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Na podlagi 129. ¢lena in v povezavi s 121. ¢lenom Zakona o urejanju prostora ZUreP-3 (Uradni list RS, §t.
199/21, 18/23 — ZDU-10, 78/23 — ZUNPEOQOVE, 95/23 — ZIUOPZP, 23/24, 109/24, 25/25 — odI. US in 75/25) in
23. Elena Statuta Mestne obcine Maribor (Medobdinski uradni vestnik st. 10/11, 8/14, 12/19, 4/22 in 22/25) je
Mestni svet Mestne obCine Maribor na ____ redni seji dne sprejel

ODLOK

o obéinskem podrobnem prostorskem nacrtu juzno od Volodjeve ulice v Mestni ob¢ini Maribor

(1)

)

(1)

)

SPLOSNE DOLOCBE

1. ¢len
(vsebina)

S tem odlokom se sprejme Obginski podrobni prostorski nacrt juzno od Volodjeve ulice v Mestni obgini
Maribor, v nadaljevanju OPPN, ki ga je izdelal Projektivni biro Lazar d.o.o. (5t. naloge U15-24) s
katerim se nacrtuje gradnja avtosalona s pripadajoCimi prometnimi, komunalnimi in ostalimi
ureditvami.

Identifikacijska Stevilka (ID) prostorskega akta v zbirki prostorskih aktov je 5250.

2. ¢Clen
(vsebina odloka)

OPPN je sestavljen in grafi¢nega in tekstualnega dela. Tekstualni del predstavlja ta odlok, ki dolo¢a
obmocje, pogoje za umestitev nadrtovane prostorske ureditve v prostor, zasnovo projektnih resitev in
pogojev glede prikljuéevanja objektov na gospodarsko javno infrastrukturo in grajeno javno dobro,
parcelacijo, resitve in ukrepe za celostno ohranjanje kulturne dedis¢ine, varovanje okolja, naravnih
virov in ohranjanja narave, reSitve in ukrepe za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi
nesreCami, etapnost izvedbe, dopustna odstopanja ter obveznosti investitorjev in izvajalcev.

Grafini del vsebuje karte:

1 Izsek iz graficnega nacrta kartografskega dela nadrejenega akta /

1-1 Izsek iz kartografske dokumentacije k veljavnemu prostorskemu planu s prikazom 1:5000
meje obravnavanega obmodja

1-2 Izsek iz OPN MOM 1:10 000

2 Prikaz obmocja podrobnega nacrta z obstojecim parcelnim stanjem 1:1000

3 Prikaz vplivov in povezav s sosednjimi obmogji 1:1000

4 Ureditvena situacija, urbanisti€ni pogoji in karakteristi¢ni prerezi /

4-1 Ureditvena situacija 1:500

4-2 Urbanisti¢ni pogoji 1:500

4-3 KarakteristiCni prerezi 1:500

5 Ureditvena situacija poteka obstoje¢ih omrezij in prikljuevanja objektov na /
gospodarsko javno infrastrukturo ter grajeno javno dobro

5-1 Ureditvena situacija prometne infrastrukture 1:500

5-2 Ureditvena situacija komunalne in energetske infrastrukture ter omrezja elektronskih 1:500
komunikacij

6 Prikaz ureditev za varovanje okolja, naravnih virov, ohranjanja narave, obrambo ter 1:500
varstvo pred naravnimi in drugimi nesre¢ami

7 Nacrt parcelacije 1:500

OPPN je izdelan v digitalni in analogni obliki.
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OBMOCJE OPPN

3. ¢len
(obmocje OPPN)

Obmocje obravnave omejuje Volodjeva ulica na severu in Zagrebska cesta na vzhodu.
Velikost obmocja OPPN je 3557 m2.

Obmocdje OPPN v skladu z geodetskim naértom obsega zemljiS¢a s parcelno Stevilko 1249/12 v
katastrski ob¢ini 680 - Tezno.

Obmocje OPPN je doloCeno s tehni¢nimi elementi, ki omogo€ajo prikaz njegove meje v naravi.
Koordinate tehni¢nih elementov so razvidne iz graficnega dela, karta 7 »Nacrt parcelacije«.

4. ¢len
(vrste dopustnih dejavnosti, gradenj in objektov)

Obmocdje je namenjeno drugim centralnim dejavnostim, to so obmoc¢ja namenjena trgovskim,
oskrbnim, storitvenim, upravnim in podobnim dejavnostim.

Na obmocju so dopustne novogradnja, rekonstrukcija, manjSa rekonstrukcija, vzdrzevanje objekta,
vzdrzevalna dela v javno korist, odstranitev objekta in sprememba namembnosti.

Vrste dopustnih objektov so objekti, ki jih je dopustno postavljati na obmocju drugih centralnih
dejavnosti, vklju€no s pomoZznimi objekti.

POGOJI ZA UMESTITEV NACRTOVANE PROSTORSKE UREDITVE V PROSTOR

5. ¢len
(novogradnje)

Na obmoc&ju OPPN se med Volodjevo ulico in Zagrebsko cesto zgradi avtosalon z mehani¢no
delavnico, pripadajoimi pomoznimi objekti in gradbeno inzenirskimi objekti.

6. Clen
(pogoji za urbanisti¢no in arhitekturno oblikovanje novogradenj)

Horizontalni gabariti in lega objektov in ureditev so razvidni iz grafi€nega dela na kartah St. 4/1
»Ureditvena situacija« in §t. 4/2 »Urbanistiéni pogoji«, vertikalni gabariti pa iz karte §t. 4/3
»Karakteristi¢ni prerezi«.

Pomen regulacijskih elementov iz karte §t. 4/2 »Urbanisti¢ni pogoji«:

- gradbena meja je linija, ki je nadzemni del predvidene stavbe ne sme presegati, lahko pa se je
dotika ali je od nje odmaknjen v notranjost;

- etaznost je Stevilo etaZ nad nivojem terena.

Osnovni objekt:

- Predvidena je novogradnja ene stavbe, ki bo zajemala avtosalon in mehani¢no delavnico z 4
nadstreski nad vhodi objekta.

- Etaznost stavbe je lahko najve¢ P+1. Pritli¢je je namenjeno avtosalonu in mehani¢ni delavnici,
lahko se nameni tudi dopustnim spremljajoc¢im dejavnostim. Nadstropje je namenjeno poslovnim
prostorom in spremljajo¢im dejavnostim.

- Tlorisni gabarit stavbe je 50,9 m x 22,0 m.
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- Visina stavbe je 8,50m.

- Dopustna je gradnja kleti, skladno z geoloSkimi in hidroloSkimi razmerami na lokaciji.

- Fasade: proCelje stavbe je urejeno proti obodnim ulicam. Fasada se izvede v nenasi¢enih in
umirjenih pastelnih barvah ali barvah toplih zemeljskih tonov. Dopustna je izvedba fasade v
temnejSih barvah. Na fasadi je dopustno uporabiti razlicne materiale. Uporaba signalnih ali
fluorescentnih barv ni dopustna. BleS¢eci fasadni materiali niso dopustni;

- Streha se izvede kot zelena streha ali tehnoloSka zelena streha.

- V sklopu avtosalona se lahko postavijo nadstre$nice nad parkirnimi mesti kot manj zahtevni
objekt, max. dimnezij 28,8m x 5,7 in 43,2 x 5,7m.

- Nadstresnice bodo pritliéne, konéne vi§ine max. 3,50m.

(4) Pomozni objekti:

Pomozni objekti se lahko gradijo le kot enostavni ali nezahtevni objekti. Na gradbeni parceli osnovnega
objekta se lahko postavi kolesarnica, vratarnica (oboje le kot skupna stavba za potrebe osnovnega
objekta), &ebelnjak, varovalna ograja, podporni ali oporni zid, urbana oprema, priklju¢ki na
gospodarsko javno infrastrukturo, ekoloski otok za komunalne odpadke, objekti za oglasevanje in
oznacevanje za lastne potrebe.

Pri postavitvi objektov za oglasevanje in oznaCevanje za lastne potrebe je treba upoStevati, da
namescanje reklamnih panojev, svetlobnih reklamnih napisov na fasade in streho stavbe ni dopustno,
z izjemo usmerjevalnih in oznacevalnih tabel poslovnih dejavnosti. Za predvideno umestitev totema
se upostevajo dolocila OPN MOM. Dodatno je pred postavitvijo totema treba pridobiti soglasje s strani
organa Mestne obc&ine Maribor pristojnega za urejanje prostora.

(5) V primeru namestitve fotonapetostnih celic na objekt, je to dopustno na strehi objekta, na fasadi pa le
kot del oblikovanja fasade, pri ¢emer morajo biti elementi fotovoltaike names$éeni tako, da z
odsevnostjo ne povzrocajo negativnih vplivov na okolico;

7. ¢len
(pogoji za urejanje odprtih povrsin)

(1) Povsod tam, kjer niso nacrtovani objekti, utrjena cestiS¢a in pe$ poti, se uredijo zelene povrsine kot
hortikulturno urejene zelenice.

(2) Minimalni delez zelenih povrsin, kjer zelene povrsine predstavljajo ozelenjene, neutrjene povrsine na
ra8€enem terenu, znasa 15 % gradbene parcele.

(3) Po obodu jugovzhodnega in jugozahodnega dela obmocja se linijsko zasadijo drevesa. Drevesa se
porazdelijo &im bolj enakomerno po parceli, kjer je to zaradi potreb in zasnove obmoc&ja mogoce.
Zasaditev povrsin z drevesi je treba izvajati z visokodebelnimi drevesnimi sadikami z obsegom vsaj
16-18 cm, merjeno na vi8ini 1,00 m od tal ob saditvi in viSino debla ve€ kot 2,20 m. Za zasaditev se
uporabijo avtohtone drevesne in grmovne vrste, drevesa ob obodnih ulicah naj bodo vsaj srednje
visoke rasti.

(4) Drevesa se prav tako posadijo med parkirnimi mesti, s ciliem da bodo drevesa srednje do dolgoro¢no
zagotovila ¢im vecjo pokritost obmocja s kroSnjami odraslih dreves in sicer na vsako Cetrto parkirno
mesto se posadi eno drevo. Razporeditev dreves mora biti ¢imbolj enakomerna, da se zagotovi ¢im
vecja osencenost parkirne talne povrsine. V primeru asfaltiranja ali tlakovanja povrsin okoli dreves je
treba z ustrezno predpripravo tal pod pokritimi povrSinami za obmogje rasti korenin zagotoviti ustrezno
kakovost in koliino tal, kjer je zagotovljena dostopnost vode, izmenjava plinov in zraenje tal.
Ukrepanje je treba prilagoditi lokacijam, kjer se drevesa ohranjajo in lokacijam, kjer se vzpostavlja
nova drevesa. lzredno pozornost je treba nameniti umeS&anju robnikov, da se ne zmanjSuje obmocja
za korenine dreves. Odprta povrSina okoli drevesa, naj bo €im vecja oziroma v primeru pokritosti tal
mora imeti odprtina vsaj 3,00 m2. Odmik podzemnih komunalnih vodov od debla drevesa mora biti
najmanj 2,00 m, kjer pa to ni mogocCe naj se presoja namestitev koreninskih zapor ali iskanje drugih
reSitev. Za zasaditev se uporabijo avtohtone drevesne in grmovne vrste.
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Iv. ZASNOVA PROJEKTNIH RESITEV IN POGOJEV GLEDE PRIKLJUCEVANJA OBJEKTOV
NA GOSPODARSKO JAVNO INFRASTRUKTURO IN GRAJENO JAVNO DOBRO

8. Clen
(skupne doloc¢be)

(1) Za nacrtovano prometno, energetsko in komunalno infrastrukturo ter infrastrukturo omrezja
elektronskih komunikacij se naro€i projekino dokumentacijo. Projektiranje in gradnja infrastrukture
mora potekati v skladu s pridobljenimi projektnimi pogoji in mnenji posameznih upravljavcev teh
objektov in naprav, v kolikor niso v nasprotju s tem odlokom, ter skladno z zakonodajo, ki ureja
podrodje sanitarnega, higienskega in pozarnega varstva. UpoSteva se predpisane minimalne odmike
med vodovodom in kanalizacijo; minimalni horizontalni odmik je 0,5 m in minimalni vertikalni odmik je
3,0 m, pri Eemer vodovod poteka nad kanalizacijo. V kolikor tega odmika ni mogoc&e doseci je potrebno
vodovod ustrezno za&¢ititi.

(2) Zasnova prometnega omrezja je razvidna v graficnem delu na karti 5/1 »Ureditvena situacija prometne
infrastrukture«. Potek komunalnih in energetskih infrastrukturnih objektov in naprav ter omrezja
elektronskih komunikacij je razviden v kartografskem delu karta 5/2 »Ureditvena situacija komunalne
in energetske infrastrukture ter omrezja elektronskih komunikacij«.

9. ¢len
(prometna infrastruktura)

(1) Na pripadajocCi gradbeni parceli je treba za objekt oziroma za posamezni del objekta, ki je predmet
gradnje, zagotoviti parkirna mesta za osebna motorna vozila in parkirna mesta za kolesa. Lokacija
parkirnih mest je razvidna iz graficnega dela OPPN.

(2) Za dolocitev minimalnega Stevila parkirnih mest se upoStevajo parkirni normativi iz Odloka o
obcinskem prostorskem nacrtu Mestne obd&ine Maribor.

(3) Zaobjektv javnirabi je treba na gradbeni parceli zagotoviti najmanj 5% parkirnih mest za funkcionalno
ovirane osebe.

(4) Za nestanovanjske stavbe, ki imajo ve¢ kot dvajset parkirnih mest, mora investitor zagotoviti
namestitev najmanj enega polnilnega mesta za elektri¢na vozila, kot ga dolo€a predpis, ki ureja
vzpostavitev infrastrukture za alternativna goriva v prometu, in namestitev infrastrukture za napeljavo
vodov za elektricne kable za vsaj eno na vsakih deset parkirnih mest tako, da omogo¢i poznejso
namestitev polnilnih mest za elektri¢na vozila.

10. ¢len
(pes povrsine)

(1) Pes povrsine ob cestah je treba praviloma urediti kot plo¢nike in upostevati usmeritve o tipologiji in o
pre€nih profilih posameznih kategorij cest, ki so dolo¢ene s predpisi s podroCja projektiranja cest.
Kadar se pesci vodijo v sklopu motornega prometa, se barvno ali z drugo vrsto tlaka opti¢no vodijo po
robu prometne povrsine (ureditev pasu za peSce).

(2) Obmocje za pesce je treba urejati kot enovito pretezno ravno povrsino, ki bo primerna za pes hojo in
za funkcionalno ovirane osebe. Ostati morajo nezazidane in urejene brez arhitektonskih ovir.

(3) Prehodi za peSce so opremljeni s talnimi taktilnimi oznakami v skladu s predpisi o univerzalni gradnji
ter dostopnosti in uporabnosti grajenega okolja.
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11. ¢len
(vodovodno omrezje)

(1) Zgradi se nove priklju¢ne vodovodne cevovode v navezavi na obstojee javno vodovodno omrezje —
LZ DN 200 V Volodjevi ulici.

(2) Dimenzije novih cevovodov se uskladijo z veljavnim pravilnikom o tehni¢nih normativih za hidrantno
omrezje za gasenje pozarov. Skladno s tem pravilnikom se zagotovi tudi pozarno varnost (hidrantno
omrezje). Vgradi se ustrezno Stevilo pozarnih hidrantov.

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

(1) Odvajanje in ¢iS€enje komunalnih, industrijskih in padavinskih odpadnih voda mora biti usklajeno z
veljavnimi predpisi, ki se nana$ajo na CiS€enje komunalne odpadne vode ter na emisije snovi in toplote
pri odvajanju odpadnih vod v vode in javno kanalizacijo.

(2) Izvede se loceni sistem odvajanja padavinskih in komunalnih odpadnih vod.

(3) Obmocje se s kanalizacijskim vodom za odvajanje komunalnih odpadnih vod naveze na komunalni
vod javne kanalizacije, ki poteka jugo-vzhodno od obmocja. Kanalizacija se izvede vodotesno, po
kon&ani gradniji se pridobi atest o vodotesnosti.

(4) Odvajanje padavinskih voda z utrjenih povrsin in streSin se uredi tako, da bo v ¢im vecji mozni meri
zmanj$an hipni odtok padavinskih voda z urbanih povrsin, kar pomeni, da je treba predvideti
zadrzevanje padavinskih voda pred iztokom v povrSinske odvodnike (zatravitev, travne plosce,
zadrzevalni bazeni, suhi zadrzevalniki ...).

(5) Padavinske vode s streh in morebitnih nadstreSnic ter vode, ki ne bodo onesnazene z vodi Skodljivimi
snovmi se speljejo v ponikovalnice, ki so locirane izven vpliva povoznih in manipulativnih povrsin, oz.
na mestih z najmanjSimi vplivi na predvidene nove gradnje ter obmocja v vplivni okolici.

(6) Padavinsko odpadno vodo, ki odteka z vegjih utrjenih, tlakovanih ali drugim materialom prekritih
povrSin objektov in vsebuje usedljive snovi, je treba zajeti in mehansko obdelati v ustrezno
dimenzioniranem usedalniku in lovilniku olj (SIST EN 858). V primeru tlakovanja ali uporabe gramoza
je treba pod povoznim materialom predvideti folijo ali drug primeren vodo-nepropustni material, ki bo
odpadne padavinske vode odvajal v smeri proti lovilcu olj in usedalniku.

(7) V primeru, da ponikanje padavinske vode ni mogoce, kar je treba raunsko dokazati na podlagi
geomehanskega ali hidroloSkega porocila, je dopustno odvesti padavinsko vodo v povrsinski odvodnik
s predhodnim zadrZevanjem hipnega odtoka.

(8) V primeru izvedbe tehnoloSke zelene strehe se padavinske vode lahko zbirajo v sklopu stavbe ali
loeno ob stavbi na gradbeni parceli in se namenijo za ponovno uporabo.

(9) Projektna reSitev odvajanja in CiS€enja odpadnih voda iz servisne delavnice mora biti skladna z
veljavnimi predpisi, ki se nana$ajo na emisijo snovi pri odvajanju odpadnih voda iz postaj za preskrbo
motornih vozil z gorivi, objektov za vzdrZzevanje in popravila motornih vozil ter pralnic za motorna
vozila.

(10)Projektna resitev odvajanja in ¢iS€enja padavinskih voda z javnih cest mora biti usklajena z veljavnimi
predpisi, ki se nanasajo na emisije snovi pri odvajanju padavinske vode z javnih cest in emisije snovi
in toplote pri odvajanju odpadnih vod v vode in javno kanalizacijo.
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13. &len
(elektroenergetska infrastruktura)

(1) Za napajanje obmocja z elektricno energijo se zgradi ustrezni nizkonapetostni izvod z navezavo na
obstoje¢o transformatorsko postajo T-513 VOLODJEVA UL. Postavi se nova priklju¢no merilna
omarica na investitorjevi parceli.

(2) Pod pogoiji upravljavca se lahko zgradi ustrezno javno razsvetljavo.

14. &len
(omrezje elektronskih komunikacij)

(1) Predvideno stavbo se lahko, pod pogoji upravljavca, naveze na obstojeCe omrezje elektronskih
komunikacij, ki poteka severno in vzhodno od obravnavanega obmocdja.

15. ¢len
(plinovod)

(1) Za potrebe plinifikacije obmocja se lahko, pod pogoji upravljavca distribucijskega omrezja, zgradi
ustrezno dimenzioniran razvod distribucijskega plinovoda s prikljuénim vodom za predvideno stavbo.

16. Clen
(ogrevanije in hlajenje)

(1) V izogib onesnazenju zraka se nacrtuje ogrevanje in hlajenje le z ekolo$ko sprejemljivimi gorivi.

V. MERILA IN POGOJI ZA PARCELACIJO

17. ¢len
(parcelacija)

(1) Parcelacija se izvede v skladu z nacrtom parcelacije iz grafi€nega dela ob&inskega podrobnega
prostorskega nadrta, ki je prikazan na karti 7 »Nacrt parcelacije«.

(2) Nove parcelne meje so doloene s tehni¢nimi elementi, ki omogod&ajo njihov prikaz v naravi.

VL. RESITVE IN UKREPI ZA CELOSTNO OHRANJANJE KULTURNE DEDISCINE

18. Clen
(varstvo kulturne dediscine)

(1) Zaradi varstva arheoloskih ostalin je potrebno Zavodu za varstvo kulturne dedisc¢ine Slovenije skladno
s predpisi s podro&ja varstva kulturne dediS¢ine omogo¢iti dostop do zemljiS¢, kjer se bodo izvajala
zemeljska dela in opravljanje strokovnega nadzora nad posegi. Lastnik zemljis€a/investitor/odgovorni
vodja naj o dinamiki gradbenih del obvesti pristojno obmoéno enoto Zavoda za varstvo kulturne
dediS&ine Slovenije vsaj 10 dni pred priCetkom zemeljskih del.

(2) Ob vseh posegih v zemeljske plasti velja obvezujoC splosni arheoloski varstveni rezim, Kki
najditelja/lastnika zemljis€a/investitorja/odgovornega vodjo del ob odkritju arheoloske ostaline
zavezuje, da najdbo zavaruje neposkodovano na mestu odkritja in 0 najdbi takoj obvesti pristojno
enoto Zavoda za varstvo kulturne dediS€ine Slovenije, ki situacijo dokumentira v skladu z dolodili
arheoloske stroke. V primeru odkritja arheoloskih ostalin, ki jim grozi nevarnost poSkodovanja ali
uni¢enja, lahko pristojni organ to zemljiS¢e z izdajo odlocbe dolo¢i za arheoloSko najdis¢e, dokler se
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ne opravijo raziskave arheoloSkih ostalin, oz. se omeji ali prepove gospodarska in druga raba
zemljiS€a, ki ogroZa obstoj arheoloske ostaline.

VIL. RESITVE IN UKREPI ZA VAROVANJE OKOLJA, NARAVNIH VIROV IN OHRANJANJE
NARAVE TER VAROVANJE ZDRAVJA LJUDI

19. Clen
(varstvo zunanjega zraka)

(1) PrepreCuje se pradenje z odlagali8¢ materiala in gradbiS¢ in nekontroliran raznos gradbenega
materiala z obmocja gradbiS¢a s transportnimi sredstvi. Dovozne gradbene poti morajo biti utrjene in
redno CiS€ene. V asu gradnje je treba upostevati predpise, ki dolo¢ajo emisijske norme pri uporabljeni
gradbeni mehanizaciji in transportnih sredstvih. V ¢asu izkopa zemljine in ostalih gradbenih del je treba
ob neugodnih vremenskih razmerah (suho in vetrovno vreme) povrsine vlaziti ali drugace prepreciti
emitiranje prasdnih delcev v ozradje.

20. ¢len
(varstvo tal)

(1) Med gradnjo se:

- temeljenje se zagotovi v skladu z izsledki geoloSko geomehanskega porocila, ki se izdela v
nadaljnjih fazah projektiranja pred izdajo gradbenega dovoljenja;

- pri izvajanju zemeljskih del zagotovi geomehanski nadzor;

- posege Vv tla izvaja tako, da so prizadete ¢im manjSe povrsine tal;

- pri izkopu loci zgornji rodovitni (humusni) sloj prsti od spodnjih slojev. Rodovitni sloj prsti se
uporabi za urejanje zelenice;

- viSke materiala od izkopa gradbenih jam se odpelje na urejena odlagalis§¢a;

- za zaCasne prometne in gradbene povrSine (skladiS¢a gradbenih materialov, lokacije za
parkiranje gradbene mehanizacije) prednostno uporablja obstojeCe infrastrukturne in druge
manipulativne povrsine, ki se dologijo pred zaCetkom izvajanja del;

- posebno pozornost posveti onesnazenim tlom v primeru razlitja ali razsutja nevarnih tekocin ali
drugih materialov. V tem primeru se onesnazeni material pred odlaganjem na za¢asno ali trajno
odlagalisCe preisce skladno z dolocili veljavnega pravilnika o ravnanju z odpadki. Pred zaetkom
odstranjevanja se dolo€i tudi lokacija zatasnega odlagalis$¢a;

- na celothem obmodju gradbenih del, dovoznih cest in drugih manipulativnih povrsin, ki so
povezane z izvajanjem gradnje zagotovi zbiranje in odstranjevanje odpadnih vod (v kolikor te
nastajajo);

- na obmodju gradbisdca, transportnih poti in drugih manipulativnih povrsin, po katerih bo potekal
transport odstranjenega in gradbenega materiala, uporablja le tehni€no ustrezna vozila, pri sami
gradnji pa tehni¢no brezhibni gradbeni stroji in ostala mehanizacija.

21. ¢len
(ravnanje z odpadki)

(1) Za zbiranje odpadkov se uredi zbirno mesto v jugo-vzhodnem delu obmodja. Po potrebi se lahko uredi
tudi ve€ zbirnih mest, ki niso vizualno izpostavljene. Zbirna mesta na prostem se nadkrije z nadstreski
ustrezne dimenzije ter skrije pred pogledi z javne povrsine na nacdin, da so ¢im manj vidna, oziroma
skrita za zeleno bariero. Vgradijo se potopni smetnjaki, ki omogo&ajo varno in higieni¢no zbiranje
odpadkov. Do zbirnih mest se zagotovi dovoz za merodajna smetarska vozila.
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22. ¢len
(varstvo gozdov)

(1) Posegi v obmocje gozdov so dopustni le v skladu z veljavnimi predpisi o gozdovih in mnenjem
pristojnega nosilca urejanja prostora. S posegi se ne ogroza funkcij gozda, ne razvrednoti ali
pos$koduje gozda in njegovega roba.

(2) S posegi in ureditvami na zemlji§¢ih, ki mejijo na obmocje gozdov, je treba zagotoviti naslednje
minimalne odmike:
- stavbe morajo biti odmaknjene vsaj 20,00 m od gozdnega roba;
- ostali objekti, posegi in ureditve, ki so v nivoju zemlji§€a, morajo biti odmaknjeni od gozdnega
roba najmanj 1,00 m;

(3) Prinovogradnjah v blizini gozdnih zemlji$¢, kjer je odmik objekta od meje gozdnega roba manj kot eno
drevesno visino (25 m), v primeru poruSitve drevja na objekte, kot posledice naravnih pojavov, nosi
odgovornost za nastalo $kodo investitor.

(4) Kakrsnikoli posegi v gozd izven obmocja predmetnega OPPN niso dovoljeni.

(5) Panjev ter viskov odkopane zemlje se ne sme odlagati v gozd v skladu s prvim odstavkom 18. ¢lena
Zakona o gozdovih (Uradni list RS, §t. 30/1993 in nasl.), ampak le na urejene deponije odpadnega
gradbenega materiala.

(6) Investitor mora tudi po izvedbi posega omogociti gospodarjenje z gozdom in dostop do sosednijih
gozdnih zemljiS¢ pod enakimi pogoji, kot dosle;.

(7) Prepovedano je vsako osipavanje stojeCega gozdnega drevja, zasipavanje in odlaganje materiala v
gozdove ter odstranjevanje zarasti.

(8) Privseh posegih v gozd in gozdni prostor je treba upostevati omejitve opredeljene v 31. ¢lenu Zakona
o divjadi in lovstvu (Uradni list RS, §t. 16/04 in nasl).

(9) Po koncani gradnji je treba o morebitno nastalih poSkodbah na okoliSskem gozdnem drevju, ki so
nastale zaradi gradnje, obvestiti Zavod in lastnike gozdov, ter zagotoviti sanacijo morebitnih poSkodb.
Teren ob objektu je v delu, kjer je gozd, potrebno vzpostaviti v prvotno stanje.

(10)Pri poseku in spravilu lesa se mora upoS$tevati doloCila Pravilnika o izvajanju se€nje, ravnanju s
secnimi ostanki, spravilu in zlaganju gozdnih lesnih sortimentov (Uradni list RS &t. 55/94 in nasl.) in
Uredbe o varstvu pred poZzarom v naravnem okolju (Uradni list RS, &t. 20/14).

(11)Kréitev gozda se lahko izvede po izdaji gradbenega dovoljenja ob predhodni oznaditvi in evidentiranju
gozdnega drevja, ki ga izvede Zavod. Zavod izda na podlagi dokonénega gradbenega dovoljenja
ugotovitveno odloc¢bo, v kateri se dolocita koli€ina in struktura dreves za posek.

(12)Drevje za krcitev oznadi in posek evidentira krajevno pristojni delavec Zavoda, v skladu s 55. ¢lenom
Pravilnika o nacrtih za gospodarjenje z gozdovi in upravljanje z divjadjo (Uradni list RS §t. 91/10 in
200/20).

23. ¢len
(varstvo voda)

(1) Odpadne vode, ki bodo nastale zaradi obratovanja dejavnosti so:

- padavinske vode z utrjenih povrSin in parkirisc;
- komunalne odpadne vode.
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(2) Negativne vplive na vode v €asu gradnje in po njej se na celotnem obmocju urejanja omeji ali prepredi
z naslednjimi ukrepi:

upoSteva se vsa doloc€ila 11. ¢lena tega odloka;

pri gradnji se ne uporabijo materiali, ki vsebujejo nevarne spojine;

odpadne in izcedne vode, ki nastajajo na gradbiS¢u se ne smejo izpuS€ati v podtalje, z njimi je
treba ravnati v skladu z dolodili veljavne uredbe o emisiji snovi in toplote pri odvajanju odpadnih
voda iz virov onesnazevanja;

vsa dela je treba izvajati v skladu s tehni¢nimi predpisi in standardi, ki veljajo za tovrstna dela;
na gradbiS¢u ni dovoljeno izpiranje mobilnih transporterjev (hrusk);

gradbeni stroji na gradbis€u in transportna vozila za dovoz in odvoz z gradbi§€a morajo biti
tehni¢no brezhibna, da ne bi priSlo do kontaminacije tal in vode zaradi izlitja goriva ali olja. Redno
vzdrzevanje teh strojev in vozil se izvaja izven gradbis¢a, v ustrezno opremljenih avtomehani¢nih
delavnicah;

prepovedano je izlivanje nevarnih in drugih teko¢ih odpadkov v tla (ali v kanalizacijski sistem, ko
bo ta zgrajen);

v €asu gradnje je investitor dolZzan zagotoviti vse potrebne varnostne ukrepe in tako organizacijo
na gradbidCu, da bo prepreeno onesnazenje okolja in voda, ki bi nastalo zaradi transporta,
skladis€enja in uporabe tekocCih goriv in drugih nevarnih snovi oz. v primeru nezgod zagotoviti
takojSnje ukrepanje za to usposobljenih delavcev. Vsa zaCasna skladis€a in pretakali§¢a goriv,
olj in maziv ter drugih nevarnih snovi morajo biti zascitena pred moznostjo izliva v tla in v
vodotoke;

v primeru ogrevanja objektov s toplotno &rpalko voda - voda, kjer je kot toplotni vir podzemna
voda, ali z geosondo, kjer je toplotni vir zemlja preko vertikalne ali horizontalne zemeljske sonde,
si je dolzan investitor pridobiti ustrezna dovoljenja in soglasja;

(3) Upostevajo se tudi omilitveni ukrepi dolo€eni v izdelanem okoljskem poro¢ilu §t. 35/2025:

vsa mesta namenjena zacasni hrambi nevarnih snovi, vkljuéno z nevarnimi odpadki, morajo biti
urejena v zaprtem in pokritem prostoru;

Prostori in mesta, kjer se bodo med gradnjo, obratovanjem in opustitvijo pretakale, skladisCile,
uporabljale nevarne snovi, njihova embalaza in ostanki, vkljuéno z zaCasnim skladis€enjem
nevarnih odpadkov, morajo biti urejeni kot zadrzevalni sistem (lovilna skleda), brez odtokov,
neprepustno za vodo, odporna na vse snovi, ki se v njej nahajajo, dovolj velika, da zajemo vso
morebitno razlito ali razsuto koli€ino snovi oziroma tekocin.

24. ¢len
(varstvo pred hrupom)

(1) Skladno z veljavno zakonodajo se ureditveno obmodje nahaja v naslednjih obmodjih:

Stopnja varstva pred hrupom PNRP
lll. stopnja varstva pred hrupom CDd
IV. stopnja varstva pred hrupom PC

UmesSc¢ene dejavnosti ne smejo biti vir hrupa, ki bi presegal predpisane mejne ravni hrupa. Dovoljena
je uporaba tistih delovnih naprav in mehanizacije, ki so izdelane v skladu z normami kakovosti za
emisije hrupa.

(2) Delovni stroji morajo biti v ¢asu, ko niso v uporabi, izklju€eni. Stanovalce v blizini posega je treba o
¢asu in trajanju izvajanja najbolj hrupnih del pravogasno in na primeren nacin obvestiti. V fazi
obratovanja gradbiS¢a je treba vzdrzevati cestne povrSine v dobrem stanju, tako da morebitne
poskodbe cestis¢a ne povzrocijo dodatnega hrupa in vibracij zaradi prometa.

(3) Pri izdelavi projektne dokumentacije za objekt in pri njegovi izvedbi je treba zagotoviti, da se
indtalacijske naprave (npr. za hlajenje, ogrevanje, prezraevanje), ki povzro€ajo hrup, namesti tako,
da so (vidni, sli8ni) vplivi na okolje ¢im manj motedi in ne povzroajo dodatnih obremenitev s hrupom.
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25. ¢len
(varstvo pred svetlobnim onesnazenjem)

(1) Gradbi$éa je treba organizirati tako, da bo &as izvajanja del &m krajsi. Cas gradnje in prevoza
materiala potrebnega za izgradnjo se omeji na ¢as med 7. in 20. uro, razen v izjemnih situacijah.

(2) Fasad objektov in parkiriS§¢ se ne osvetljuje. Za umetno osvetljevanje se uporabi minimalno potrebno
Stevilo svetil, ki iz varnostnih razlogov Se zagotavljajo zadostno osvetljenost povrSin. Zunanja in javna
razsvetljava se izvedeta s svetili, ki so skladna z veljavnimi predpisi (svetilke, ki svetijo le pod
vodoravnico, izklapljanje, varovanje bivalnih prostorov stanovanjskih objektov).

26. ¢len
(varstvo Clovekovega zdravja)

(1) UpoStevajo se vsi pogoji iz poglavja VII. tega odloka.

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

27. ¢len
(varstvo pred naravnimi in drugimi nesre€ami)

(1) Obravnavano obmocje spada v obmocje, kjer projektni pospesSek tal znasa 0,10 g, zato se temu
primerno predvidi nacin gradnje.

(2) V stavbi je obvezna ojacitev prve plosce tako, da zdrzi ruSenje stavbe na njo.

(3) V primeru nezgod v ¢asu gradnje, prometnih nesre¢ v ¢asu obratovanja ali razlitja vecjih koli¢in goriv,

in podtalnico in takoj obvestiti najblizji center za obveS&anije, policijo ali gasilsko enoto.

(4) Pozarno varnost se zagotovi v skladu z zakonodajo, ki ureja to podrocje. Pri projektiranju se uposteva
pozarno ogrozenost naravnega okolja, pozarna tveganja, ki so povezana s poveano moznostjo
nastanka pozara zaradi uporabe pozarno nevarnih snovi ter Sirjenja pozara med posameznimi
poselitvenimi obmod;ji.

Zagotovi se:

- pogoje za varen umik ljudi in premozenja. Pogoji za odmike med stavbami in potrebne
protipoZarne loCitve, ki se dolo¢ajo na podlagi slovenskih ali tujih predpisov, potrebne odmike se
lahko doloédi tudi s pomoc&jo metod poZarnega inZenirstva, projektant je dolZzan dokazati, da je s
predlagano reSitvijo prepre€en prenos pozara z goreCe na sosednjo stavbo. O smereh
evakuacijskih poti odlo€i projektant;

- zadostno koli¢ino vode v hidrantnem omreZju za gadenje pozarov;

- dovozne poti za gasilsko intervencijo. Projektirajo in izvedejo se tako, da omogocajo osni pritisk
100 kN in

- potrebne povrSine za gasilce ob zgradbah: dostopne poti za gasilce, dovozne poti za gasilska
vozila, postavitvene povrSine in delovne povrsine za gasilska vozila.

(5) Sont&ne elektrarne in druge naprave, ki proizvajajo elektricno energijo iz obnovljivih virov, se lahko

montira ali vgradi na objekte po predhodni strokovni presoji, s katero se dokaze, da se zaradi take
energetske naprave pozarna varnost objekta ne bo zmanj3sala.
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IX. ETAPNOST

(1)

28. Clen
(etapnost)

Prostorske ureditve se lahko izvedejo v ve€ etapah, pri Cemer mora biti vsaka etapa zaklju¢ena celota
vkljuéno z zunanjo ureditvijo. Etapnost se prouci v projektni dokumentaciji.

X. DOPUSTNA ODSTOPANJA

(1)

(2)

3)

29. ¢len
(dopustna odstopanja glede objektov)

Znotraj gradbene meje se lahko tlorisni gabarit premakne, preoblikuje ali zmanj$a. Odstopanja se
presodijo v projektni dokumentaciji.

Tehni¢ni elementi za zakoliCenje objektov se dolocijo v projektni dokumentaciji v skladu z dolodili tega
odloka.

Vse viSinske kote se natan&no dolocijo v projektni dokumentaciji. Dolocitev viSinskih kot objektov ne
sme negativno vplivati na funkcioniranje sosednjih objektov. Nad zadnjo etazo se lahko gradijo dvigalni
jaski ter postavljajo strelovodi, klimatske naprave, toplotne &rpalke, zracniki ipd.

30. ¢len
(dopustna odstopanja glede infrastrukturnih ureditev in parcelacije)

Odstopanja od tehni¢nih reSitev (komunalna, energetska in prometna infrastruktura, omrezje
elektronskih komunikacij), dolocenih s tem OPPN, so dopustna, ¢e se v nadaljnjem podrobnejSem
proucevanju okoljevarstvenih ali hidroloSkih ali geolo3kih ali vodnogospodarskih ali lastniSkih ali drugih
razmer ugotovi, da so z oblikovalskega ali gradbenotehni¢nega ali okoljevarstvenega vidika mozne
boljSe tehni¢ne resitve, ki pa ne smejo povelevati negativhega vpliva naCrtovanega posega na
sosednje objekte in parcele, ne smejo poslabsati videza obravnavanega obmocja, ne smejo poslabsati
bivalnih in delovnih pogojev in ne smejo povecati negativnih vplivov na okolje.

Tehni¢ni elementi za zakoli€enje novih parcelnih mej se v skladu z navedenimi odstopanji v tem &lenu
dolodijo v projektni dokumentaciji v skladu z doloéili tega odloka.

Pri vseh vedjih odstopanjih morajo biti nove reSitve usklajene s pogoiji, ki so jih nosilci urejanja prostora
podali k temu podrobnemu prostorskemu naértu. V primeru odstopanj od pogojev je treba ponovno
pridobiti mnenje pristojnih nosilcev urejanja prostora. Odstopanja ne smejo biti v nasprotju z javnimi
interesi. S predvidenimi odstopanji morajo soglasati mnenjedajalci.

XI. OBVEZNOSTI INVESTITORJEV IN IZVAJALCEV

(1)
(2)
3)

31. ¢len
(organizacija gradbiS¢a in delovid¢a)

Obmodje gradbid¢a in delovis¢a je celotho obmodje tega OPPN.

Gradbi$€e mora biti zavarovano z ograjo.

GradbisCe in nacin dela je treba organizirati tako, da bo gradnja zavzela ¢im manj prostora in da bo
prepre€eno onesnazevanje tal. Pri odrivih zemlje je treba zagotoviti, da se humusna plast skrbno
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odgrne in zaCasno skladiS&i na lokaciji posega, lo€eno od ostalega materiala ter se takoj po kon¢ani
gradnji uporabi za ureditev zelenih povrsin, visek pa se lo¢eno odda.

(4) Brezine gradbenih jam se izvaja v naklonih do 40° ali manj8ih ob ustrezni protierozijski za&citi brezin
s prekritiem z gradbeno folijo ali s cementnim obrizgom, razen brezin proti obodnim cestam, kjer se
po potrebi izvede podpiranje brezin izkopov. Nacin zavarovanja brezin se dololi v projektni
dokumentaciji.

(5) Transport materiala do obmocja poteka po obstojecih obginskih cestah.

(6) Na celotnem obmocju gradbiséa, transportnih in manipulativnih povrsin se zagotovi lo¢eno zbiranje in
odstranjevanje odpadkov v skladu z veljavnim pravilnikom o ravnanju z embalazo in odpadno
embalazo.

(7) Po koncani gradnji je treba odstraniti vse za potrebe gradnje postavljene objekte in vse ostanke
zacasno odloZenih materialov ter povrsine urediti skladno z naértovanim namenom.

32. ¢len
(dodatne obveznosti)

(1) Poleg obveznosti navedenih v predhodnih ¢lenih tega odloka, so dodatne obveznosti investitorjev in
izvajalcev naslednje:

- Pred pridobitvijo gradbenega dovoljenja mora investitor z Mestno obgino Maribor skleniti pogodbo
o opremljanju v skladu s 167. ¢lenom Zakona o urejanju prostora (ZUreP-3).

- Pred zaCetkom del je treba pravoCasno obvestiti upravljavce komunalnih in energetskih objektov
ter objektov elektronskih komunikacij ter upravljavce prometne infrastrukture, z njimi evidentirati
obstojeCe objekte in naprave ter uskladiti vse posege v obmocje objektov in naprav in v njihove
varovalne pasove.

- Izven obmocja OPPN se uredijo vse za obratovanje stavbe potrebne prometne ureditve v skladu
z usklajenimi reSitvami.

- Izven obmocja OPPN se lahko zgradijo navezovalni vodovodi do obstojeCega oz. nacrtovanega
vodovodnega omrezja ob obmocju.

- Izven obmocja OPPN se zgradi navezovalna kanalizacija do obstojecih vodov javne kanalizacije.

- Izven obmoc¢ja OPPN se lahko zgradi navezovalna kanalizacija do obstojeega omreZja
elektronskih komunikacij.

- Izven obmodcja OPPN se lahko zgradi plinovod do priklju¢ka na obstojece plinsko distribucijsko
omrezje ob obmodju.

- Izven obmocja OPPN se za elektroenergetsko napajanje stavbe in javne razsvetljave zgradi
ustrezni nizkonapetostni izvod;

- Elektri¢ne instalacije v novih objektih morajo izpolnjevati pogoje TN sistema. Objekti morajo imeti
izvedeno temeljno ozemljilo ter glavno izenacenje potencialov. Prikljuéno merilne omarice morajo
biti namescene tako, da bo omogo€eno nemoteno od&itavanje Stevcev in morajo biti pod klju¢em
sistemskega operaterja distribucijskega omreZja.

- Vso elektroenergetsko infrastrukturo (novogradnja energetskih vodov in objektov) se projektno
obdela v skladu s tehni&nimi pogoji, veljavno tipizacijo, veljavnimi tehni&nimi predpisi in standardi,
ter pridobiti gradbeno dovoljenje. Elektroenergetska infrastruktura mora biti projektno obdelana v
posebni mapi.

- V fazi pridobivanja ustrezne dokumentacije za elektroenergetske objekte in naprave morajo biti
pridobljene overjene tripartitne sluznostne pogodbe z lastniki zemljiS¢, kjer bo navedeno, da ima
Elektro Maribor d.d. pravico vpisa sluznostne pravice gradnje in vzdrZzevanja omenjene
infrastrukture v zemljiSko knjigo.

- O vseh motnjah, do katerih bi eventualno priSlo pri komunalni in energetski oskrbi ter
zagotavljanju elektronskih komunikacij, je treba pravoCasno obvestiti pristojne upravljavce in
uporabnike.
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-V Casu gradnje je treba zagotoviti vse potrebne varnostne ukrepe in organizacijo na gradbiscu,
da bo prepre€eno onesnazenje okolja, ki bi nastalo zaradi transporta, skladiS€enja in uporabe
tekoc€ih goriv in drugih Skodljivih snovi, v primeru nezgode pa zagotoviti takojdnje ukrepanje za to
usposobljenih oseb.

- Objekte in naprave je treba med gradnjo ustrezno za$¢ititi, po kon€ani gradnji pa eventualno
nastale poSkodbe sanirati.

- V najkrajSem moznem Casu je treba odpraviti vse morebitne negativne posledice in poravnati vso
nastalo $kodo v prostoru, ki bi nastala zaradi izgradnje in obratovanja naértovanih ureditev.

Xll. KONCNE DOLOCBE

33. ¢len
(hramba in vpogled)

(1) OPPN je na vpogled v Mestni ob¢&ini Maribor pri organu, pristojnem za urejanje prostora, na Mestni
Cetrti Tezno in na spletni strani www.prostor.maribor.si

34. ¢len
(uveljavitev)

(1) Ta odlok za¢ne veljati petnajsti dan po objavi v Medobc&inskem uradnem vestniku.

Stevilka: Zupan Mestne obgine Maribor
Maribor, dne
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OBRAZLOZITEV
Odloka o ob¢inskem podrobnem prostorskem nacrtu
juzno od Volodjeve ulice v Mestni ob¢ini Maribor

Iz dopolnjenega osnutka obc&inskega podrobnega prostorskega nacérta Juzno od Volodjeve ulice v
Mestni ob€ini Maribor — v nadaljevanju OPPN, izhaja, da je predvidena novogradnja avtosalona z
avtomehanic¢no delavnico ter pripadajo¢imi zunanjimi ureditvami. Z OPPN se bodo dolodili prostorski
izvedbeni pogoji za umestitev nove stavbe s pripadajocimi parkiris€i, ter ostala potrebna okoljska,
energetska in komunikacijska infrastruktura.

Obmodje OPPN obsega parcelo §t. 1249/12, k.o. Tezno, skupne povrsine 3557 m2. Obravnavana
parcela je trenutno nepozidana in degradirana. Na severnem delu je obmocje omejeno z zbirnimi
mestnimi cestami (Volodjeva ulica in Zagrebska cesta), ki se krizata s Kavc€icevo ulico v krozis¢u, ki
se nahaja severovzhodno od obravnavane.

Prostorski akt bo javno razgrnjen v ¢asu od 11. maja do 12. junija 2026 na internetni spletni strani
https://prostor.maribor. si/prostorski-akti/javne-razgrnitve/ in analogno v prostorih Mestne Cetrti
Tezno, Panonska ulica 12, Maribor, ter v prostorih Mestne ob&ine Maribor, Sektorja za urejanje
prostora, Grajska ulica 7 - Il. etaza, Maribor. Dodatne informacije o razgrnjenem gradivu lahko
zainteresirani dobijo v ¢asu uradnih ur v prostorih javnih razgrnitev.

Gradivo vsebuje dopolnjen osnutek obcinskega podrobnega prostorskega nadrta Juzno od
Volodjeve ulice, okoljsko porocilo in elaborat ekonomike.

Pripravil:
Simon KOMAR, dipl. inz. arh. (UN) Maja REICHENBERG HERICKO, univ. dipl. inZ. arh.
Strokovni sodelavec Vodja sektorja
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1. UVOD

Na podlagi tretje alineje 3. odstavka 128. clena Zakona o urejanju prostora (ZUreP-3, Uradni list RS,
st. 199/21, 18/23 — ZDU-10, 78/23 — ZUNPEOVE, 95/23 — ZIUOPZP, 23/24, 109/24, 25/25 — odl. US|
in 75/25) je v postopku priprave obcinskega podrobnega prostorskega nacrta za obmocje
juzno od Volodjeve ulice v Mestni obcini Maribor (v nadaljevanju: OPPN ali ureditveno obmocje),
ki se pripravlja na podlagi obcinskih prostorskih strateskih aktov, sprejetih na podlagi Zakona o urejanju
naseljj in drugih posegov v prostor (Uradni list SRS, st. 18/84, 37/85, 29/86 in Uradni list RS, st. 26/90,
18/93, 47/93, 71/93, 29/95 — ZPDF, 44/97, 9/01 — ZPPreb, 23/02 — odl. US in 110/02 — ZUreP-1) in
Zakona o urejanju prostora (Uradni list SRS, st. 18/84, 15/89, Uradni list RS, st. 23/02 — odl. US in
110/02 — ZUreP-1), treba izvesti postopek celovite presoje vplivov na okolje (v nadaljevanju:
CPVO).

Iz mnenja Zavoda RS za varstvo narave, OE Maribor, St. 3563-0433/2024-3 z dne 20.11.2024 izhaja, da
presoje sprejemljivosti vplivov izvedbe plana v naravo na varovana obmocja ni treba izvesti.

Okoljsko porocilo je neodvisna strokovna podlaga v postopku CPVO. Postopek vodi Ministrstvo za okolje,
podnebije in energijo, izveden mora biti med pripravo OPPN ter pred njegovim sprejetjem.

Okoljsko porocilo temelji na dolocilih Zakona o varstvu okolja (Ur. I. RS, st. 44/22, 18/23 — ZDU-
10, 78/23 — ZUNPEOVE, 23/24, 21/25 — ZOPVOOV in 56/25 — PoZ) in Uredbe o okoliskem poroCilu in
podrobnejsem postopku celovite presoje vplivov izvedbe planov na okolje (Ur. I. RS, st. 73/05 in 44/22 —
2V0-2).

Kot je navedeno v 1. odstavku 78. ¢lena Zakona o varstvu okolja mora »pripravijavec plana, za katerega
se izvede celovita presoja vplivov na okolje, pred izvedbo celovite presoje vplivov na okolje zagotoviti
okoljsko porocilo, v katerem se opredeljjo, opisejo in ovrednotijo vplivi izvedbe plana na okolje in mozZne
alternative, ob upostevanju ciljev in geografskih znacilnosti obmocja, na katerega se plan nanasa«.

Na podlagi 1. odstavka 3. ¢lena Uredbe o okoljskem porocilu in podrobnejsem postopku celovite presoje
vplivov izvedbe planov na okolje je okoljsko porocilo »dokument, v katerem se opredeljjo, opisejo in
ovrednotijo pomembni vplivi izvedbe plana na okolje, ohranjanje narave, varstvo clovekovega zdravja
in kulturne dediscine ter mozne alternative, ki upostevajo okoljske cilje in znacilnosti obmocja, na
katerega se plan nanasa.

Na podlagi podatkov o obstojeCem/izhodiS¢nem stanju okolja ureditvenega obmocja z okolico,
terenskega ogleda ureditvenega obmocja, poznavanja vsebine OPPN, poznavanja drugih (predvidenih)
planov in programskih dokumentov, ki segajo na obmocje OPPN ali njegovo okolico, je bilo izvedeno t.
i. vsebinjenje (glej Priloga 2).

Izdelovalci okoljskega porocila ocenjujemo, da bi z izvedbo OPPN lahko prislo do vplivov
na del okolja podzemne vode.

V pricujocem okoljskem porocilu so obravnavane zgolj vsebine, ki se nanasajo na del okolja naveden v
zgornjem odstavku. Na podlagi vsebinjenja (glej Priloga 2) je bila sprejeta odlocitev, da se v okoljskem
poroCilu ne bo presojalo vplivov izvedbe OPPN na podnebne dejavnike, zrak, povrSinske vode, naravne
vire (tla, mineralne surovine, energetski viri, odpadki, gozd, kmetijska zemljis¢a, pitna voda, voda za
druge rabe itd.), krajino, kulturno dediscino, naravo, zdravie ljudi (zunanji zrak, hrup, pitna voda,
elektromagnetno sevanje, vonj, prehranska samooskrba, svetlobno onesnazenje, osoncenost bivalnih
prostorov, zdrav Zivljenjski slog itd.), prebivalstvo in materialne dobrine.
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2. PODATKI O PLANU

2.1 CILJI IN KRATEK OPIS PLANA

Namen in cilji plana

Investicijska namera je na ureditvenem obmocju zgraditi avtosalon z ostalimi ureditvami za potrebe
delovanja nacrtovane stavbe. Namen prostorskega akta je doloditi urbanisti¢no resSitev predvidene
prostorske ureditve, doloCiti lokacijske in tehnicne pogoje in usmeritve za projektiranje in gradnjo
objektov ter dolociti druge pogoje, zahteve in ukrepe za izvedbo nacrtovane prostorske ureditve. Sprejet
odlok o OPPN bo predstavljal pravno podlago za pridobitev gradbenega dovoljenja za predvidene
gradnje in ureditve. /22/

Zasnova ureditve

V notranjost parcele se umesca objekt nizjih gabaritov, orientiran v smeri SZ — V. Parkirne in povozne
povrsine so predvidene ob Volodjevi ulici na severu in Zagrebski cesti na vzhodu. Med parkirnimi in
povoznimi povrsinami ter med obodnima prometnicama je predviden pas zelenih povrsin. Obmocje bo
prometno navezano na obe prometnici.
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Slika 1: Prikaz ureditvene situacije (vir: /22/).

Dopustne dejavnosti

Obmocje bo namenjeno centralnim dejavnostim. V obmocje bo dopustno umescati trgovske, poslovne,
storitvene in skladiS¢ne dejavnosti, ter druge dejavnosti, ki ne poslabsujejo kakovosti bivalnega okolja
(npr. garazne stavbe, stavbe za funkcionalno dopolnitev, itd.).

Dopustni objekti

Dopustni bodo objekti namenjeni centralnim dejavnostim, ter pomozni in gradbeno inzenirski objekti, v
skladu z dolodili tega odloka.

Med Volodjevo ulico in Zagrebsko cesto bo tako zgrajen avtosalon z mehanicno delavnico, pripadajocimi
pomoznimi objekti in gradbeno inZenirskimi objekti. Dopustna bo gradnja pomoZznih objektov
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(nadstresnica nad parkirnimi mesti, nad zbirnim mestom za zbiranje odpadkov, vetrolovi, zbiralnik za
vodo, urbana oprema, prikljucki na gospodarsko javno infrastrukturo idr.). Na gradbeni parceli bo
dovoljeno graditi ograje.

Dopustne gradnje

Dopustne bodo vse vrste gradenj (tj. novogradnja, rekonstrukcija, manjSa rekonstrukcija, vzdrZevanje
objekta, vzdrZevalna dela v javno korist, odstranitev in sprememba namembnosti) stavb in gradbeno
inZenirskih objektov.

Urbanisti¢ni pogoiji

Na ureditvenem obmodju se zgradi en nadzemni del stavbe, ki zajema avtosalon in mehanic¢no delavnico.
Etaznost stavbe bo najvec P+1 (kletne etaZe ne bo), tlorisni gabarit bo 50,9 m x 20,1 m.

Pritlicje stavbe bo namenjeno avtosalonu in mehanicni delavnici, lahko se nameni tudi spremljajocim
dejavnostim. Prvo nadstropje bo namenjeno poslovnim prostorom in spremljajo¢im dejavnostim.

Procelje stavbe bo urejeno proti obodnim ulicam. Fasada se bo izvedla v nenasienih in umirjenih
pastelnih barvah ali barvah toplih zemeljskih tonov. Dopustna bo izvedba fasade v temnejSih barvah.
Uporaba signalnih ali fluorescentnih barv ne bo dopustna. Na fasadi bo dopustno uporabiti razlicne
materiale, bleS¢eci fasadni materiali ne bodo dopustni.

Streha bo ravna, lahko se jo bo izvedlo kot delno ali v celoti pokrito z rastlinjem in prstjo (zelena streha
ali tehnoloska zelena streha).

Namescanje reklamnih panojev, svetlobnih reklamnih napisov na fasade in streho stavbe ne bo
dopustno, razen poslovnih tabel, usmerjevalnih in oznacevalnih tabel poslovnih dejavnosti. V primeru
namestitve fotonapetostnih celic bodo elementi fotovoltaike namesceni tako, da z odsevnostjo ne bodo
povzrocali negativnih vplivov na okolico.

Slika 2: Vizualizacija -
prostorska ureditev brez
nadstreska (slika zgoraj)
in z moZnostjo nadstreska
(slika levo) (vir: /22/).
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Zunanje povrsine

Povsod tam, kjer niso nacrtovani objekti, utrjena cestisca in pes poti, bodo urejene zelene povrsine kot
hortikulturno urejene zelenice. Minimalni delez zelenih povrsin (tj. ozelenjene, neutrjene povrsine na
raSCenem terenu) bo 15 % gradbene parcele.

Po obodu jugovzhodnega in jugozahodnega dela obmodja bodo linijsko zasajena drevesa, ki bodo sluzila
kot povezava med predvideno novogradnjo in gozdom (oz. skladno z nadrejenim prostorskim aktom
nepozidanimi stavbnimi zemljiS¢i). Drevesa bodo porazdeljena ¢im bolj enakomerno po parceli, kjer bo
to zaradi potreb in zasnove obmocja mogoce. Drevesa bodo prav tako posajena med parkirnimi mesti,
in sicer bo na vsako Cetrto parkirno mesto posajeno 1 drevo. Za zasaditev bodo uporabljene avtohtone
drevesne in grmovne vrste, drevesa ob obodnih ulicah bodo vsaj srednje visoke rasti.

Prometna ureditev

Zagotovljeno bo minimalno Stevilo parkirnih mest glede na povrSino in na namembnost objekta.
Parkiranje bo urejeno po severnem in vzhodnem robu ureditvenega obmocja, delno tudi ob objektu na
prodajni ploscadi. 1z graficnega dela OPPN izhaja, da bo urejenih 29 parkirnih mest.

Za dostop na ureditveno obmocje sta predvidena dva nova prikljucka, in sicer eden na severni strani z
Volodjeve ulice in drugi na vzhodni strani z Zagrebske ceste.

Ni gradbeni parceli bo treba za vsak objekt, ki je predmet gradnje, zagotoviti parkirna mesta za kolesa,
v skladu s parkirnimi normativi.

Investitor bo moral zagotoviti namestitev tudi najmanj polnilnih mesta za elektricna vozila, kot to
dolocCajo predpis, in namestitev infrastrukture za napeljavo vodov za elektri¢ne kable za vsaj eno na
vsakih deset parkirnih mest tako, da omogoci poznejSo namestitev polnilnih mest za elektricna vozila.

PesS povrsine ob cestah bo treba praviloma urediti kot plo¢nike in upostevati usmeritve o tipologiji in o
precnih profilih posameznih kategorij cest, ki so dolocene s predpisi s podrocja projektiranja cest. Kadar
se pesci vodijo v sklopu motornega prometa, se barvno ali z drugo vrsto tlaka opti¢no vodijo po robu
prometne povrsine (ureditev pasu za pesSce). Iz graficnega dela osnutka OPPN (tj. Ureditvena situacija
prometne infrastrukture) izhaja, da bo izvedena ureditev plocnika v delu Zagrebske ceste, do
uvoza/izvoza na ureditveno obmocje.

Oskrba s pitno vodo

Zgradilo se bo nove priklju¢ne vodovodne cevovode v navezavi na obstojece javno vodovodno omrezje.

Odvajanje odpadnih voda

Izveden bo loceni sistem odvajanja padavinskih in komunalnih odpadnih vod:

¢ Obmodje se bo s kanalizacijskim vodom za odvajanje komunalnih odpadnih vod navezalo na
fekalni vod javne kanalizacije, ki poteka jugovzhodno od ureditvenega obmocja.

e Padavinsko odpadno vodo, ki bo odtekala z vecjih utrjenih, tlakovanih ali drugim materialom
prekritih povrsin objektov in vsebuje usedljive snovi, bo treba zajeti in mehansko obdelati v
ustrezno dimenzioniranem usedalniku in lovilniku olj (SIST EN 858). V primeru tlakovanja ali
uporabe gramoza bo treba pod povoznim materialom predvideti folijo ali drug primeren
vodonepropustni material, ki bo odpadne padavinske vode odvajal v smeri proti lovilcu olj in
usedalniku. Vode, ki ne bodo onesnaZene z vodi Skodljivimi snovmi, se bo speljalo v
ponikovalnice, ki bodo locirane izven vpliva povoznih in manipulativnih povrsin, oz. na mestih z
najmanjsimi vplivi na predvidene nove gradnje ter obmocja v vplivni okolici.

Odvajanje Cistih padavinskih voda

Padavinske vode s streh in morebitnih nadstresnic ter vode, ki ne bodo onesnaZene z vodi Skodljivimi
snovmi, bodo speljane v ponikovalnice, ki bodo locirane izven vpliva povoznih in manipulativnih povrsin,
0z. na mestih z najmanjsimi vplivi na predvidene nove gradnje ter obmocja v vplivni okolici. V primeru
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izvedbe tehnoloske zelene strehe se bo padavinske vode lahko zbiralo v sklopu stavbe ali lo¢eno ob
stavbi na gradbeni parceli in se jo namenilo za ponovno uporabo. Predvideni so ukrepi za zmanjSan
hipni odtok padavinskih voda z urbanih povrsin.

Oskrba z energijo

Za napajanje ureditvenega obmocja z elektricno energijo bo zgrajen ustrezni nizkonapetostni izvod z
navezavo na obstojeCe omrezje, ki poteka severno in vzhodno od obravnavanega obmocdja.

Nacrtuje se ogrevanije in hlajenje le z ekolosko sprejemljivimi gorivi.

Za potrebe plinifikacije obmocja se bo lahko, pod pogoji upravljavca distribucijskega omrezja, zgradilo
ustrezno dimenzioniran razvod distribucijskega plinovoda s priklju¢nim vodom za predvideno stavbo.

Ravnanije z odpadki

Za zbiranje odpadkov bo urejeno zbirno mesto v vzhodnem delu ureditvenega obmocja. Po potrebi se
bo lahko uredilo tudi vec zbirnih mest. Zbirna mesta na prostem bodo nadkrita z nadstreski ustrezne
dimenzije. Lahko se bodo vgradili tudi podzemni ali pol-podzemni sistemi. Do zbirnih mest se zagotovi
dovoz za merodajna smetarska vozila.

2.2 NAMENSKA RABA PROSTORA IN OPREDELITEV ODNOSA DO DRUGIH
USTREZNIH PLANOV

V casu sprejeme sklepa o pricetku priprave OPPN
Na ureditvenem obmocju so bili v veljavi:

e Dolgorocni plan obcine Maribor za obdobje 1986-2000 (MUV st. 1/86, 16/87, 19/87),

e Odlok o druzbenem planu Mestna Maribor za obdobje 1986-1990 (MUV st, 12/86, 20/88, 3/89,
2/90, 3/90, 16/90, 7/92),

e Odlok o spremembah in dopoinitvah prostorskih sestavin dolgorocnega in srednjerocnega
druzbenega plana obcine Maribor za obmocje mestne obcine Maribor (MUV st. 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, 19/4, 25/04, 8/08, 17/09
(popr.), 17/10 in Ur.l. RS st. 72/04, 73/05, 9/07, 27/07, 36/07, 111/08, MUV st. 26/12-sklep).

Dolgorocni plan

Osnovna namenska raba prostora je bila dolo¢ena v Dolgorocnem planu obcine Maribor za obdobje
1986-2000 (MUV st. 1/86, 16/87, 19/87), Odloku o druzbenem planu Mestna Maribor za obdobje 1986-
1990 (MUV st, 12/86, 20/88, 3/89, 2/90, 3/90, 16/90, 7/92) in Odloku o spremembah in dopoinitvah
prostorskih sestavin dolgorocnega in srednjerocnega druZbenega plana obcine Maribor za obmocje
mestne obcine Maribor (MUV st. 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, 19/4, 25/04, 8/08, 17/09 (popr.), 17/10 in Ur.l. RS st. 72/04, 73/05, 9/07, 27/07, 36/07,
111/08, MUV st.26/12-skiep).

Skladno s prej navedenimi prostorskimi akti celotno ureditveno obmocje z bliznjo okolico prekrivajo
stavbna zemljiSca, in sicer »stavbna zemljiS¢a v ureditvenem obmocju naselja«, kar prikazuje naslednja
slika.
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Slika 3: Lokacija ureditvenega obmocja in osnovna namenska raba prostora v dolgorocnem planu.

Urbanisti¢na zasnova

Skladno z Odlokom o spremembah in dopoinitvah prostorskih sestavin dolgorocnega in srednjerocnega
druzbenega plana obcine Maribor za obmocje mestne obcine Maribor zaradi urbanisti¢ne zasnove mesta
Maribor, objavljenem v MUV Stevilka 2/2001, se je ureditveno obmocje nahajalo v prostorsko planski
enoti z oznako Te4-Sd, na povrsSinah za centralne dejavnosti. /22/ To prikazuje naslednja slika.

Na obmocju je predvidena je izdelava novega prostorskega izvedbenega nacrta. /22/
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Slika 4. Lokacija ureditvenega obmocja in namenska raba prostora v urbanisticni zasnovi (vir: /22/).

V Casu izdelave okoljskega porocila
Obcinski prostorski nacrt

Obcinski prostorski nacrt Mestne obcine Maribor (MUV, st. 4/25) (v nadaljevanju: OPN MOM)), ki je zacel
veljati 1. aprila 2025, za ureditveno obmodcje opredeljuje stavbna zemljisa s podrobnejSima
namenskima rabama prostora z oznakama:

e CDd, tj. obmodcja centralnih dejavnosti — obmodcja drugih centralnih dejavnosti. Obmocje je
skladno z OPN MB namenjeno trgovskim, oskrbnim, storitvenim, upravnim in podobnim
dejavnostim.

e PG, tj. povrsine cest.

Veljavna namenska raba prostora v OPN MOM je prikazana na naslednii sliki.

10
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Ureditveno obmodje lezi v enoti urejanja prostora (EUP) z oznako TE-62. Predvidena je izdelava
obcinskega podrobnega prostorskega nacrta (OPPN).

V 156. Clenu OPN MOM so opredeljene usmeritve za pripravo OPPN. Dopustna je gradnja
vecstanovanjskih in dopustnih nestanovanjskih stavb etaznosti do P+2. Na severnem in vzhodnem robu
obmodja se pritli¢ja nameni javnemu programu. Proti zahodu, proti Babnikovi ulici, je treba rob obmodja
intenzivno ozeleniti. Prometno se mora obmodcje napajati z vzhodne strani (vzhodni odsek Volodjeve
ulice).

Ureditveno obmodje s prikazom namenske rabe prostora

[ refo ureditvenega cbmdje (00PH)
] aeeiiiko hatastrsid nairt
el raba p
[ | drugs obmodia centrainih dejmmesti (CD)
T csrednja obmadia centralhy degavnosti (CU)
| powdine ot (PC)

0 45 9 18 ri 6 M
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Slika 5: Prikaz namenske rabe prostora na ureditvenem obmodju z bliZnjo okolico v OPN MOM.

2.3 CELOTEN PROSTOR ALI OBMOCIJE, KI GA ZAJEMA PLAN

Ureditveno obmodje leZi na Dravski ravni, v jugovzhodnem delu mesta Maribor, v mestni Cetrti Tezno.
Umesceno je v urbani prostor. Na severu ureditveno obmodcje omejuje Volodjeva ulica, na vzhodu
Zagrebska cesta, na zahodu in jugu pa nepozidana stavbna zemljiSca, ki jih preteZzno prerasca gozd.

Ureditveno obmocje obsega zemljisCe s parcelno St. 1249/12 k. o. Tezno (680), kar je prikazano na
nasledniji sliki.

Velikost ureditvenega obmodja je 3.557 m? oz. 0,36 ha.

11
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_; Uraditvano chmodze s prikazom zamipsiin parcel

D wredtveno obmode (OFFN)
2=miitko hatastrshd nadt

Slika 6. Ureditveno obmocje s prikazom zemljiskih parcel.

Posegi izven ureditvenega obmocja bodo dovoljeni zgolj za povezovanje ureditvenega obmodja z
obstojecimi infrastrukturnimi sistemi (prometna, okoljska, energetska in elektronska komunikacijska
infrastruktura), ki so locirani izven ureditvenega obmocja.

2.4 PREDVIDENO OBDOBJE IZVAJANJA PLANA

Sprejem prostorskega akta

Postopek sprejema OPPN se je priCel s Sklepom o pripravi obdinskega podrobnega prostorskega nacrta
juzno od Volodjeve ulice v Mestni obcini Maribor (MUV, st. 1/2025), ki je zaCel veljati 6. februarja 2025.
Natan¢nega Casa potrebnega za pripravo prostorskega akta in s tem datuma njegove uradne objave ni
mogoce napovedati, saj je postopek priprave in sprejema prostorskih aktov kompleksen in odvisen od
mnogih dejavnikov. Na splosno pa velja, da so postopki priprave prostorskih aktov dolgotrajni.

Iz izkuSenj izhaja, da postopek priprave in sprejema obcinskih izvedbenih prostorskih aktov traja
najmanj eno leto. V primeru kompleksnejsih ureditev je lahko postopek Se bistveno daljsi.

Izvajanje OPPN se bo priCelo s potrditvijo in sprejemom prostorskega akta, ¢emu bo sledila uradna
objava.

Pridobitev gradbenega dovoljenja

Po sprejemu OPPN bo imel investitor moznost vloZiti zahtevo za izdajo gradbenega dovoljenja. Gradbeni
zakon (Ur. I. RS, st 199/21, 105/22 — ZZN.§PP, 133/23, 85/24 — ZAID-A, 47/25 — odl. US in 75/25)
navaja postopek izdaje gradbenega dovoljenja in ¢asovne roke v II. poglavju. Investitor bo potreboval
Cas za pripravo projekten dokumentacije, pridobitev mnenj pristojnih mnenjedajalcev in morebitno
odlocbo Ministrstva za naravne vire in prostor izdano v predhodnem postopku glede presoje vplivov na
okolje. Dejanskega Casa potrebnega za to v fazi izdelave okoljskega porocila ni mogoce napovedati.
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57. cdlen Gradbenega zakona doloCa, da je rok za izdajo odlocbe o zahtevi za izdajo gradbenega
dovoljenja dva meseca od vlozitve popolne zahteve za izdajo gradbenega dovoljenja, razen ce je
potrebno usklajevanje z mnenjedajalci ali nadomescanje mnenija v skladu s 47. ¢lenom tega zakona. V
tem primeru je rok za izdajo odloCbe tri mesece od vloZitve popolne zahteve za izdajo gradbenega
dovoljenja.

Izvajanje gradbenih del

Po pridobitvi gradbenega dovoljenja bo prislo do izvedbe posega v prostor, predvidoma v roku najvec
petih let — gradbeno dovoljenje bo namreC prenehalo veljati, Ce investitor ne bo prijavil zaCetka gradenj
in ne bo zacel z gradnjo v petih letih od njihove pravnomocnosti. Casa dejanskega pricetka izvedbe del
in njihovega zakljucka v fazi izdelave okoljskega porocila ni mogoCe napovedati, saj je odvisen od
mnogih dejavnikov.

Pridobitev uporabnega dovoljenja

Po dokoncanju gradnje bo investitor skladno z 80. clenom Gradbenega zakona moral pridobiti uporabno
dovoljenje. Zahtevo za izdajo uporabnega dovoljenja bo moral vloZiti najpozneje v 30 dneh po prejemu
obvestila izvajalca ali nadzornika, da je gradnja koncana.

Izvajanje dejavnosti

Kljub temu, da je izvajanje dejavnosti na ureditvenem obmocju dolgorocno naravnano, pa je dejansko
predvideno obdobje izvajanja OPPN nemogoce napovedati.

Zakljucek izvajanja dejavnosti

V primeru prenehanja izvajanja OPPN bo priSlo predvidoma do spremembe namembnosti objektov
oziroma do odstranitve objektov. Cas potreben za odstranitve objektov in ureditev obmocja bo
predvidoma nekaj mesecev.

2.5 OBRAVNAVA ALTERNATIV

Po nam znanih podatkih, v postopku sprejema OPPN alternative v zvezi s predvidenimi prostorskimi
ureditvami niso bile izdelane.

2.6 POTREBE PO NARAVNIH VIRIH

Raba prostora

Potrebna bo raba zemljis¢, v smislu zasedbe prostora za predvideno izgradnjo stavbe, dostopnih poti,
parkiris¢, zunanje ureditve ipd. Do rabe zemljiS¢ bo lahko priSlo postopno, saj OPPN dopusca etapnost
izvedbe prostorske ureditve. V koncni fazi izvedbe OPPN bo zaseden prostor v povrsini 0,36 ha.

Raba vode

Poraba pitne vode s bo z izvedbo OPPN povecala. Voda bo potrebna za sanitarne potrebe zaposlenih in
drugih uporabnikov objekta, CiSCenje zunanjih povrsin in notranjih prostorov, izvajanje dejavnosti
(avtomehanicna delavnica), morebitno gaSenje ipd. Natancne koli¢ine porabe vode v fazi izdelave
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okoljskega porocCila ni mozZno podati, znana bo v nadaljnjih fazah projektiranja. Pitna voda se bo
pridobivala iz javnega vodovodnega omrezja in pod pogoji upravljavca GJI s podrocja oskrbe s pitno
vodo.

Raba energetskih virov

Raba energetskih virov s bo z izvedbo OPPN povecala. Energija bo potrebna za zunanjo in notranjo
razsvetljavo, ogrevanje, hlajenje in prezraCevanje objekta, toplo sanitarno vodo, delovanje strojev in
aparatov ipd.

Elektri¢na energija se bo pridobivala iz javnega elektroenergetskega omrezja, lahko se bo pridobivala
tudi na sami lokaciji (tj. soncne elektrarne, ki jih bo skladno z osnutkom OPPN dopustno montirati ali
vgraditi na objekte). Za proizvodnjo elektricne energije, ki se bo pridobivala iz javnega
elektroenergetskega omrezja, bo posredno potrebna raba energetskih virov, kot so voda, premog, nafta,
biomasa, plin, veter, soncna energije, jedrska energije ipd. Natancne koli¢ine porabljene elektricne
energije v tej fazi ni mozno podati, znana bo v nadaljnjih fazah projektiranja.

Predvidena stavba se bo ogrevala in hladila le z ekolosko sprejemljivimi gorivi, dopustna bo prikljucitev
na distribucijsko plinovodno omreZje. Predvidena poraba energentov za ogrevanje in hlajenje objektov
v fazi izdelave okoljskega porocila ni znana, saj je odvisna od mnogih dejavnikov, kot so izbira energenta,
izolacija stavbe in izbira stavbnega pohistva, energetska varcnost uporabljenih materialov in naprav,
vremenske in klimatske razmere ipd.

2.7 PREDVIDENE EMISIJE, ODPADKI IN RAVNANJA Z NJIMI

Emisije onesnazeval v zrak

Med izvajanjem OPPN lahko pri¢akujemo manjse emisije onesnazeval v zrak zaradi potreb ogrevanija
stavbe v ¢asu kurilne sezone, hlajenja prostorov v poletnih mesecih in pripravo tople sanitarne vode.
Skladno z osnutkom OPPN se bo obmodje, v izogib onesnazenju zraka, ogrevalo in hladilo le z ekolosko
sprejemljivimi gorivi. Dopustna bo prikljucitev na distribucijsko omreZje oskrbe z zemeljskim plinom.
Zemeljski plin spada sicer med fosilna goriva, kljub temu pa velja za relativno Cist energent, z razmeroma
majhnimi emisijami onesnazeval v zrak (v primerjavi z ostalimi fosilnimi gorivi). Pri zgorevanju
zemeljskega plina se namre¢ spro$¢ajo manjSe emisije ogljikovega dioksida (CO2) kot pri drugih fosilnih
gorivih in prispeva k manjsi emisiji toplogrednih plinov (ogljikov dioksid (CO2), metan (CH4) in dusikovi
oksidov (N20)). V primerjavi z drugimi fosilnimi gorivi vsebuje tudi manj necistoc, kot so Zveplo, dusik
in prasni delci. /11/ Metan ima v primerjavi z drugimi fosilnimi gorivi (premog, nafta) nizji oglji¢ni odtis
pri izgorevanju in povzro¢a manj izpustov Skodljivih snovi, kot so Zveplovi in dusikovi oksidi ter trdni
delci. OPPN dopusca tudi izkoris¢anje sonéne energije, kjer so emisije onesnazeval v zrak zanemarljivo
majhne oz. jih na lokaciji ni. Vrste in koli¢ine emisij v zrak, kot so npr. ogljikov dioksid (CO2), metan
(CHa4), dusikovi oksidi (N20), prasni delci itd., zaradi rabe energentov za ogrevanja in hlajenja, bodo
zato odvisne predvsem od izbire energentov in drugih dejavnikov (npr. toplotno ovoj stavbe, stavbno
pohistvo ipd.), na splosno gledano pa bodo zanemarljivo majhne.

Do manjsih emisij onesnazeval v zrak bo priSlo tudi zaradi poveCanega osebnega motornega prometa
(stranke, zaposleni, itd.) in v manjsi meri tovornega prometa (dostava, servis, vzdrzevalna dela ipd.).
Motorni promet je z izpusnimi plini iz motornih vozil na notranje zgorevanje eden glavnih povzrociteljev
izpustov snovi v zrak, ki so vzrok za zakisovanje (Zveplovi oksidi (SOx), dusikovi oksidi (NOx) in amonijak
(NH3)), nastanek prizemnega ozona O3 (med predhodnike ozona pristevamo dusikove okside (NOx),
ogljikov oksid (CO), metan (CH4) in nemetanske hlapne organske snovi (NMVOC)) in trdnih delcev
(primarni in sekundarni trdni delci PM10). Promet je tudi pomemben vir toplogrednih plinov, pri ¢emer
izpusti iz prometa zajemajo ogljikove dioksid (CO2), metan (CH4) in duSikove okside (N20). Emisije
onesnazeval iz prometa bodo zanemarljivo majhne.
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Emisije onesnazeval v vode

V Casu izvajanja OPPN bodo nastajale komunalne in padavinske odpadne vode. V komunalnih odpadnih
vodah bodo predvsem fekalije, ostanki hrane, gospodinjska distila, pralni praski ipd. V padavinskih
odpadnih vodah bodo predvsem mineralna olja, ostanki pogonskih goriv, ostanki obrabe zavornih oblog,
sklopk in drugih delov vozil, sol ipd. Do emisij onesnazeval v vode bi lahko prislo tudi zaradi hrambe
nevarnih snovi na ureditvenem obmodju, kot so npr. mineralna olja ipd.

Emisije hrupa

Hrup bo lahko nastajal zaradi delovanje delovnih naprav, nekaterih naprav namenjenih prezracevanju
in klimatizaciji objekta ipd. Do povecanja hrupa bo lahko priSlo tudi zaradi poveCanega cestnega
motornega prometa na ureditvenem obmocju. Emisije hrupa bodo zanemarljivo majhne.

Emisije elektromagnetnega sevanja

Zaradi oskrbe ureditvenega obmocja z elektricno energijo bo priSlo do Sirjenja elektroenergetskega
omreZja, ki bo dolocen vir elektromagnetnega sevanja. Elektromagnetno sevanje bo z vidika varovanja
zdravja ljudi zanemarljivo majhno.

Emisije svetlobe

Emisije svetlobe bo povzrocala zunanja razsvetljava. Ob predvidenem upostevanju podrocnih predpisov,
emisij svetlobe, ki bi povzrocale svetlobno onesnazevanje, ne bo.

Odpadki

Zaradi izvajanja dejavnostih lahko na ureditvenem obmocju pri¢akujemo nastajanje razlicnih vrst
odpadkov, razvrscenih v skladu z Uredbo o odpadkih (Ur. I. RS, st. 77/22, 113/23 in 13/25), med njimi
tudi nevarnih odpadkov.

Povzroceni bodo komunalni odpadki, vkljucno z lo¢eno zbranimi frakcijami, kot so papir in karton, steklo,
Cistila (detergenti), ki vsebujejo nevarne snovi, ipd. Povzroceni bodo tudi odpadki z vrtov in parkov, prav
tako bodo lahko nastali meSani komunalni odpadki. S komunalnimi odpadki se bo ravnalo v okviru
obstojeega sistema ravnanja z odpadki na obmocju Mestne obcine Maribor. V obCini je izvajalec
obvezne gospodarske javne sluzbe zbiranja odpadkov Javno podjetje Snaga, podjetje za ravnanje z
odpadki in druge komunalne storitve, d.o.0., ki izvaja redni odvoz odpadkov iz gospodinjstev v skladu z
vnaprej dolo¢enim urnikom. Odpadke se bo lahko oddajalo tudi v zbiralnicah in zbirnih centrih na
obmodju Mestne obcine Maribor, kjer sprejemajo vse vrste odpadkov.

Nastajali bodo tudi odpadki vezani na izvajanje gospodarske dejavnosti. Za ustrezno ravnanje s temi
vrstami odpadkov bo skladno z veljavnimi podrocnimi predpisi moral poskrbeti povzrocitelj odpadkov
sam, na podlagi izdelanega Nacrta gospodarjenja z odpadki, v skladu s katerim bo izvajal ukrepe
preprecevanja in zmanjSevanja nastajanja odpadkov ter druge ukrepe v skladu z Uredbo o odpadkih oz.
skladno s takrat veljavnimi podro¢nimi predpisi ravnanja z odpadki.

2.8 PODATKI O PRIDOBITVI SMERNIC ZA PRIPRAVO PLANA TER
STOPNJA NJIHOVEGA UPOSTEVANJA

2.8.1. Splosne smernice

Pripravljavec OPPN mora smiselno upoStevati sploSne smernice nosilcev urejanja prostora, ki so
objavljene na svetovnem spletu (Vir: /33/) in jih na tem mestu ne povzemamo.
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2.8.2. Konkretne smernice

V nadaljevanju navajamo zgolj tiste pridobljene smernice in mnenja, ki so pomembne z vidika izvedbe
postopka celovite presoje vplivov OPPN na okolje.

Ministrstvo za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano, Ljubljana
(Stevilka: 3401-4/2007/158, datum: 05.01.2026)

Nosilec urejanja prostora podaja naslednje konkretne smernice s podrocij gozdarstva in lovstva:

- Stavbe morajo biti od roba ureditvenega obmocja predlaganega OPPN odmaknjene vsaj 20 m, ostali
objekti in ureditve, ki so v nivoju zemljiS¢a, pa vsaj 1 m.

- Pri novogradnjah v blizini gozdnih zemljiS¢, kjer je odmik objekta od meje gozdnega roba manj kot
eno drevesno visino (25 m), v primeru porusitve drevja na objekte, kot posledice naravnih pojavov, nosi
odgovornost za nastalo Skodo investitor.

- Investitor mora tudi po izvedbi posega omogociti gospodarjenje z gozdom in dostop do sosednjih
gozdnih zemljis¢ pod enakimi pogoiji, kot doslej.

- Kakrsnikoli posegi v gozd izven obmodja predmetnega OPPN niso dovoljeni.

- Panjev ter viskov odkopane zemlje se ne sme odlagati v gozd v skladu s prvim odstavkom 18. ¢lena
Zakona o gozdovih (Uradni list RS, St. 30/93, 56/99 — ZON, 67/02, 110/02 — ZGO-1, 115/06 — ORZG40,

110/07, 106/10, 63/13, 101/13 — ZDavNepr, 17/14, 22/14 — odl. US, 24/15, 9/16 — ZGGLRS, 77/16,
78/23 — ZUNPEQVE in 85/25), ampak le na urejene deponije odpadnega gradbenega materiala.

- Prepovedano je vsako osipavanje stojeCega gozdnega drevja, zasipavanje in odlaganje materiala v
gozdove ter odstranjevanje zarasti.
Ugotovitve:

Smernica je v celoti upoStevana. Zgoraj navedene usmeritve s podro¢ja gozdarstva in lovstva so
vkljucene v 22. ¢len besedilnega dela osnutka OPPN (januar 2026.)

Skupna obcinska uprava Maribor, Sektor za komunalo in promet, Maribor
(Stevilka: 3502-566/2025-2, datum: 06.10.2025)

Do ureditvenega obmocdja je treba urediti plocnik za peSce. Ustrezno je treba nacrtovati kolesarnice oz.
stojala za kolesa.

Ugotovitve:

Smernica je smiselno upostevana. 1z grafi¢cnega dela osnutka OPPN izhaja, da je ob objektu predvideno
mesto s stojali za kolesa. Tudi besedilni del osnutka OPPN predvideva, da je na gradbeni parceli treba
za vsak objekt, ki je predmet gradnje, zagotoviti parkirna mesta za kolesa. Iz graficnega dela osnutka
OPPN (tj. Ureditvena situacija prometne infrastrukture) izhaja, da bo izvedena ureditev plo¢nika v delu
Zagrebske ceste, do uvoza/izvoza na ureditveno obmocje.

Uprava RS za zas(ito in reSevanje, MORS, Ljubljana
(Stevilka: 350-106/2025-2 - DGZR, datum 21.07.2025)

Skladno z doloCili Pravilnika o vsebini, obliki in nacinu priprave obcinskega podrobnega prostorskega
nacrta (Uradni list RS, st. 99/07 in 61/17-ZUreP-2, 199/21-ZUreP-3) morajo biti v oblinskem podrobnem
prostorskem nacrtu doloceni ukrepi in resitve za varstvo pred naravnimi in drugimi nesrec¢ami, vklju¢no
z varstvom pred pozarom.

Ugotovitve:

Smernica je smiselno upostevana.
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Elektro Maribor d. d., Maribor
(Stevilka: 4337 (3901-54/2025-2), datum: 16.10.2025)

Za prikljucitev predvidenega objekta na distribucijsko omreZje se zgradi nov nizkonapetostni kabelski
prikljucek iz transformatorske postaje T-513 Volodjeva ulica.

Ugotovitve:

Smernica je smiselno upostevana.

Javno podjetje Snaga d. o. o., Maribor
(Stevilka: 27/2025, datum: 28.07.2025)

Nosilec urejanja prostora navaja, da je komunalne odpadke treba zbirati na zbirnem mestu. Zagotoviti
je treba tudi prevzemno mesto. Prevzemno mesto je lahko hkrati tudi zbirno mesto. Zbiranje odpadkov
mora biti loceno.

Ugotovitve:

Smernica je smiselno upostevana. Kot je dolo¢eno v osnutku OPPN, se za zbiranje odpadkov uredi zbirno
mesto v vzhodnem delu obmodja, po potrebi tudi ve¢ zbirnih mest. Zbirna mesta na prostem se nadkrije
z nadstreski ustrezne dimenzije. Lahko se vgradijo tudi podzemni ali pol-podzemni sistemi. Do zbirnih
mest se zagotovi dovoz za merodajna smetarska vozila.

Javno podjetje Mariborski vodovod d. o. 0., Maribor
(Stevilka: 202510009, datum: 29.07.2025)

Nosilec urejanja prostora navaja, da je vodooskrba predvidenih objektov moZna z navezavo na obstojece
vodovodno omrezje v Volodjevi ulici.

Ugotovitve:

Smernica je smiselno upostevana. Ureditveno obmocje se bo s pitno vodo oskrbovalo preko javnega
vodovodnega omreZja.

Javno podjetje Nigrad d. o. o., Maribor
(Stevilka: 2025-M1/PU-K-006, datum: 07.08.2025)

Nosilec urejanja prostora ugotavlja, da bo objekte mozno prikljuciti na obstojeco javno kanalizacijo,
zgrajeno v loCenem sistemu odvajanja. Predvideti je treba vodotesno kanalizacijo v lo¢enem sistemu.
Na javno kanalizacijo se naj predvidi odvod izklju¢no sanitarnih — komunalnih odpadnih voda.

Ugotovitve:

Smernica je smiselno upostevana. Izveden bo loceni sistem odvajanja padavinskih in komunalnih
odpadnih vod. Obmocje se bo s kanalizacijskim vodom za odvajanje komunalnih odpadnih vod navezalo
na fekalni vod javne kanalizacije, ki poteka jugo-vzhodno od obmocja. Kanalizacija se bo izvedla
vodotesno, po koncani gradnji se bo pridobil atest o vodotesnosti. Padavinsko odpadno vodo, ki odteka
z vedjih utrjenih, tlakovanih ali drugim materialom prekritih povrsin objektov in vsebuje usedljive snovi,
bo treba zajeti in mehansko obdelati v ustrezno dimenzioniranem usedalniku in lovilniku olj (SIST EN
858). V primeru tlakovanja ali uporabe gramoza bo treba pod povoznim materialom predvideti folijo ali
drug primeren vodonepropustni material, ki bo odpadne padavinske vode odvajal v smeri proti lovilcu
olj in usedalniku. Vode, ki ne bodo onesnazene z vodi $kodljivimi snovmi, bodo speljane v ponikovalnice.

Pvlinarna Maribor d.o.0., Maribor
(Stevilka: ODS/S0-256/25, datum: 15.07.2025)

Nosilec urejanja prostora ugotavlja, da je za zagotovitev eventualne potrebe predvidenega objekta po
zemeljskem plinu treba izvesti ustrezno dimenzioniran distribucijski plinovod z navezavo na obstojece
omrezje na Zagrebski cesti s pripadajoCim priklju¢nim vodom.
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Ugotovitve:

OPPN doloca, da se za potrebe plinifikacije obmocja lahko, pod pogoji upravljavca distribucijskega
omrezja, zgradi ustrezno dimenzioniran razvod distribucijskega plinovoda s priklju¢nim vodom.

3. PODATKI O STANJU OKOLJA

3.1 OPIS QBSTOJE(:EGA IZHODISCNEGA STANJA PODZEMNIH VODA,
VKLIUCNO Z OBREMENITVAMI

3.1.1. Izhodiscno stanje

Geoloske znacilnosti
Sirée obmodje
Ureditveno obmocje skladno z Osnovno geolosko karto Slovenije, ki je izdelana v merilu 1 : 100.000,

leZi na recni terasi (oznaka t) Drave, terasa je kvartarne starosti, kot je tudi prikazano na nasledniji sliki.
127/
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Slika 7: Geoloske znacilnosti ureditvenega obmocja (Vir: /27/).

Terasni material predstavljajo prod, pescen prod, pesek, melj in pecena glina. Prodniki so predvsem iz
metamorfnih in magmatskih kamnin, v manjsi meri tudi iz karbonatnih sedimentov. Na Dravsko-
Ptujskem polju je Drava vrezala v ze akumuliranem materialu 4 glavne in ve¢ vmesnih terasnih nivojev,
katerih viSine znasajo od nekaj metrov do 30 metrov. /21/

OZje obmocje

Geolosko-geomehansko porocilo za ureditveno obmodcje v Casu izdelave tega okoljskega porocila ni
izdelano, zato s podrobnejsimi podatki o geoloskih znacilnostih obravnavanega obmodja ne
razpolagamo.

Hidrogeoloske znacilnosti

Prisotnost podzemne vode je odvisna od vrste kamninske sestave in vrste njene poroznosti oz.
prepustnosti. Glede na hidrogeoloske lastnosti kamnin se na ureditvenem obmocdju, ki lezi na Dravski
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ravnini, v nasutinah proda pojavlja vodonosnik z medzrnsko poroznostjo. Vodonosniki z medzrnsko
poroznostjo so razmeroma plitve ravninske prodno pescene aluvialne zapolnitve tektonskih udorin ob
nasih najvedjih rekah. Kljub razmeroma majhni povrsini vodonosniki z medzrnsko poroznostjo prispevajo
pomemben delez dinamicnih zalog podzemnih vod Slovenije (36,8 odstotkov). Najve¢ teh zalog je v
poreju reke Save (Kranjsko-Sorsko polje, Ljubljansko polje, Krsko in Brezisko polje), sledita porecji
Drave in Mure. Najmanj zalog imajo porecja Savinje, SoCe in Sotle. /41/

HutraguoloRke 2nalilnasti Rriega obmola OPFN

D mesa uredtvenega odmodia
<~ vodotola

=1

2 razpakinke g o

- pleey vodonosmk 2 2ok nazke uémiav. poroznost

Slika 8: Ureditveno obmocje s sirso okolico ter prikazom hidrogeoloskih znacilnosti in povrsinskih voda.

Ureditveno obmodje lezi na vodnem telesu podzemne vode Dravska kotlina (oznaka VTpodV 3012) in
znotraj tega na obmodcju Dravskega polja. Povrsina vodnega telesa je 429 km?, s cemer sodi med manjsa
vodna telesa v Sloveniji. Nahaja se na obmocju aluvialnega prodnega zasipa reke Drave med Selnico ob
Dravi in Ormozem, do Sredis¢a ob Dravi ob meji s Hrvasko. Znacilno je prevladovanje aluvialnih prodov,
peskov, grus¢a, meljev in glin kvartarne starosti. Na povrSju prevladujejo karbonatne in silikatne
kamnine z medzrnsko poroznostjo, manj je krovnih ali nevodonosnih plasti, ki zavzemajo jugozahodno
obrobje vodnega telesa. Vodno telo se nahaja v treh tipicnih vodonosnikih;

e  Prvi, aluvialni vodonosnik z medzrnsko poroznostjo, je kvartarne starosti. Nahaja se v prodno
peS¢enem zasipu Drave. Je obSiren, srednje do visoko izdaten. Podzemni dotoki iz sosednjih
vodonosnikov se pricakujejo v glavnem z obmocja Polskave med Pragerskim in Pleteriji.
DoloCeno mejo napajanja predstavljajo tudi pomembni dotoki povrsinskih voda s Pohorja med
Rusami in obmodjem Polskave. Ti povrSinski tokovi ponikajo na severozahodnem obrobju
Dravske kotline takoj, ko pritecejo s hribovitega obrobja na aluvialno ravnino Dravske kotline.
Neposredno podlago prvega, kvartarnega aluvialnega vodonosnika, tvorijo terciarne plasti.
Ponekod imajo vlogo neprepustne podlage, ponekod pa v tej podlagi nastopajo prodno pescene
plasti, ki tvorijo lokalne in tudi regionalne vodonosnike (drugi vodonosnik).

e Drugi, medzrnski vodonosnik, je terciarne starosti v podlagi aluvialnega zasipa. Je lokalen ali
nezvezno izdaten ali obSiren, vendar nizko do srednje izdaten. Sestavljen je iz tanjsih, srednje
prepustnih pesc¢eno prodnih plasti pliocenske starosti, ki se zacenjajo na globini nekaj deset m
in segajo v globino 200 do 300 m. Pliocenski sedimenti izdanjajo nad Vurbergom pri Ptuju ter v
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Dravinjskih goricah med Medvedcami in Slovensko Bistrico. Na Dravsko-Ptujskem polju so na
debelo pokriti s kvartarnimi naplavinami.

e Tretji, termalni vodonosnik, se nahaja v globljih terciarnih sedimentih in predterciarni podlagi.
Je medzrnski in razpoklinski, po izdatnosti je lokalen ali nezvezno izdaten ali obsiren, vendar
nizke do srednje izdatnosti. V vrhnjem delu tretjega vodonosnika so tanjSe, srednje prepustne
pesceno prodne plasti, pliokvartarne in terciarne starosti, ki se nadaljujejo do globine vec kot
1000 m in leZijo na predterciarni podlagi. V podlagi so zastopane metamorfne in mestoma tudi
karbonatne kamnine mezozoiske do paleozoiske starosti. /30/

Na SirSem obmocju se gladina podzemne vode na Dravskem polju znizuje v smeri od zahoda priti vzhodu,
tj. v smeri proti Dravi. V smeri proti vzhodu poteka tudi tok podzemne vode. Za prodno-pesceni zaspi
Dravskega polja velja splosno sprejeta ocena ucinkovite poroznosti do Ner = 0,20. /7/

Ranljivost vodnega telesa

Ranljivost prvega vodonosnika je visoka do zelo visoka, saj razen na zahodnem obrobju Dravskega polja
ni pomembnih krovnih plasti. /30/

3.1.2. Obremenitve

Ocena obremenitev vodonosnikov temelji na izpostavljenosti tockovnim, linijskim in razprsenim virom
onesnazevanja, neustreznim posegom v prostor ter rabi za antropogene namene. Onesnazenje lahko
doseze vodonosnik po razlicnih poteh, in sicer s spiranjem onesnazeval s povrsja, z infiltracijo
onesnazene povrsSinske vode (padavine, vodotoki, stojeCe vode ipd.) in z zatekanjem onesnaZene
podzemne vode iz zaledja.

Dolocene vrste obremenitev voda predstavljajo tudi nekateri neustrezni posegi v prostor, ki:

¢ poslabsujejo infiltracijo padavinske vode in s tem kapacitete podzemne vode,
e povecujejo rabo vodnih virov in s tem zniZujejo nivo podtalnice ipd.

Nacin odvajanja odpadnih voda

Sirda okolica ureditvenega obmodja

Ureditveno obmocje lezi v urbanem okolju (tj. mesto Maribor), kjer nastajajo vse vrste odpadnih voda,
tj. komunalne, padavinske in industrijske odpadne vode. V okolici ureditvenega obmocja je zgrajeno
javno kanalizacijsko omrezje v meSanem sistemu za fekalne in padavinske vode severno od
ureditvenega obmodja in fekalni vod jugovzhodno od ureditvenega obmocja (glej naslednjo sliko), ki se
zaklju¢i na CEN Maribor.
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Lokacija ureditvenega
obmodja
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Slika 9: Prikaz javnega kanalizacijskega omreZja (vir: /12/).

Kjer je zgrajeno javno kanalizacijsko omreZzje je prikljucitev na javno kanalizacijo po Odloku o nacinu
opravijanja lokalne gospodarske javne sluZbe odvajanja in ciscenja komunalne in padavinske odpadne
vode v Mestni obcini Maribor (MUV, st.11/16, 27/17, 21/21 in 26/23) obvezna.

Ureditveno obmocje

Na ureditvenem obmocju ni virov odpadnih voda, ki bi (potencialno) onesnazevale podzemne vode, prav
tako ni zgrajenega javnega kanalizacijskega omrezja.

Povrsine intenzivnih kmetijskih zemljis¢ glede na dejansko rabo zemljisc¢

Najpomembnejsi vir razprSenega onesnazevanja in obremenjevanja tal in podzemnih voda na SirSem
obmodju je kmetijstvo. Zaradi dobrih naravnih pogojev na Dravski ravnini je delez intenzivno obdelanih
kmetijskih zemljis¢, kjer je vnos onesnazeval v tla in podtalnico praviloma najvedji, razmeroma velik.

Sirda okolica ureditvenega obmodija

Glede na izrazito urbani znacaj SirSega ureditvenega obmodja je delez intenzivno obdelanih kmetijskih
zemljis¢ pri¢akovano razmeroma majhen. V mestu Maribor so intenzivne oblike kmetovanja slabo
zastopane in po Evidenci dejanske rabe kmetijskih in gozdnih zemljis¢ (MKGP, avgust 2025) prekrivajo
376 ha, kar je 38 % vseh kmetijskih zemljiS¢ v mestu.

Ureditveno obmodje

Na ureditvenem obmocju ni intenzivno obdelanih kmetijskih zemljiS¢. Povrsina je O ha. Dejanska raba
zemljiS¢ na ureditvenem obmodju z okolico je prikazan v Prilogi 3.

Kemijsko stanja podzemnih voda

Poleg ranljivosti vodonosnikov je potrebno upostevati vire onesnazevanja, ki so posamezni ¢ezmerni
onesnazevalci, odvrzeni in pusceni odpadki v okolju, poselitev, kmetijstvo, promet, kot tudi regionalni
vodooskrbni pomen podtalnice.

Glede na delez kmetijskih in grajenih obmodij na povrsini vodnega telesa Dravska kotlina gre za enega
bolj obremenjenih vodonosnikov z imisijami v Sloveniji, k obremenitvam pa dale¢ najveC prispeva
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kmetijstvo. Vrhnja plast podtalnice je zato na Dravski ravni zaradi velike rabe umetnih gnojil in Skropiv
v kmetijstvu, velikih Zivinorejskih farm ter drugih virov precej onesnazena. /28/ Za vodno telo, ki leZi na
zelo visoko ranljivi aluvialni ravnici, je med drugim izracunana najnizja ocena okoljske trajnosti. /18/

Kemijsko stanje podzemnih voda na obmocju vodnega telesa Dravska kotlina je ze vrsto let (tj. vsaj od
leta 2006) ocenjeno kot slabo. Velik problem predstavlja zlasti obremenjenost centralnega, juznega in
jugovzhodnega dela Dravskega polja. Podzemna voda je prekomerno obremenjena z nitrati in
atrazinom. Mestoma se pojavlja tudi onesnaZzenje z desetil-atrazinom. Statisticno znacilen je trend
padanja koncentracij omenjenih onesnazeval. ZV podzemni vodi so zaznani tudi ostanki zdravil, kar kaze
na vpliv neurejenega kanalizacijskega omreZja. Dravska kotlina je tudi ena bolj obremenjenih obmocij
v Sloveniji s PFOS, metolaklorom-ESA. /17/

Kakovost podzemne vode v okviru drZavnega monitoringa spremlja Agencija RS za okolje. Kakovost
podzemne vode Dravske kotline v obdobju 2019 - 2024 in ustreznost merilnih leta 2024 je prikazana na
spodniji sliki.

D Lstrwarsost e aib oot 2o lnbss 2074

Okvirna lokacija sirSe okolice
Tt ureditvenega obmodja

Katrvjkns stanje pocdzermib yords e ohidooge 2015

ZAVRHprLenartus J024

. date
. sluto

'DORNAVAYDoZ1 (09

OBETINCI Sob:11 4
\ZAGOSCIZP 3N

Slika 10: Kemijsko stanje podzemnih voda za obdobje 2019 — 2024 in ustreznost merilnih mest za leto
2024 v sirsi okolici ureditvenega obmocja (vir: /14/).

1z slike je razvidno, da ureditveno obmocje lezi na vodnem telesu podzemne vode s slabim kemijskim
stanjem v obdobju 2019 - 2024. Kljub temu so bila leta 2024 merilna mesta, ki so najblizja ureditvenemu
obmodju, to sta merilni mesti Rogoza (Rog-1/11) in Vrbanski plato 16, z vidika doseganja kakovosti
podzemne vode, ustrezna.

3.2 POVZETEK VELJAVNIH PRAVNIH REZIMOV NA VAROVANIH
OBMOCJIH

3.2.1 Kulturna dediscina

Na celotnem ureditvenem obmodju veljajo splosna zakonska doloCila glede varstva arheoloskih ostalin,
in sicer:
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Obveznost ravnanja v primeru naklju¢ne arheoloske najdbe: Ob vseh posegih v zemeljske plasti
velja splosni arheoloski varstveni rezim, ki najditelja/lastnika zemljiS¢a/investitorja/odgovornega
vodjo del ob odkritju dedis¢ine zavezuje, da najdbo zavaruje neposkodovano na mestu odkritja
in o najdbi takoj obvesti pristojno enoto Zavoda za varstvo kulturne dediscine Slovenije, ki
situacijo dokumentira v skladu z dolocili arheoloske stroke. V primeru odkritja arheoloskih
ostalin, ki jim grozi nevarnost poskodovanja ali uni¢enja, lahko pristojni organ to zemljisée z
izdajo odlocbe doloci za arheolosko najdisce.

Dostop do zemljiSC: Zaradi varstva arheoloskih ostalin je potrebno pristojni osebi Zavoda za

varstvo kulturne dediscine Slovenije omogoditi dostop do zemljis¢, kjer se bodo izvajala
zemeljska dela, in opravljanje strokovnega nadzora nad posegi.

3.3 VERJETEN RAZVOJ STANJA OKOLJA, CE SE OPPN NE BI IZVEDEL

Ce se OPPN ne bi izvedel, bi se na ureditvenem obmo¢ju lahko izvajale zgolj prostorske ureditve, ki so
dopustne skladno z veljavnim nadrejenim prostorskim aktom, to je OPN MOM. Obcinski prostorski nacrt
Mestne obcine Maribor, ki velja od 1. aprila 2025, v 73. ¢lenu doloca, da so do sprejetjia OPPN na
obmodjih, za katera je predvidena izdelava OPPN, dopustni naslednji posegi:

rekonstrukcije obstojecih objektov,

prizidave do 10% BTP obstojeCega objekta,

spremembe namembnosti obstojecih objektov v skladu s PNRP,

odstranitve obstojecih objektov in druga dela v zvezi s pripravo stavbnega zemljisca,
vzdrzevanje obstojecih objektov,

gradnje pomoznih objektov na gradbeni parceli obstojecih objektov v skladu s 93. in 94. ¢lenom
tega odloka,

zacCasna raba, ki ne sme spremeniti lastnosti prostora na nacin, da bi bilo v prihodnje
onemogoceno nacrtovanje OPPN,

izvedba s hidrolosko hidravlicno Studijo potrjenih omilitvenih ukrepov za zmanjSanje poplavne
ogrozenosti in vodnogospodarske ureditve.

Kratkorocno in srednjerocno bi se na ureditvenem obmodju najverjetneje ohranjalo izhodis¢no stanje
okolja, obmocje bi torej Se naprej pretezno prerascal gozd. Ureditven obmocje Se naprej ne bi imelo
negativnih vplivov na okolje, naravo, kulturno dediscino in zdravje ljudi.
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4. IZHODISCA OKOLJISKEGA POROCILA

4.1. OKOLIJSKI CILJI OPPN

Okoljski cilji so tisti, ki se nanasajo na OPPN in ustrezajo znacilnostim okolja na ureditvenem obmodju. Okoljski cilji OPPN so opredeljeni na podlagi podatkov o
OPPN, podatkov o stanju okolja, nacionalnih zakonov in podzakonskih aktov ter glede na okoljske cilje, ki izhajajo iz obveznosti Slovenije na osnovi sprejetih
mednarodnih obveznosti in veljavnih predpisov. V nadaljevanju podajamo seznam okoljskih ciljev OPPN, iz katerega zavezujoCega dokumenta (program,

strategija, predpis ipd.) izhajajo in obrazloZitve temeljnih razlogov za njihov izbor.

Preglednica 1: Okoljski cilji OPPN in njihova obrazloZitev.

DEL OKOLJA OKOLJSKI CILJI OPPN | ZAVEZUJOCI DOKUMENT

OBRAZLOZITEV IZBIRE OKOLISKEGA CILJA

¢ Resolucija o Nacionalnem
programu varstva okolja
2020-2030

o Nacrt upravljanja voda na
vodnih obmocjih Donave in
Jadranskega morja za
obdobje 2023-2027 (NUV III)

e Zakon o vodah (ZV-1)

¢ Uredba o emisiji snovi in
toplote pri odvajanju
odpadnih voda v vode in
javno kanalizacijo

¢ Uredba o emisiji snovi pri
odvajanju padavinske vode z
javnih cest

IzboljSevanje stanja
podzemnih voda v vodnih
telesih s slabim stanjem.

PODZEMNE VODE

Cista voda je brez vonja in okusa. Vendar pa voda nikjer v naravi ni v ¢istem stanju,
pac pa vsebuje razlicne snovi, kot so raztopljeni plini, anorganske in organske snovi
ter mikroorganizmi, ki so lahko naravnega izvora ali pa posledica Clovekovega
delovanja. V sodobnem svetu se pogosto sreCujemo s prekomerno onesnazeno vodo.
To pomeni, da so kljub samocistilnim sposobnosti voda v njej raztopljene strupene
snovi in nezazeleni mikroorganizmi. Glede na vrsto in koli¢ino onesnazeval v vodi lahko
prihaja do Stevilnih negativnih ucinkov, kot so uniCenje vodnih organizmov,
spremembe naravne prehranjevalne verige, poskodbe vodnih ekosistemov itd., kar ima
med drugim lahko tudi negativne vplive na zdravje ljudi in gospodarstvo. Negativni
ucinki podzemnih voda so lahko Ze ob majhnem onesnazenju dolgorocni, glede na
premescanje voda vzdolZ svojih tokov pa lahko prizadenejo velika obmodja. Z okoljskim
ciliem Zelimo prepreciti dodatno onesnazevanje podzemnih voda Dravske kotline, za
katero je znacilno ze dalj casa trajajoe slabo stanje. Glede kakovosti voda za
podzemne vode to pomeni doseganje dobrega kemijskega stanja.

4.2. KAZALCI STANJA OKOLJA IN MERILA VREDNOTENJA

V nadaljevanju so podani kazalci stanja okolja in merila za ugotavljanje in vrednotenje vplivov OPPN na predhodno opredeljen okoljski cilj OPPN. V naslednji
preglednici so tako za okoljski cilj OPPN navedeni izbrani kazalci stanja okolja, s pomocjo katerih se bodo v nadaljevanju okoljskega porocila vrednotili vplivi
izvedbe plana na doseganje okoljskega cilja. Kazalci stanja okolja so podatki o stanju okolja ali njegovih delov o doloCeni lastnosti ali razvoju pomembnega
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pojava v okolju in drugi javno dostopni kazalci stanja okolja ter drugi kazalci stanja okolja, ki so opredeljeni na podlagi analize okoljskih izhodis¢. Kazalci stanja
okolja kazejo stanje, lastnosti ali razvoj kaksnega pojava in s tem tudi smer razvoja okolja na ureditvenem obmocju z okolico. Izbrali smo le tiste kazalce stanja
okolja, ki so po nasi strokovni oceni najbolj znacilni za izbran okoljski cilj, nicelno stanje in znacilnosti OPPN, katere se v nadaljevanju da ustrezno opisati in
ovrednotiti in ki so hkrati razpoloZljivi za obmodcje OPPN. Vsi izbrani kazalci stanja okolja po nasi oceni omogocajo ustrezno presojo na ravni obravnavanega
plana.

Vrednotenje vplivov OPPN na uresni¢evanje okoljskih ciljev se skladno z Uredbo o okoliskem porocilu in podrobnejsem postopku celovite presoje vplivov izvedbe
planov na okolje ugotavlja v naslednjih velikostnih razredih:

- razred A: ni vpliva oziroma je pozitiven vpliv;

- razred B: vpliv je nebistven;

- razred C: vpliv je nebistven zaradi izvedbe omilitvenih ukrepov;
- razred D: vpliv je bistven;

- razred E: vpliv je unicujo¢;

- razred X: ugotavljanje vpliva ni mozno.

Preglednica 2: Kazalci stanja okolja in merila vrednotenja vpliva OPPN na okoljski cilj »Izboljsevanje stanja podzemnih voda v vodnih telesih s slabim stanjem«.

Okoljski cilj | Kazalci stanja okolja | Velikostni razred Razlaga
OPPN ne predvideva posegov v prostor, ki so (potencialen) vir emisij onesnazeval v podzemne
vode.
ni vpliva oziroma je
A P ] Zaradi izvedbe OPPN bo na SirSem obmoCju plana prislo do velikega zmanjSanja emisij

pozitiven vpliv . . . o - . . .
onesnazeval v vode in posledicno izboljsanja kemijskega stanja podzemnih voda. Mejne

IzboljSevanje vrednosti onesnazeval v podzemni vodi ne bodo ve€ presezene.

stanja . . Zaradi ukrepov predvidenih v osnutku OPPN onesnazeval v podzemne voda, kemijsko stanje
podzemnih Kemijsko stanje B | vpliv je nebistven podzemne vode bo ob izvedbi OPPN ostalo nespremenjeno.

volda.;]/ vodnih podzemnih voda. C vpliv je nebistven zaradi Zaradi izvedbe omilitvenih ukrepov ureditveno obmodje ne bo vir emisij onesnazeval v
tle f;‘_“ = izvedbe omilitvenih ukrepov | podzemne vode, kemijsko stanje podzemnih voda bo ob izvedbi OPPN ostalo nespremenjeno.
el s Zaradi izvedbe OPPN bo priSlo do velikega poslabSanja kemijskega stanja podzemne vode,
stanjem. D | vpliv je bistven

mejne vrednosti onesnaZeval v podzemni vodi bodo moc¢no presezene.

Zaradi izvedbe OPPN bo prislo do zelo velikega poslabsanja kemijskega stanja podzemne vode,
mejne vrednosti onesnazeval v podzemni vodi bodo zelo mo¢no presezene.

Vplivov ni mogoCe ugotoviti zaradi pomanjkanja podatkov o OPPN ali zaradi pomanjkanja
podatkov 0 podzemni vodi.

E | vpliv je unicujoc

X | ugotavljanje vpliva ni mozno
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4.3. Metodologija

Preglednica 3: Metode dela, orodja in viri podatkov.

OKOLISKIN CIEY

STANM OKOUA

PRESOIA

VEDBE SUWA

| »nallza gradiva

*Torenskl ogled cbomotil ker so
prediagan| pozamezni poseg)

m“mmWﬂn;;

*Eksportna ocena na podiagl karakow 1 in 2

*Depoinjen osnutek plana.
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urejania prostom, viabine vegavnih | 2 |
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statusom
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26



OKOLISKO POROCILO ZA OPPN ZA OBMOCJE JUZNO OD VOLODIEVE ULICE V MESTNI OBCINI MARIBOR

5. PODATKI O UGOTOVLIENIH VPLIVIH PLANA IN NJIHOVA PRESOJA

V nadaljevanju podajamo ocene vplivov izvedbe OPPN, ki se vrednotijo na podlagi predvidenih posledic OPPN na predhodno zastavljen okoljski cilj OPPN.
Ocena vpliva se izvede s pomocjo izbranih kazalcev stanja okolja in opredeljenih meril vrednotenja. Pri tem so upostevani vsi pricakovani vplivi OPPN, ki so
posledica posega oziroma njegove spremembe, z njim povezane rabe naravnih virov in njegovega obremenjevanja okolja.

5.1 VPLIVI PLANA NA OKOLJSKI CILJ »IZBOLISEVANJE STANJA PODZEMNIH VODA V VODNIH TELESIH S
SLABIM STANJEM«

OKOLJSKI CILJ: IzboljSevanje stanja podzemnih voda v vodnih telesih s slabim stanjem

Kazalci stanja

okolja Opis, obrazlozitev in ocena vpliva

Neposreden, daljinski in dolgoro¢en vpliv:

Zaradi izvedbe OPPN bodo na ureditvenem obmodju (tj. zaradi prisotnosti zaposlenih, strank ipd.) nastajale komunalne odpadne vode.
Osnutek OPPN v 11. clenu predvideva sistematicno zbiranje in odvajanje komunalnih odpadnih voda z izgradnjo novega
kanalizacijskega voda za odvajanje komunalnih odpadnih voda iz predvidenega objekta na obstojeci javni kanalizacijski sistem (fekalni
vod), ki poteka v trasi Zagrebske ceste jugovzhodno od ureditvenega obmocja. Doloc¢a, da bo kanalizacija izvedena vodotesno, po
koncani gradnji se bo pridobilo atest o vodotesnosti. Iz navedenega izhaja, da se bodo z izvedbo OPPN vse komunalne odpadne voda
preko vodotesnega internega omrezja iz ureditvenega obmodcja odvajale v loCen javni kanalizacijski sistem, ki se zakljuci na CCN
Maribor, precis¢ene odpadne vode pa se bo od tam odvajalo v Dravo. Ob predpostavki, da bo interno kanalizacijsko omrezje
nacrtovano v skladu s predpisi, ocenjujemo, da ne bo prislo do emisij komunalne odpadne vode v podtalnico. Izvedba OPPN zaradi
nastalih komunalnih odpadnih voda tako po nasi oceni ne bo imela vpliva na kakovost podzemnih voda na ureditvenem obmodju in
njegovi Sirsi okolici.

Zaradi izvedbe OPPN se bo povrsina utrjenih tal v okolici predvidene stavbe, namenjenih dovoznim potem, parkiranju motornih vozil
(predvidenih je 29 PM), postavitvi zabojnikov za odpadke ipd., povecala. To bo vplivalo na nastajanje padavinskih odpadnih voda.
Padavinske odpadne vode bodo obremenjene predvsem z ostanki goriv (diesel, neosvin¢en motorni bencin), maziv (mineralna olja),
soljo ipd. Osnutek OPPN v 11. ¢lenu doloca, da se bo padavinsko odpadno vodo, ki bo odtekala z vecjih utrjenih, tlakovanih ali drugim
materialom prekritih povrsin in ki bo vsebovala usedljive snovi, pred izpustom v okolje zajelo in mehansko obdelalo v ustrezno
dimenzioniranem usedalniku in lovilniku olj (SIST EN 858). V primeru tlakovanja ali uporabe gramoza bo treba pod povoznim

Kemijsko stanje
podzemnih voda.
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OKOLJSKI CILJ: IzboljSevanje stanja podzemnih voda v vodnih telesih s slabim stanjem

Kazalci stanja

okolja Opis, obrazlozitev in ocena vpliva

materialom predvideti folijo ali drug primeren vodonepropustni material, ki bo padavinske odpadne vode odvajal v smeri proti lovilcu
olj in usedalniku. Kot Se dolo¢a osnutek OPPN, se bo Vode, ki ne bodo onesnaZzene z vodi Skodljivimi snovmi, speljalo v ponikovalnice,
ki bodo locirane izven vpliva povoznih in manipulativnih povrsin, oz. na mestih z najmanjsimi vplivi na predvidene nove gradnje ter
obmodja v vplivni okolici. Izvedba OPPN zaradi nastalih padavinskih odpadnih voda po nasi oceni ne bo imela vpliva na kakovost
podzemnih voda na ureditvenem obmocju in njegovi Sirsi okolici.

V predvideni stavbi bosta skladno z osnutkom OPPN urejena avtosalon in avtomehani¢na delavnica. Glede na navedeno lahko na
ureditvenem obmodcju priCakujemo prisotnost nevarnih snovi, kot so goriva in olja (motorna olja, hidravli¢na olja, zavorne tekoCine
ipd.), maziva (antikorozijska maziva ipd.), barve, laki, topila in istila, plini in razprsila (plini za polnjenje klimatskih naprav, razprsila
za zavore, ipd.), akumulatoriji, ipd. Prisotni bodo tudi nevarni odpadki (npr. odpadni filtri, odpadno olje, akumulatorji, izrabljene
pnevmatike, oljne krpe, delovna obladila itd.). V primeru neustreznega ravnanja bodo omenjene nevarne snov in nevarni odpadki
lahko potencialen vir emisij onesnazeval v podzemne vode. Ob tem je treba upostevati, da veljavni predpisi (npr. Zakon o vodah (ZV-
1), st. 67/02, 2/04 — ZZdrI-A, 41/04 — ZVO-1, 57/08, 57/12, 100/13, 40/14, 56/15, 65/20, 35/23 — odl. US, 78/23 — ZUNPEOVE
in52/24- odl. US, Uredba o skladiscenju nevarnih tekocin v nepremicnih  skladiscnih posodah, Ur.lRS, st.
104/09, 29/10, 105/10 in 44/22 — ZVO-2, Pravilnik o tehnicnih in organizacijskih ukrepih za skiadiscenje nevarnih kemikalij, Ur.l. RS,
st. 23/18 in 123/22 jtd.) ze dolocajo nekatere varnostne ukrepe za zacasno skladiS¢enje nevarnih snovi. Investitor bo tako dolzan ves
Cas izvedbe OPPN upostevati in izvajati ukrepe za prepreCevanje onesnazevanja podzemnih voda, skladno s tedaj veljavno zakonodajo.
Kljub navedenemu, zaradi nevarnosti iztekanja ali pronicanja nevarnih snovi (npr. delovne nesrece, vandalizem, ipd.) v tla in od tam
posredno v podzemne vode, ocenjujemo, da je v osnutku OPPN potrebno zagotovi dodatne ukrepe, ki bodo preprecili onesnazevanje
podzemnih voda v Casu izvedbe OPPN.

Ocena: nebistven vpliv ob izvedbi omilitvenih ukrepov (C).

Velikostni razred vpliva: Ocenjujemo, da bo vpliv izvedbe OPPN na okoljski cilj »IzboljSevanje stanja podzemnih voda v vodnih telesih s slabim stanjem«
nebistven ob izvedbi omilitvenih ukrepov (C).
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5.2 OMILITVENI UKREPI ZA OKOLJSKI CIL] »IZBOLISEVANJE STANJA PODZEMNIH VODA V VODNIH TELESIH S
SLABIM STANJEM«

Preglednica 4. Seznam omilitvenih ukrepov OPPN za okoljski cilj »Izboljsevanje stanja podzemnih voda v vodnih telesih s slabim stanjem«.,

Kazalec

Omilitveni ukrep

Casovni okvir
izvajanja

Nosilec
izvajanja

Nacin spremljanja
uspesnosti

Kemijsko stanje
podzemnih voda.

Vsa mesta namenjena zacasni hrambi nevarnih snovi,
vkljuéno z nevarnimi odpadki, morajo biti urejena v
zaprtem in pokritem prostoru.

Omilitveni ukrep se naj v
OPPN vkljuci najkasneje
do predloga OPPN.
Uposteva se ga naj v
nadaljnjih fazah
projektiranija.

Pripravljavec
OPPN /
Investitor.

Pred objavo Odloka o
OPPN nosilec urejanja
prostora pri pripravi
mnenja preveri
upostevanje omilitvenega
ukrepa v Odloku.

Prostori in mesta, kjer se bodo med gradnjo,
obratovanjem in opustitvijo pretakale, skladiscile,
uporabljale nevarne snovi, njihova embalaza in
ostanki, vklju¢no z zacasnim skladis¢enjem nevarnih
odpadkov, morajo biti urejeni kot zadrzevalni sistem
(lovilna skleda), brez odtokov, neprepustno za vodo,
odporna na vse snovi, ki se v njej nahajajo, dovolj
velika, da zajemo vso morebitno razlito ali razsuto
koli¢ino snovi oziroma tekodin.

Omilitveni ukrep se naj v
OPPN vkljuci najkasneje
do predloga OPPN.
Uposteva se ga naj v
nadaljnjih fazah
projektiranja.

Pripravljavec
OPPN /
Projektant.

Pred objavo Odloka o
OPPN nosilec urejanja
prostora pri pripravi
mnenja preveri
upostevanje omilitvenega
ukrepa v Odloku.
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1 KLJUCNE UGOTOVITVE

Zakonske podlage za pripravo elaborata ekonomike so:
- Zakon o urejanju prostora (ZUreP-3)
- Pravilnik o elaboratu ekonomike (Uradni list RS, &t. 45/2019).

Predmetni elaborat ekonomike je izdelan v skladu s Pravilnikom o elaboratu ekonomike (UL RS, §t
45/2019) in je namenjen:

- oceni investicij in dolocitvi virov financiranja ter etapnosti za zagotavljanje komunalne
opreme in druge gospodarske javne infrastrukture, ki jo je treba dograditi ali zgraditi za namen
izvedbe prostorskih ureditev, nacrtovanih z ob¢inskim prostorskim nacrtom (v nadaljnjem besedilu:
OPN) ali ob¢inskim podrobnim prostorskim naértom (v nadaljnjem besedilu: OPPN), ter

- oceni investicij in doloCitvi virov financiranja ter etapnosti za zagotavljanje druzbene
infrastrukture, ki jo je treba zgraditi, dograditi ali jo zagotoviti na drug nadin za namen izvedbe
prostorskih ureditev v OPN ali OPPN.



2 OBMOCJE OBDELAVE

Obmodje urejanja lezi v vzhodnem delu mesta Maribor, ob Volodjevi ulici in Zagrebski cesti, ob vzhodnem
delu industrijske cone Tezno. Obmocje urejanja obsega zemljisCe s parc. $t. 1249/12, k.o. Tezno (680).

Slika 1: Lokacija obmocja urejanja v mestu Maribor (vir:

\ " " . 3
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Slika 2: Obmogje urejanja na satelitskem posnetku (vir: Google Maps, posnetek junij, 2025)
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Obravnavano obmocje je povrsine 3.557 m2 in je v celoti nepozidano zemiljis¢e. Po evidenci dejanske rabe

je obmocje pretezno gozdno zemljiS¢e (91%), man;jSi del je nedolo¢ena raba (9%).

Parcela komunalno ni opremljena, se pa v neposredni blizini obravnavanega obmocja nahajajo javne
komunalne naprave. Ob severnem delu obmocja poteka zbirna mestna cesta LZ 244 241(Volodjeva ulica),
ob vzhodnem delu pa mestna cesta LK 250 781 (Zagreb$ka cesta). Na severnem delu Volodjeve ulice je
urejen obojestranski plocnik, na vzhodnem delu Zagrebske ceste pa ni urejenega plo¢nika. Na nobeni od
obeh cest ni urejene kolesarske poti. Na severnem in vzhodnem delu naSega obmocja potekata dva
podzemna voda in sicer eden nazivne napetosti 0,4kV in drugi 20kV, slednji poteka tudi deloma po
obravnavani parceli. ObstojeCe plinovodno omreZje poteka po Zagrebski cesti. Vodooskrbna cev
primarnega omrezja se nahaja na severnem delu Volodjeve ulice, v neposredni blizini se nahaja tudi
nadzemni hidrant. Na severnem delu Volodjeve ulice prav tako poteka me$ani kanalizacijski vod. Na
severnem in vzhodnem delu (Volodjeva ulica in Zagrebska cesta) potekajo trije podzemni

telekomunikacijski vodi, od tega je del enega na nasem obravnavanem obmocju.

Na obmocju urejanja ni veljavnih drzavnih prostorskih aktov, obmocij takih aktov v pripravi ali obmocij
zacasnih prostorskih ukrepov. Obmocje se ne nahaja v vodovarstvenem obmodju, na obmodcju prav tako ni
izdanih vodnih dovoljen;,

vodnih soglasij ali koncesij za rabo vode. Na obmodju ni vodotokov. Obmocje se ne nahaja na poplavnem,

erozijskem, plazljivem ali plazovitem obmocju.



3  PREDVIDENE UREDITVE

Na obmocje se umes€a avtosalon z mehani¢no delavnico s pripadajocimi parkiriS¢i, ter ostale potrebne
prometne, energetske in komunikacijske infrastrukture. Etaznost bo P+1.

Tlorisni gabariti avtosalona bodo 50,90 x 20,10m. V stavbi se predvidi razstavni salon in vecja delavnica z
dodatno skladis¢no postajo. Prav tako se predvidijo manjsi poslovni in pomozni prostori, v pritlicju in
nadstropju. Prostor nad salonom, skladiS¢no postajo in delavnico bo dvoviSinski.

Minimalni delez zelenih povrsin, kjer zelene povrsine predstavljajo ozelenjene, neutrjene povrsine na
raS¢enem terenu, znaSa 15 % gradbene parcele.
Prostorska ureditev je postavljena na plos¢ad na nazivni koti 269,60 m n.v., ki je zasebnega znacaja.

Parkirna mesta se uredijo v sklopu zunanje ureditve, predvidenih je 29 parkirnih mest. Ob robu
jugozahodne in jugovzhodne meje parcele se predvidi posaditev dreves in zelenice, prav tako se predvidi
zeleni otok v sklopu ureditve parkirnih mest.

Poleg gradnje predvidenega objekta se predvidevajo tudi pripadajoce zunanje ureditve:
- ureditev ustreznih prometnih povezav znotraj obmocja z navezavo na obstojeCe
prometnice;
- ureditev zelenih povrSin s primerno zasaditvijo;
- izvedba prikljuckov na javne komunalne naprave pod pogoji upravljavcev.

Slika 3: Vizualizacija — prostorska ureditev



4  KOMUNALNA OPREMA IN DRUGA GOSPODARSKA JAVNA INFRASTRUKTURA

Po pravilniku je zahtevano, da se z OPPN nacrtovana komunalna oprema in druga gospodarska javna
infrastruktura razdeli v dve skupini:
e komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo, ki sluzi oskrbi obmocja
nacrtovane prostorske ureditve in sosednjim poselitvenim obmocjem ter na
e komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo, ki sluzi zgolj oskrbi
nacrtovane prostorske ureditve.

Obmocje ni komunalno opremljeno; obstojeci vodi komunalne infrastrukture (vodovod, kanalizacija, elektro
vod, elektronske komunikacije) potekajo ob severnem robu obmocja. Predvidi se prikljuitev v skladu s
pogoji mnenjedajalcev.

Ker se bo vsa komunalna oprema in druga gospodarska javna infrastruktura nacrtovala tako da sluzi zgolj
oskrbi naCrtovane prostorske ureditve, se le ta ne deli v dve skupini, kot je predvideno po pravilniku.



4.1 POVZETEK KOMUNALNE OPREME IN DRUGE GOSPODARSKE JAVNE INFRASTRUKTURE, KI JO JE TREBA
DOGRADITI ALI NA NOVO ZGRADITI;

V'sa potrebna javna infrastruktura se nahaja v neposredni blizini oziroma ob robu obravnavanega obmodja.
Predvideno je, da se obmocje v celoti prikljuCi na obstojeca infrastrukturna omrezja v sosednijih ulicah, in
sicer z izvedbo ustreznih povezav ter ob upostevanju pogojev posameznih upravljavcev.

Znotraj obmocja bo potrebno, za potrebe predvidenega objekta izvesti interne komunalne prikljucke na
javne komunalne naprave:

- javno vodovodno omreZje,

- javno elektroenergetsko omrezje

- javno TK omrezje

- javno prometno omreZje

- javno kanalizacijsko omrezje.
Ob tem bo potrebno ustrezno urediti odvodnjavanje padavinskih voda s streh objektov in utrjenih povrsin.

411  CESTNO OMREZJE
Ob severnem delu obmodja poteka zbirna mestna cesta LZ 244 241(Volodjeva ulica), ob vzhodnem delu
pa mestna cesta LK 250 781 (Zagreb$ka cesta).

Predvidi se ureditev zunanjih parkiri¢, vzporedno z zgoraj omenjenima cestama, garaze ni predvidene.
Skupaj se predvidi 29 parkirnih mest, dve od tega bosta za funkcionalno ovirane osebe. Za dostop na
parcelo se predvidita dva nova prikljucka in sicer eden na severni strani Volodjeve ulice in drugi na vzhodni
strani Zagrebske ceste.

V'se prometne povrsine (parkirne povrsine, prehodi za peSce ipd.) se urejajo v skladu s predpisi in
standardi, ki urejajo podrocje univerzalne graditve in uporabe objektov.

412  VODOVODNO OMREZJE

Zgradi se nove prikljuéne cevovode v navezavi na obstojeée javno vodovodno omreZje — LZ DN 200 v
Volodjevi ulici. Dimenzije novih cevovodov in prikljuckov se uskladijo z veljavnim pravilnikom o tehni¢nih
normativih za hidrantno omreZje za gasenje pozarov.

413  KANALIZACIJSKO OMREZJE

Predvidi se vodotesna izvedba kanalizacije, na javno kanalizacijo se predvidi odvod izkljuéno sanitarnih-
komunalnih odpadnih vod. Meteorne odpadne vode iz streh in iz utrjenih povrsin se bodo odvajale v
ponikovalno polje na investitorjevi parceli, v velikosti 6,0x6,6x1,2.

414  ELEKTROENERGETSKO OMREZJE

Predvidi se priklju¢itev na obstoje¢o transformatorsko postajo T-513 VOLODJEVA UL., izvedel se bo nov
NN kabelski prikljucek. Na investitorjevi parceli se predvidi nova prikljuéno merilna omarica. Prikljuéna mo¢
bo 35 kW (3x50A).

415  OMREZJE ELEKTRONSKIH KOMUNIKACIJ

Predvidi izgradnja kabelske kanalizacije in ustreznega elektronskega komunikacijskega omrezja in sicer
od KJ2021 do objekta se polozi PE cev 2xfi50mm. Predvidi se tudi vgradnja dovodne komunikacijske
omarice.



416  PLINOVODNO OMREZJE
V neposredni blizini ni plinovodnega omrezja. Ne predvidena se nobenih navezav na obstojece plinovodno
omrezje.

41.7  OGREVANJE IN UCINKOVITA RABA ENERGIJE

Predvideni objekt bo imel individualni nacin ogrevanja. Mozna je izvedba ogrevanja z elektricno energijo,
toplotno Erpalko, sonéno energijo ali njihovo kombinacijo. Predvidena je uporaba obnovljivih virov, pri
¢emer se prioritetno uporabijo sistemi, ki izrabljajo zemeljsko in son¢no energijo.

4.2 OCENA STROSKOV INVESTICIJ V KOMUNALNO OPREMO IN DRUGO GOSPODARSKO JAVNO
INFRASTRUKTURO

Za potrebe ureditev, predvidenih s prostorskim aktom, ni potrebno izvesti nobenih razsiritev javne
komunalne infrastrukture tudi ni predvidenih nobenih investicij v komunalno opremo in drugo gospodarsko
javno infrastrukturo.

Vse stroske predvidenih internih prikljuckov na obstojeCe komunalne naprave, ki se nahajajo v neposredni
blizini obravnavane parcele, bo nosil investitor.

4.3 DOLOCITEV MOZNIH VIROV FINANCIRANJA INVESTICIJ V KOMUNALNO OPREMO

Za izvajanje ureditev, predvidenih s prostorskim aktom, ne bo potrebnih investicij v komunalno opremo,
zato se tudi ne predvideva virov financiranja. Investitor bo v celoti financiral izvedbo internih priklju¢kov na
obstoje¢o komunalno opremo, hkrati pa bo preko placila komunalnega prispevka, ki se obracuna na
podlagi ob¢inskega odloka, sofinanciral Ze izgrajeno primarno komunalno opremo.

4.4 OPREDELITEV ETAPNOSTI IZVEDBE DOGRADITVE ALI GRADNJE NACRTOVANE KOMUNALNE OPREME IN
GOSPODARSKE JAVNE INFRASTRUKTURE

Prikljucki na obstojeco komunalno opremo se bodo izvedli ob gradniji predvidenih objektov.

4.5 DRUZBENA INFRASTRUKTURA

Celotno obmodje, katerega obravnava prostorski akt in predmetni elaborat ekonomike, je v privatni lasti in
namenjeno gradnji stanovanjskih objektov. Znotraj obmocja tako ni predvidenih grajenih objektov druzbene
infrastrukture.

Glede na zapisano izdelava elaborata ekonomike za druzbeno infrastrukturo ni potrebna.
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