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MNENJE OBCINSKEGA URBANISTA
LOKACIJSKA PREVERITEV

LOKACIJSKA PREVERITEV ZA INDIVIDUALNO ODSTOPANJE OD PROSTORSKIH IZVEDBENIH POGOJEV V EUP
P0-122, NA PARCELAH $T. 176/89, 176/123, K.0. 681 Pobrezje v Mestni ob&ini Maribor

UVODNE UGOTOVITVE
Vsebina Elaborata lokacijske preveritve in Mnenje obéinskega urbanista temelji na dologilih:

Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS, §t. 199/21, 18/23 — ZDU-10, 78/23 - ZUNPEOVE, 95/23 -
ZIUOPZP, 23/24, 109/24, 25/25 - odl. US 75/25 in 14/26) v nadaljevanju: ZureP-3) ter ob upostevanju Priporo¢il
za izvajanje lokacijske preveritve (MOP, 23.11.2018). Zakon za doseganje gradbenega namena prostorskega
izvedbenega akta dopuséa individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev (136. élen ZUreP-3).

Lokacijska preveritev je v skladu s 134. ¢lenom ZUreP-3 instrument prostorskega nacrtovanja, s katerim lahko
obcina na podlagi posamiénih potreb v prostoru izvede manjSe spremembe izvedbene regulacije prostora
pogojev, ki jih dologa prostorski izvedbeni akt. 134. &len v povezavi s 136. élenom ZUreP-3, omogoca obdini,
da z izvedbo lokacijske preveritve omogo¢i konkretno investicijsko namero s tem, da dopusti odstopanje od
takSnega izvedbenega pogoja, ali doloci dodatne prostorske izvedbene pogoje. S sklepom o lokacijski preveritvi
se investitorju, ki je dal pobudo, dovoli individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev za namen
izvedbe njegove gradbene namere brez spremembe prostorskega izvedbenega akta.

Individualno odstopanje od PIP je dopustno, ker gre za odstopanja, ki so e vedno skladna z osnovno namero
prostorske izvedbene regulacije in ne povzrogajo konfliktov v prostoru, pri ¢emer morajo biti izpolnjeni tudi vsi
naslednji pogoiji iz Eetrtega odstavka 136. ¢lena ZUreP-3:

- individualno odstopanje ni v nasprotju z javnim interesom in cilji prostorskega razvoja ob¢ine;

-z individualnim odstopanjem se lahko doseze gradbeni namen prostorskega izvedbenega akta ob
hkratnem upoStevanju drugih prostorskih izvedbenih pogojev, nameravana gradnja pa ne bo spremenila
nagrtovanega videza obmodja, poslab3ala bivalnih in delovnih razmer na njem in povzrocila motecega
vpliva na podobo naselja ali krajine;

- individualno odstopanje ne zmanjSuje moZnosti pozidave sosednjih zeml;jiSc;

- individualno odstopanje ni v nasprotju s pravnimi rezimi oz. sprejetimi drzavnimi prostorskimi
izvedbenimi akti.

NAMEN LOKACIJSKE PREVERITVE

Namen lokacijske preveritve je, da se za doseganje gradbenega namena, v skiadu z drugo alinejo prvega
odstavka 134. ¢lena ZUreP-3, dopusti individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev, kot so
doloceni v OPPN, v EUP PO-122, na parcelah §t. 176/89, 176/123, K.O. 681 Pobrezje v Mestni obéini Maribor.
Individualno odstopanje se nanasa na doloéilo Skladnosti z veljavnim OPPN-om (Odlok o obéinskem podrobnem
prostorskem naértu za poslovno cono Pobrezje (MUV §t. 9/19)). Skladno z izvedbenim delom OPN - 63. €len in
grafiénimi prilogami, se obravnavano obmocje nahaja v enoti urejanja prostora z oznako PQ-122 s podrobno
namensko rabo |G — gospodarske cone in se ureja na osnovi OPPN.

V ta namen je druzba URBIS d.o.0., Partizanska cesta 3, 2000 Maribor, zanjo POOBLASCEN! PROSTORSKI
NACRTOVALEC: Alenka HLUPIC, univ.dipl.inz.arh. (PA PPN ZAPS 0763), pripravila Elaborat lokacijske preveritve
(Stevilka naloge: 2026-LP-020, maj 2026).




Z lokacijsko preveritvijo se predlaga INDIVIDUALNO ODSTOPANJE 0D PROSTORSKIH IZVEDBENIH POGOJEV
EUP PO-122, na parcelah §t. 176/89, 176/123, K.O. 681 Pobrezje v Mestni ob¢ini Maribor, z namenom
Individualnega odstopanja, v skladu z drugo alinejo prvega odstavka 134. ¢lena ZUreP-3, da se za doseganje
gradbenega namena dopusti individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev. Skladno z veljavnim
OPPN je na obravnavanem obmocju predvidena dozidava obstojece industrijske stavbe. Individualno odstopanje
od PIP se nana$a na dopustno vi§ino novih stavb v 7. ¢lenu OPPN.

Pravne podlage za predmetno lokacijsko preveritev so:

- ZUreP-3 - 134., 136., 138. 139. in 140. ¢len, ki dolo¢ajo namen lokacijske preveritve, individualno odstopanje
od prostorskih izvedbenih pogojev, postopek, stroSke, posiedice in veljavnost lokacijske preveritve,

- Odlok o obginskem podrobnem prostorskem naértu za poslovno cono Pobrezje (MUV §t. 9/19).

Pri izdelavi elaborata lokacijske preveritve je bila uporabljena sledeca razpoloZljiva dokumentacija:

- Odlok o ob¢inskem prostorskem nacrtu Mestne ob¢ine Maribor (MUV §t. 4/25);

- Sklep o tehni¢ni posodobitvi Obéinskega prostorskega nacrta Mestne obéine Maribor (MUV §t. 24/25);
- Odlok o ob¢inskem podrobnem prostorskem naértu za poslovno cono Pobrezje (MUV §t. 9/19);

- RS Ministrstvo za okolje in prostor — Priporocila za izvajanje lokacijske preveritve.

STROKOVNO MNENJE
UVODNA OBRAZLOZITEV IN UTEMELJITEV NAMENA LOKACIJSKE PREVERITVE (OBRAZLOZITEV)

Kot Ze predhodno zapisano, je namen lokacijske preveritve, da se, v skladu z drugo alinejo prvega odstavka
134. Clena ZUreP-3, za doseganje gradbenega namena, dopusti individualno odstopanje od prostorskih
izvedbenih pogojev, kot so doloceni v OPPN, za obmo¢je v EUP PO-122, na parcelah §t. 176/89, 176/123, K.O.
681 PobreZje v Mestni obcini Maribor;

individualno odstopanje se nanasa na dolocilo (v skladu z drugo alinejo prvega odstavka 134. élena ZUreP-3),
da se za doseganije gradbenega namena dopusti individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev, ki
se nanasSajo na dopustno vi§ino novih stavb v 7. élenu OPPN.

UTEMELJITEV (OBRAZLOZITEV)

Na zemlji§¢u s parcelnima Stevilkama 176/89 in 176/123 obe k.0. 681 PobreZje je predvidena dozidava obstojece
industrijske stavbe. lzdano je gradbeno dovoljenje za dozidavo, vendar do vidine 9,0 m, kar ne zado3¢a za
umestitev etaz s pisarnami nad skladisce v pritlicju. Zaradi tega je potrebna sprememba gradbenega dovoljenja.
Lastnik daje svoje nepremicnine v najem.

Podjetje SSI Schaefer d.o.o0., ki je Ze najemnik njihovih prostorov na obmocju Industrijske cone Pobrezje in ki
ima resen namen v naslednjih 2 letih povecati obseg in Stevilo svojih zaposlenih v MB za okvirno 50 %, kar
pomeni dodatnih 50 - 55 zaposlenih (delovnih mest) v MB. Podjetje je izrazilo interes za Siritev na obmogju
Industrijske (poslovne) cone PobreZje, kjer trenutno poslujejo in kjer njihovo podjetje ze zaposluje okvirno 100
zaposlenih. Trenutno so druge kapacitete poslovnih prostorov v Industrijski coni PobreZje v celoti izkoris¢ene
in posledi¢no je to edina resitev, v kolikor Zelijo obdrzati najemnika, da jim zagotovijo nove poslovne prostore
v dozidavi etaznosti P+2, saj bi na ta nacin lahko poslovali na eni lokaciji.
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VSEBINA ELABORATA
1. UVOD

1.1 Seznam podatkovnih virov
1.2 Seznam dodatne dokumentacije, ki je bila uporabljena pri izdelavi elaborata

2. PRAVNA PODLAGA
3. OBMOCJE LOKACIJSKE PREVERITVE

3.1 Navedba katastrskih obc&in in parcelnih &tevilk, ki so povezane z obmodcjem lokacijske
preveritve

3.2 Navedba identifikacijskih Stevilk oz. nazivov povezanih veljavnih prostorskih aktov
in potrjenih lokacijskih preveritev iz prostorskega informacijskega sistema za izvorno
obmocdje in obmocje, ki se nanaSa na lokacijsko preveritev

4. INVESTICIJSKA NAMERA ZA GRADNJO

4.1 Navedba namena v skladu s 134. &lenom ZUreP-3, za katerega se predlaga
izvedba lokacijske preveritve

4.2 Nacrtovane ureditve

5. NAVEDBA VELJAVNIH PROSTORSKIH IZVEDBENIH POGOJEV NA OBMOCJU
LP

6. NAVEDBA INDIVIDUALNIH ODSTOPANJ OD PROSTORSKIH IZVEDBENIH
POGOJEV

7. UTEMELJITEV INDIVIDUALNEGA ODSTOPANJA OD PROSTORSKIH
IZVEDBENIH POGOJEV

7.1 Utemeljitev, da individualna odstopanja od PIP ne zahtevajo drugacne namenske rabe
prostora

7.2 Kriterij dopustnosti individualnih odstopan;

7.3 Kriterij potrebnosti individualnih odstopanj — ¢e gre za obstojeCe zakonito zgrajene
objekte na stavbnih zeml;jis¢ih
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8.4 Grafi¢ne priloge

1. Prikaz celotnega izvornega obmocja LP in obmocja lokacijske preveritve na izseku
iz obginskega prostorskega nacrta

2. Prikaz izvornega obmocja LP in obmocja lokacijske preveritve na izseku iz ob¢inskega
prostorskega nacrta

3. Izsek iz zemljiSkokatastrskega nacrta (GURS, 19. 4. 2026) za parcele na
obmocdju lokacijske preveritve

4, Izsek iz OPPN - zazidalna situacija

Seznam uporabljenih kratic:

LP - lokacijska preveritev

PIA - prostorski izvedbeni akt

OPN MOM - obginski prostorski nacrt Mestne obc¢ine Maribor
OPPN - obcinski podrobni prostorski nacrt

EUP - enota urejanja prostora

NRP - namenska raba prostora,

PNRP - podrobnej$a namenska raba prostora

IG - gospodarske cone

ZKN - zemljiSkokatastrski nacrt

ID - identifikacijska §t. v zbirki prostorskih aktov
ZUreP-3 - Zakon o urejanju prostora

PIP - prostorski izvedbeni pogoji

MOM - Mestna obcina Maribor
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Lokacijska preveritev URBIS

1. uvoD

Skladno z veljavnim OPPN je na obravnavanem obmocju predvidena dozidava obstojeCe
industrijske stavbe. Individualno odstopanje od PIP se nanasa na dopustno viSino novih stavb
v 7. ¢lenu OPPN.

1.1 Seznam podatkovnih virov

Pri pripravi elaborata so bili uporabljeni viri:
- https://pis.eprostor.gov.si/pis-evt-web/pages/javni
- https://eprostor.gov.si/javni/
- https://www.geoprostor.net/piso/
- https://qgis.arso.gov.si/atlasokolja/
- https://prostor.maribor.si/javni-pregledovalnik/opn-mom

1.2 Seznam dodatne dokumentacije, ki je bila uporabljena pri izdelavi elaborata

Pri izdelavi elaborata lokacijske preveritve je bila uporablijena slede€a razpoloZljiva
dokumentacija:
- Odlok o ob¢inskem prostorskem nacrtu Mestne obcine Maribor (MUV §t. 4/2025);
- Sklep o tehni¢ni posodobitvi Obginskega prostorskega nacrta Mestne obc&ine Maribor
(MUV §t. 24/25);
- Odlok o ob&inskem podrobnem prostorskem nacrtu za poslovno cono Pobrezje (MUV
8t. 9/19);
- RS Ministrstvo za okolje in prostor — Priporocila za izvajanje lokacijske preveritve.

2. PRAVNA PODLAGA

Pravne podlage za predmetno lokacijsko preveritev :

- ZUreP-3 — 134., 136., 138. 139. in 140. Clen, ki dolo¢ajo namen lokacijske preveritve,
individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev, postopek, stroSke, posledice in
veljavnost lokacijske preveritve,

- Odlok o ob&inskem podrobnem prostorskem nacrtu za poslovno cono Pobrezje (MUV
8t. 9/19).

Lokacijska preveritev je v skladu s 134. Clenom ZUreP-3 instrument prostorskega nacrtovanja,
s katerim lahko ob€ina na podlagi posameznih potreb v prostoru izvede manjSe spremembe
izvedbene regulacije prostora tako, da za doseganje gradbenega namena dopusti individualno
odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev, kot so dolo¢eni v prostorskem izvedbenem
aktu. Obcina lahko z lokacijsko preveritvijo dolo¢i tudi podrobnejSe prostorske izvedbene
pogoje za izvedbo take investicijske namere.

Individualno odstopanje od PIP je dopustno, ¢e gre za odstopanja, ki so Se vedno skladna z
osnovno namero prostorske izvedbene regulacije in ne povzroc€ajo konfliktov v prostoru, pri
¢emer morajo biti izpolnjeni tudi vsi naslednji pogoji iz Cetrtega odstavka 136. ¢lena ZUreP-3:

- odstopanja od PIP ne zahtevajo drugacne rabe prostora;

- individualno odstopanje ni v nasprotju z javnim interesom in cilji prostorskega razvoja
obcine;

- se z individualnim odstopanjem lahko doseze gradbeni namen prostorskega
izvedbenega akta ob hkratnem upostevanju drugih prostorskih izvedbenih pogojev,
nameravana gradnja pa ne bo spremenila nacrtovanega videza obmocdja, poslabSala bivalnih
in delovnih razmer na njem in povzrocCila mote€ega vpliva na podobo naselja ali krajine;

- individualno odstopanje ne zmanjSuje moznosti pozidave sosednjih zemljiS¢;

- individualno odstopanje ni v nasprotju s pravnimi rezimi ali sprejetimi drzavnimi

St. projekta: 2026-LP-020 4
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prostorskimi izvedbenimi akti.
3. OBMOCJE LOKACIJSKE PREVERITVE

3.1 Navedba katastrskih ob¢in in parcelnih stevilk, ki so povezane z obmocjem
lokacijske preveritve

Predmet lokacijske preveritve sta parceli §t. 176/89 in 176/123 k.o. 681 Pobrezje. Parcele se
nahajajo v severozahodnem delu Mestne Cetrti Pobrezje.

Slika 1: Prikaz SirSega obmocja LP, z modro je oznacena parcela §t. 176/89 k.o. 681 Pobrezje
vir: https://gis.arso.gov.si/atlasokolja/
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R 1761040 S8

NV 176102 gt

Slika 2: Prikaz oZjega obmocja LP, z modro je oznaena parcela $t. 176/89 k.o. 681 PobreZje
vir: https://gis.arso.gov.si/atlasokolja/
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3.2 Navedba identifikacijskih stevilk oz. nazivov povezanih veljavnih prostorskih aktov
in potrjenih lokacijskih preveritev iz prostorskega informacijskega sistema za izvorno
obmocje in obmogje, ki se nanasa na lokacijsko preveritev

- Odlok o obCinskem prostorskem nacrtu Mestne ob¢ine Maribor (MUV §t. 4/2025),
ID 1002, v nadaljevanju OPN;

- Sklep o tehni¢ni posodobitvi Obcinskega prostorskega nacrta Mestne obcCine Maribor
(MUV §t. 24/25), ID 6498;

- Odlok o ob&inskem podrobnem prostorskem nacrtu za poslovno cono Pobrezje (MUV
8t. 9/19), v nadaljevanju OPPN.

Na obmocju, ki se nanaSa na lokacijsko preveritev, ni potrjenih lokacijskih preveritev iz
prostorskega informacijskega sistema.

Izsek iz OPN, ki se nanasa na obravnavano obmocgje

Skladno z izvedbenim delom OPN - 63. ¢len in grafiCnimi prilogami, se obravnavano obmocje
nahaja v enoti urejanja prostora z oznako PO-122 s podrobno namensko rabo IG —
gospodarske cone. Ureja se na osnovi OPPN.
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Slika 3: izsek iz OPN - Prikaz obmocij enot urejanja prostora, osnovne oziroma podrobnejSe namenske
rabe prostora, z rdeco barvo je oznaceno obmocje LP, vir: MOM
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Slika 4: Prikaz izvornega obmocja LP in obmocja lokacijske preveritve na izseku iz OPN (EUP PO-22)

Izsek iz OPPN, ki se nanasa na obravhavano obmocje

Skladno z OPN se obmocdje ureja na osnovi prostorskega izvedbenega akta:
- Odlok o ob¢inskem podrobnem prostorskem nacrtu za poslovno cono Pobrezje (MUV

&t. 9/19).

Predmet lokacijske preveritve je dozidava industrijske stavbe na parcelah §t.176/89 in 176/123

k.o. 681 Pobrezje.

Na spodniji sliki je na zazidalni situaciji iz OPPN, z rde€o Srafuro je prikazano obmocje LP —

parceli 8t. 176/89 in 176/123 k.o. 681 PobrezZje.

Predvidena je dozidava na jugozahodni strani obstojece stavbe. 1z situacije je razvidno, da so

sosednje stavbe vse vije — od P+1 do P+3.
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Slika 5: Prikaz izvornega obmodja LP in obmocja lokacijske preveritve na izseku iz OPPN

4. INVESTICIJSKA NAMERA ZA GRADNJO

4.1 Navedba namena v skladu s 134. ¢lenom ZUreP-3, za katerega se predlaga
izvedba lokacijske preveritve

Namen lokacijske preveritve je, v skladu z drugo alinejo prvega odstavka 134. Clena ZUreP-3,
da se za doseganje gradbenega namena dopusti individualno odstopanje od prostorskih
izvedbenih pogojev, ki se nanaSajo na dopustno visino novih stavb v 7. ¢lenu OPPN.

4.2 Nacértovane ureditve

Na zemljis€u s parcelnima Stevilkkama 176/89 in 176/123 obe k.o. 681 Pobrezje je predvidena
dozidava obstojeCe industrijske stavbe. Izdano je gradbeno dovoljenje za dozidavo, vendar do
viSine 9,0 m, kar ne zadoS¢a za umestitev etaz s pisarnami nad skladisce v pritli¢ju. Zaradi
tega je potrebna sprememba gradbenega dovoljenja. Lastnik daje svoje nepremicnine v
najem.
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Podjetje SSI Schaefer d.o.o., ki je Ze najemnik njihovih prostorov na obmocju Industrijske cone
Pobrezje in ki ima resen namen v naslednijih 2 letih povecati obseg in Stevilo svojih zaposlenih
v MB za okvirno 50%, kar pomeni dodatnih 50 - 55 zaposlenih v MB. Podjetje je izrazilo interes
za Siritev na obmocju Industrijske cone Pobrezje, kjer trenutno poslujejo in kjer njihovo podjetje
ze zaposluje okvirno 100 zaposlenih. Trenutno so druge kapacitete poslovnih prostorov v
Industrijski coni Pobrezje v celoti izkoriSCene in posledicno je edina reSitev, v kolikor Zelijo
obdrzati najemnika, da jim zagotovijo nove poslovne prostore v dozidavi etaznosti P+2, saj bi
na ta nacin lahko poslovali na eni lokaciji.

Predstavitev korporacije SSI Schaefer: gre za nem$ko druzinsko podjetje, ki je bilo
ustanovljeno leta 1937 in ki je eden vodilnih globalnih ponudnikov reSitev na podrodju
intralogistike (notranja logistika skladiS¢ in proizvodnje). Podjetje razvija in implementira:

. avtomatizirane skladiS¢ne sisteme

. transportne in sortirne sisteme

. robotske resitve

. logisti¢no programsko opremo (WMS)
. celovite "turn-key" logisti¢ne projekte

s ¢emer optimizirajo skladiS¢enje, komisioniranje in transport blaga znotraj podjetij. Njihove
reSitve uporabljajo predvsem panoge kot so trgovina (retail), industrija, farmacija itd.

Podjetje ima 80 podruznic po svetu (Evropa, Amerika, Azija) in vec kot 8.800 zaposlenih ter
generira okvirno 2 milijardi EUR letnega prometa (podatek za leto 2024).

Njihova glavna konkurenéna prednost je kombinacija hardware + software + servis v eni resitvi,
kar generira tudi potrebo po poslovnih prostorih kot izhaja iz predloga za spremembo
gradbenega dovoljenja (skladi§¢ni prostori spodaj, zgoraj pisarne).

STUDIO

| |
Slika 6: Situacija s predvideno dozidavo, vir: STUDIO MIKA

St. projekta: 2026-LP-020 9
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PREREZ B-B

5. NAVEDBA VELJAVNIH PROSTORSKIH IZVEDBENIH POGOJEV NA
OBMOCJU LP

Veljavni prostorski izvedbeni akt na obravnavanem obmodju:

- Odlok o ob¢inskem podrobnem prostorskem nacrtu za poslovno cono Pobrezje (MUV
§t. 9/19).

Izvle€ek iz OPPN, ki je vezan na obmocje lokacijske preveritve:

5. ¢len
(funkcija obmogja)

(1) Obmodje OPPN je namenjeno proizvodnim dejavnostim. Dopustno je umesS¢ati tudi storitvene,
poslovne, trgovske in gostinske dejavnosti ter logisti€ne, transportne in skladiSéne dejavnosti.

(2) Dopustno je umeScati le tiste dejavnosti navedene v prvem odstavku tega ¢lena, ki ne bodo pomenile
veljega tveganja za onesnazevanje okolja v skladu z veljavno uredbo o vrsti dejavnosti in naprav, Ki
lahko povzro€ajo onesnazevanje okolja vecjega obsega, in v skladu z veljavno uredbo o preprecevanju
vecjih nesre€ in zmanjSevanju njihovih posledic.

7. €len
(urbanisti€éno in arhitekturno oblikovanje)

(1) Gabariti stavb in ureditev so razvidni iz kartografskega dela (karta §t. 3 »Ureditvena situacija,
karta $t. 4 »Urbanisti¢ni pogoji« in karta §t. 5 »KarakteristiCni prerezi«).

St. projekta: 2026-LP-020 10
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(2) Pomen regulacijskih elementov iz kartografskega dela (karta st. 3 »Ureditvena situacija« in karta
8t. 4 »Urbanisti¢ni pogoji«):

- gradbena meja je linija, ki jo predvidene stavbe ne smejo presegati, lahko pa se je dotikajo ali so od
nje odmaknjene v notranjost; v primeru, ko je gradbena meja dolo¢ena med obstoje€imi stavbami,
doloCa spremembo etaznosti stavb,

- obmocje za gradnjo stavb je obmocje, kjer je dovoljena gradnja stavb,

- nacrtovana parcelna meja je linija, ki prikazuje razdelitev zemljiS€a na ve€ gradbenih parcel,

- etaznost je najvecje Stevilo etaz nad nivojem terena,

- viSina obstojeCe severno leZzecCe stavbe je viSina do katere se nacCrtuje nova stavba, kadar njen
vertikalni gabarit ni opredeljen z etaznostjo.

(3) Oblikovanje stavb:

- pozidanost parcele: najve€ 80% gradbene parcele, v odstotek pozidanosti se Stejejo tudi pomozni
objekti, ki so stavbe;

- viSina stavb, ki se meri od kote urejenega terena, znasa: do 17 m za stavbe etaznosti do P+3, do 15
m za stavbe etaznosti do P+2 in do 10 m za stavbe etaznosti do P+1, stavbe na zemljiS€u s parcelnimi
§t. 176/97 in 176/100 obe k.o. Pobrezje (681), so lahko visoke do 15 m. Maksimalna opredeljena viSina
stavb velja za vse stavbe na posameznem opredelienem obmoc¢ju za gradnjo stavb;

- oblikovanje volumna stavbe: volumen je lahko razgiban, sestavljen iz vec¢ delov;

- streha: streha je dvokapna ali ravna, piramidaste ali stoz€aste strehe niso dovoljene.

Elaborat LP obravnava dozidavo obstojeCe industrijske stavbe. V prizidku je predvideno
skladi$Ce in poslovni prostori podjetja — pisarne.

6. NAVEDBA INDIVIDUALNIH ODSTOPANJ OD PROSTORSKIH IZVEDBENIH
POGOJEV

Individualno odstopanje se nanaSa na 7. ¢len Odloka o ob&inskem podrobnem prostorskem
nacrtu za poslovno cono Pobrezje (MUV §t. 9/19) in sicer na dopustno viSino dozidave severno
lezeCe stavbe.

V drugem odstavku je v peti alineji zapisana dopustna viSina predvidene dozidave in sicer:

- viSina obstojeCe severno leZzeCe stavbe je viSina do katere se nacrtuje nova stavba,
kadar njen vertikalni gabarit ni opredeljen z etaznostjo.

V tretjem odstavku so v drugi alineji zapisane dopustne etaznosti in viSine novih stavb in
sicer:

- viSina stavb, ki se meri od kote urejenega terena, znasa: do 17 m za stavbe etaznosti do
P+3, do 15 m za stavbe etaznosti do P+2 in do 10 m za stavbe etaznosti do P+1, stavbe
na zemljiS€u s parcelnimi §t. 176/97 in 176/100 obe k.o. Pobrezje (681), so lahko visoke
do 15 m. Maksimalna opredeljena viSina stavb velja za vse stavbe na posameznem
opredeljenem obmod&ju za gradnjo stavb;

Z lokacijsko preveritvijo se predlaga, da se za doseganje gradbenega namena dovoli
individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev in sicer tako, da se dovoli na
zemljiS€u s parcelnimi §t. 176/89 in 176/123 obe k.o. 681 Pobrezje etaznost stavbe P+2.

V drugem odstavku se v peti alineji dopolni besedilo tako, da se glasi:

- viSina obstojece severno lezece stavbe je viSina do katere se nacrtuje nova stavba,
kadar njen vertikalni gabarit ni opredeljen z etaznostjo, razen za stavbo na
zemljiScu s parcelami §t. 176/89 in 176/123 obe k.o. 681 Pobrezje.

V tretjem odstavku se v drugi alineji dopolni besedilo tako, da se glasi:

- viSina stavb, ki se meri od kote urejenega terena, znasa: do 17 m za stavbe
etaznosti do P+3, do 15 m za stavbe etaznosti do P+2 in do 10 m za stavbe etaznosti
do P+1, stavbe na zemljiS€u s parcelnimi §t. 176/97 in 176/100 obe k.o. Pobrezje
(681), so lahko visoke do 15 m, stavba na zemljiSéu s parcelnimi §t. 176/89 in

St. projekta: 2026-LP-020 11
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176/123 obe k.o. 681 Pobrezje (681), je etaznosti P+2. Maksimalna opredeljena
viSina stavb velja za vse stavbe na posameznem opredeljenem obmoc¢ju za gradnjo
stavb;

7. UTEMELJITEV INDIVIDUALNEGA ODSTOPANJA OD PROSTORSKIH
IZVEDBENIH POGOJEV

7.1 Utemeljitev, da individualna odstopanja od PIP ne zahtevajo drugaéne namenske
rabe prostora

DA | NE | Nima
vpliva

Odstopanja od PIP ne zahtevajo drugacne rabe prostora. \/

Skladno z OPN, se obravnavano obmocje nahaja v enoti urejanja prostora z oznako PO-
122 s podrobno namensko rabo IG — gospodarske cone. Ureja se na osnovi OPPN, ki je
namenjeno proizvodnim dejavnostim. Dopustno je umesSc&ati tudi storitvene, poslovne,
trgovske in gostinske dejavnosti ter logisticne, transportne in skladiS¢ne dejavnosti.
Odstopanje od PIP je samo v dopustni viSini nove stavbe, raba prostora se ne spreminja.

Predvidena odstopanja ne zahtevajo drugacne namenske rabe prostora.

7.2 Kriterij dopustnosti individualnih odstopanj

DA | NE | Nima
vpliva

Skladnost z javnim interesom in cilji prostorskega razvoja. \/

Skladno z 11. ¢lenom OPN, se prednostna obmocja za razvoj dejavnosti nacrtujejo ob
upostevanju obstojeCe razporeditve dejavnosti v prostoru, glede na potrebe posameznih
dejavnosti, lastnosti prostora in koncepta razvoja poselitve. Proizvodne dejavnosti, razen
kmetijske proizvodnje, se prioritetno dopusc¢a in razvija v mestu Maribor. Predviden poseg
uposteva obstojeCo razporeditev dejavnosti v prostoru.

Za obravnavano obmocje je bil izdelan OPPN, ki je Sel skozi zakonsko doloCene faze
izdelave in bil sprejet, oziroma potrjen na Mestnem svetu MOM, kar izkazuje skladnost z
javnim interesom in cilji prostorskega razvoja.

Predvidena odstopanja od PIP so skladna z javnim interesom in cilji prostorskega razvoja.

DA | NE | Nima
vpliva

Moznosti pozidave sosednjih zemljiS¢ so nezmanjSane. \/

Dopolnitev PIP se nanasa na viSino nove stavbe. Ne spreminja se tlorisni gabarit stavbe,
dostopi in druga JGI. Sosednja zemljis¢a so v glavhem Ze pozidana, $e nepozidana pa
bodo pozidana na osnovi istega OPPN.

Predvidena individualna odstopanja nimajo vpliva na moznost pozidave sosednjih zemljiS¢.

St. projekta: 2026-LP-020 12
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DA | NE | Nima
vpliva
Skladnost z gradbenim namenom prostorskega izvedbenega \/
akta.

Gradbeni namen iz OPPN je v tem primeru dozidava obstoje€e industrijske stavbe, ki se z
dopolnitvijo PIP ne spreminja.
Dopolnitev PIP se nana8a na viSino dozidave, ki se bo gradila na osnovi veljavnega OPPN.

Dozidava obstojeCe industrijske stavbe je skladna z gradbenim namenom prostorskega
izvedbenega akta.

DA | NE | Nima
vpliva

Upostevani so drugi prostorski izvedbeni pogoiji. \/

Dopolnjuje se etaznost predvidene dozidave, vsi ostali prostorski izvedbeni pogoji se ne
spreminjajo.

Pri nacrtovanju so in pri izgradnji bodo upostevani vsi drugi prostorski izvedbeni pogoji iz
OPPN.

Gradnja ne spremeni nacrtovanega videza obmocja. N

Dopolnitev PIP se nanaSa na viSino predvidene dozidave. Predvidena stavba se iz 9,0 m
(gradbeno dovoljenje) zvisa na 13, 75 m. Teren, Kjer je predvidena stavba, je 9,63 m nizji
od nivoja ceste na juzni in vzhodni strani. OkoliSke stavbe so vi§je, kar je razvidno iz spodnje
slike, na izseku iz OPPN (slika 5) in prerezov predvidenega objekta (slika 7). Visja stavba
ne spremeni nacrtovanega videza obmocja, ampak vzpostavi s sosednjimi objekti
ravnotezje v prostoru.

Slika 8: Posnetek visin sosednjih stavb, vir: STUDIO MIKA

Predvidena dopolnitev PIP ne bo spremenila nadrtovanega videza obmocja.

St. projekta: 2026-LP-020 13
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DA | NE | Nima
vpliva

Gradnja ne poslab$a bivalnih in delovnih razmer v obmocju. \

Dopustne dejavnosti, ki so bile nacrtovane in so skladne z OPPN, se ne spreminjajo. V
obmocju ni stanovanjskih stavb. Predvidena stavba je na¢rtovana na skrajnem jugu obmocdja
in je dovolj odmaknjena od sosednjih visjih stavb, tako, da ne bo poslabsala delovnih razmer
v obmodju.

Individualno odstopanje ne bo poslabsalo bivalnih in delovnih razmer v obmo¢ju.

Gradnja ne povzroci mote€ega vpliva na podobo naselja ali \/
krajine.
Teren, kjer je predvidena stavba, je 9,63 m nizji od nivoja ceste na juzni in vzhodni strani.
Kljub povi$anju stavbe iz 9,0 m (gradbeno dovoljenje) na 13,75 m stavba zaradi nizjega
terena ne bo izstopala v gospodarski coni. Gospodarska cona je iz treh strani omejena z
reko Dravo, naselje pa je precej oddaljeno proti jugu. Podoba naselja se s tem ne spreminja.

Dopolnitev PIP ne povzro¢a mote€ega vpliva na podobo naselja ali krajine.

DA | NE | Nima
vpliva

Skladnost s pravnimi rezimi ali sprejetimi drzavnimi prostorskimi \/
izvedbenimi akti.
Na obmodju predlaganega individualnega odstopanja ni varstvenih reZimov, ki bi bili v
nasprotju s predlogom odstopanja.

Obmocje se nahaja izven vodovarstvenih obmocij. Obmocje leZi izven zascitenih obmocij
kulturne dediS¢ine in izven varovanih obmocij ohranjanja narave. Obmocje leZi izven
obmocij poplavne nevarnosti in izven erozijskega ali plazljivega obmocdja.

Pravni rezimi, ki veljajo na obmocju, so bili upostevani pri gradnji stavb.

Na obravnhavanem obmocju ni sprejetega drZzavnega prostorskega izvedbenega akta.

7.3 Kiriterij potrebnosti individualnih odstopanj — €e gre za obstojece zakonito zgrajene
objekte na stavbnih zemljis€ih — 3. odstavek 136. ¢lena - izpolnjen mora biti vsaj en kriterij

DA | NE | Nima
vpliva

Gre za rekonstrukcijo ali prizidavo obstojeCega objekta, ki \/
pomeni spremembo gabaritov, oblike, namembnosti ali
zunanjega videza obstojeCega objekta zaradi uskladitve z
bistvenimi zahtevami, kot jih za objekte dolo¢ajo predpisi, ki
urejajo graditev.

V danem primeru gre za dozidavo na stavbnem zemljiS€u, ki pomeni spremembo viSinskega
gabarita. Visinski gabarit se zviSa zaradi specificnega delovnega procesa.

Glavna konkurenéna prednost podjetja je kombinacija hardware + software + servis v eni
reSitvi, kar generira tudi potrebo po poslovnih prostorih tako, da so skladi&¢ni prostori spodaj,
zgoraj pisarne. S poviSanjem stavbe iz 9,0 m na 13,75m, se pisarniSki prostori nad
skladi$€em lahko izvedejo skladno s predpisi, ki urejajo graditev.
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DA | NE | Nima
vpliva

javnega interesa.

Gre za nadomestno gradnjo, ki pomeni manjSe odstopanje glede \/
lege, gabaritov, oblike, namembnosti in zunanjega videza
objekta, ki ga nadomes&¢a, Ce je to potrebno zaradi varovanja

DA | NE | Nima
vpliva

Investicijska namera predvideva izvedbo pomoznih objektov, Ki \/
jih prostorski izvedbeni pogoji ne dopuscajo, e se z njimi
dosega boljSa funkcionalnost obstojecih objektov

8. GRAFICNI DEL ELABORATA LOKACIJSKE PREVERITVE

8.1 Nameni lokacijske preveritve in tipi preoblikovanja

Vektorski podatek je v D96/TM in vsebuje naslednje opisne podatke:

OBVEZNI FORMAT
ATRIBUT

OPIS

IDO 1 Enoli¢ni identifikator

NAMEN 2 Identifikacijska Stevilka namena lokacijske preveritve iz Sifranta
namenov lokacijske preveritve*

TIP 0 Identifikacijska Stevilka tipa preoblikovanja iz Sifranta tipov
preoblikovanja**
Doloéa se samo za namen doloCanja obsega stavbnega zemljis¢a
pri posamicni poselitvi INAMEN=1; pri ostalih namenih je vrednost
0).

POV 1.442,34 Povrsina obmodja v m? (decimalna mesta se razmeiji z vejico)

Sifrant namenov lokacijske preveritve*

NAME OPIS

N

1 DoloCanje obsega stavbnega zemljiS€a pri posamicni poselitvi

2 Individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev

3 Omogocanje zaCasne rabe prostora

4 Nacrtovanje sprememb stavbnih zemljis¢ na podlagi prve alineje prvega odstavka
12. ¢lena ZORZFS

5 Nacrtovanje vodne infrastrukture na podlagi druge alineje prvega odstavka 12.
¢lena ZORZFS

St. projekta: 2026-LP-020
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Sifrant tipov preoblikovanja**

TIP OPIS
0 Obmodje individualnega odstopanja od prostorskih izvedbenih pogojev ali
omogocanja zaCasne rabe prostora

1 Preoblikovanje - izvzem obmocja stavbnega zemljis¢a
2 Preoblikovanje - Siritev obmocja stavbnega zemljiS¢a
3 Siritev stavbnega zemljis¢a

8.2 Izvorno obmoc¢je

Podatek o izvornem obmocju LP je prevzet iz podatka o namenski rabi prostora iz Tehni¢ne
posodobitve Obcinskega prostorskega nacrta Mestne Obcine Maribor (Medobdinski uradni
vestnik, §t. 24/25), ki je objavljen v Prostorskem informacijskem sistemu (PIS):
https://pis.eprostor.gov.si/pis-evt-web/pages/javni-

del/prostorskiakti/prostorski_akt podrobnosti.xhtml?postopekld=262155

Vektorski podatek o izvornem obmocdju vsebuje naslednje opisne podatke:

Identifikacijska Stevilka Oznaka
namenske rabe prostora iz Oznaka enote podenote
Enoliéni Sifranta vrst namenskih rab urejanja urejanja Povrsina
identifikator prostora (poglavje 4.3.3.2) prostora prostora obmodja v m?
IDO NRP_ID EUP_OZN PEUP_OZN POV
1 1032 PO-122 59.344,45
2 1061 PO-122 5.903,16

8.3 Izsek parcel

Podatek zemljiSkokatastrskega nacrta za parcele na obmocju LP je bil pridobljen s strani
GURS (D96/TM), GURS, 19. 4. 2026, in se ga ni spreminjalo.

St. projekta: 2026-LP-020 16
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8.4 Grafi¢ne priloge

1. Prikaz celotnega izvornega obmocja LP in obmocja lokacijske preveritve na izseku
iz obginskega prostorskega nacrta

2. Prikaz izvornega obmocja LP in obmocja lokacijske preveritve na izseku iz ob¢inskega
prostorskega nacrta

3. Izsek iz zemljiSkokatastrskega nacrta (GURS, 19. 4. 2026) za parcele na
obmocdju lokacijske preveritve

4, Izsek iz OPPN - zazidalna situacija

St. projekta: 2026-LP-020 17
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izseku iz ob&inskega prostorskega naérta




NN Obmocgje lokacijske preveritve 1.442,34 m?)
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Zemljiski kataster
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Tomaz MAGERL, inZ. grad.

$T. 176/89, 176/123, K.O. 681 POBREZJE V MESTNI OBCINI MARIBOR

Izsek iz zemljiSkokatastrskega nacrta (GURS, 19. 4. 2026) za parcele na

obmogju LP
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LOKACIJSKA PREVERITEV ZA INDIVIDUALNO ODSTOPANJE OD
PROSTORSKIH IZVEDBENIH POGOJEV V EUP PO-122, NA PARCELAH

Alenka HLUPIC’ univ.dipl.inZ.arh. PA PPN ZAPS 0763 $T. 176/89, 176/123, K.O. 681 POBREZJE V MESTNI OBCINI MARIBOR

Tomaz MAGERL, inZ. grad. Izsek iz OPPN - zazidalna situacija




MNENJE OBCINSKEGA URBANISTA
LOKACIJSKA PREVERITEV

LOKACIJSKA PREVERITEV ZA INDIVIDUALNO ODSTOPANJE OD PROSTORSKIH IZVEDBENIH POGOJEV V EUP
P0-122, NA PARCELAH ST. 176/89, 176/123, K.0. 681 PobreZje v Mestni obéini Maribor

UVODNE UGOTOVITVE
Vsebina Elaborata lokacijske preveritve in Mnenje obCinskega urbanista temelji na dolo€ilih:

Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS, §t. 199/21, 18/23 - ZDU-10, 78/23 — ZUNPEOQOVE, 95/23 -
ZIUOPZP, 23/24, 109/24, 25/25 - odI. US 75/25 in 14/26) v nadaljevanju: ZureP-3) ter ob upostevanju Priporodil
za izvajanje lokacijske preveritve (MOP, 23.11.2018). Zakon za doseganje gradbenega namena prostorskega
izvedbenega akta dopus€a individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev (136. ¢len ZUreP-3).

Lokacijska preveritev je v skladu s 134. ¢lenom ZUreP-3 instrument prostorskega nacrtovanja, s katerim lahko
obCina na podlagi posamicnih potreb v prostoru izvede manjSe spremembe izvedbene regulacije prostora
pogojev, ki jih doloCa prostorski izvedbeni akt. 134. ¢len v povezavi s 136. ¢lenom ZUreP-3, omogo¢a obgini,
da z izvedbo lokacijske preveritve omogoci konkretno investicijsko namero s tem, da dopusti odstopanje od
takSnega izvedbenega pogoja, ali doloc¢i dodatne prostorske izvedbene pogoje. S sklepom o lokacijski preveritvi
se investitorju, ki je dal pobudo, dovoli individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev za namen
izvedbe njegove gradbene namere brez spremembe prostorskega izvedbenega akta.

Individualno odstopanje od PIP je dopustno, ker gre za odstopanja, ki so e vedno skladna z osnovno namero
prostorske izvedbene regulacije in ne povzroc€ajo konfliktov v prostoru, pri ¢emer morajo biti izpolnjeni tudi vsi
naslednji pogoiji iz Cetrtega odstavka 136. ¢lena ZUreP-3:

- individualno odstopanje ni v nasprotju z javnim interesom in cilji prostorskega razvoja obcine;

-z individualnim odstopanjem se lahko doseZe gradbeni namen prostorskega izvedbenega akta ob
hkratnem upostevanju drugih prostorskih izvedbenih pogojev, nameravana gradnja pa ne bo spremenila
nacrtovanega videza obmocja, poslabsala bivalnih in delovnih razmer na njem in povzrocila motec¢ega
vpliva na podobo naselja ali krajine;

- individualno odstopanje ne zmanjSuje moznosti pozidave sosednjih zeml;iS¢;

- individualno odstopanje ni v nasprotju s pravnimi reZimi oz. sprejetimi drzavnimi prostorskimi
izvedbenimi akti.

NAMEN LOKACIJSKE PREVERITVE

Namen lokacijske preveritve je, da se za doseganje gradbenega namena, v skladu z drugo alinejo prvega
odstavka 134. Clena ZUreP-3, dopusti individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev, kot so
doloCeni v OPPN, v EUP P0O-122, na parcelah §t. 176/89, 176/123, K.0. 681 PobreZje v Mestni ob¢ini Maribor.
Individualno odstopanje se nanasa na dolocilo Skladnosti z veljavnim OPPN-om (Odlok o ob&inskem podrobnem
prostorskem nacrtu za poslovno cono PobreZje (MUV §t. 9/19)). Skladno z izvedbenim delom OPN - 63. €len in
grafiénimi prilogami, se obravnavano obmocje nahaja v enoti urejanja prostora z oznako PO-122 s podrobno
namensko rabo IG - gospodarske cone in se ureja na osnovi OPPN.

V ta namen je druzba URBIS d.o.0., Partizanska cesta 3, 2000 Maribor, zanjo POOBLASCENI PROSTORSKI
NACRTOVALEC: Alenka HLUPIC, univ.dipl.inz.arh. (PA PPN ZAPS 0763), pripravila Elaborat lokacijske preveritve
(Stevilka naloge: 2026-LP-020, maj 2026).



https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2021-01-3971
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2023-01-0348
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2023-01-2478
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2023-01-2670
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2024-01-0694
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2024-01-3541
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2025-01-0872
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2025-01-2619

Z lokacijsko preveritvijo se predlaga INDIVIDUALNO ODSTOPANJE OD PROSTORSKIH IZVEDBENIH POGOJEV
EUP PO-122, na parcelah §t. 176/89, 176/123, K.0. 681 Pobrezje v Mestni ob¢ini Maribor, z namenom
Individualnega odstopanja, v skladu z drugo alinejo prvega odstavka 134. ¢lena ZUreP-3, da se za doseganje
gradbenega namena dopusti individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev. Skladno z veljavnim
OPPN je na obravnavanem obmocju predvidena dozidava obstojeCe industrijske stavbe. Individualno odstopanje
od PIP se nanaS$a na dopustno visino novih stavb v 7. ¢lenu OPPN.

Pravne podlage za predmetno lokacijsko preveritev so:

- ZUreP-3 — 134., 136., 138. 139. in 140. ¢len, ki dolo¢ajo namen lokacijske preveritve, individualno odstopanje
od prostorskih izvedbenih pogojev, postopek, strodke, posledice in veljavnost lokacijske preveritve,

- Odlok o obcinskem podrobnem prostorskem nacrtu za poslovno cono Pobrezje (MUV §t. 9/19).

Pri izdelavi elaborata lokacijske preveritve je bila uporabljena slede€a razpoloZljiva dokumentacija:

- Odlok o obcinskem prostorskem nacrtu Mestne obc¢ine Maribor (MUV §t. 4/25);

- Sklep o tehni¢ni posodobitvi Obginskega prostorskega naérta Mestne ob&ine Maribor (MUV §t. 24/25);
- Odlok o ob¢inskem podrobnem prostorskem nacrtu za poslovno cono Pobrezje (MUV §t. 9/19);

- RS Ministrstvo za okolje in prostor — Priporocila za izvajanje lokacijske preveritve.

STROKOVNO MNENJE

UVODNA OBRAZLOZITEV IN UTEMELJITEV NAMENA LOKACIJSKE PREVERITVE (OBRAZLOZITEV)

Kot Ze predhodno zapisano, je namen lokacijske preveritve, da se, v skladu z drugo alinejo prvega odstavka
134. Clena ZUreP-3, za doseganje gradbenega namena, dopusti individualno odstopanje od prostorskih
izvedbenih pogojev, kot so doloceni v OPPN, za obmocje v EUP PO-122, na parcelah $t. 176/89, 176/123, K.O.
681 Pobrezje v Mestni ob¢ini Maribor;

Individualno odstopanje se nana$a na dolocilo (v skladu z drugo alinejo prvega odstavka 134. ¢lena ZUreP-3),
da se za doseganje gradbenega namena dopusti individualno odstopanije od prostorskih izvedbenih pogojev, ki
se nanasajo na dopustno viSino novih stavb v 7. ¢lenu OPPN.

UTEMELJITEV (OBRAZLOZITEV)

Na zemljiS¢u s parcelnima Stevilkama 176/89 in 176/123 obe k.0. 681 PobreZje je predvidena dozidava obstojeCe
industrijske stavbe. Izdano je gradbeno dovoljenje za dozidavo, vendar do viSine 9,0 m, kar ne zado$€a za
umestitev etaZ s pisarnami nad skladidCe v pritli¢ju. Zaradi tega je potrebna sprememba gradbenega dovoljenja.
Lastnik daje svoje nepremicnine v najem.

Podjetje SSI Schaefer d.o0.0., ki je Ze najemnik njihovih prostorov na obmocju Industrijske cone PobreZje in ki
ima resen namen v naslednjih 2 letih povecati obseg in Stevilo svojih zaposlenih v MB za okvirno 50 %, kar
pomeni dodatnih 50 - 55 zaposlenih (delovnih mest) v MB. Podjetje je izrazilo interes za Siritev na obmocju
Industrijske (poslovne) cone Pobrezje, kjer trenutno poslujejo in kjer njihovo podjetje Ze zaposluje okvirno 100
zaposlenih. Trenutno so druge kapacitete poslovnih prostorov v Industrijski coni PobreZje v celoti izkoriS¢ene
in posledi¢no je to edina reSitev, v kolikor Zelijo obdrZati najemnika, da jim zagotovijo nove poslovne prostore
v dozidavi etaznosti P+2, saj bi na ta naCin lahko poslovali na eni lokaciji.



Elaborat LP obravnava dozidavo obstojeCe industrijske stavbe. V prizidku je predvideno skladisCe in poslovni
prostori podjetja - pisarne. Individualno odstopanje se nanasa na 7. €len (urbanistiCno in arhitekturno
oblikovanje) Odloka o ob&inskem podrobnem prostorskem nacrtu za poslovno cono Pobrezje (MUV §t. 9/19) in
sicer na dopustno visino dozidave severno leZeCe stavbe.

V drugem odstavku je v peti alineji zapisana dopustna visina predvidene dozidave in sicer:

- viSina obstojeCe severno leZece stavbe je visina do katere se naCrtuje nova stavba, kadar njen vertikalni gabarit
ni opredeljen z etaZnostjo;

V tretjem odstavku so v drugi alineji zapisane dopustne etaznosti in viSine novih stavb in sicer:

- viSina stavb, ki se meri od kote urejenega terena, znada: do 17 m za stavbe etaZnosti do P+3, do 15 m za
stavbe etaZnosti do P+2 in do 10 m za stavbe etaznosti do P+1, stavbe na zemljiS¢u s parcelnimi $t. 176/97 in
176/100 obe k.o. PobrezZje (681), so lahko visoke do 15 m. Maksimalna opredeljena viSina stavb velja za vse
stavbe na posameznem opredeljenem obmocju za gradnjo stavb;

Z lokacijsko preveritvijo se predlaga, da se za doseganje gradbenega namena dovoli individualno odstopanije od
prostorskih izvedbenih pogojev in sicer tako, da se dovoli na zemljiSéu s parcelnimi $§t. 176/89 in 176/123 obe
k.0. 681 Pobrezje etaznost stavbe P+2.

V drugem odstavku se v peti alineji dopolni besedilo tako, da se glasi:

- viina obstojece severno lezece stavbe je viSina do katere se nacrtuje nova stavba, kadar njen vertikalni
gabarit ni opredeljen z etaZznostjo, razen za stavbo na zemlji§¢u s parcelami §t. 176/89 in 176/123 obe k.o.
681 Pobrezje.

V tretjem odstavku se v drugi alineji dopolni besedilo tako, da se glasi:

- viSina stavb, ki se meri od kote urejenega terena, znasa: do 17 m za stavbe etaznosti do P+3, do 15 m za
stavbe etaznosti do P+2 in do 10 m za stavbe etaznosti do P+1, stavbe na zemljiS¢u s parcelnimi §t. 176/97
in 176/100 obe k.o. PobreZje (681), so lahko visoke do 15 m, stavba na zeml;jiS€u s parcelnimi §t.

176/89 in 176/123 obe k.o. 681 Pobrezje (681), je etaznosti P+2. Maksimalna opredeljena visina stavb velja
za vse stavbe na posameznem opredeljenem obmocju za gradnjo stavb;

UTEMELJITEV INDIVIDUALNIH ODSTOPANJ OD PROSTORSKIH IZVEDBENIH POGOJEV

Utemeljitev, da individualna odstopanja od PIP ne zahtevajo drugaéne namenske rabe prostora

Skladno z OPN, se obravnavano obmod¢je nahaja v enoti urejanja prostora z oznako PO-122 s podrobno
namensko rabo |G — gospodarske cone. Ureja se na osnovi OPPN, ki je namenjeno proizvodnim dejavnostim.
Dopustno je umescati tudi storitvene, poslovne, trgovske in gostinske dejavnosti ter logisticne, transportne in
skladiS¢ne dejavnosti.

Odstopanje od PIP je samo v dopustni viSini nove stavbe, raba prostora se ne spreminja.

Predvidena odstopanja ne zahtevajo drugaéne namenske rabe prostora.

KRITERIJ DOPUSTNOSTI INDIVIDUALNIH ODSTOPANJ
POGOJI, KI SO IZPOLNJENI ZA PRISTOP K LP (4. odstavek 136. ¢lena) - SKLADNOST



Skladnost z javnim interesom in cilji prostorskega razvoja ob¢ine

Skladno z 11. ¢lenom OPN, se prednostna obmocja za razvoj dejavnosti nacrtujejo ob upostevanju obstojece
razporeditve dejavnosti v prostoru, glede na potrebe posameznih dejavnosti, lastnosti prostora in koncepta
razvoja poselitve. Proizvodne dejavnosti, razen kmetijske proizvodnje, se prioritetno dopusca in razvija v mestu
Maribor. Predviden poseg uposteva obstojeco razporeditev dejavnosti v prostoru.

Za obravnavano obmocje je bil izdelan OPPN, ki je Sel skozi zakonsko doloCene faze izdelave in bil sprejet,
oziroma potrjen na Mestnem svetu MOM, kar izkazuje skladnost z javnim interesom in cilji prostorskega razvoja.

Predvidena gradnja z odstopaniji od PIP je skladna z javnim interesom in cilji prostorskega razvoja.

Iz navedeneqa izhaja, da je izpolnjen poqoj iz 1. alineje Cetrteqa odstavka 136. ¢lena ZUreP-3.

Gradbeni namen prostorskega izvedbenega akta

Gradbeni namen iz OPPN je v tem primeru dozidava obstojeCe industrijske stavbe, ki se z dopolnitvijo PIP ne
spreminja. Dopolnitev PIP se nana3a na viSino dozidave, ki se bo gradila na osnovi veljavnega OPPN.

Obmodje v okolici je pozidano, skladno z OPPN.

Iz navedenega izhaja, da je izpolnjen poqoj iz 2. alineje Cetrtega odstavka 136. Clena

Vpliv nameravanega posega na moznost pozidave sosednjih zemljis¢

Dopolnitev PIP se nana3a na viSino nove stavbe. Ne spreminja se tlorisni gabarit stavbe, dostopi in druga JGI.
Sosednja zemlji¢a so v glavnem Ze pozidana, Se nepozidana pa bodo pozidana na osnovi istega OPPN.

Predvidena individualna odstopanja nimajo vpliva na moznost pozidave sosednjih zemljiS¢.

Iz navedeneqa izhaja, da je izpolnjen poqoj iz 3. alineje Cetrteqa odstavka 136. ¢lena ZUreP-3.

Pravni rezimi in sprejeti drzavni prostorski izvedbeni akti

Na obmodju predlaganega individualnega odstopanja ni varstvenih rezimov, ki bi bili v nasprotju s predlogom
odstopanja.

Obmocje se nahaja izven vodovarstvenih obmocij. Obmocje lezZi izven zaScitenih obmodij kulturne dediscine in
izven varovanih obmocij ohranjanja narave. Obmocje leZi izven obmocij poplavne nevarnosti in izven erozijskega

ali plazljivega obmogja.

Pravni reZimi, ki veljajo na obmocju, so bili upoStevani pri gradnji stavb.

Na obravnavanem obmodju ni sprejetega drzavnega prostorskega izvedbenega akta.

Iz navedenega izhaja, da je izpolnjen pogoj iz 4. alineje Cetrteqa odstavka 136. ¢lena ZUreP-3.




Povzetek ugotovitev — dopustnosti individualnega odstopanja (136. ¢len, 4. odstavek, ZUreP-3)

Kriteriji dopustnosti individualnih odstopanj (4. odstavek, ZUreP-3)

Kriterij DA NE
Skladnost z javnim interesom in cilji prostorskega razvoja obcine °
Skladnost z gradbenim namenom prostorskega izvedbenega akta U
MoZnosti pozidave sosednjih zemljiS¢ so nezmanjSane o
Skladnost s pravnimi reZimi °

Upostevani so drugi prostorski izvedbeni pogoji

Dopolnjuje se etaznost predvidene dozidave, vsi ostali prostorski izvedbeni pogoji se ne spreminjajo.

Pri naértovanju so bili in pri izgradnji so upos$tevani vsi drugi prostorski izvedbeni pogoji iz OPPN.

Gradnja ne spremeni naértovanega videza obmocja

Dopolnitev PIP se nana3a na viSino predvidene dozidave. Predvidena stavba se iz 9,0 m (gradbeno dovoljenje)
zviSa na 13,75 m. Teren, Kkjer je predvidena stavba, je 9,63 m niZji od nivoja ceste na juzni in vzhodni strani.
Okoliske stavbe so visje, kar je razvidno iz priloZene slike, na izseku iz OPPN (slika 5) in prerezov predvidenega
objekta (slika 7) — v gradivu Elaborata lokacijske preveritve. Vi§ja stavba ne spremeni naCrtovanega videza
obmocja, ampak vzpostavi s sosednjimi objekti ravnotezje v prostoru.

Predvidena dopolnitev PIP ne bo spremenila nartovanega videza obmogja.

Gradnja ne poslabsa bivalnih in delovnih razmer v obmo¢ju

Dopustne dejavnosti, ki so bile naCrtovane in so skladne z OPPN, se ne spreminjajo. V obmocju ni stanovanjskih
stavb. Predvidena stavba je nacrtovana na skrajnem jugu obmocja in je dovolj odmaknjena od sosednjih visjih
stavb, tako, da ne bo poslab3ala delovnih razmer v obmocju.

Individualno odstopanje ne bo poslabsalo bivalnih in delovnih razmer v obmogju.

Gradnja ne povzro¢i motecega vpliva na podobo naselja ali krajine

Teren, kjer je predvidena stavba, je 9,63 m nizji od nivoja ceste na juzni in vzhodni strani. Kljub poviSanju stavbe
iz 9,0 m (gradbeno dovoljenje) na 13,75 m stavba zaradi nizjega terena ne bo izstopala v gospodarski coni.
Gospodarska cona je iz treh strani omejena z reko Dravo, naselje pa je precej oddaljeno proti jugu. Podoba
naselja se s tem ne spreminja.

Dopolnitev PIP ne povzroa motecega vpliva na podobo naselja ali krajine.




B. KRITERIJI ZA INDIVIDUALNA ODSTOPANJA OD PROSTORSKIH IZVEDBENIH POGOJEV

kriterij

ocena skladnosti

DA

NE

Nima
vpliva

Odstopanja od PIP ne zahtevajo drugacne rabe prostora

d

i

i

KRITERIJI OMOGOCANJA INDIVIDUALNIH ODSTOPANJ

Skladnost z javnim interesom in cilji prostorskega razvoja
obcine.

MozZnosti pozidave sosednjih zemljiS¢ so nezmanjSane.

Skladnost z gradbenim namenom prostorskega izvedbenega
akta.

UpoStevani so drugi prostorski izvedbeni pogoji.

Gradnja ne spremeni na¢rtovanega videza obmocja.

Gradnja ne poslabSa bivalnih in delovnih razmer na
obmogju.

Gradnja ne povzro¢i motec¢ega vpliva na podobo naselja ali
krajine.

Skladnost s pravnimi rezimi ali sprejetimi drZavnimi
prostorskimi izvedbenimi akti.




Kriterij potrebnosti individualnih odstopanj — ¢e gre za obstojece zakonito zgrajene objekte na stavbnih
zemljiSc¢ih — 3. odstavek 136. ¢lena - izpolnjen mora biti vsaj en kriterij

Kriteriji dopustnosti individualnih odstopanj (3. odstavek, ZUreP-3)

Kriterij DA | NE | NIMA
VPLIVA

Gre za rekonstrukcijo ali prizidavo obstojeCega objekta, ki pomeni spremembo | e
gabaritov, oblike, namembnosti ali zunanjega videza obstojeCega objekta zaradi
uskladitve z bistvenimi zahtevami, kot jih za objekte doloCajo predpisi, ki urejajo
graditev

V danem primeru gre za dozidavo na stavbnem zemljiScu, ki pomeni spremembo viSinskega gabarita. Visinski gabarit
se zvisa zaradi specificnega delovnega procesa. Glavna konkurencna prednost podjetja je kombinacija hardware +
software + servis v eni reSitvi, kar generira tudi potrebo po poslovnih prostorih tako, da so skladis¢ni prostori spodaj,
zgoraj pisarne. S povisanjem stavbe iz 9,0 m na 13,75m, se pisarniski prostori nad skladi$¢em lahko izvedejo skladno
S predpisi, ki urejajo graditev.

Gre za nadomestno gradnjo, ki pomeni manjSe odstopanje glede lege, gabaritov, °
oblike, namembnosti in zunanjega videza objekta, ki ga nadomes$c¢a, Ce je to
potrebno zaradi varovanja javnega interesa

Investicijska namera predvideva izvedbo pomoZnih objektov, ki jih prostorski °
izvedbeni pogoji ne dopus€ajo, ¢e se z njimi dosega boljSa funkcionalnost
obstojecih objektov

ZAKLJUCEK - MNENJE OBCINSKEGA URBANISTA

Predmetna lokacijska preveritev, ki se nanaSa na doseganje gradbenega namena prostorskega izvedbenega
akta z dopusc€anjem individualnega odstopanja od prostorsko izvedbenih pogojev (ki so dolo€eni in se nanasa
na 7. ¢len Odloka o obCinskem podrobnem prostorskem nacrtu za poslovno cono PobreZje (MUV §t. 9/19)), in
se nanaS$ajo na dopustno viSino dozidave stavbe, je glede na predhodno predstavljena in opisana dejstva v
elaboratu LP, odgovorno ter strokovno utemeljena in opredeljuje upravicenost Zeljene namere.

Na podlagi pripravljenega Elaborata lokacijske preveritve podajam pozitivno mnenje k pobudi za izvedbo
lokacijske preveritve z dopu$€anjem individualnega odstopanja od prostorskih izvedbenih aktov. Elaborat
izpolnjuje zakonsko predvidena pojasnila (z utemeljitvami), v nadaljevanju pa, s sprejetjem lokacijske preveritve
na obginskem svetu, le-ta omogoéi podano pobudo.

V Mariboru, maj 2026

Pripravil: /
mag. Tomaz Kancler, univ.dipl.inz.arh.

OBCINSKI URBANIST |

i /AgTDMAZ ‘
SKUPNA OBCINSKA UPRAVA MARIBOR ?\W KANCLER .
Skupna sluzba urejanja prostora A UNVEIPL IND. A ,
Ul. heroja Tomsica 2, SI - 2000 Maribor PDOBLASCEN! ARHITEKT,
POOBLASCEN! PROSTORSK)

T:02 220 1485 NACRTOVALE(
E-naslov: tomaz.kancler@maribor.si

PA PPN  ZAPS 0DDB



mailto:tomaz.kancler@maribor.si

OBRAZLOZITEV SKLEPA

Predlog sklepa temelji na postopku Lokacijske preveritve za individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih
pogojev v EUP PO-122, na parcelah $t. 176/89, 176/123, K.O. 681 Pobrezje v Mestni obCini Maribor (ID: 7473)

Pripravljen je bil Elaborat lokacijske preveritve za individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev
(PIP), ki ga je pripravila druzba URBIS d.0.0., Partizanska cesta 3, 2000 Maribor, zanjo POOBLASCENI
PROSTORSKI NACRTOVALKA: Alenka HLUPIC, univ.dipl.inz.arh. (PA PPN ZAPS 0763), Stevilka naloge: 2026-LP-
020, maj 2026. Postopek lokacijske preveritve se v zbirki prostorskih aktov vodi pod ID §t. 7473.

Z lokacijsko preveritvijo se predlaga INDIVIDUALNO ODSTOPANJE OD PROSTORSKIH IZVEDBENIH POGOJEV
v enoti urejanja prostora (EUP) PO-122, na parcelah &t. 176/89, 176/123, K.O. 681 PobrezZje v Mestni obini
Maribor, z namenom Individualnega odstopanja, tako, da se v skladu z drugo alinejo prvega odstavka 134. ¢lena
ZUreP-3 (Zakon o urejanju prostora - Uradni list RS, §t. 199/21, 18/23 — ZDU-10, 78/23 — ZUNPEOVE, 95/23 -
ZIUOPZP, 23/24, 109/24, 25/25 - odl. US 75/25 in 14/26), za doseganje gradbenega namena, dopusti
individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev. Skladno z veljavnim Odlokom o Obginskem
podrobnem prostorskem nacrtu - OPPN za poslovno cono PobreZje (Medobcinski uradni vestnik, MUV §t. 9/19),
je na obravnavanem obmocju predvidena dozidava obstojeCe industrijske stavbe. Individualno odstopanje od
PIP se nanaSa na dopustno vi$ino novih stavb iz tretjega odstavka 7. ¢lena OPPN (urbanisti¢no in arhitekturno
oblikovanje).

Na zemljiS€u s parcelnima Stevilkama 176/89 in 176/123, obe k.o. 681 PobreZje, je predvidena dozidava
obstojeCe industrijske stavbe. Izdano je gradbeno dovoljenje za dozidavo, vendar do visine 9,0 m, kar ne zado$¢a
za umestitev etaz s pisarnami nad skladiS¢em v pritli¢ju. Zaradi tega je potrebna sprememba gradbenega
dovoljenja.

V drugem odstavku OPPN je v peti alineji zapisana dopustna viSina predvidene dozidave in sicer:

- viSina obstojecCe severno leZece stavbe je viSina do katere se naCrtuje nova stavba, kadar njen vertikalni gabarit
ni opredeljen z etaznostjo;

V tretjem odstavku pa so v drugi alineji zapisane dopustne etaznosti in viSine novih stavb in sicer:

- viSina stavb, ki se meri od kote urejenega terena, znaSa: do 17 m za stavbe etaZnosti do P+3, do 15 m za
stavbe etaZnosti do P+2 in do 10 m za stavbe etaznosti do P+1, stavbe na zemljiS¢u s parcelnimi $t. 176/97 in
176/100 obe k.o. PobreZje (681), so lahko visoke do 15 m. Maksimalna opredeljena viSina stavb velja za vse
stavbe na posameznem opredeljenem obmocju za gradnjo stavb;

Z lokacijsko preveritvijo se predlaga, da se za doseganje gradbenega namena dovoli individualno odstopanje od
prostorskih izvedbenih pogojev in sicer tako, da se dovoli na zemlji§€u s parcelnimi §t. 176/89 in 176/123 obe
k.0. 681 PobreZje etaZznost stavbe P+2, kot sledi:

V drugem odstavku se v peti alineji dopolni besedilo tako, da se glasi:
- viSina obstojecCe severno leZece stavbe je viSina do katere se nacrtuje nova stavba, kadar njen vertikalni gabarit
ni opredeljen z etaZnostjo, razen za stavbo na zemljiS¢u s parcelami $t. 176/89 in 176/123 obe k.o. 681 PobreZje.

V tretjem odstavku se v drugi alineji dopolni besedilo tako, da se glasi:
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- viSina stavb, ki se meri od kote urejenega terena, znasa: do 17 m za stavbe etaZnosti do P+3, do 15 m za
stavbe etaZnosti do P+2 in do 10 m za stavbe etaZnosti do P+1, stavbe na zemljiSCu s parcelnimi $t. 176/97 in
176/100 obe k.o. PobreZje (681), so lahko visoke do 15 m, stavba na zemljiS¢u s parcelnimi §t.176/89 in 176/123
obe k.o. 681 PobreZje (681), je etaZnosti P+2. Maksimalna opredeljena viSina stavb velja za vse stavbe na
posameznem opredeljenem obmodju za gradnjo stavb;

V skladu z ZUreP-3 se z lokacijsko preveritvijo predlaga, da se za doseganje gradbenega namena, dovoli
individualno odstopanije od prostorskih izvedbenih pogojev v EUP PO-122. Predvidena odstopanja ne zahtevajo
drugane namenske rabe prostora, so skladna z javnhim interesom, cilji prostorskega razvoja in nimajo vpliva na
moZnost pozidave sosednjih zemljiS€. Elaborat izpolnjuje zakonsko predvidena pojasnila.

Pridobljeno je bilo predhodno pozitivno mnenje MNRVP - Ministrstva za naravne vire in prostor o tehni¢ni
primernosti posredovanega Elaborata lokacijske preveritve ter ID Stevilko za vpis v zbirko prostorskih aktov.

Javna razgrnitev gradiva je potekala v ¢asu od 18. avgusta do 1. septembra 2026. Na gradiva ni bilo pripomb.

Pripravil
mag. Tomaz KANCLER, univ.dipl.inz.arh.
OBCINSKI URBANIST
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PREDLOG SKLEPA

Na podlagi 138. ¢lena Zakona o urejanju prostora ZUreP-3 (Uradni list RS, §t. 199/21, 18/23 - ZDU-10, 78/23 -
ZUNPEOVE, 95/23 - ZIUOPZP, 23/24, 109/24, 25/25 - odl. US in 75/25 in 14/26) in 35. ¢lena Statuta Mestne
obcine Maribor (Medob¢inski uradni vestnik §t. 10/11, 8/14, 12/19, 4/22 in 22/25), je Mestni svet Mestne ob¢ine
Maribor na 37. redni seji dne, 24.09.2026 sprejel

Sklep o potrditvi lokacijske preveritve za individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev v enoti
urejanja prostora (EUP) PO-122, na parcelah §t. 176/89, 176/123, k.0. 681 Pobrezje v Mestni ob¢ini Maribor

1. €len
S tem sklepom se potrdi lokacijska preveritev za individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev v
enoti urejanja prostora (EUP) PO-122, na parcelah §t. 176/89, 176/123, k.o. 681 PobreZje v Mestni obgini
Maribor.

Elaborat predmetne lokacijske preveritve, je pripravila druzba URBIS d.o.0. Maribor, Partizanska cesta 3, S| -
2000 Maribor, $t. naloge 2026-LP-020, iz maja 2026, zanje Alenka Hlupi€, univ.dipl.inz.kraj.arh. — PA PPN ZAPS
0763.

2. clen
Individualno odstopanje od prostorsko izvedbenih pogojev v EUP PO-122, na parcelah $t. 176/89, 176/123, k.o.
681 Pobrezje v Mestni ob¢ini Maribor pri¢ne veljati od dneva uveljavitve pravhomocnosti sklepa.

3. clen
Ta sklep zacne veljati osmi dan po objavi v MedobcCinskem uradnem vestniku.

Stevilka: 3503-11/2026
Datum:

AIeksandervSaéa Arsenovié
Zupan
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