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Na podlagi 129. &lena v povezavi s 121. Elenom Zakona o urejanju prostora (Ur. |. RS, st. 199/2021,
18/23-ZDU-10, 78/23-ZUNPEOVE, 95/23-ZIUOPZP, 23/24, 109/24 in 25/25-0dl.US) in 23. Clena
Statuta Mestne obéine Maribor (Medobgéinski uradni vestnik $t. 10/11, 8/14, 12/19 in 4/22) je Mestni
svet Mestne obé&ine Maribor na ..... redni sejidne .......... sprejel

ODLOK
o spremembah in dopolnitvah
Odloka o obéinskem podrobnem prostorskem nacrta za del obmoéja Rotovz 5S
(stanovanjsko obmoéje ob Bezenskovi ulici) v Mestni ob¢ini Maribor

~ prediog ~

1.¢len
V Odloku o obg&inskem podrobnem prostorskem naértu za del obmogja Rotovz 58 (stanovanjsko
obmogje ob Bezenskovi ulici) v mestni ob&ini Maribor (MUV, §t. 6/2018) se za 1. ¢lenom odloka doda
novi 1.a ¢len, ki se glasi:
»1. aélen
(predmet odloka SD OPPN)

S tem odlokom se sprejme Odlok o spremembah in dopolnitvah odloka o ob&inskem podrobnem
prostorskem naértu za del obmogja Rotovz 5S (stanovanjsko obmogje ob Bezenskovi ulici) v Mestni
ob&ini Maribor, ki jih je izdelal Urbis d.o.0. Maribor, §t. projekta 2023/SDOPPN-010 — v nadaljevanju
SD OPPN, s katerim se naértuje sprememba ureditve na delu obmocja OPPN, kjer se nacrtuje tri
enostanovanjske stavbe, dva dvojéka, terasasti blok in dva vila bloka, posledicno se spremeni
ureditev in naért parcelacije. Identifikacijska Stevilka sprememb in dopolnitev OPPN v zbirki
prostorskih aktov je 3605.«

2. ¢len
Crta se 2. &len odloka in se nadomesti z novim 2.a ¢lenom, ki se glasi:
»2.a €len
(vsebina in sestavni del SD OPPN)
Spremembe in dopolnitve OPPN obsegajo odlok, grafi¢ni del in priloge sprememb in dopolnitev
OPPN.

Grafiéni del:

1. Prikaz namenske rabe prostora

1.1 Izsek iz grafiénih prilog kartografskega dela veljavnega OPPN - Ureditvena situacija s
shematskimi prerezi M-1:1000
2. Prikaz ureditvenega obmocja z naértom parcel

2.1 Obmocje SD OPPN z obstojec¢im parcelnim stanjem M-1:1000
3. Prikaz obmocja SD OPPN in nacrtovanih ureditev v SirSem prostoru
3.1 Pregledna situacija $irSega obmogja nacrtovanih ureditev M-1:2500
4, Prikaz umestitve nacrtovanih ureditev v prostoru
4.1 Ureditvena situacija s shematskimi prerezi M-1:1000
4.2 Prikaz ureditve s funkcionalno oblikovalskimi pogoji M-1:1000
4.3 Prikaz ureditve glede poteka omrezij in prikljutevanja na
gospodarsko javno infrastrukturo M-1:1000
4.4 Prometno tehniéna situacija s prikazom prikljuéevanja na obstojeCo
prometno ureditev M-1:1000
5. Prikaz obmoé&ja SD OPPN z nacrtom parcel

M-1:1000

5.1 Nacrt parcelacije
Priloge:

1. PRIKAZ OBMOCJA IN OPIS
2. VELJAVNI PROSTORSKI IZVEDBENI AKT
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3. RAZLOG! IN PREDMET ZA IZDELAVO SPREMEMB IN DOPOLNITEV OPPN

4. MNENJE O USTREZNOSTI VPLIVOV PROSTORSKEGA IZVEDBENEGA AKTA NA OKOLJE
5. SEZNAM NOSILCEV UREJANJA PROSTORA

6. SEZNAM IZDELANIH STROKOVNIH PODLAG

7. SKLEP

8. POVZETEK ZA JAVNOST.«

3.¢len

Crta se 3.&len in se nadomesti z novim 3.a &lenom, ki se glasi:
»3. Clen
(obmocje SD OPPN)
Obmodje obdelave SD OPPN zajema parcele ali dele parcel $t. 866/3, 866/4, 866/5, 866/6, 866/7,
866/9, 866/12, 867/1, 867/2, 869/2, 869/4, 869/6, 869/7, 869/10, 869/15, 869/16, 871/3, 871/4,
871/5, 871/6, 871/7 in 871/8, vse k.o. 658-Korodka vrata. Velikost obmodéja obdelave je 16 133 m2,

4.Clen

V 5. &lenu odloka (nagrtovane prostorske ureditve), se érta besedilo druge alineje in nadomesti z
besedilom, ki se glasi:

»(2) V obmodgju 1 so nadrtovane tri enostanovanjske stavbe in dva dvojéka v juznem delu ter
kaskadno oblikovana veéstanovanjska stavba (terasni blok) s podzemno garaZo na severnem delu.«

5. ¢len

V 6. &lenu odloka (vrste dopustnih dejavnosti, gradenj in objektov) se &rta tretja alineja in nadomesti
z novim besedilom, ki glasi:

»(3) Vrste dopustnih objektov, ki se dopuséajo skladno z veljavnimi predpisi ter v okviru dologil tega
odloka:

Stanovanjske stavbe:

— enostanovanjske stavbe

- dvostanovanjske stavbe,

— veéstanovanjske stavbe.

Nestanovanjske stavbe in drugi gradbeno inZenirski objekti:

— objekti prometne infrastrukture,

— cevovodi, komunikacijska omrezja, elektroenergetski vodi.

— garazna stavba, nadstresnica, kolesarnica, bazen, ograja, podporni ali oporni zid.«

6. ¢len

7. ¢len odloka (pogoji za urbanisti¢no in arhitekturno oblikovanje novogradenj), se ¢érta celotno
besedilo in nadomesti z novim 7.a élenom, ki se glasi:

» (1) Lega stavb je v grafi¢nem delu doloéena z gradbeno mejo (GM), ki predstavlja najvedje mozno
obmocdje pozidave in je nadrtovani objekti ne smejo presegati, lahko pa se je dotikajo ali so od nje
odmaknjeni v notranjost gradbene parcele.

(2) Obmocje 1 je locirano na zahodnem delu obmocja OPPN. Na severnem delu obmocja 1 se
nadrtuje gradnja vedéstanovanjske kaskadne stavbe s podzemno garazo, na juznem delu se
naértujeta dva dvojéka in tri enostanovanjske stavbe.

Ob dovozni cesti A, na zahodu, se nadrtujeta dva dvojéka (oznaka objekta 1-4):

— streha objekta je ravna ali dvokapna, ravna streha se lahko izvede kot zelena streha ali pohodna
streha;

— najvecja etaznost stavbe: K+P+1, pri éemer je pritli€je lahko do najveé 1,40 m nad nivojem
dokonéno urejenega terena ob stavbi;
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— parcele dvojékov je mozno zdruzevati, v kolikor se pojavi Zelja po vedji parceli in enostanovanjski
stavbi, enostanovanjsko stavbo je mozno graditi znotraj prikazane gradbene meje;

- gradbena meja je razvidna v graficnem delu in predstavija najveje mozno obmodje pozidave;

— parkiranje je na lastnigki parceli, kjer je mozna tudi postavitev nadstresnice, dimenzij do najved
7,00 x6,50 m.

Juzno od dovozne ceste A, se naértujejo tri enostanovanjske stavbe (oznaka objekta 5-7):

— streha objekta je ravna ali dvokapna, ravna streha se lahko izvede kot zelena streha ali pohodna;

— najvedja etaznost stavbe: K+P+M ali K+P+1, pri ¢emer je pritli¢je lahko do najve¢ 1,40 m nad
nivojem dokonéno urejenega terena ob stavbi;

- gradbena meja je razvidna v grafitnem delu, predstavlja najvecje mozno obmocje pozidave;

— parkiranje je na lastnigki parceli, kjer je v skladu z grafi¢nimi prikazi mozna postavitev
nadstregnice ali garaze, v dimenzijah do najvec 6,00 x 6,00 m.

(3) Zemljiski parceli &t. 867/2 in 869/2, obe k.o. 658 - Korodka vrata, se prikljucujeta kot gradbena
parcela k obstojeéemu stanovanjskem objektu na parceli 868/1, k.o. 658 - Koroska vrata, ki leZi izven
obmo&ja OPPN. Na parcelah je dopustna postavitev prizidka k obstojeci stanovanjski stavbi, pod
pogoji kot jih dologa Odlok o obé&inskem prostorskem naértu Mestne ob¢ine Maribor (Medobginski
uradni vestnik, &t. 4/25).

(4) Severni del je namenjen vedstanovanjski stavbi, ki se glede na konfiguracijo terena dviguje proti

severu in je oblikovana kaskadno:

— najvedja etaznost stavbe je K+P+2+T, pri temer je kletna etaZa v celoti vkopana. Dopustna je
gradnja niZje etaznosti;

— gradbena meja je razvidna v graficnem delu, predstavlja najvetje mozno obmocje pozidave;

— pritliéna etaza (P) je naértovana kot polna etaza, viSje etaZe se morajo odmikati od grajenega
juZnega roba v notranjost;

— vzhodna in zahodna fasada naj upostevata oblikovanje juzne fasade;

- kaskadni, terasni zamik v vsaki etaZi mora biti globine najmanj 3,0 m;

— zamik iz prej8nje alineje je lahko v posamiéni etazi tudi drugagen (vecji, manjsi ali ga sploh ni).
Skupna dolZine tega dopustnega odstopanja ne sme presegati 30 % dolZine juzne fasade objekta
in ne sme biti sklenjena oziroma enovito linijska temve& mora biti deljena na najmanj 4 dele, ki se
tudi v vertikali ne smejo prekrivati skozi etaZe;

— streha stavbe mora biti ravna, zelena streha;

— parkiranje za stanovalce je treba zagotoviti v skupni podzemni garaZi v kletni etazi objekta,

— fasada stavb je toplotno izolativna;

- znotraj stavbe je treba zagotoviti prostor za kolesarnico.

(5) Obmoéje 2 je locirano na vzhodnem delu in je namenjeno gradnji dveh veéstanovanjskih vila

blokov:

- streha objekta mora biti ravna, zelena streha;

— najvedja etaznost objekta: K+P+2+T ob standardni vidini etaze max. 3,5 m in pri Cemer je kletna
etaza v celoti vkopana. Preseganje visine je dovoljeno za namestitev klimatskih naprav in
podobnih naprav;

— gradbena meja je razvidna v graficnem delu, predstavija najvecje mozno obmocje pozidave;

— fasada objekta je toplotno izolativna, v svetlih pastelnih barvah z uporabo naravnih materialov;

— parkiranje se zagotavlja v skupni podzemni garaZi v kletni etaZi stavbe;

- na gradbeni parceli ve&stanovanjske stavbe na obmocju 2 je treba zagotoviti kolesarnico.
Kolesarnica mora biti kvalitetna in trajna ter mora imeti zagotovljen neoviran dostop s kolesi.
Stojala za kolesa morajo imeti stabilno oporo za kolesa in moZnost varnega zaklepanja okvirja
kolesa. Kolesarnice in stojala za kolesa ne smejo ovirati pe$ prometa, kolesarskega prometa,
vhodov, dovozov, dostopov, intervencije, rabe urbane opreme, ne smejo predstavljati ovire za
funkcionalno ovirane osebe.

(6) Obmogje se prometno navezuje na Korosko cesto, natanéne;jsi dostop z vhodi do posameznih
stavb se doloéi v projektni dokumentaciji. «
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7. ¢len

V 8. &lenu odloka (zunanja ureditev) se briSe besedilo druge alineje in nadomesti z besedilom, ki
glasi:

»(2) Za zasaditev zelenih povrS§in mora biti izbor drevesnih in grmovnih vrst premisljen, da bo
ustrezal rasnim pogojem na mikrolokaciji in bo poudarek na pestrosti domorodnih in medovitih vrst.
Ograje in podporni zidovi ne smejo posegati v obmoéje javnih prometnih in zelenih povr$in. S
soglasjem lastnikov se lahko postavijo na mejo.«

Na koncu 8. élena se dodajo nove alineje z besedilom, ki glasi:

»(4) Na obmocju podzemne garaze se naj zagotovi dovolj debelo plast zemljine, da bo omogoéena
ozelenitev.

(5) Zagotoviti je potrebno ustrezno zasaditev posameznih dreves ali skupin dreves ter drugih
rastlin, s ciliem da bodo drevesa srednje do dolgoro€no zagotovila &im veé&jo pokritost odprtih povrsin
s kro$njami odraslih dreves, druge rastline pa doprinesle druge kvalitete in funkcije v prostor.

(6) Vsa zemeljska dela in pogoji temeljenja za posamezno vrsto stavb se izvajajo v skladu z
izdelanim geoloskim porogilom.

(7) Za vsako stanovanje v veéstanovanjski stavbi je treba na gradbeni parceli stavbe zagotoviti
najmanj 15,00 m 2 odprtih bivalnih povrsin, od tega je treba najmanj polovico urediti kot otrosko
igrisée.«

8. ¢len

V 8. élenu odloka (prometno urejanje) se &rta 4. tocka in se nadomesti z novo 4.tocko, ki se glasi:
»(4) Parkiranje je zagotovljeno na gradbenih parcelah posameznih predvidenih stavb. Za
enostanovanjske stavbe (stavbe 5-7) se predvidi parkiranje na pripadajoéi gradbeni parceli po
normativu 2 PM/stanovanjsko enoto, v garaZi ali pod nadstresnico, kot je razvidno iz graficnega dela
OPPN.

Za dvojcke (stavbe 1-4) se predvidi parkiranje na pripadajoéi gradbeni parceli po normativu
2PM/stanovanjsko enoto + 10 % za obiskovalce. Parkiri§¢e je dopustno nadkriti z nadstresnico.
Parkiranje za vefstanovanjsko stavbo v severnem delu obmocja 1 je naértovano v kletni etazi -
podzemni garazi. V obmoéje podzemne garaZe se umeséa parkirna mesta za potrebe stanovalcev
po normativu 1,5 PM/stanovanjsko enoto, dodatno se vsaj 10 % parkirnih mest za obiskovalce
umesgéa na zunanji nivo ob cesto A.

Parkiranje za veg&stanovanjsko stavbo - vila blok v obmoéju 2 se nacrtuje v podzemni garazi po
normativu 1,5 PM/ stanovanjsko enoto in dodatno 10 % parkirnih mest za obiskovalce, ki so
predvidena delno na zunanjem nivoju, delno v kletni etazi. Parkirna mesta za obiskovalce, ki so
umeséena v kletno etazo morajo biti javho dostopna.

V graficnem delu odloka je na listu 4.4 prikazana gradbena meja podzemne garaze, ki doloéa
najvedji dopustni gabarit kletne etaze. Znotraj gradbene meje se lahko umeséa podzemno garazo,
katere natanéni tloris, velikost in obliko se predvidi v projektni dokumentaciji ob natané¢nem §tevilu
stanovanjskih enot.

Dovozi, uvozi in izvozi v in iz podzemne garaze ter njihovo tevilo, se natanéneje dolocijo v projektni
dokumentaciji.

Podzemni garazi morata biti v celoti vkopani.

Vsa odprta parkiri$¢a in ostale odprte parkirne povrsine z vec¢ kot 4 PM je treba ozeleniti. Na odprtih
parkiri§¢ih in ostalih odprtih parkirnin povrdinah je treba zagotoviti vsaj 1 drevo na 4 PM, da se
zagotovi pokritost s krodnjami odraslih dreves vsaj 20,00 m.«

Crta se 6. toéka 9.&lena in se nadomesti z novo 6.togko, ki se glasi:

»(6) Od dovozne ceste A, preko Bezenskove ulice, se predvidi pe$ dostop, pespot javnega znacaja,
do nabrezja reke Drave. Prav tako se pe$ dostop javnega znaéaja naértuje na zahodnem delu, na
koncu ceste A, kjer je mozen dostop do nabrezja reke Drave.«

Za 8. tocko se doda nova 9. tocka, ki glasi:
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»(9) Natanéna niveleta dovozne ceste se doloCi v projektni dokumentaciji.«
9. ¢len

V 12. &lenu odioka (odvajanje padavinskih in komunalnih odpadnih vod) se brise besedilo pete
alineje in nadomesti z novim besedilom, ki glasi:

»(5) Padavinske vode iz parkirisé, utrjenih povrsin in streh se odvaja preko peskolovov in lovilcev olj
v lokalne zadrzevalnike in ponikovalnice, ki se locirajo izven vplivnega obmocja objektov.
Padavinske vode iz ceste A in parkiri¢ ob cesti A se preko koalescentnega lovilca olj ustrezne
kapacitete, ki ustreza standardu SIS EN 858-2, odvajajo v reko Dravo.«

10.¢len

V 13.&lenu odloka (elektroenergetsko omreZje) se brise besedilo prve alineje in nadomesti z novim
besedilom, ki glasi:

»(1) Na obravnavanem obmo¢ju predvidene gradnje se ne nahajajo elektroenergetski vodi v lasti
Elektra Maribor d.d. Oskrba z elektriéno energijo se predvidi v skladu z izdelanimi strokovnimi
podlagami (Elektro Maribor, $tev. proj.105/25-MO, september 2025) in pogoji upravljavca. Za
napajanje predvidenih objektov na obmocju OPPN bo potrebno zgraditi nizkonapetostni 0,4 kV
razvod iz TP 20(10)/0,4 kV KOROSKA CESTA FLORINA .«

11. élen

Na koncu besedila 16. &lena odloka (ogrevanje) se doda besedilo, ki se glasi:

»Pri izbiri Sistema ogrevanja in pripravi tople vode se daje prednost napravam na obnovljive vire.
Ogrevanje objektov s toplotno &rpalko voda - voda, kjer je kot toplotni vir podzemna voda, ali z
geosondo (toplotno &rpalko zemlja-voda), kjer je toplotni vir zemlja preko vertikalne ali horizontalne
zemeljske sonde, na VVO Il ni dovoljeno.«

12. ¢len

V 19. élenu odloka (zaséita pred onesnazevanjem podtalnice) se v 1. tocki &rta besedilo Cetrte
alineje in nadomesti z besedilom, ki se glasi:

»- Padavinske vode iz parkiri¢, utrjenih povrsin in streh se odvaja preko peskolovov in lovilcev olj v
lokalne zadrzevalnike in ponikovalnice, ki se locirajo izven vplivnega obmoéja objektov. Padavinske
vode iz ceste A in parkiri$é ob cesti A se preko koalescentnega lovilca olj ustrezne kapacitete, ki
ustreza standardu SIS EN 858-2, odvajajo v reko Dravo.«

Crta se besedilo 2. togke in nadomesti z novo 2. tocko, ki se glasi:

»(2) Seznam omilitvenih ukrepov:

— ponikovalnice morajo biti locirane izven vpliva povoznih in manipulativnih povrsin, dno
ponikovalnice pa vsaj 1,00 m nad najvi$jo gladino podzemne vode, pri ¢emer je potrebno
upostevati izratunan dvig gladine podzemne vode zaradi samega ponikanja;

— ponikanje padavinskih voda ni dopustno brez predhodno izvedenih ustreznih hidrogeoloskih
preiskav o legi lapornate podlage, gladini, kakovosti podzemne vode in ponikovalni sposobnosti
prodnega zasipa;

_ sistem odvodnjavanja in ¢i$éenja odpadnih voda iz parkiri$¢ in manipulativnih povrsin mora biti
redno vzdrzevan in vsaj enkrat letno pregledan s strani pooblad¢ene osebe za tehnicni pregled
tovrstnih sistemov. Upravljavec lovilca olj mora ob okvari lovilca ali ob stanju v usedalnikih teh
naprav, ki lahko povzrogi éezmerno onesnazenost padavinske odpadne vode na iztoku, sam takoj
zadeti z izvajanjem ukrepov za odpravo okvare in zmanj$anje ¢ezmernega oneshazevanja.
Upravljavec mora indpektorju, pristojnemu za varstvo okolja, prijaviti vsak izpad lovilca olj, ki
povzro&i éezmerno onesnaZzenost padavinske odpadne vode na iztoku. Upravljavec mora
zagotavljati meritve onesnazenosti padavinske odpadne vode iz lovilcev olj na iztoku v obsegu,
kot velja za odvajanje o&i§Eenih meteornih voda iz javnih cest v Prilogi 2 in 3 k Uredbi o emisiji
snovi pri odvajanju padavinske vode z javnih cest (UL RS, §t. 47/05 in 44/22 — Z\V0-2);
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- Podzemne garaze, kot tudi prostori in mesta, kjer prihaja do uporabe, pretakanja ali hrambe okolju
nevarnih snovi, njihove embalaZe in ostankov, vkljuéno z zacasnim skladi§tenjem nevarnih
odpadkov, morajo biti urejeni kot zadrzevalni sistem - lovilna skleda, brez talnih odtokov in
povezave s kanalizacijskim sistemom, neprepustna za vodo in dovolj velika, da zajame vso
morebitno razlito ali razsuto koli¢ino nevarnih snovi oziroma tekogin. Tla v tovrstnih prostorih in
mestih morajo biti odporna na delovanje snovi, ki se tam nahajajo, ter na mehanske poskodbe;

- Uporaba gradbenega materiala, iz katerega se lahko izloGajo snovi $kodljive za vodo, ni
dovoljena. Pri urejanju obmoéja je dovoljena uporaba samo tistih materialov, za katere obstajajo
dokazila o njihovi neskodljivosti za okolje.«

13. ¢len

V 20. ¢lenu odloka (odpadki) se &rta besedilo 2. tocke in nadomesti z novo 2. to¢ko, ki se glasi:
»(2) Investitor je dolzan na svojem zemlji$¢u na svoje stroske urediti ustrezno dimenzionirano zbirno
mesto za zbiranje in odvoz komunalnih odpadkov. Ureditev prevzemnega mesta mora zadostiti
dologilom veljavnega obéinskega Odloka o nacinu opravljanja obvezne lokalne gospodarske javne
sluZzbe ravnanja s komunalnimi odpadki v Mestni ob&ini Maribor. Za zbiranje in prevzem odpadkov
se doloéi zbirno in prevzemno mesto v projektni dokumentaciji.«

Za 2. tocko 20. ¢lena se doda nova 3. tocka, ki se glasi:

»(3) Pred samim odprtjem objekta se povzroditelj komunalnih odpadkov in izvajalec javne sluzbe
zbiranja in odvoza odpadkov (Javno podjetje Snaga, d.o.o0., Maribor) natanéno dogovorita o vrsti in
koligini potrebnih posod za zbiranje odpadkov.«

14.¢len

V 23. &lenu (varstvo pred naravnimi in drugimi nesrecami) se na zacetki 5. toéke doda stavek, ki se,
ki se glasi:

»(5) Pred zaCetkom projektiranje je treba izdelati geomehansko $tudijo, ki bo dologila zahteve glede
temeljenja posameznega objekta. Temeljenje objektov se izvede v skladu z geotehniénim mnenjem.
Pri gradniji je potreben stalen nadzor geomehanika. «

15.¢len

V 24. ¢lenu odloka (varstvo pred poZzarom) se érta besedilo 2. in 3. tocke in nadomesti z 2. in 3.

to€ko, ki se glasita:

»(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 omogogajo hiter in varen umik,

- je ob poZaru na voljo zadostno Stevilo naprav za gasenje in je omogogen dostop gasilcem,

- imajo zgradbe ustrezno nosilno konstrukcijo in so naértovane tako, da je onemogoc&eno $irjenje
poZara po stavbah,

— se zagotovi potrebni odmik od meje parcel in med objekti ter potrebna protipoZarna logitev z
namenom prepreditve Sirjenja pozara na sosednje objekte.

(3)Sonéne elektrarne in druge naprave, ki proizvajajo elektricno energijo iz obnovljivih virov, se lahko
v skladu s predpisi o energetski infrastrukturi montira ali vgradi na objekte po predhodni strokovni
presoji, s katero se dokaZe, da se zaradi take energetske naprave pozarna varnost objekta ne bo
zmanjsala.«

16. ¢len

Crta se besedilo 26. &lena (odstopanja novogradenj) in nadomesti z novim 26.a &lenom, ki se glasi:
»26. ¢len
(odstopanje novogradnje)
Preseganje viSinskih gabaritov stavb je mozno le za postavitev strojne opreme (klime, prezragevalni
sistemi, dimniki, sonéni kolektorji, sonéne elektirarne, fotovoltaika...) in dostopov na streho.
Dovoljena je izgradnja stavb nizjih viSinskih gabaritov.«
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17. ¢len

V 28. &lenu odloka (obveznosti investitorjev) se na zacetku besedila doda nova 1. tocka ki se glasi:
»(1) Pred zagetkom projektiranja oziroma najkasneje do pridobitve gradbenega dovoljenja naroéiti
geomehansko porotilo za celotno obmogje, ki bo dologilo nacine temeljenja za posamezne objekte
predvidene na obmocju OPPN.«

Prejsnji 1. in 2. totka 28.¢lena postaneta 2. in 3. to¢ka. V 3. togki (prej 2.tocka) se Crta besedna
zveza »na lastne stroske«.

Na koncu 28. &lena se dodata novi 4. in 5. tocka, ki se glasita:

»(4) Investitor je dolzan z Mestno obé¢ino Maribor skleniti dogovor/pogodbo o komunalnem
opremljanju obmoéja, kjer se dolodijo tudi delezi sofinanciranja glede izgradnje prometne in
komunalne infrastrukture SirSega pomena.

(5) Pogoj za pridobitev uporabnega dovoljenja za stavbe naértovane s tem OPPN je izvedba VAL
ene pespoti do nabreZja reke Drave oziroma predvidene Dravske promenade. PeSpot, ki bo pogoj
za pridobitev uporabnega dovolienja za stavbe nartovane na obmoé&ju OPPN se dologi v
dogovoru/pogodbi iz tretjega odstavka tega ¢lena.«

KONCNA DOLOCBA

18. ¢len

Ta odlok zagne veljati osmi dan po objavi v Medobginskem uradnem vestniku.

Stevilka: 3503-5/2023
Datum, ........
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MESTNA OBCINA MARIBOR
MESTNA UPRAVA
Urad za komunalo, promet in prostor
SEKTOR ZA UREJANJE PROSTORA

dat: OPPN / SD OPPN Bezenskova / gradivo za 2.0br.MS
Stevilka: 3503 — 5/2023-44 0301 04
Maribor, 6. oktober 2025

OBRAZLOZITEV

ODLOKA
o spremembah in dopolnitvah odloka o
OPPN za del obmocja Rotovz 58
(stanovanjsko obmocje ob Bezenskovi ulici)

~ predlog ~

1. PODLAGA ZA PRIPRAVO SPREMEMB IN DOPOLNITEV OBCINSKEGA PODROBNEGA
PROSTORSKEGA NACRTA

Obmodje centralnega dela mesta se plansko ureja z Odlokom o spremembah in dopoinitvah prostorskih
sestavin srednjeroénega in dolgoroénega plana obéine Maribor za obmocje mestne ob&ine Maribor v letu
2000 zaradi urbanisti¢ne zasnove mesta Maribor (Medobg&inski uradni vestnik §t. 2/01 in spr.). Obravnavano
obmogje se ureja z Odlokom o ob&inskem podrobnem prostorskem naértu za del obmocja Rotovz 5S
(stanovanjsko obmodje ob Bezenskovi ulici) v mestni obgini Maribor (Medobcinski uradni vestnik §t. 6/18).

Pravna podlaga za izdelavo podrobnega prostorskega nacrta je Zakon o urejanju prostora (Ur. I. RS, &t
109/2021, 18/23-ZDU10, 78/23-ZUNPEOVE, 95/23-ZIUOPZP, 23/24, 109/24 in 25/25-0dl.US) - v

nadaljevanju ZUreP-3 in vsi ostali relevantni zakoni in podzakonski predpisi.

2 POSTOPEK PRIPRAVE SPREMEMB IN DOPOLNITEV OBCINSKEGA PODROBNEGA
PROSTORSKEGA NACRTA

Osnutek sprememb in dopolnitev Odloka o obg&inskem podrobnem prostorskem nacrtu za del obmogja
Rotovz 5S (stanovanjsko obmoéje ob Bezenskovi ulici) v mestni obcini Maribor je izdelan na osnovi Sklepa
o pripravi sprememb in dopolnitev Odloka o obg&inskem podrobnem prostorskem nacrtu za del obmodja
Rotovz 5S (stanovanjsko obmogje ob Bezenskovi ulici), ki je bil objavijen v MedobCinskem uradnem
vestniku (Medobg&inski uradni vestnik &t. 18/23), kar predstavlja organizacijski in vsebinski okvir za njegovo
pripravo.

Druzba Urbis d.0.0. Maribor je odgovorni naértovalec prostorskega akta. Zaradi spremembe vrstnih
dvostanovanjskih objektov v veg&stanovanjski blok je bila potrebna ponovna javna razgrnitev, ki je bila
objavljena na spletni strani https://prostor.maribor.si/prostorski-akti/iavne-razarnitve/ in je potekala od 4.
aprila 2025 do 5. maja 2025, javna obravnava je bila 23. aprila 2025 v sejni sobi Sektorja za urejanje
prostora, Grajska ulica 7. V ¢asu javne razgrnitve in javne obravnave so k navedenemu dopolnjenemu
osnutku sprememb in dopolnitev podrobnega prostorskega nagrta podali pripombe fizicne osebe. O
pripombah in predlogih, danih med javno razgmitvijo, je odlogi pripravijavec prostorskega akta po
predhodnem strokovnem mnenju naértovalca in so sestavni del gradiva za obravnavo na mestnem svetu.
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3. SPREMEBE V ODLOKU SPREJETEM V PRVEM BRANJU NA MESTNEM SVETU

Odlok je v €asu od prvega na drugo branje doZivel nekaj sprememb zaradi upostevanja pripomb podanih
v €asu javne razgrnitve in mnenj nosilcev urejanja prostora. Glavne spremembe so naslednje.

Dodan je novi 6. élen, ki se glasi:

V 6. €lenu odloka (vrste dopustnih dejavnosti, gradenj in objektov) se &rta tretja alineja in nadomesti z novim
besedilom, ki glasi:

»(3) Vrste dopustnih objektov, ki se dopuséajo skladno z veljavnimi predpisi ter v okviru doloéil tega odloka:
Stanovanjske stavbe:

— enostanovanjske stavbe

- dvostanovanjske stavbe,

- veéstanovanjske stavbe.

Nestanovanjske stavbe in drugi gradbeno inZenirski objekti:

—  objekti prometne infrastrukture,

- cevovodi, komunikacijska omrezja, elektroenergetski vodi.

— garaZna stavba, nadstresnica, kolesarnica, bazen, ograja, podporni ali oporni zid.«

Prej8nji 5.¢len je postal 6.¢len.

Dodan je novi 7.¢len, ki se glasi:

V 8. &lenu odloka (zunanja ureditev) se briSe besedilo druge alineje in nadomesti z besedilom, ki glasi:
»(2) Za zasaditev zelenih povr§in mora biti izbor drevesnih in grmovnih vrst premiljen, da bo ustrezal
rasnim pogojem na mikrolokaciji in bo poudarek na pestrosti domorodnih in medovitih vrst.

Ograje in podporni zidovi ne smejo posegati v obmogje javnih prometnih in zelenih povrsin. S soglasjem
lastnikov se lahko postavijo na mejo.«

Na koncu 8. ¢lena se dodajo nove tocke, ki glasijo:

»(4) Na obmotju podzemne garaze se naj zagotovi dovolj debelo plast zemljine, da bo omogo&ena
ozelenitev.

(8) Zagotoviti je potrebno ustrezno zasaditev posameznih dreves ali skupin dreves ter drugih rastlin, s
ciliem da bodo drevesa srednje do dolgorocno zagotovila &im veéjo pokritost odprtih povréin s krognjami
odraslih dreves, druge rastline pa doprinesle druge kvalitete in funkcije v prostor.

(9) Vsa zemeljska dela in pogoji temeljenja za posamezno vrsto stavb se izvajajo v skladu z izdelanim
geoloskim poroéilom.

(10) Za vsako stanovanje v veéstanovanjski stavbi je treba na gradbeni parceli stavbe zagotoviti najmanj
15,00 m 2 odprtih bivalnih povrsin, od tega je treba najmanj polovico urediti kot otrogko igri§ée.«

Prej$nji 6/1 (v sprejetem odloku sta bila pomotoma navedena dva 6. &lena) je postal 8. &len.

Prejsnji 6/2 je postal 9. élen.

Dodan je novi 10. élen, ki se glasi:

V 13.¢lenu odloka (elektroenergetsko omrezje) se brie besedilo prve alineje in nadomesti z novim
besedilom, ki glasi:

»(1) Na obravnavanem obmodju predvidene gradnje se ne nahajajo elekiroenergetski vodi v lasti Elektra
Maribor d.d. Oskrba z elektricno energijo se predvidi v skladu z izdelanimi strokovnimi podlagami (Elektro
Maribor, tev. proj.105/25-MO, september 2025) in pogoji upravljavca. Za napajanje predvidenih objektov
na obmoéju OPPN bo potrebno zgraditi nizkonapetostni 0,4 kV razvod iz TP 20(10)/0,4 kV KOROSKA
CESTA FLORINA .«

Prejsnji 7. €len je postal 11. €len.

Prej8nji 8. &len je postal 12. €len.

Prejsnji 9. €len je postal 13. élen.

Dodan je novi 14. &len, ki se glasi:
V 23. ¢lenu (varstvo pred naravnimi in drugimi nesre¢ami) se na zacetki 5. tocke doda stavek, ki se glasi:
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»(5) Pred zatetkom projektiranje je treba izdelati geomehansko $tudijo, ki bo doloCila zahteve glede
temeljenja posameznega objekta. Temeljenje objektov se izvede v skladu z geotehni€nim mnenjem. Pri
gradnji je potreben stalen nadzor geomehanika. «

Prejénji 10. ¢len je postal 15. &len.
Prej$nji 11. len je postal 16. Elen.

Dodan je novi 17.¢len.

V 28. &élenu odloka (obveznosti investitorjev) se na zadetku besedila doda nova 1. tocka ki se glasi:

»(1) Pred zagetkom projektiranja oziroma najkasneje do pridobitve gradbenega dovoljenja naroéiti
geomehansko porodilo za celotno obmogje, ki bo dologilo natine temelienja za posamezne objekte

predvidene na obmoéju OPPN.«

Prej8nji 1. in 2. togka 28.Elena postaneta 2. in 3. to¢ka. V 3. togki (prej 2.tocka) se Crta besedna zveza »na
lastne stroske«.

Na koncu 28. élena se dodata novi 4. in 5. tocka, ki se glasita:

»(4) Investitor je dol2an z Mestno ob¢ino Maribor skleniti dogovor/pogodbo o komunalnem opremljanju
obmogja, kjer se dologijo tudi delezi sofinanciranja glede izgradnje prometne in komunalne infrastrukture
sirSega pomena.

(5) Pogoj za pridobitev uporabnega dovolienja za stavbe naértovane s tem OPPN je izvedba vsaj ene
pespoti do nabreZja reke Drave oziroma predvidene Dravske promenade. PeSpot, ki bo pogoj za pridobitev
uporabnega dovoljenja za stavbe nagrtovane na obmogju OPPN se doloCi v dogovoru/pogodbi iz tretjega
odstavka tega Clena.«

Prejsniji 12. &len (kon¢na dolocba) je postal 18. Elen.

Drugih sprememb predlog odloka v primerjavi s sprejetim v prvem branju nima.

4. FINANCNE POSLEDICE ODLOKA
Sprejetje odloka ne bo imelo neposrednih finangnih posledic za proradun Mestne obgine Maribor.
Pripravil

Simon TEKAVEC, univ.dipl.inZ.arh.
vigji svetovalec

HERICKO, univ.dipl.inZ.arh.

S
”m- —_— Maja REICHENBE
sektorja
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UREDITEV OBMOCJA

i K0 $58 KORCLKA VRATA %
o

LEGENDA:

I == —] VEA OBNOLJA SPREMEMB IN DOPOLNITEV OPPN

[ 0BSTOJECA BEZENSKOVA ULICA

PREDVIDENO:

] PROMETNE POVRSINE - DOVOZNA CESTA

[___] PARKIRNE POVRSINE

[—T

[ETTTE G- VILA BLOK, VECSTANOVANJISKA STAVBA

F GM - VECSTANOVANJSKA STAVBA

] GM - ENOSTANOVANISKA STAVBA, DVOICEK

NADSTRESNICA ALl GARAZA

1 TLAKOVANE POVRSINE, PES POVRSINE, ODSTAVNA MESTA ZA AVTOMOBILE
] ZELENE POVRIINE. DREVESA

[F:F-2 ] MAKSIMALNA ETAZNOST STAVS

=1 SMERIDOSTOPOV DO STAVB

[=__1 SMERIDOVOZOV

[Z__1 0ZNAKA STAVB

== PARCELNE MEJE

|jc OZNAKA PREREZA

OTROSKO IGRISCE

[C—) REKADRAVA

ZELEME POVEZOVALNE POVREINE

~7] DEL GRADBENE PARCELE
OBJEKTA NA PARCELI 8861
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Na podlagi 108. élena Poslovnika mestnega sveta Mestne obgine Maribor (MedobCinski uradni vestnik $t.

11/2011 in 12/2011-popr.) je Mestni svet Mestne obcine Maribor na.......seji dne............. potrdil uradno

pretiséeno besedilo Odloka o obg&nskem podrobnem prostorskem nacrtu za del obmocja Rotovz 58

(stanovanjsko obmogje ob Bezenskovi ulici) v Mestni ob&ini Maribor, ki obsega:

— Odlok o obg&inskem podrobnem prostorskem na&rtu za del obmocja Rotovz 5S (stanovanjsko obmogje ob
Bezenskovi ulici) v Mestni obg&ini Maribor (Medobginski uradni vestnik §t. 6/18 z dne 17.3.2018) in

— Odlok o spremembah in dopolnitvah Odloka o ob&inskem podrobnem prostorskem nacrta za del obmodgja
Rotovz 5S (stanovanjsko obmoéje ob Bezenskovi ulici) v mestni ob&ini Maribor (Medobcinski uradni vestnik
§t.....zdne.......... )

ODLOK

o ob&inskem podrobnem prostorskem nacrtu za del obmocja Rotovz 58
(stanovanjsko obmocje ob Bezenskovi ulici)

(neuradno pregigéeno besedilo §t.1 — dopolnitve so oznagene z modro barvo)

1. UVODNE DOLOCBE

1. ¢len
(predmet odloka)

S tem odlokom se sprejme obéinski podrobni prostorski naért za del obmogja Rotovz 5S in RT 12 KIS -
stanovanjsko obmotgje ob Bezenskovi ulici (v nadaljevanju OPPN), ki ga je izdelal Urbis d.o.o. Maribor,
Partizanska cesta 3, pod &tevilko naloge 2017-OPPN-016 in s katerim se natrtuje gradnja stanovanjskih
objektov s pripadajo&imi prometnimi, komunalnimi in ostalimi ureditvami.

1. a Elen
(predmet odloka SD OPPN)

S tem odlokom se sprejme Odlok o spremembah in dopolnitvah odloka o ob¢inskem podrobnem prostorskem
naértu za del obmogja Rotovz 58 (stanovanjsko obmogje ob Bezenskovi ulici) v Mestni ob&ini Maribor, ki jih je
izdelal Urbis d.0.0. Maribor, $t. projekta 2023/SDOPPN-010 — v nadaljevanju SD OPPN, s katerim se nacrtuje
sprememba ureditve na delu obmo&ja OPPN, kjer se nagrtuje tri enostanovanjske stavbe, dva dvojcka,
terasasti blok in dva vila bloka, poslediéno se spremeni ureditev in naért parcelacije. Identifikacijska stevilka
sprememb in dopolnitev OPPN v zbirki prostorskih aktov je 3605.

2<Elen

i e 1 M-—1- 5000
Hzs : : grafskeg : M-—--5000
- } jedi i j M—1-1000
1 Preg ituacija-SirSeg nod i i M—1--2500
i i i M-1--5000
i i ii imi i M—1— 1000
- i M—1-1000
- . . : o R N e 4T
: ofi M—1-4000
gospodarskejavhe-infrastrukiure M—1--1000
v M—1-1000
M—1-:1000
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. ObrazloZitew hitov- OPPN

2.adlen
(vsebina in sestavni del SD OPPN)

Spremembe in dopolnitve OPPN obsegajo odlok, graficni del in priloge sprememb in dopolnitev OPPN.
Graficni del:

1. Prikaz namenske rabe prostora

1.1 Izsek iz grafi€nih prilog kartografskega dela veljavnega OPPN — Ureditvena situacija s shematskimi
prerezi M —-1:1000
2. Prikaz ureditvenega obmocja z na¢rtom parcel

2.1 Obmocje SD OPPN z obstojegim parcelnim stanjem

3. Prikaz obmoc¢ja SD OPPN in naértovanih ureditev v SirSem prostoru

3.1 Pregledna situacija $ir§ega obmocja naértovanih ureditev

4. Prikaz umestitve na¢rtovanih ureditev v prostoru

4.1 Ureditvena situacija s shematskimi prerezi : 1000

M-1:1000
M
M-1
4.2 Prikaz ureditve s funkcionalno oblikovalskimi pogoji M-1:1000
M
M
M

-1:2500

4.3 Prikaz ureditve glede poteka omrezij in priklju¢evanja na
gospodarsko javno infrastrukturo

4.4 Prometno tehniéna situacija s prikazom prikljuc¢evanja na obstojeco
prometno ureditev

5. Prikaz obmocja SD OPPN z nacrtom parcel

5.1 Nacrt parcelacije

-1:1000
-1:1000
-1:1000

Priloge:

. PRIKAZ OBMOCJA IN OPIS

. VELJAVNI PROSTORSKI IZVEDBENI] AKT

. RAZLOGI IN PREDMET ZA IZDELAVO SPREMEMB IN DOPOLNITEV OPPN

. MNENJE O USTREZNOSTI VPLIVOV PROSTORSKEGA IZVEDBENEGA AKTA NA OKOLJE
. SEZNAM NOSILCEV UREJANJA PROSTORA

. SEZNAM IZDELANIH STROKOVNIH PODLAG

. SKLEP

. POVZETEK ZA JAVNOST .«

1
2
3
4
5
6
7
8

Il. OBMOGJE OPPN

3.aclen
{obmocgje SD OPPN)
Obmotje obdelave SD OPPN zajema parcele ali dele parcel §t. 866/3, 866/4, 866/5, 866/6, 866/7, 866/9,
866/12, 867/1, 867/2, 869/2, 869/4, 869/6, 869/7, 869/10, 869/15, 869/16, 871/3, 871/4, 871/5, 871/6, 871/7
in 871/8, vse k.o. 658-Koroska vrata. Velikost obmocja obdelave je 16 133 m2

4. &len
(namenska raba obmocja)

(1) Osnovna namenska raba: stavbna zemljis¢a v ureditvenem obmocju naselja.
(2) Podrobnejsa namenska raba: povrsine za stanovanjsko gradnjo, zelene povr§ine.
lll. UMESTITEV NACRTOVANE PROSTORSKE UREDITVE V PROSTOR

5. élen
(nacrtovane prostorske ureditve)

(1) Na obmoc¢ju OPPN je predvidena individuaina in ve€stanovanjska gradnja.
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caraier

(2) V obmogju 1 so na&rtovane tri enostanovanjske stavbe in dva dvojcka v juznem delu ter kaskadno
oblikovana ve&stanovanjska stavba (terasni blok) s podzemno garazo na severnem delu.

(3) V obmogju 2 sta na&rtovana dva vila bloka s skupno podzemno garazo.

6. ¢len
(vrste dopustnih dejavnosti, graden;j in objektov)

W) Obmogje je opredeljeno kot stavbno zemljidce v ureditvenem obmogju naselja, povrsine so preteZno
namenjene bivanju in spremljajotim dejavnostim za oskrbo lokalnega prebivalstva.

(2) Vrste dopustnih gradenj oziroma drugih del, ki se dopusgajo:

- gradnja novih objektov, dozidave in nadzidave,

- tekoda investicijska in vzdrZevalna dela na objektih in napravah,

- odstranitev obstojecih objektov in rusitve stavb,

- rekonstrukcija objektov in naprav,

- funkcionalne spremembe objektov za sodobnejSe tehnologije,

- gradnja objektov in naprav za potrebe komunale, energetike, prometa in zvez,

- urejanje in vzdrzevanje odprtih povrsin, zelenic, prometnic,

- spremembe namembnosti v okviru dopustnih dejavnosti.

(3) Vrste dopustnih objektov, ki se dopusgajo skladno z veljavnimi predpisi ter v okviru doloéil tega odloka:
Stanovanjske stavbe:
— enostanovanjske stavbe
- dvostanovanjske stavbe,
—~ vetstanovanjske stavbe.
Nestanovanjske stavbe in drugi gradbeno inZenirski objekti:
objekti prometne infrastrukture,
— cevovodi, komunikacijska omrezja, elektroenergetski vodi.
- garazna stavba, nadstre$nica, kolesarnica, bazen, ograja, podporni ali oporni zid.

7. Elen
(pogoji za urbanistiéno in arhitekturno oblikovanje novogradenj)
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7.aclen
(pogoji za urbanistiéno in arhitekturno oblikovanje novogradenj)

(1) Lega stavb je v grafitnem delu dolo€ena z gradbeno mejo (GM), ki predstavlja najve&je mozno obmodéje
pozidave in je nacrtovani objekti ne smejo presegati, lahko pa se je dotikajo ali so od nje odmaknjeni v
notranjost gradbene parcele.

(2) Obmo¢je 1 je locirano na zahodnem delu obmoéja OPPN. Na severnem delu obmogja 1 se naértuje
gradnja vecstanovanjske kaskadne stavbe s podzemno garaZo, na juznem delu se naértujeta dva dvojéka in
tri enostanovanjske stavbe.

Ob dovozni cesti A, na zahodu, se nacrtujeta dva dvojcka (oznaka objekta 1-4):

— streha objekta je ravna ali dvokapna, ravna streha se lahko izvede kot zelena streha ali pohodna streha;

- najvecja etaznost stavbe: K+P+1, pri Eéemer je pritligje lahko do najve¢ 1,40 m nad nivojem dokonéno
urejenega terena ob stavbi;

- parcele dvojCkov je mozZno zdruzevati, v kolikor se pojavi Zelja po vegji parceli in enostanovanjski stavbi,
enostanovanjsko stavbo je mozno graditi znotraj prikazane gradbene meje;

- gradbena meja je razvidna v graficnem delu in predstavija najvecje mozno obmogje pozidave;

- parkiranje je na lastniki parceli, kjer je mozna tudi postavitev nadstresnice, dimenzij do najveé 7,00 x 6,50
m.

JuZno od dovozne ceste A, se nacrtujejo tri enostanovanjske stavbe (0znaka objekta 5-7):

— streha objekta je ravna ali dvokapna, ravna streha se lahko izvede kot zelena streha ali pohodna;

~ najveja etaznost stavbe: K+P+M ali K+P+1, pri emer je pritli¢je lahko do najveé 1,40 m nad nivojem
dokonéno urejenega terena ob stavbi;

— gradbena meja je razvidna v graficnem delu, predstavija najvegje moZno obmogje pozidave;
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— parkiranje je na lastniski parceli, kjer je v skladu z grafiénimi prikazi mozna postavitev nadstresnice ali
garaze, v dimenzijah do najve¢ 6,00 x 6,00 m.

(3) Zemljiski parceli &t. 867/2 in 869/2, obe k.o. 658 - Koroska vrata, se priklju¢ujeta kot gradbena parcela k
obstojeéemu stanovanjskem objektu na parceli 868/1, k.o. 658 - Koroska vrata, ki lezi izven obmocja OPPN.
Na parcelah je dopustna postavitev prizidka k obstojeci stanovanjski stavbi, pod pogoji kot jih doloéa Odlok o
ob&inskem prostorskem naértu Mestne obg&ine Maribor (Medobginski uradni vestnik, st. 4/25).

(4) Severni del je namenjen ve&stanovanjski stavbi, ki se glede na konfiguracijo terena dviguje proti severu in

je oblikovana kaskadno:

- najvedja etaznost stavbe je K+P+2+T, pri Eemer je kletna etaZa v celoti vkopana. Dopustna je gradnja nizje
etaznosti;

- gradbena meja je razvidna v grafi¢nem delu, predstavija najveje moZno obmocje pozidave;

- pritliéna etaza (P) je natrtovana kot polna etaza, visje etaze se morajo odmikati od grajenega juznega roba
v notranjost;

- vzhodna in zahodna fasada naj upoétevata oblikovanje juzne fasade;

- kaskadni, terasni zamik v vsaki etazi mora biti globine najmanj 3,0 m;

- zamik iz prejénje alineje je lahko v posamiéni etazi tudi drugacen (vegji, manjsi ali ga sploh ni). Skupna
dolzine tega dopustnega odstopanja ne sme presegati 30 % dolZine juzne fasade objekta in ne sme biti
sklenjena oziroma enovito linijska temve& mora biti deljena na najmanj 4 dele, ki se tudi v vertikali ne smejo
prekrivati skozi etaze;

- streha stavbe mora biti ravna, zelena streha;

- parkiranje za stanovalce je treba zagotoviti v skupni podzemni garaZi v kletni etazi objekta,

- fasada stavb je toplotno izolativna;

- znotraj stavbe je treba zagotoviti prostor za kolesarnico.

(5) Obmogéje 2 je locirano na vzhodnem delu in je namenjeno gradnji dveh veéstanovanjskih vila blokov:

- streha objekta mora biti ravna, zelena streha;

- najvedja etaznost objekta: K+P+2+T ob standardni visini etaze max. 3,5 m in pri éemer je kletna etaza v
celoti vkopana. Preseganje viSine je dovoljeno za namestitev klimatskih naprav in podobnih naprav,

- gradbena meja je razvidna v grafi¢nem delu, predstavija najvedje mozno obmocje pozidave;

- fasada objekta je toplotno izolativna, v svetlih pastelnih barvah z uporabo naravnih materialov;

- parkiranje se zagotavlja v skupni podzemni garaZi v kletni etazi stavbe;

- nagradbeni parceli ve&stanovanjske stavbe na obmocju 2 je treba zagotoviti kolesarnico. Kolesarnica mora
biti kvalitetna in trajna ter mora imeti zagotovijen neoviran dostop s kolesi. Stojala za kolesa morajo imeti
stabilno oporo za kolesa in moZnost varnega zaklepanja okvirja kolesa. Kolesarnice in stojala za kolesa ne
smejo ovirati pe§ prometa, kolesarskega prometa, vhodov, dovozov, dostopov, intervencije, rabe urbane
opreme, ne smejo predstavijati ovire za funkcionalno ovirane osebe.

(6) Obmogje se prometno navezuje na Korosko cesto, natan¢nejsi dostop z vhodi do posameznih stavb se
doloti v projektni dokumentaciji.

8.¢len
(zunanja ureditev)

Q)] Zelenice in vrtovi se nahajajo v okviru zemlji§kih parcel in skupnih povrsin ob objektih, brezina ob reki
Dravi se intenzivno ozeleni kot zelena povezovalna povrsina.

(2) Za zasaditev zelenih povr3in mora biti izbor drevesnih in grmovnih vrst premisljen, da bo ustrezal rasnim
pogojem na mikrolokaciji in bo poudarek na pestrosti domorodnih in medovitih vrst.
Ograje in podporni zidovi ne smejo posegati v obmotje javnih prometnih in zelenih povrsin. S soglasjem
lastnikov se lahko postavijo na mejo.

(3)Natanéna ureditev in oprema odprtih povrsin se predvidi v projektni dokumentaciji. Velikost in oblika
gradbene parcele je dolo&ena v grafiéni prilogi — list 5.1 — nacrt parcelacije.
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(4) Na obmogju podzemne garaze se naj zagotovi dovolj debelo plast zemljine, da bo omogo&ena zazelenitev.

(5) Zagotoviti je treba ustrezno zasaditev posameznih dreves ali skupin dreves ter drugih rastlin, s ciljiem da
bodo drevesa srednje do dolgorogno zagotovila &im vegjo pokritost odprtih povrin s kro$njami odraslih
dreves, druge rastline pa doprinesle druge kvalitete in funkcije v prostor.

(6) Vsa zemeljska dela in pogoji temeljenja za posamezno vrsto stavb se izvajajo v skladu z izdelanim
geoloskim porocilom.

(7) Za vsako stanovanje v vecstanovanjski stavbi je treba na gradbeni parceli stavbe zagotoviti najman;j 15,00
m ? odprtih bivalnih povrsin, od tega je treba najmanj polovico urediti kot otrosko igrisée.

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

9.élen
(prometno urejanje)

(1) Obmocje je umedceno ob Koroski cesti in se nanjo prometno navezuje.

(2) Dostopna cesta A je skupne $irine 6,0 m z enostranskim plo&nikom $irine 1,5 m v asfaltni protiprasni
izvedbi z ustrezno reSenim odvodnjavanjem padavinskih voda. Ploéniki so vidinsko logeni od vozis&a.

(3) Projektirani prikljucki morajo biti ustrezne Sirine in z zavijainimi radiji, ki omogo&ajo uvoz komunalnim
in intervencijskim vozilom.

(4) Parkiranje je zagotovijeno na gradbenih parcelah posameznih predvidenih stavb. Za enostanovanjske
stavbe (stavbe 5-7) se predvidi parkiranje na pripadajoci gradbeni parceli po normativu 2 PM/stanovanjsko
enoto, v garaZi ali pod nadstresnico, kot je razvidno iz grafi¢cnega dela OPPN.

Za dvojcke (stavbe 1-4) se predvidi parkiranje na pripadajoci gradbeni parceli po normativu 2PM/stanovanjsko
enoto + 10 % za obiskovalce. Parkiri§¢e je dopustno nadkriti z nadstregnico.

Parkiranje za ve¢stanovanjsko stavbo v severnem delu obmoéja 1 je na&rtovano v kletni etazi - podzemni
garaZi. V obmocje podzemne garaze se umesca parkirna mesta za potrebe stanovalcev po normativu 1,5
PM/stanovanjsko enoto, dodatno se vsaj 10 % parkirnih mest za obiskovalce ume$&a na zunanji nivo ob cesto
A

Parkiranje za ve¢stanovanjsko stavbo - vila blok v obmogju 2 se naértuje v podzemni garaZi po normativu 1,5
PM/ stanovanjsko enoto in dodatno 10 % parkirnih mest za obiskovalce, ki so predvidena delno na zunanjem
nivoju, delno v kletni etaZi. Parkirna mesta za obiskovalce, ki so umes€ena v kletno etaZzo morajo biti javno
dostopna.

V grafiénem delu odloka je na listu 4.4 prikazana gradbena meja podzemne garaze, ki dolo&a najved;ji dopustni
gabarit kletne etaze. Znotraj gradbene meje se lahko umeséa podzemno garaZo, katere natanéni tloris, velikost
in obliko se predvidi v projektni dokumentaciji ob natanénem $tevilu stanovanjskih enot.

Dovozi, uvozi in izvozi v in iz podzemne garaZe ter njihovo 3tevilo, se natanéneje dologijo v projektni
dokumentaciji.

Podzemni garazi morata biti v celoti vkopani.

Vsa odprta parkiri§€a in ostale odprte parkirne povrsine z veé kot 4 PM je treba ozeleniti. Na odprtih parkiri§&ih
in ostalih odprtih parkirnih povrsinah je treba zagotoviti vsaj 1 drevo na 4 PM, da se zagotovi pokritost s
kro$njami odraslih dreves vsaj 20,00 m2.

(5) Kolesarji se vodijo po vozi§€u skupaj z ostalim motornim prometom. Pe$ promet se naveZe na
obstojeci ploénik ob Koroski cesti.
(6) -:‘C:- OP-Go-beMefrhed

oston-d Spotiob. rekiDravi.
(6) Od dovozne ceste A, preko Bezenskove ulice, se predvidi pes dostop, pespot javnega znaéaja, do nabrezja
reke Drave. Prav tako se pe$ dostop javnega znagaja nacrtuje na zahodnem delu, na koncu ceste A, kjer je
mozen dostop do nabreZja reke Drave.
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(7) Predlog prometne ureditve predvidene zazidave ne posega v obstojeCo prometno ureditev
Bezengkove ulice in se nanjo ne navezuje. Novo cesto »A« je potrebno uredite pred pri¢etkom del, dostop po
Bezenskovi ulici ni dopusten.

(8) Mozna je fazna izvedba, vendar mora vsaka faza predstavijati funkcionalno in prometno-tehni¢no
zaklju€eno celoto.
9) Natané&na niveleta dovozne ceste se doloéi v projektni dokumentaciji.

10.¢len

(sploéni pogoji za komunalno urejanje)

Predvideno zazidavo je mozno prikljuéiti na obstojece infrastrukturno omreZje, ki se rekonstruira v skladu s
pogoji nosilcev urejanja prostora. Pred natrtovanjem in izvedbo je potrebno s pristojnimi upravljavci
infrastrukture na terenu doloéiti natanéno lego posameznih vodov. Natanéne reSitve se opredelijo v projektni
dokumentaciji, dopustna so odstopanja od resitev v naértu (trase posameznih vodov, nacin priklju¢evanja), ki
so usklajena s posameznimi upravijavci infrastrukture.

11. &len
(vodovod)
1) Predvidena zazidava se naveZe na obstojete vodovodno omreZje na Koroski cesti in Bezenskovi ulici.
(2) Zgraditi je potrebne navezovalno krozno vodovodno omrezje ustreznega profila v dovozni cesti Az

navezavo na vodovod na Bezenskovi ulici in Koroski cesti.
(3) Posamezni objekti oziroma zazidalna obmodja se priklju€ijo na novo omrezie v skladu s pogoji
upravljavca.
12. &len
(odvajanje padavinskih in komunalnih odpadnih vod)

4} Obravnavano obmogje se nahaja v oZjem vodovarstvenem obmocju zajetij pitne vode, z oznako VVO
Il. Pri nadaljnjem naértovanju je potrebno upostevati vse ukrepe in dolotbe uredbe ter izvesti vse ukrepe za
varovanje vodnega rezima v skladu z izdelano analizo tveganja.

(2) Preko obmoédja poteka obstojeta kanalizacija-tlaéni vod, od obstojete precrpalne postaje do
kanalizacijskega kolektorja v Koroski cesti. Obstojeci vod je potrebno ustrezno zascititi, po potrebi prestaviti
oziroma uskladiti niveletni potek s predvideno zazidavo v skladu s pogoji upravijavca.

(3) Za odvod vseh odpadnih vod iz obmogja se predvidi izgradnja vodotesnega, locenega
kanalizacijskega sistema v skladu z veljavno zakonodajo, ki ureja odvajanje in ¢is&enje padavinskih in
komunalnih odpadnih voda.

(4) Za odvod komunalnih odpadnih vod se zgradi gravitacijski kanal, ki poteka v dovozni cesti A. Na koncu
kanala se v skladu s pogoji upravijavca zgradi &rpalisée, ki bo preko tlatnega voda pre&rpavalo odpadne vode
v obstojeo kanalizacijo v Koroski cesti. Crpalisée se locira izven ceste, v zelenici. lzvede se tipsko
predfabricirano Erpalisce.

(5) Padavinske vode iz parkiri§¢, utrjenih povrsin in streh se odvaja preko peskolovov in lovilcev olj v
lokalne zadrzevalnike in ponikovalnice, ki se locirajo izven vplivnega obmocja objektov. Padavinske vode iz
ceste A in parkiri$¢ ob cesti A se preko koalescentnega lovilca olj ustrezne kapacitete, ki ustreza standardu
SIS EN 858-2, odvajajo v reko Dravo.

(6) Izpust v Dravo se izvede z izpustno glavo, tako da se breZine zavarujejo z lomliencem, izpustna glava
se izvede v naklonu breZine, na izpustno cev se montira povratna loputa.

(7) Povrsine podzemnih garaz se odvodnjava s pre&nim in vzdolznim naklonom. Odpadne vode se zbirajo
preko sistema poZiralnikov in lovilca olj v meteorno kanalizacijo.

13.8len
(elektroenergetsko omreZje)

wpredienesms
(1) Na obravnavanem obmogju predvidene gradnje se ne nahajajo elektroenergetski vodi v lasti Elektra
Maribor d.d. Oskrba z elektriéno energijo se predvidi v skladu z izdelanimi strokovnimi podlagami (Elektro
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Maribor, $tev. proj.105/25-MO, september 2025) in pogoji upravijavca. Za napajanje predvidenih objektov na
obmocju OPPN bo potrebno zgraditi nizkonapetostni 0,4 kV razvod iz TP 20(10)/0,4 kV KOROSKA CESTA
FLORINA.

(2) Prikljuki do posameznih objektov oziroma sklopov objektov se izvedejo v skladu s pogoji upravijavca
in izdelano projektno dokumentacijo.

(3) Ob dovozni cesti A se predvidi ureditev javne razsvetljave, skladno z zahtevami Uredbe o mejnih
vrednostih svetlobnega onesnaZenja in tipizacijo javne razsvetljave na obmog&ju MO Maribor.

14. élen
(TK omrezje)

Predvidena zazidava se prikljuci na obstojee omreZje v Koroski cesti in Bezenskovi ulici. Pri izgradnji ceste
A se predvidi poloZitev ustrezne cevne kanalizacije in prikljuékov do posameznih objektov.

15. ¢len
(plin)

Na obmocju je zgrajeno plinovodno omrezje. Do individualnih objektov se zgradi ustrezen distribucijski
plinovod in hisni prikljucki z navezavo na obstojeci plinovod v Bezenskovi ulici pod pogoji upravijavca.

16. &len
(ogrevanje)

Za vetstanovanjske in poslovne objekte se predvidi ogrevanje preko sistema daljinskega ogrevanja Mestne
obgine Maribor, za individualne objekte pa je mozna izvedba ogrevanja preko sistema daljinskega ogrevanja
Mestne obline Maribor, omreZja zemeljskega plina ali ostalih naginov ogrevanja v skladu z veljavno
zakonodajo.

Pri izbiri Sistema ogrevanja in pripravi tople vode se daje prednost napravam na obnovijive vire.

Ogrevanje objektov s toplotno &rpalko voda - voda, kjer je kot toplotni vir podzemna voda, ali z geosondo
(toplotno &rpalko zemlja-voda), kjer je toplotni vir zemlja preko vertikalne ali horizontalne zemeljske sonde, na
VVO Il ni dovoljeno.

V. R_E_§ITVE IN UKREPI ZA VARSTVO OKOLJA, OHRANJANJE NARAVE, VARSTVO KULTURNE
DEDISCINE TER TRAJNOSTNO RABO NARAVNIH DOBRIN

17.¢len
(varstvo pred hrupom)

Skladno z veljavno zakonodajo se obravnavano obmogje nahaja v obmogju lll. stopnje varstva pred hrupom.
Zagotoviti je potrebno vse ukrepe, da zakonsko opredeljene vrednosti ne bodo presezene.

18.¢len
(varstvo pred onesnazenjem zraka)

(1) Skladno s podzakonskim aktom o dologitvi obmocij in stopnji onesnaZenosti zaradi 2veplovega dioksida,
dusikovih oksidov, delcev svinca, benzena, ogljikovega monoksida in ozona v zunanjem zraku, se obmogje
OPPN nahaja v obmogju Il. stopnje onesnazenosti.

(2) Za zmanj$anje negativnih vplivov na zrak na najmanjSo mogoco mero je potrebno upostevati veljavne
predpise.

(3) Gradnja se organizira in izvaja tako, da se prepredi dodatno onesnaZzevanje zraka, na kar vplivajo izbira
delovnih strojev in transportnih vozil ter vremenske razmere med gradnjo. Med gradnjo je potrebno:

- vlaZenje materiala, nezas¢itenih povrsin in prevoznih poti v vetrovnem in suhem vremenu;

- prepretevanje raznosa materiala z gradbis¢;

- Cis€enje vozil pri voznji z gradbi$¢a na javne prometne ceste;

- protipradna zas¢ita vseh gradbenih in javnih cest, ki se uporabljajo za prevoz.

(4) Skladno s sprejetim obcinskim programom varstva okolja se priporoéa izvedba t.i. zelenih in hladnih streh
kot izravnalni ukrep, ki je pomemben iz vidika mikroklime in bilance zelenih povrin.
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19. élen
(za$¢ita pred onesnazevanjem podtalnice)

(1) Obmogje OPPN leZi v vodovarstvenem obmogju z oznako VVO 2 zavarovanega vodovarstvenega
obmogja.(Uredba o vodovarstvenem obmogju za vodno telo vodonosnikov Rus, Vrbanskega platoja,
Limbugke dobrave in Dravskega polja. V skiadu z dologili citirane uredbe je za predmetni poseg izdelana
revidirana Analiza tveganja. Na podlagi Analize tveganja je potrebno zagotoviti naslednje ukrepe:

- Za zbiranje, odvodnjavanje in &i$&enje odpadnih komunalnih in padavinskih voda je potrebno upostevati
naslednje:

- Vse odpadne komunaine vode morajo biti obvezno priklju¢ene na javni kanalizacijski sistem. Kanalizacijski
sistem mora biti v celoti naértovan vodotesno ter loéeno za odpadne komunalne in padavinske vode.

- Fekalne odpadne vode se vodijo logeno, do predvidenega Erpali§éa od koder se pre¢rpavajo v obstojed

kanalizacijski sistem v Koro$ki cesti

lapasitek

- Padavinske vode iz parkiri§¢, utrienih povrsin in streh se odvaja preko peskolovov in lovilcev olj v lokaine
zadrzevalnike in ponikovalnice, ki se locirajo izven vplivnega obmocja objektov. Padavinske vode iz ceste
A in parkiris¢ ob cesti A se preko koalscentnega lovilca olj ustrezne kapacitete, ki ustreza standardu SIS
EN 858-2, odvajajo v reko Dravo.

_ Gradbi$&e mora biti urejeno in zavarovano v skladu z veljavno zakonodajo. Vsi gradbeni stroji in vozila
morajo biti tehniéno brezhibna, parkirajo lahko na ustrezno zavarovani in opremijeni lokaciji. Na gradbiséu
mora biti poskrbljeno za ustrezno zaééito in intervencijo v slu¢aju izliva nevarnih snovi.

— lzkopi ne smejo posegati v obmocje nihanja podtalnice in sicer max. do visine 2.0 m nad najvisjo koto
(ocenjeno 256.00)

— Investitor si mora po kon&anem projektiranju in pred gradnjo objektov na obravnavanem obmocju pridobiti
vodno soglasije.

(2) Seznam omilitvenih ukrepov:

- ponikovalnice morajo biti locirane izven vpliva povoznih in manipulativnih povr$in, dno ponikovalnice pa
vsaj 1,00 m nad najvi$jo gladino podzemne vode, pri éemer je potrebno upostevati izracunan dvig gladine
podzemne vode zaradi samega ponikanja;

- ponikanje padavinskih voda ni dopustno brez predhodno izvedenih ustreznih hidrogeoloskih preiskav o legi
lapomate podlage, gladini, kakovosti podzemne vode in ponikovalni sposobnosti prodnega zasipa;

_ sistem odvodnjavanja in &is¢enja odpadnih voda iz parkiri§¢ in manipulativnih povrsin mora biti redno
vzdrzevan in vsaj enkrat letno pregledan s strani pooblastene osebe za tehnicni pregled tovrstnih sistemov.
Upravijavec lovilca olj mora ob okvari lovilca ali ob stanju v usedalnikih teh naprav, ki lahko povzroéi
&ezmerno onesnazenost padavinske odpadne vode na iztoku, sam takoj zaceti z izvajanjem ukrepov za
odpravo okvare in zmanj§anje éezmernega onesnazevanja. Upravljavec mora inSpektorju, pristojnemu za
varstvo okolja, prijaviti vsak izpad lovilca olj, ki povzroéi éezmerno onesnazenost padavinske odpadne vode
na iztoku. Upravljavec mora zagotavijati meritve onesnaZenosti padavinske odpadne vode iz lovilcev olj na
iztoku v obsegu, kot velja za odvajanje o&i§&enih meteornih voda iz javnih cest v Prilogi 2 in 3 k Uredbi o
emisiji snovi pri odvajanju padavinske vode z javnih cest (UL RS, $t. 47/05 in 44/22 — ZV0-2);

— Podzemne garaZe, kot tudi prostori in mesta, kjer prihaja do uporabe, pretakanja ali hrambe okolju nevarnih
snovi, njihove embalaze in ostankov, vkijuéno z za¢asnim skladi$¢enjem nevamnih odpadkov, morajo biti
urejeni kot zadrZevalni sistem - lovilna skleda, brez talnih odtokov in povezave s kanalizacijskim sistemom,
neprepustna za vodo in dovolj velika, da zajame vso morebitno raziito ali razsuto koli¢ino nevarnih snovi
oziroma tekogin. Tla v tovrstnih prostorih in mestih morajo biti odporna na delovanje snovi, ki se tam
nahajajo, ter na mehanske poskodbe;

- Uporaba gradbenega materiala, iz katerega se lahko izlo€ajo snovi skodljive za vodo, ni dovoljena. Pri
urejanju obmocgja je dovoliena uporaba samo tistih materialov, za katere obstajajo dokazila o njihovi
neskodljivosti za okolje.

20.¢len
(odpadki)

(1) Odvoz in zbiranje odpadkov je potrebno urediti v skladu z veljavno zakonodajo. Dostop za komunalna vozila
je zagotovijen po vseh javnih dostopnih cestah.
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(2) Investitor je dolZzan na svojem zemljiS¢u na svoje stroke urediti ustrezno dimenzionirano zbirno mesto za
zbiranje in odvoz komunalnih odpadkov. Ureditev prevzemnega mesta mora zadostiti dolo&ilom veljavnega
obcinskega Odloka o naginu opravljanja obvezne lokalne gospodarske javne sluzbe ravnanja s komunalnimi
odpadki v Mestni ob€ini Maribor. Za zbiranje in prevzem odpadkov se dologi zbirno in prevzemno mesto v
projektni dokumentaciji.

(3) Pred samim odprtjem objekta se povzroCitelj komunalnih odpadkov in izvajalec javne sluzbe zbiranja in
odvoza odpadkov (Javno podjetie Snaga, d.o.o., Maribor) natanéno dogovorita o vrsti in koliéini potrebnih
posod za zbiranje odpadkov.

21. ¢len
(varstvo naravne dediséine)

Na obmog¢ju OPPN ni naravnih vrednot, zavarovanih obmocij ali obmogij pomembnih za biotsko raznovrstnost.

22.¢len
(varstvo kulturne dedi§cine)

(1) Obmocje OPPN se nahaja izven zavarovanih in varovanih obmogij kulturne dediséine.

(2) V kolikor predhodne arheoloske raziskave niso opravijene pred zaéetkom izvedbe zemeljskih del, je zaradi
varstva arheoloskih ostalin potrebno Zavodu za varstvo kulturne dediééine Slovenije skladno s predpisi s
podrogja varstva kulturne dedi$&ine omogociti dostop do zemlji§¢, kjer se bodo izvajala zemeljska dela in
opravljanje strokovnega nadzora nad posegi;

(3)Ob vseh posegih v zemeljske plasti velja obvezujo¢ sploSni varstveni rezim, ki najditelja/lastnika
zemljiséalinvestitorja/odgovornega vodjo del ob odkritju dediséine zavezuje, da najdbo zavaruje
neposkodovano na mestu odkritja in o najdbi takoj obvesti pristojno enoto Zavoda za varstvo kulturne
dedi&Cine Slovenije, ki situacijo dokumentira v skladu z dologili arheolo$ke stroke.

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

23. &len
(varstvo pred naravnimi in drugimi nesrecami)

(1) Obmotje OPPN, kjer je predvidena zazidava, se nahaja izven vseh naravnih omejitev kot so poplavna
ogroZenost, visoki nivoji podzemnih voda, erozivnost ter plazovitost terena. V $irsem ureditvenem obmogju
OPPN so zadostni obi¢ajni zad&itni ukrepi pred erozijo. Del obmogja, ki je opredeljeno kot zelene povrine
je poplavijeno pri pretoku reke Drave Q1000. V tem delu niso dopustni gradnje objektov, ograj ali drugih
ovir.

(2) Obravnavano obmocje spada v VII. stopnjo potresne nevarnosti. Projektni pospesek tal znasa 0,100 g.
Tveganje nastanka plazov zaradi potresa je v tem obmodju 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$¢u. MozZnost razlitjia nevarnih snovi v asu gradnje
objekta se zmanj$a na minimalno ob upostevanju:

— nadzora tehni€ne usposobljenosti vozil in gradbene mehanizacije,

— nadzora nad uporabo in skladi§€enjem goriv ter motornih in strojnih olj,

— nadzora nad ravnanjem z odstranjenimi gradbenimi elementi z obstojeéih utrjenih povr$in in objektov ter

— nadzora nad ravnanjem z odpadno embalaZo in ostanki gradbenih in drugih materialov.

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

(5) Pred pridobitvijo gradbenega dovolienja oziroma pred zatetkom projektiranje je treba izdelati
geomehansko Studijo, ki bo dologila zahteve glede temeljenja posameznega objekia. Temeljenje
objektov se izvede v skladu z geotehnicnim mnenjem. Pri gradnji je potreben stalen nadzor
geomehanika.

24, ¢len
(varstvo pred pozarom)

(1)Obmoc1e OPPN se nahaja na podroqu kjer je pozarna ogrozenost naravnega okolja srednje vehka
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(2) Stavbe morajo biti projektirane in grajene tako, da:

- je ob pozaru na volio zadostno Stevilo ustrezno izvedenih evakuacijskih poti in izhodov na ustreznih
lokacijah, ki omogo&ajo hiter in varen umik,

- je ob pozaru na voljo zadostno 3tevilo naprav za gadenje in je omogocen dostop gasilcem,

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

- se zagotovi potrebni odmik od meje parcel in med objekti ter potrebna protipoZarna logitev z namenom
prepreéitve Sirjenja poZara na sosednje objekte.

(3) Sonéne elektrarne in druge naprave, ki proizvajajo elektri€no energijo iz obnoviljivih virov, se lahko v skladu
s predpisi o energetski infrastrukturi montira ali vgradi na objekte po predhodni strokovni presoji, s katero
se dokaze, da se zaradi take energetske naprave poZzarna varnost objekta ne bo zmanjsala.

(4) Voda potrebna za gasenje pozara v stavbah bo zagotovljena z javnih hidrantnim omreZjem. Upravijavec
vodovodnega omrezja zagotavlja zmogljivost hidrantnega omreZja z 10 I/sekundo vode za gasenje.

(5) Za OPPN bodo pozarni ukrepi opredeljeni v drugih nartih, ki izkazujejo zanesljivost objekta. Stavbe morajo
biti projektirane in grajene tako, da je ob pozaru na voljo zadostno $tevilo ustrezno izvedenih evakuacijskih
poti in izhodov na ustreznih lokacijah, ki omogocajo hiter in varen umik.

(6) Intervencija in dostava bosta zagotovijeni preko vseh prometnih, manipulativnih in interventnih poti znotraj
obmotja OPPN. Kinematiéni elementi cestnega prikljucka morajo zagotavljati prevoznost tipiénim vozilom
kot tudi komunalnemu 3 osnemu vozilu, gasilskemu vozilu ipd. Tak$nim obremenitvam mora »slediti« tudi
dimenzioniranje nosilne konstrukcije

Vil. DOPUSTNA ODSTOPANJA IN OBVEZNOSTI OB IZVAJANJU OPPN

25. ¢len
(faznost)

OPPN se lahko izvaja v ve& zaporednih fazah, ki so Easovno medsebojno neodvisne. Vsaka faza mora biti
zakljuéena celota vkljuéno s prometno, komunalno in energetsko infrastrukturno ureditvijo in prikljucki ter
zunanjimi ureditvami.

26.a Clen
(odstopanje novogradnje)

Preseganje visinskih gabaritov stavb je mozno le za postavitev strojne opreme (klime, prezracevalni sistemi,
dimniki, son&ni kolektorji, sonéne elektrarne, fotovoltaika...) in dostopov na streho. Dovoljena je izgradnja stavb
niZjih visinskih gabaritov.
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27. ¢len
(odstopanja glede infrastrukturnih ureditev)

Na podiagi ustrezne projektno-tehniéne 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.

28. ¢len
(obveznosti investitorjev)

(1)Pred zacetkom projektiranja oziroma najkasneje do pridobitve gradbenega dovolienja naroditi
geomehansko poroéilo za celotno obmoéje, ki bo dologilo naéine temeljenja za posamezne objekte
predvidene na cbmodcju OPPN.

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

(3) Investitor je dolzan na-lasthe-stredke-zgraditi manjkajoco komunalno in prometno infrastrukturo, kot je
nadrtovano s tem OPPN.

(4) Investitor je dolZzan z Mestno obéino Maribor skieniti dogovor/pogodbo 0 komunalnem opremiljanju obmodja,
kjer se dolocijo tudi delezi sofinanciranja glede izgradnje prometne in komunalne infrastrukture $ir§ega
pomena.

(5) Pogoj za pridobitev uporabnega dovoljenja za stavbe nacrtovane s tem OPPN je izvedba vsaj ene pespoti
do nabreZja reke Drave oziroma predvidene Dravske promenade. Pe$pot, ki bo pogoj za pridobitev
uporabnega dovoljenja za stavbe nacrtovane na obmocju OPPN se dolo¢i v dogovoru/pogodbi iz 4. tocke
tega ¢lena.

29. &len
(obveznosti izvajalcev)

(1) V ¢asu gradnje imajo investitor in izvajalci naslednje obveznosti:

— pred zafetkom del morajo izvajalci obvestiti upravljavce prometne, komunalne, energetske in
telekomunikacijske infrastrukture ter skupno z njimi zakoli€iti in zascititi obstojece infrastrukturne vode,

— zagotoviti zavarovanje gradbiscéa tako, da bosta zagotovijeni varost in raba bliznjih objektov in zemljisc,

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

— sprotno kultivirati obmodje velikih posegov (nasipi, vkopi),

— v skladu z veljavnimi predpisi opraviti v najkrajSem moznem Casu prekomerne negativne posledice, ki bi
nastale zaradi gradnje,

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

— v &asu gradnje zagotoviti vse potrebne varnostne ukrepe za preprecitev prekomernega onesnazenja tal,
vode in zraka pri transportu, skladi$€enju in uporabi $kodljivih snovi,

— v primeru nesrece zagotoviti takoj$nje usposobljene sluzbe,

— vzdrZevati avtohtono vegetacijo, ki je element krajinskega urejanja,

— zagotoviti sanacijo zaradi gradnje poSkodovanih objektov, naprav in obmocij ter okolico objektov,

— sanirati oz. povmniti v prvotno stanje vse poti in ceste, ki bodo zaradi uporabe v ¢asu gradnje objekta
prekinjene ali poskodovane.

(2) Vsi navedeni ukrepi se morajo izvajati v skladu s smermnicami za nac¢rtovanje pristojnih nosilcev urejanja
prostora, na podlagi gradbenega dovoljenja ter ob upostevanju veljavne zakonodaje.

Vill. PREHODNE IN KONENE DOLOCBE

30. &len
(prenehanje veljavnosti)

Z dnem uveljavitve tega odioka na obmocdju iz 3. ¢lena tega odloka prenehata veljati Odlok o prostorskih

ureditvenih pogojih za obmocje urbanistiéne zasnove mesta Maribor (Medobcinski uradni vestnik §t. 1/14-
UPBH1, 12/14, 5/15, 11/15, 20/15 , 20/16, 29/16 (popr.), 9/17(popr) in 1/18) in Odlok o prostorskih ureditvenih
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pogojih za obmogje urbanistiéne zasnove mesta Maribor (Medobcinski uradni vestnik $t. 26/98, 14/02, 22/11,
10/13 - obv. razl. In 16/14 (popr.).

31. &len
(vpogled OPPN)

OPPN je na vpogled v Mestni ob&ini Maribor na Uradu za komunalo, promet in prostor — v Sektorju za urejanje
prostora, na Mestni etrti Koroska vrata in na spletni strani www.maribor.si .

32. élen
(zadetek veljavnosti)

Ta odlok zagne veljati petnajsti dan po objavi v Medabé&inskem uradnem vestniku.
Zupan dr. Andrej Fistravec

Stevilka: 35005 — 17/2017 0301 04
Maribor, 7. marec 2018

Odlok o spremembah in dopolnitvah odioka o obginskem podrobnem prostorskem nacrtu za del obmocja
Rotovz 5S (stanovanjsko obmogje ob Bezengkovi ulici) v Mestni ob&ini Maribor ima naslednjo konéno dolocbo:

KONCNA DOLOCBA
18. ¢len
Ta odlok za&ne veljati osmi dan po objavi v Medobcinskem uradnem vestniku.

Stevilka: 3503-5/2023
Maribor, dne.................
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Ulica heroja Staneta 1, $I-2000 Maribo
MESTNA OBCINA MARIBOR T: +386.2.220(‘:|300%r?]Ea: me:ma.obcina@maribor.sz

ZUPAN S: http://iwww.maribor.si
Davéna &tevilka: S112708590, Matiéna §tevilka: 5883369

Stevilka: 3503 — 5/2023-41 0301 04
Maribor, 20. avgust 2025

Na podlagi 123. &lena v povezavi z 129.¢lenom Zakona o urejanju prostora ZUreP-3 (Uradni
list RS, &t. 199/21, 18/23 — ZDU-10, 78/23 — ZUNPEOVE, 95/23 — ZIUOPZP, 23/24, 109/24
in 25/25 — odl. US) in 35. &lena Statuta Mestne ob&ine Maribor (MUV, &t. 10/11, 8/14,12/19in

4/22) je 2upan Mestne obé&ine Maribor sprejel

STALISCA

IN POJASNILA DO PODANIH PRIPOMB
iZ JAVNE RAZGRNITVE DOPOLNJENEGA OSNUTKA
_ SPREMEMB IN DOPOLNITEV ODLOKA O _
OBCINSKEM PODROBNEM PROSTORSKEM NACRTU
ZA DEL OBMOCJA ROTOVZ 5S
(STANOVANJSKO OBMOCJE OB BEZENSKOVI ULICI)

Dopolnjeni osnutek Odloka o spremembah in dopolnitvah odloka o obd&inskem podrobnem
prostorskem naértu za del obmocja RotovZ 58 (stanovanjsko obmoéje ob Bezenskovi ulici) v
Mestni obé&ini Maribor je bil javno razgmjen v &asu od petka 4. aprila 2025 do vkljuéno
ponedelika 5. maja 2025 na internetni spletni strani hittps://prostor.maribor. si/prostorski-
akti/javne-razgrnitve/. Predstavitev in javna obravnava je bila 23. aprila 2025 ob 16.30 uri v
sejni sobi Sektorja za urejanje prostora, Grajska ulica 7/1l.

V &asu javne razgrnitve je bila izvedena tudi prva obravnava na 24. redni seji Mestnega sveta
Mestne obéine Maribor po predhodni obravnavi na seji Statutarno pravne komisije in seji
Odbora za urejanje prostora, varstvo okolja in varstvo narave.

V nadaljevanju so podana stali§¢a in obrazloZitve na vsebinski povzetek vseh pripomb podanih
v &asu javne razgrnitve, vkljugno s pobudami in pripombami podanimi v okviru prve cbravnave
na seji Mestnega sveta. Vprasanja, ki so bila zastavljena najavni obravnavi in na seji Mestnega
sveta, odboru in komisiji in so bila pojasnila in odgovori podani sproti, niso posebej zavedena
v predmetnem gradivu.

Pripomba s§t. 1
Predvidena pe$pot je glede na konfiguracijo terena in veliko vi§insko razliko prekratka in

neprijazna za uporabo. Pot proti Dravi bi morala voditi v podalj$ku ceste A, kot je bilo prvotno
naértovano in je tudi navedeno v veljavnem OPPN.

Pot mora imeti standard (irino, opremo in naklon z obojestranskim drevoredom) tako za pesce
in kolesarje, kakor tudi za gibalno ovirane osebe. Pe$pot je v javnem interesu, zato nastete
trajnostne prvine ne smejo biti ogrozene zaradi reZzima parkiranja, vhodov in zasebnih zemljiS¢.
Prav tako pri¢akujemo, da se bo dostop do Drave uredil prednostno, enako kot je to zapisano
za Cesto A pod 7. totko v 9. &lenu obravnavanega Odloka.

Stali$ée do pripombe 5t.1.

Pripomba se upo$teva.
Pespot v podalj$ku ceste A se ohrani, dodatno se nacrtuje Se pe$ dostop do nabreZja reke

Drave, v §irini 2,0 m med naértovano cesto A in Bezenskovo ulico, v podalj$ku Bezenskove
ulice. Pegpot se nadrtuje tako, da omogoda dostop vsem uporabnikom. Natancno se pes pot
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opredeli v projektni dokumentaciji. lzvedba je sestavni del celovite komunaine opreme
obmodja. Ureditev vsaj ene pesSpoti je pogoj za pridobitev uporabnega dovoljenja za objekte
na obmodju OPPN.

Pripomba §t. 2

Vetstanovanjska stavba na »Obmodju 1 - sever« je arhitekturni tujek, ki bo s svojo
predimenzioniranostjo skazila podobo stanovanjske soseske. To ni veé objekt, ki bi bil deino
vkopan in bi se skladal s konfiguracijo terena. Sedaj je objekt od klantine odmaknjen ter
samostojno stoji v prostoru, katerega dolZina je kar 74 m. Tudi predvideno $tevilo stanovanj
se je enormno povecalo iz 18 na kar 60. Orientacija in postavitev ne odgovarjata
urbanistiénemu in krajinsko-arhitekturnemu merilu na obmogju.

Stalis¢e do pripombe §t.2

Pojasnilo

Iz pogojev v odioku je razvidno, da bo vedstanovanjska stavba arhitekturno ustrezno
oblikovana. Zaradi konfiguracije terena se stavba naértuje terasasto, arhitekturni pogoji glede
tega so v odloku natanéno zapisani, zato stavba ne bo delovala kot tujek v prostoru, temveé
bi se naj zlila z okoljem.

Stevilo stanovanjskih enot je omejeno z velikostio podzemne garaze, kamor se umeséa
potrebno parkiranje za stanovalce po normativu 1,5 PM/stanovanje. Glede na najvecjo mozno
velikost garaZe je ocenjeno, da se lahko v stavbo umesti do 60 stanovanj. Natan¢no $tevilo
stanovanj, ki bo morda tudi manjSe, se bo dolodilo v projektni dokumentaciji, ko se bo
podrobneje nacriovalo velikosti stanovanj. Za obiskovaice se bodo zagotovila parkirna mesta
na zunanjih povrSinah ob cesti A, potrebno bo zagotoviti dodatno vsaj 10 % glede na $tevilo
PM potrebnih za stanovanja. Prav tako bodo zagotovljene ustrezne povrine otro$kih igri$¢ in
ozelenitev celotnega obmodja.

Pripomba §t. 3

Pozdravljamo namero, da se izvede podzemna garaza. Nas pa Zalosti in skrbi, da je zraven
ogromne podzemne garaze dodatno predvidenih Se 39 zunanjih parkirnih mest, ki bodo
odZirala prostor za zelene povrsine, otrosko igri§ce ipd.

Stalisce do pripombe §t.3

Pripomba se uposteva.

V grafi¢nem delu prikazano najvedje obmodgje umestitve garaze se je spremenilo. V predlogu
sta predvideni dve lo¢eni garazi, da se zagotovi max. odstotek zelenih povr§in na ra§éenem
terenu. V 9. &lenu (prometno urejanje) so napisani pogoji glede umestitve garaze:

»V grafitnem delu odloka je na listu 4.4 prikazano najvecje dopustno obmoéje podzemne
garaze, kamor se lahko umesca podzemno garaZo, katere natanéni tloris, velikost in obliko se
predvidi v projektni dokumentaciji ob natantnem Stevilu stanovanjskih enot. Dovozi, uvozi in
izvozi v in iz podzemne garaze ter njihovo $tevilo, se natancneje doloéijo v projektni
dokumentaciji. Podzemni garazi morata biti v celoti vkopani.«

Zmanj$alo se je tudi Stevilo zunanjih parkimih mest. 12 PM v zahodnem delu obmo¢ja OPPN
je opudéenih. Tam se predvidi vedje otrosko igri§¢e. Vzporedno ob cesti A se ohranijo PM, ki
so namenjena obiskovalcem za potrebe veéstanovanjske stavbe. Zmanjsalo se je §tevilo PM
ob vila blokih, na nacin, da se zagotovi zgolj PM za obiskovalce. Pri lokaciji in oblikovanju
parkirnih mest so se upostevala funkcionalni dovoz, &im bliZzje prometni, dovozni cesti ter
moznost zasaditve dreves. Na preostalem obmodgju je zadostno Stevilo zelenih povr§in kamor
se lahko umesti tudi otroska igri§¢a, kar je prikazano v grafi¢nem delu SD OPPN

Pripomba §t. 4
Treba je vztrajati, da se zelene povrSine ne prepustijo zgolj ekonomski logiki. Predlagamo:
— da se Cesta A v zaCetnem delu, ko se spusca od KoroSke ceste nekoliko zamakne proti
severu, da bo moZno narediti zeleno bariero {(drevored,..) proti novi cesti,
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— da se zagotovi dovalj debelo plast zemljine nad podzemnimi garazami, da bo omogocena
rast drevja,
— da se preveri ustreznost, lokacija in velikost predvidenih otroskih igris¢ in
— na obmog&ju OPPN naj se vsebinsko upostevajo standardi ozelenitve t.i. zelenega obroda
iz Obéinskega prostorskega naérta MOM.
V primeru izvedbe ravne strehe z velikostjo vec kot 400 m2 je obvezna izvedba zelene strehe.
|zvedba zelene strehe ni obvezna, &e je zaradi tehnoloskega procesa streha oblikovana tako,
da ureditev le-te ni mogoca.
Pripadajode zelene povrsine (z drevesi) vzdolz ceste A in ob poti do Drave naj prevzame v
upravijanje MOM, saj bo le tako zagotovljeno tudi ustrezno dolgorocno vzdrZzevanje in skrb za
zelene povrsine.

Stali§cée do pripombe 3t.4

Pripomba se delno upo$teva.

Cesta A v vzhodnem delu ostaja na naértovanem mestu, saj njena prestavitev proti severu
zaradi naklona terena ni mozna. Ob cesto A je mozno in dopustno zasaditi drevesa, kjer to
dopuséajo prostorske moznosti.

Teren celotnega obmodja je v naklonu. V grafiénem delu je prikazano spremenjeno obmodje
sedaj dveh lo&enih podzemnih garaz. Natanéna velikost in oblika se bo doloéila v projektni
dokumentaciji, podzemni garaZi se bosta lahko nacrtovali le v prikazanem obmocju. Nad
garazo bo debela plast zemljine, tako bo omogogena ozelenitev. V odlok bo dodano dologilo,
da se mora nad podzemno garaZo zagotoviti intenzivno ozelenjeno streho, ki dopusca ureditev
povrsin z drevesi.

V graficnem delu SD OPPN so prikazane nacelne lokacije otroskih igri&¢, ki se nahajajo na
zelenih povréinah in so v razmerju do predvidenih stanovanj dovolj velika (min. 6 m? povrSine
na 1 stanovanje). Dodatna lokacija zelenih povrSin in otroskega igriséa se je predvidela na
zahodni strani vedstanovanjske stavbe. Njihova natanéna velikost, lega in oprema se bo
dolodila v projektni dokumentaciji.

Pripombe so sicer povzete po OPN MO Maribor, ki je zadel veljati aprila 2025, natrtovana
sprememba OPPN pa se izdeluje $e v skladu s prej veljavno Urbanistiéno zasnovo mesta
Maribor. Ne glede na to so bila v odlok dodane zahteve po proporcionalni zasaditi vsaj 30
dreves/ha oz. minimalno 2 drevesi na gradbeno parcelo.

V 8. &lenu veljavnega odloka in v graficnih listih so navedene usmeritve glede urejanja okolice
in ozelenitve, ter prikazana obmogja zasaditve dreves tam, Kjer je to moZno. Zagotoviti je treba
ustrezno zasaditev posameznih dreves ali skupin dreves ter drugih rastiin, s ciliem da bodo
drevesa srednje do dolgoroéno zagotovila &im vecjo pokritost odprtih povrSin s kroSnjami
odraslih dreves, druge rastline pa doprinesle druge kvalitete in funkcije v prostor, kar je
zapisano v odloku. Dodan je minimalni obseg debla in vi§ina ob saditvi.

Obveza izvedbe zelene strehe je zapisana v 7.&lenu odloka (pogoji za urbanisticno in
arhitekturno oblikovanje novogradenj).

V prostorskem izvedbenem aktu se ne opredeljujejo upravljavci posameznih povrsin, vsekakor
pa se tovrstne vsebine lahko uredijo v pogodbi 0 komunalnem opremljanju, ki jo bo investitor
moral skleniti z MOM.

Pripomba §t.5
Uredi naj se primeren dostop za pesce in kolesarje tudi na obmodju, kjer se Cesta A spusti do

nivoja Bezenskove ulice.

StaliS&e do pripombe §t.5

Pripomba se ne uposteva.

Zaradi naklona terena se pespot ha prediagano lokacijo ne more umestiti. Se pa pespot med
nadrtovano cesto A in Bezenskovo ulico naértuje nekoliko bolj zahodno. V podaljSku
Bezenskove ulice pa je predviden tudi pe$ dostop do nabreZja reke Drave, v &irini 2,0 m, kakor
tudi v podaljSku ceste A.

Pe3pot se naértuje tako, da omogoca dostop vsem uporabnikom. Natanéno se pe$ pot opredeli
v projektni dokumentaciji. Izvedba je sestavni del celovite komunalne opreme obmodgja in pogoj
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za pridobitev uporabnega dovoljenja za objekte na obmoé&ju OPPN bo izvedba vsaj ene izmed
pespoti, ki vodijo do Drave.

Pripomba §t. 6

V preteklosti je bila na vecjem delu obravnavanega obmodgja gramoznica, kamor se je kasneje
nelegalno in brez nadzora odlagalo najrazlicnejSe odpadne materiale. Predlagamo, da se
predhodno opravi geomehanski pregled tal (sestava tal, nosilnost, morebitna prisotnost
odpadkov..) in glede na pridobljen podatke predvideti ustrezne ukrepe.

Stalis¢e do pripombe §t.6

Pripomba se uposteva.

Pri izdelavi osnovnega OPPN je bilo izdelano GEOTEHNICNO POROCILO o preiskavah -
sestavi tal in pogojih temeljenja novih objektov v sklopu predvidene nove zazidave na delu
obmodja RotovZ 58 ~ stanovanjskc obmocje ob Bezenskovi ulici v Mariboru ter o
hidrogeoloskih in stabilnostnih pogojih na obravnavanem zazidainem obmogju (MBL
inZeniring, Branko Murdec s.p., Trg Leona Stuklja 5, 2000 MARIBOR, stevilka projekta: 175-
12/2017, januar 2018). lzvedeno je bilo 8 sondaZnih izkopov in 3 globinske vrtine. Na podlagi
analiz so v poro€ilu natan¢no dolo€eni pogoji temeljenja za posamezno vrsto stavb in pogoiji
za izvedbo ceste in komunalne infrastrukture. Zaradi spremenjene pozidave, se v odlok doda
dologilo, da je potrebno pred pridobitvijo gradbenega dovoljenja izdelati novo geomehansko
Studijo glede na konkretne obremenitve temeljnih tal.
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