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1.1

uvoD

Izhodi$¢a za pripravo OPPN

Na podlagi 108. in 118. &lena Zakona o urejanju prostora (Ur. I. RS, §t. 61/17) se pred
zaCetkom postopka priprave sprememb in dopolnitev OPN ali izdelave OPPN naijpre;j
izdelajo izhodis€a za pripravo prostorskega akta in sicer v naslednjih primerih:

- C€e na podlagi izkazane potrebe obcine ni predviden OPN,
- C¢e usmeritve za pripravo OPPN v OPN niso v naprej podane in celovite,

- C¢e se OPPN pripravlja na podlagi pobude zunanjega investitorja.

Predmetni OPPN se pripravlia na podlagi pobude Nepremi¢ninskega sklada
pokojninskega in invalidskega zavarovanja d.o.o0..

Namen priprave izhodiS€ je, da se pred sprejetjem odlocitve o pripravi prostorskega akta
(sklepa o pripravi), ob upostevanju ciljev urejanja prostora, podatkov iz prikaza stanja
prostora, zahtev nadrejenih prostorskih aktov ter sedanjih in prihodnjih potreb v prostoru
opredeli in utemelji zlasti:

- namen in potrebo po pripravi prostorskega akta,

- skladnost z nadrejenimi prostorskimi akti ter drugimi razvojnimi in varstvenimi
dokumenti,

- kljuéne vsebinske predloge in nameravane resitve iz prejSnje alineje,

- okvirne roke za izvedbo priprave prostorskega akta in predvidenih investicij.

Obcina tekom postopka oblikovanja izhodiS¢ zagotovi sodelovanje zainteresirane javnosti
v obliki zbiranja predlogov in pripomb, javnih posvetov ali delavnic ter se posvetuje z
nosilci urejanja prostora in drugimi udeleZenci urejanja prostora oz. zainteresirano
javnostjo. Ko so izhodis€a dokon&na, se potrdijo s sklepom o zaetku postopka.



1.2

Prikaz namenske rabe obmocja

B O EsEEc

£ - Oomo&a energetske infragtrubte

£ - Cbmo&a 13 potrete chrambe v naselju

£ - Cbmo&a 73 potrete chrambe zunay naselja
G - Gazdna zemjiiia

1- Cbmo&a protzvadnih dejavnos

K - Kmetiisa zembpica

K1 - Najbobi kmetisia zembita

K2 - Druga kmetfiska zembita

L - Cbmodja mineraink surovin

N - Cbmoda za potrebe varstva pred naraveimi iIn drugies nesredami
0 - OomoGa ckoljske iInfrastrulture

00 - Ostab cbmoda

P - Oomo&a prometne infrastruidure

U - Cbmoda stanovanj

S - Urbane povriine

V - FowrSinske vode

VI - Comode vodne infrastrukdure

Z - Comoga zelenih povrin

Ostabo

Obmocje je opredeljeno kot S — obmocje stanovan;.



1.3

Investicijska namera, ocena stanja in razlogi za pripravo OPPN

Podana je investicijska namera za izgradnjo objekta z oskrbovanimi stanovaniji in
pripadajoco okolisko ureditvijo.

Obmocje je opredeljeno kot delno zazidano stavbno zemlji§€e v ureditvenem obmocdju
naselja. Obmocje obdelave je v lasti investitorja, ki podaja namero.

——

Prikaz obmodja, ki je predmet izdelave OPPN.
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PRIKAZ STANJA PROSTORA

IZVLECEK IZ HIERARHICNO VISJEGA PROSTORSKEGA AKTA, KI SE NANASA NA
OBRAVNAVANO OBMOCJE IN SKLADNOST POBUDE Z NADREJENIM PLANSKIM
DOKUMENTOM

Obstojeci planski dokumenti in izvedbeni akti, ki veljajo na obmodju

- Obmocje se ureja z:

Dolgoro¢ni plan obgine Maribor za obdobje 1986-2000 (MUV §t. 1/86, 16/87, 19/87),
Odlok o druzbenem planu Mesta Maribor za obdobje 1986-1990 (MUV §t. 12/86, 20/88,
3/89, 2/90, 3/90, 16/90, 7/92) in Odlok o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin
dolgoro€nega in srednjeroCnega druzbenega plana ob¢ine Maribor za obmocje mestne
obc&ine Maribor (MUV §t. 7/93, 8/93, 8/94, 5/96, 6/96, 27/97, 6/98, 11/98, 26/98, 11/00,
2/01, 23/02, 28/02, 19/04, 25/04, 8/08, 17/09 (popr.), 17/10 in Ur..RS §t. 72/04, 73/05,
9/07, 27/07, 36/07, 111/08, MUV §&t. 26/12 - sklep).

- Usmeritve iz urbanisti¢éne zasnove:
POVRSINE ZA STANOVANJA

V stanovanjska obmogja sodijo:

o stanovanjski objekti vseh tipologij, namenjeni stalnemu bivanju prebivalstva

o spremljajoCe dejavnosti, potrebne za oskrbo prebivalstva, osnovno oskrbo, otrosko
varstvo, varstvo in oskrbo starejSih ob&anov, obrtne osebne storitve in servisne storitve
za gospodinjstvo, ki niso hrupne, zdruzevanje in druzbene aktivnosti prebivalstva,
rekreacija otrok v okviru zelenih povrsin stanovanjskega obmodja, odstavljanje motornih
vozil v skupnih ve¢ etaZznih garaZzah, gostinske in penzionske storitve, intelektualne
storitvene dejavnosti, izobraZevalne dejavnosti izven sistema rednega izobraZevanja ipd.

V stanovanjska obmodja sodijo povrSine za naslednje dopolnilne dejavnosti, ki sluzijo
predvsem v obmocju Zived¢im prebivalcem:

o funkcionalne povrsine objektov osnovne oskrbe in specializiranih dejavnosti, otroskih
igriS¢, veCnamenskih rekreacijskih igriS¢ za otroke in naprave za starejSe oblane, za
objekte in prostore krajevnih skupnosti, druStev in organizacij obanov, domov za
ostarele, za osebne in servisne storitve za gospodinjstva, za penzione, Studentske in
dijaske domove, povrSine za odstavljanje osebnih vozil prebivalstva in/ali ve€ etazni
garazni objekti za potrebe prebivalstva in dopolnilnih dejavnosti na stanovanjskem
obmodju.

Dopolnilne dejavnosti v stanovanjskih obmocjih ne smejo presegati s predpisi predvidene
mejne ravni hrupa, dolo€ene za stanovanjska obmodgja.

POVRSINE ZA STANOVANJSKE IN DOPOLNILNE DEJAVNOSTI

V mesanih obmocjih za stanovanjsko in dopolnilno dejavnost se v ali ob stanovanjskih
objektih lahko izvajajo naslednje dopolnilne dejavnosti:

e oskrbne dejavnosti s podrocja storitvene obrti in gostinstva

¢ poslovne in trgovske dejavnosti, ki nimajo znacaja trgovskega centra.



- Odlok 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 in 24/20-obv.razl.)

S - POVRSINE ZA STANOVANJA

Povrsine za stanovanja so preteZzno namenjene bivanju, trgovski dejavnosti na drobno za
dnevno oskrbo, storitvenim dejavnostim ter dejavnostim druzbene infrastrukture, ki sluzijo
lokalnim prebivalcem.

Na povrSinah so mozZne tudi naslednje dopolnilne dejavnosti:
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- poslovne dejavnosti;

- gostinske dejavnosti brez nastanitve ali z nastanitvijo (samo penzion, gostiS¢e in
prenocisce);

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

SD - POVRSINE ZA STANOVANJA IN DOPOLNILNE DEJAVNOSTI

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

Obstojedi urbanistiéni kazalci:

Povrdine za stanovanja in dopolnilne 0,5 0,9
de!avnost! za stavbe dopolnilnih E7 Flz
dejavnosti - za vse vrste

stanovanjskih stavb veljajo pogoji,

doloCeni na povrSinah za stanovanja

20
ZP

Usmerjanje prostorskega razvoja
Prostorski razvoj usmerjamo na nasledn;ji nacin:

o Siritev mesta naj se izvaja na prostih povrSinah kot zapolnjevanje
neizkoriS€enega prostora mesta in zaokrozevanje mestnega roba;

e ekstenzivno pozidana obmodja naj se prestrukturirajo in prenavljajo;

e obmoc&ja z manj primernimi funkcijami in ureditvami naj spremenijo namen in se
prostorsko uredijo;

e pri sanaciji in rekonstrukciji mestnih obmodij je treba ohraniti njihovo identiteto,
kakovost arhitekture in bivalnega okolja. Poleg srednjeveske in klasicisti€ne gradbene
dediS&ine naj se varuje tudi novejSe kakovostne, urbanisti¢ne in stavbarske stvaritve;

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

Obmodje, ki je predmet obdelave, se nahaja v obmoc¢ju S, ki je namenjeno stanovanjski
zazidavi. Obmocje je nezazidano stavbno zemljiS¢e, ki se nahaja delno ob obstojedi
stanovanjski zazidavi in delno ob objektih namenjenih starostnikom.

Glavne usmeritve za pozidavo obmocij, se nana$ajo na homogeniziranje stavbne

Dejavnost, ki je predvidena in se v prostor umeséa s tem OPPN-jem je gradnja
oskrbovanih stanovanj, kar dopolnjuje osnovno dejavnost na obmocju, saj se umesca v
neposredno blizino doma starostnikov. Z umestitvijo predvidenega objekta s pripadajoco
zunanjo ureditvijo, se gradnja na te obmocdju zakljuéi.
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Usmeritve za razvoj dejavnosti

prostosoged - poamiéna gadR
strnjera cbubéra In karegska gradnja

Obmodje PUP zalasni

goad na Ravbnih 2emipidih
= imeyse porrtne
metijske povrEne na stavenih zemipiah
coreina vegetac
k.
parkovne uredtve tgov
. pROVII Qardov
povezovaine aelene povrine
povrine (zkjuéne rabe z potrete cbrambe
povrine za centraine dejavmast
povrine m komurako in energetiko
povréne z kuitur, zobradevanje, socialo in 2dravitvo
povrine @ proavodno n skiadiienme
povrine z promet
povrine @ tarcwara
povrine z danovaryske 1 dogoinine deavnost
B orire = tpon
vedje poveiine 73 promet
vodne povréine
s
Bl soene mirecroee povriioe

aslenje ob promenicah

Sirse obmogje je morfolosko razdeljeno na povr§ine za kulturo, izobraZzevanje in
zdravstvo vzhodno od obmocja obdelave, delno obmocje centralnih dejavnosti juzno od
obmocdja obdelave in povrSine za stanovanja in dopolnilne dejavnosti juzno ob obmodju
obdelave.

Obmocje, ki je predmet obdelave sodi v obmocje za stanovanjske in dopolnilne
dejavnosti. Predvidena je umestitev stanovanjske dejavnosti / oskrbovana stanovanja s
pripadajoo zunanjo ureditvijo, kar je skladno z obstoje¢o namensko rabo.
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2.1.6

Usmeritve za razvoj prometa

Prometna infrastruktura je obstoje€a. Obmocje se napaja preko lokalne ceste §t. 243171 /
Zrkovska cesta, ki se prikljuCuje na glavno mestno cesto §t. 243841 / Zrkovsko cesto.

Usmeritve za urbanisti¢no oblikovanje mesta Maribor

Za obmocje, ki je predmet obdelave, ni posebnih urbanisticnih zahtev, razen
homogeniziranja obmocja zazidave in zapolnitev nezazidanih stavbnih zemljis€. Na
obmodju je predpisana regulacijska linija.

Usmeritve za vzpostavitev zelenega sistema in oblikovanje javnih povrSin

a) Zelene povrSine so sestavina prostorskega urejanja, ki zagotavlja ustvarjanje
oblikovnih, socialnih, ekolo3kih in klimatsko-regulativnih funkcij mesta. Velik pomen imajo
tudi za ohranjanje dviga kakovosti bivalnega okolja. Naravno okolje naj bo v &im vecjem
obsegu zajeto v posamezna obmocja mesta.

b) Potrebno je ohraniti in oblikovati odprto krajinsko podobo, ki obroblja grajeno strukturo
mesta: Kalvarijo, Piramido, Mestni vrh, Pekrsko Gorco, Pohorje, ravninski svet Dravskega
polja in obre¢ni prostor Drave. Krajinsko tipologijo je treba ohraniti v &im ve€jem obsegu.

c) Razmestitev zelenih povrSin naj vzpostavlja prehode zelenih povrSin skozi mesto.
Veclje zelene povrSine naj Clenijo mesto na mestne predele in jim zagotavljajo
identifikacijo, manj8e pa naj rahljajo gradbeno tkivo in se navezujejo na velike zelene
prodore v mesto. Urbano zelenje mora intenzivno spremljati zasnovo novih centralnih,
mesanih, stanovanjskih, proizvodnih in drugih obmogij ter prometnih povezav.

Obmodje, ki je predmet obdelave leZi v neposredni bliZini obreZja reke Drave katerem
poteka SirSi zeleni pas sprehajalno potjo. Obmocje se lahko preko breZine poveze z
sprehajalno potjo ob obrezZju.



2.2 PRIKAZ STANJA PROSTORA

221 Cestno omreZje

T gawna cesta 11, reda
regonaing cesta 1. reda

regionaina cesta 11. reda
regonaing cesta II1. reda
turisténa cesta
I — lokaina cesta I
2 pot
— gawna mesta cesta

oerma mestna all krjevna cesta
mestna all krajevea cesta
wa pot 2a kolesane

Qordna cesta
nekategorirana cesta
pannsa pot

Obmocje obdelava se napaja iz obstojeCega cestnega omrezja. Obcinske Zrkovske
ceste.

222 Mirujoc¢i promet

Parkiranje na SirSem obmocju je urejeno na lastnih parcelah. Dovozne ceste so lokalne
ceste, ki se navezujejo na SirSe mestno prometno omreZje.



223 Odvod in ¢is¢enje odpadnih voda

Na SirSem obmocju je urejeno odvodnjavanje komunalnih odpadnih voda in padavinskih
odpadnih voda.

224 Oskrba z elektri¢no energijo

Na SirSem obmocju je urejeno napajanje z NN elektro omrezZjem.



2.3 VARSTVENI REZIMI

2.31 Varstvo naravne dedis¢ine

7 Naravne vrednote
. Naravne vrednote - jame

Obmocje reke Drave, ki se nahaja v neposredni blizini je opredeljeno kot naravna
vrednota.

Obmocdje v neposredni blizini je opredeljeno kot ekolosko pomembno obmodje.



Obmocdje v neposredni blizini je opredeljeno kot obmodje Nature 2000.

2.3.2 Varstvo kulturne dedi$¢ine

V neposredni bliZini obravnavanega obmocja se nahaja obmodje, ki je zavarovano kot
stavbna dedis¢ina.



2.3.3 Varstvo vodnih virov

V blizini obravnavanega obmocdja se nahaja reka Drava.

24 Obramba in varstvo pred naravnimi nesreéami
Na obmodju obdelave ni posebnih zahtev za varstvo pred naravnimi nesreCami in
obrambo.

2.41 Varstvo pred visokim vodami

Korito reke Drave, ki se nahaja v neposredni blizini obmocja obdelave lezi bistveno nizje
od obmocja, tako, da obmocje ni ogrozeno zaradi naravnih nesre¢ — poplave.
24.2 Potresna varnost

POTRESNA NEVARNOST SLOVENIJE - VRSNI POSPESEK TAL \

& ARSO POTRESI

"
T urska Sobota
0,050

__MARIBOR

46°40

» ’ > WA

Slovenj Gradec

o
042 0,075 %

Pruj

0,100,

46°20

Pospesek tal
PGA (9)

B <0325
N <0,300
B <0275
N < 0,250
0,225
<0,200
0,175
<0,150
povratna doba: 475 let =0,125
trdna tia (tip A po EC8) <0,100
<0,075
<0,050

46°

45°40

0 10 20 30 40km
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3.1

3.2

Obmocje obdelave se nahaja v mestu Maribor, kjer je vrSni pospesek tal < 0,075.

Obramba pred naravnimi in drugimi nesrecami

Na obmocju obdelave ni predvidenih posebnih zaS&itnih ukrepov pred naravnimi in
drugimi nesre¢ami.

ANALIZA URBANEGA IN ODPRTEGA PROSTORA

Arhitekturno zasnovo za umestitev predvidenega objekta v prostor in ureditev
pripadajo€ih povrSin je izdelal prof. mag. Tadej Glazar MA(BIA) in asistent Jure
Henigsman, mag. inZ. arh. In je v izhodi&€ih povzeta in gradivu izhodiS¢ priloZena.

Analiza in prikaz znacilnosti grajene strukture

Prikaz obmocja obdelave (rde€a — gradbena parcela), oranzna — relevanten odmik 4m in
5m.

Analiza in prikaz znacilnosti obmocja

Obmocje obdelave je nepozidano stavbno zemljiS¢e obdano s pozidanimi stavbnimi

Obmocje predstavlja severo zahodni rob zazidalnega otoka (med prometnicami).

Na obmocju se nahajajo nizji stanovanjski objekti in visji objekti, v katerih se nahaja dom
starostnikov.

Obmocje se proti severozahodu odpira proti reki Dravi, ki lezi nizje od nivoja obmocdja
obdelave.



3.3 Inventarizacija prometnih povrsin

Obmocje obdelave je dobro dostopno preko obstojeCih mestnih cest. Mirujoci promet je



4 OPIS NAMERAVANEGA POSEGA

4.1 Zazidalna zasnova

PARKRSEA SKUPA) 81 PM
(0D TEGA 1210V PM)

Predvidena je umestitev objekta z oskrbovanimi stanovanji. Postavitev objekta sledi
vzorcu postavitve obstojeCih objektov. Zasnova objekta je kompaktna kubusna, kar
omogoca velike proste povrSine v okolici objekta, ki so namenjene delno parkiranju in
delno zelenim povr§inam, namenjenim druzenju in rekreaciji.

Predvidena zasnova uposteva vse regulacijske elemente, ki so predpisani v nadrejenih
aktih. Objekt je umesSc&en tudi tako, da je odmik do vseh sosednjih parcel vecji od 5,0m.

Na zemljiS€u okoli objekta se uredijo zunanja parkirna mesta in zelene povrsine.
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Varianta 01

Varianta 01 preizkusi moznost umestitve kompaktnega objekta na zemljis¢e investitorja.
Predvideni objekt je etaZznosti P+7. ParkiriS¢a za potrebe stanovalcev in obiskovalcev se
umestijo ob objektu na zunanijih parkiris¢ih, predvidenih je 51 parkirnih mest, od tega 12
parkirnih mest za invalide. Parkirna mesta za obiskovalce se uredijo ob dovozni cesti.
Parkirni mesti za interventno vozilo za potrebe stanovalcev se predvidita ob vhodu v
objekt.

Na SZ delu obmocja se vzpostavi povezava z nabrezjem reke Drave z umestitvijo cik —
cak pespoti, ki se v zelenju spusti na nivo sprehajalne poti ob reki Dravi.

Varianta 01

1 BPE (P+6) 772 m?

2 BPE (7) 420 m?

3 BEP 5824 m?
FZ 0,29
Fl 2,16
FOBP 0,55
Parkiris¢a skupaj 51 PM
(od tega 12 PM za invalide)

URBANISTIENI FAKTORJ
FZ=029

Fl=2,16

FOBP=055

PARKIRISCA SKUPAJ 51 PM
(OD TEGA 12 INVPM)
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K.0. 681 POBREZJE

PARCELE:
36/1
3411
3712
38/1
38/2
391

cca 2700 m2
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URBANISTICNI FAKTORJI
FZ=0,29

FI=2,16

FOBP = 0,55

PARKIRISCA SKUPAJ 51 PM
(OD TEGA 12 INV PM)
FAKTOR 0,8
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