunalno opremo, ¢e se nova komunalna oprema posredno ali neposredno
priklju€uje na obstojeCo komunalno opremo oz. bremeni Ze zgrajeno komunalno opremo.

Drugo gospodarsko javno infrastrukturo financirajo njihovi upravljavci po dogovoru z investitorji
0z. obcino.

Za gradnjo komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture, nacrtovane s SD
OPPN se zagotovijo financni viri izven ob¢&inskega proracuna; komunalno opremo bo zgradil
investitor po pogodbi o0 opremljanju.

V sodelovanju z nosilci ustreznih gospodarskih javnih sluzb, s katerimi predeli rokovne in

finanéne obveznosti ter druge medsebojne obveznosti in pravice, zagotovi investitor tudi gradnjo
druge gospodarske infrastrukture, ki ni komunalna oprema..

Opredelitev etapnosti

Gradnja in celotna ureditev obmocja sprememb in dopolnitev OPPN se izvede v eni fazi. V
kolikor se izkaze potreba po izgradnji nadstreSnic nad parkiris€i, se lahko te izvedejo v kasnejSi
fazi.
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6. DRUZBENA INFRASTRUKTURA

Predpis doloa, da je treba v elaboratu ekonomike obravnavati najmanj naslednje vrste
druzbene infrastrukture:
- objekti javne mreze vzgoje in izobrazevanja (vrtci, osnovne Sole);
- objekti javhega zdravstva na primarni ravni (zdravstveni dom, sploSna zdravstvena
postaja);
- $portni objekti lokalnega pomena (pokriti Sportni objekti, nepokriti Sportni objekti).

V elaboratu ekonomike se lahko obravnavajo tudi druge dejavnosti sploSnega pomena, s
katerim se zagotavljajo storitve, ki so v javnem interesu (izobrazevanje, kultura, socialno varstvo,
znanost, za&¢ita in reSevanje, javna uprava idr.).

Skupni imenovalec potrebam po vseh vrstah druzbene infrastrukture je, da jih generirajo (novi)
prebivalci, ki bodo uporabniki objektov, ki se nacrtujejo s SD OPPN.

V tem elaboratu ekonomike ni potrebno izdelati analize obstojeCe druzbene infrastrukture in
ocene novih potreb po njej, saj nacrtovane prostorske ureditve ne vplivajo na obstoje¢o
druzbeno infrastrukturo. Prostorske ureditve, naértovane s SD OPPN, so namenjene gradnji
poslovnih objektov, kar ne predstavlja dodatne poseljenosti in dodatnih prebivalcev na obmodju.

Zaradi tega izdelava elaborata ekonomike za druzbeno infrastrukturo ni potrebna.
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VIRl TER PODATKOVNE IN DRUGE OSNOVE, Kl SO BILE
UPORABLJENE ZA IZDELAVO ELABORATA EKONOMIKE:

- Zakon o urejanju prostora (ZUreP-2; Uradni list RS, §t. 61/17);
- Pravilnik o elaboratu ekonomike (Uradni list RS, 45/19);
- Spremembe in dopolnitve odloka o obdinskem podrobnem prostorskem nacrtu za del

PPE Ta 9-P (izdelal »Urbis d.o.0.«, Natalija Babi¢, univ. dipl. inz. arh., identifikacijska
Stevilka ZAPS 1502 A, marec 2020).
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