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ST. ZADEVE: 3503-12/2026

MNENJE OBCINSKEGA URBANISTA
LOKACIJSKA PREVERITEV

ZA INDIVIDUALNO ODSTOPANJE OD PROSTORSKO 1ZVEDBENIH POGOJEV

Lokacijska preveritev se, skladno s 135. ¢lenom ZUreP-3, nanaa, na doloanje obsega stavbnega zemljisca
pri posamicni poselitvi. Dologi se natanna velikost in oblika stavbnega zemljisca pri posamicni poselitvi za
namen ohranjanja posamicne poselitve.

Investitor z lokacijsko preveritvijo prediaga, da se zaradi ohranjanja posamiéne poselitve doloci oz.
preoblikuje obseg obstojetega stavbnega zemlji§ca na obmo&ju posamiéne poselitve.

UVODNE UGOTOVITVE
Vsebina Elaborata lokacijske preveritve in Mnenje obginskega urbanista temelji na doloCilih Zakona o

prostorskem nagrtovanju (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
Priporogil za izvajanje lokacijske preveritve (MOP, 23.11.2018). Zakon dopus¢a da se na podlagi potreb v
prostoru, izvede manjse spremembe izvedbene regulacije prostora (134. &len ZUreP-3).

Lokacijska preveritev v skladu s 134. &len-om in v povezavi s 135. ¢lenom ZUreP-3, omogoca ob¢ini, da z
izvedbo lokacijske preveritve omogodi konkretno investicijsko namero s tem, da dopusti odstopanje od
takénega izvedbenega pogoja, ali dologi dodatne prostorske izvedbene pogoje. S sklepom o lokacijski
preveritvi se investitorju, ki je dal pobudo, dovoli preoblikovanje in dologanje natancne oblike in velikosti
obmodja stavbnega zemlji$¢a pri posamicni poselitvi.

NAMEN LOKACIJSKE PREVERITVE
Lokacijska preveritev se nanasa na doloitev obsega stavbnega zemljiSCa v delu enote urejanja prostora
(EUP) z oznako SG-489 v Mestni ob¢ini Maribor.

Investitor z lokacijsko preveritvijo prediaga, da se zaradi ohranjanja posamicne poselitve dolodi natancna
velikost in oblika stavbnega zemlijis¢a pri posamiéni poselitvi.

Lokacijska preveritev se nanasa, skladno s 135. ¢lenom ZUreP-3, na doloCanje obsega stavbnega zemljisca
pri posamicni poselitvi. Dologi se natan&na velikost in oblika stavbnega zemlji$ta pri posamicni poselitvi za
namen ohranjanja posamicne poselitve.

Predmet lokacijske preveritve je doloitev oziroma preoblikovanje obsega obstojeCega stavbnega zemljis¢a
na obmogju posamitne poselitve. Pobudo za izvedbo lokacijske preveritve je podala lastnica zemljisca, z
namenom uskladitve obsega stavbnega zemljisca z dejanskimi prostorskimi danostmi, obstojeco pozidavo,
rabo zemljis& in moZnostjo smotrne prostorske ureditve, skladno z doloili Odloka o ob&inskem prostorskem
naértu Mestne obgine Maribor (Medobéinski uradni vestnik, 3t. 4/25).

Namen lokacijske preveritve je utemeljitev skladnosti podane pobude s podroéno zakonodajo in z njenim
sprejemom ustvariti ustrezno pravno podlago za izvedbo investicijske namere.



V ta namen je druzba MASTERPLAN d.o.0., Kraljevi€a Marka ulica 14, 2000 Maribor, zanjo ODGOVORNI
PROSTORSKI NACRTOVALEC: Bernarda GOTLIN, univ.dipl.inz.kraj.arh. (PKA PPN ZAPS 1868), pripravila
Elaborat lokaciiske preveritve (Stevilka naloge: 002-PA-LP/2026, maj 2026).

Z lokacijsko preveritvijo se predlaga preoblikovanje in doloGanje natanéne oblike in velikosti obmocja
stavbnega zemlji3¢a pri posamiéni poselitvi v obmo¢ju EUP SG-489. Predlagana sprememba predstavija
preoblikovanje obstoje¢ega stavbnega zemljis¢a v strnjeno poselijenem obmocju razprsene poselitve (An).
Del obstojeCega stavbnega zemljis¢a se izvzame, primerljiva povrSina pa se nadomesti na prostorsko
ustrezne;jsi lokaciji.

Pravne podlage za predmetno lokacijsko preveritev:

- 134., 137., 138., 139. in 140. ¢len 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 - odI. US, 75/25 in 14/26, v nadaljnjem besedilu:
ZUreP-3), ki dologajo namen lokacijske preveritve, postopek in stroSke ter posledice in veljavnost lokacijske
preveritve,

- Ob&inski prostorski nacrt Mestne Obcine Maribor (Medobginski uradni vestnik, §t. 4/25).

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

Lokacijska preveritev se nana$a, skladno s 135. lenom ZUreP-3, na dolo¢anje obsega stavbnega zemlji¢a
pri posamicni poselitvi. DoloCi se natan&na velikost in oblika stavbnega zemlji§¢a pri posamiéni poselitvi za
namen chranjanja posamiéne poselitve.

Obravnavano obmocje se nahaja v vzhodnem delu Mestne ob¢ine Maribor, v katastrski obéini Ruperce, na
razgibanem in poseljenem obmocju Slovenskih goric, ki ima znagilnosti ohranjenega vinorodnega prostora
z mozaitno razporeditvijo poselitve, kmetijskih povr3in in gozdnih robov. V neposredni okolici obmocja
lokacijske preveritve se nahajajo obstojeCi stanovanjski objekti ter pomozZni oziroma kmetijski objekti, ki
tvorijo prepoznavni vzorec posamicne oziroma razpriene poselitve.

Obstojece stavbe na obmocju imajo prikljuéek na vodovodno omreZje, prikljuéek na NN elektro omreZje in
komunikacije. Do izgradnje kanalizacijskega omreZja se odpadne vode odvajajo v malo Cistilno napravo.

Predmetna LP s preoblikovanjem stavbnega zemlji$¢a nima direktnega vpliva na infrastrukturno opremijanje.

IZVORNO OBMOCJE LOKACIJSKE PREVERITVE

Obgina: Mestna Obcina Maribor

Katastrska obcina: Ruperce (644)

Parcele §t.: 109/1, 109/3, 109/4, 109/5, 109/6, 115/6, 115/7, 115/10, 115/12, 115/13, 1591,
159/3, 160/2, 160/3, 160/5, 160/6, 160/7

Enota urejanja prostora: SG-489

Podenota urejanja prostora: Ni opredeljena.
Boniteta kmetijskih zemljis¢ 48
Podrobnejsa namenska raba: - predlagana lokacijska preveritev se nana$a na obmodje, ki je v
veljavnhem OPN Mestne obcine Maribor opredeljeno kot stavbno
zemljiSce s podrobnejSo namensko rabo prostora An - strnjeno poseljena
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obmogéja razpriene poselitve. Skladno s 307. élenom ZUreP-3 se povrSine
razpriene poselitve po ZPNaért Stejejo kot obmocje stavbnih zemljisé na
posamicni poselitvi po ZUreP-3.

Povrsina celotne EUP SG-489 (An in PC) 20.658,06 m?
Povriina obmodja stavbnega zemljiséa na posamicni poselitvi z namensko rabo An (povrsina izvornega
obmo¢ja): 18.630,04 m?

Podrobnej$a namenska raba:
Obmotje, na katerega se prestavlja oziroma nadomes¢a del stavbnega zemljis¢a, je v veljavnem OPN
Mestne ob&ine Maribor opredeljeno kot drugo kmetijsko zemljiS¢e z oznako K2 v EUP SG-6.

Vrsta predlagane spremembe:

Predlagana sprememba predstavlja preoblikovanje obstojeCega stavbnega zemljis¢a v strnjeno
poseljenem obmoéju razpriene poselitve (An). Del obstojeega stavbnega zemljis¢a se izvzame,
primerljiva povriina pa se nadomesti na prostorsko ustreznejsi lokaciji.

Povrsine predlaganega preoblikovanja:

Predlagano preoblikovanje obsega:

. izvzem dela obstojeCega stavbnega zemljis¢a v povrSini =782,99 m?,
. nadomestanje stavbnega zemlji§éa na drugi lokaciji v povrsini = 772,83 m*,

Povrsina izvornega obmod&ja stavbnega zemljisca An zna3a 18.630,04 m*. Po izvedenem preoblikovanju bo
povriina stavbnega zemljiséa znasala 18.619,74 m?, kar pomeni, da se skupni obseg stavbnega zemljisca
ne povetuje, temve¢ se z lokacijsko preveritvijo izvede le njegova prostorska prerazporeditev oziroma
uskladitev z dejanskimi prostorskimi danostmi.

NAMENSKA IN DEJANSKA RABA

Maribor Skladno z dologili OPN Mestne obgine Maribor (Medobginski uradni vestnik, §t. 4/25) je
obravnavanemu zemljiéu opredeliena osnovna namenska raba kot stavbna zemljis¢a in podrobnejSa
namenska raba An — strnjeno poseliena obmogja razpriene poselitve. Zemljis¢a, kamor se prestavija del
stavbnih zemljis& An, imajo v OPN opredelieno osnovno namensko rabo kot kmetijska zemljis¢a in
podrobnej§o namensko rabo kot K2 - druga kmetijska zemljisca.

- osnovna namenska raba: stavbno zemljisCe
- podrobnejda namenska raba: strnjeno poseljena obmocja razpriene poselitve (z oznako An).

Po evidenci dejanske rabe zemljis¢ je obmotje lokacijske preveritve delno opredelieno kot kmetijsko
zemljiste brez trajnih nasadov - $ifra 1100, delno pa kot pozidano oziroma sorodno zemljisce - Sifra 3000.

UTEMELJITEV (OBRAZLOZITEV)

Zakon o urejanju prostora (Uradni list RS, §t. 61/2017 z dne 2.11.2017; v nadaljnjem besedilu: Z UreP-2), ki se je zadel
uporabijati dne 1. 6. 2018, je kot novost v naboru instrumentov prostorskega nacrtovanja vpeljal lokacijsko preveritev.
ZUreP-3, ki se je zacel uporabijati v letu 2022, je instrument lokacijske preveritve z manjSimi prilagoditvami obdrZal.



Obcine z izdelavo prostorskih aktov opredeljujejo prostorski razvoj obcine, nacrtujejo prostorske ureditve in dolocajo
izvedbeno regulacijo prostora. Po drugi strani praksa in primerljive ureditve kaZejo na potrebo po doloCeni meri
proZnosti v prostorskem nacrtovanju in mozZnosti prilagajanja konkretnim investicijskim potrebam.

Lokacijska preveritev (v nadaljevanju: LP) je instrument, s katerim se preveri ustreznost individualnih namer za posege
v prostor in omogo¢i manjsi odstop od Ze sprejetih pravil urejanja prostora.

Lokacijsko preveritev je mogoce izvesti v primerih oz. s ciljem, da se prilagodi in doloci natanéna oblika in velikost
obmocja stavbnih zemljiS¢ na posamicni poselitvi. Pri tem je treba upoStevati doloCila zakonodaje o ohranjanju
posamicne poselitve in prostorske izvedbene pogoje iz OPN, dodatno pa $e fiziCne lastnosti zemljis¢a in pravne reZime
na obravnavanem obmodju, zlasti zahteve v zvezi z varovanjem najboljsih kmetijskih zemljiSé.

Lokacijska preveritev se lahko uporabi za namen ohranjanja pasamiéne poselitve, za doseganje gradbenega hamena
ali zaradi smotrne rabe ter aktivacife zemlji$¢ in objektov, ki niso v uporabi. Navedeni nameni se zagotovijo na naslednje
nacine:

- preoblikuje ali spremeni obseg stavbnih zemljiS¢, kot so dolocena v OPN in doloéi prostorske izvedbene pogoje;
- dopusti individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev, kot so doloCeni v OPN ali OPPN;

- omogodi za¢asno rabo prostora.

Z lokacijsko preveritvijo se lahko velikost stavbnega zemlji3€a, kot je dolo&ena v OPN, poveca ali zmanjsa za
najve¢ 20%, vendar povecanje ne sme preseci 600 m2, glede na izvorno dolo¢en obseg stavbnega zemljis¢a
v OPN, ne glede na $tevilo izvedenih lokacijskih preveritev (Obmogje se ureja z Odlokom o obginskem
prostorskem nacrtu Mestne obéine Maribor (MUV §t. 4/2025 - v nadaljevanju OPN).

Spremembe obmodcja posamitne poselitve, ki nastanejo zaradi postopkov lokacijskih preveritev, ob¢ina ob
naslednjih spremembah in dopolnitvah ustrezno povzame v OPN.

Vrsta predlagane spremembe:

Predlagana sprememba predstavija preoblikovanje obstojeega stavbnega zemljis§€a v strnjeno
poseljenem obmocju razpriene poselitve (An). Del obstojeCega stavbnega zemljiséa se izvzame,
primerljiva povrSina pa se nadomesti na prostorsko ustreznejsi lokaciji.

NAVEDBA NAMENA V SKLADU S 134. CLENOM ZUREP-3
(Za katerega se predlaga izvedba lokacijske preveritve in opis predlagane spremembe obmogja posamiéne poselitve)

Obravnavano obmodcje se uvrSéa med povr3ine razprSene poselitve z avtohtonim poselitvenim vzorcem v
krajini, nizke gostote pozidave. Poselitveni vzorec v tem delu odprtega prostora se s predlaganim ne
spreminja.

Na obmodju e ni bilo izvedene nobene lokacijske preveritve.

VELJAVNI PROSTORSKI IZVEDBENI POGOJI NA OBMOCJU LOKACIJSKE PREVERITVE

lzvorno obmocje lokacijske preveritve je EUP SG-483 z namensko rabo An - strnjeno poseliena obmaocja
razpriene poselitve, obravnavani del predmetne EUP pa je parcela &t.: 160/7, k. 0. 644 Ruperge.



V strateskem delu OPN so v 11. élenu dologena prednostna obmocja za razvoj dejavnosti in sicer v drugem
odstavku c) alineje dologa, da se na povrsinah razprdene poselitve ohranja bivanje in dejavnost kmetijstva,
omogoda pa se tudi razvoj turizma in drugih oblik dela na domu.

Poglavje 5. oz. 35. €len OPN opredeljuje okvirna obmo¢ja razpriene poselitve, ki so razvidna tudi v graficnem
delu OPN, na karti Ill. »Okvirna obmog¢ja naselij in okvirna obmocja razpr3ene poselitve«.

V 43. élenu OPN so opredeljena doloca za ohranjanje poselitve na obmogju razpriene poselitve in sicer se
obstojeta razpriena poselitev ohranja, obnavlja, oblikovno in funkcionalno nadgrajuje, opremlja z
gospodarsko javno infrastrukturo in dopolnjuje upoStevajoC varstvene reZime za dopustne posege in
dejavnosti.

Na povrsinah razpr$ene poselitve se poleg bivanja, dejavnosti vezanih na delovanje kmetijskih gospodarstev
in na turi stiéno ponudbo, dopustajo tudi dejavnosti za zagotavljanje ustreznega bivalnega standarda, za
dopolnilne dejavnosti, kmetijstvo, turizem in druge oblike dela na domu. Na vinorodnem obmodju se
prednostno vzpodbuja vinogradnistvo in z njim povezane dejavnosti.

Arhitekturno oblikovanje objektov praviloma sledi avtohtonim vzorcem. Na nekaterih obmogjih se dopusca
tudi razlicno oblikovanje.

Povrgina izvornega obmodja stavbnega zemljis¢a An znaSa 18.630,04 m2. Po izvedenem preoblikovanju bo
povriina stavbnega zemljisca znaala 18.619,74 m?, kar pomeni, da se skupni obseg stavbnega zemlji$ca
ne poveduje, temved se z lokaciisko preveritvijo izvede le njegova prostorska prerazporeditev oziroma
uskladitev z dejanskimi prostorskimi danostmi.

0BMOCJA Z VARSTVENIMI REZIMI IN OGROZENA OBMOCJA

Splosno
Na obmogju obravnave niso _evidentirana obmog¢ja zavarovane narave, enote varovane kulturne dedis€ine.
varovalni gozdovi ali gozdni rezervati.

Ohranjanje voda in ogroZena obmocja

Obravnavano zemljisée ne leZi v vodovarstvenem obmoéju in se ne nahaja na vodnem ali priobalnem
zemljiséu. Obmodje ni zajeto v Obmocje veljavnosti rezultatov integralne karte razredov poplavne nevarnosti.
Obmogje lokacijske preveritve se nahaja znotraj opozorilnega obmocja, kjer so predvideni zahtevni zaScitni
ukrepi. lzdelan je Geolosko-geotehniéni elaborat (izdelal Damjan Pejovnik s. p., Geoloske raziskave in
svetovanje, Legen 96a, 2380 Slovenj Gradec §t. 045/2026, 2.5.2026), ki v zakljuCku navede, da predvidena
gradnja ne bo poslabgala plazovne ali erozijske ogroZenosti, ne bo bistveno spremenila vodnega rezima in
je ob upostevanju ukrepov skladna z dologili ZUreP-3 ter Zakonom o vodah. Nosilnost tal je ocenjena kot
zadostna, vendar nekoliko neenakomerna, zato je priporoceno temeljenje na temeljni plosci z ustrezno
utrjenim tamponskim nasutjem.

GOSPODARSKA JAVNA INFRASRUKTURA

Prometna infrastruktura
Tik ob obmogju poteka po juZni strani lokalna cesta LC 243521 Nebova in juzneje javna pot 744841.



Komunalna infrastruktura
Zemljis¢e je komunalno opremljeno z vodovodom.

OPIS SKLADNOSTI Z 1ZVEDBENIM DELOM OBCINSKEGA PROSTORSKEGA NACRTA

Obstojece stavbe na obmocju imajo prikljuek na vodovodno omreZje, prikljuéek na NN elektro omreZje in
komunikacije. Do izgradnje kanalizacijskega omreZja se odpadne vode odvajajo v malo &istilno napravo.
Pridobljeni bodo pogoiji in soglasja upravijalca posameznega GJl ter soglasje pristojne sluzbe, v kolikor bo
poseg segal v varovalni pas GJI. Pri nadaljnji izdelavi tehni¢ne dokumentacije bodo upo3tevani ¢leni od 115.
do vklj.121. OPN.

Predviden poseg je izven obmocja varstva kulturne dediSCine, izven obmodéij ohranjanja narave, izven
vodovarstvenih obmogij in izven poplavnih obmodij.

Obmogje lezi, na podlagi opozorilne karte erozije, na opredeljenem obmocju izvajanja zahtevnih zad€itnih
ukrepov. Morebitne predvidena gradnja ne bo poslab3ala plazovne ali erozijske ogrozenosti, ne bo bistveno
spremenila vodnega reZima in je ob upoStevanju ukrepov skladna z dologili ZUreP-3 ter Zakonom o vodah.
Nosilnost tal je ocenjena kot zadostna, vendar nekoliko neenakomerna, zato je priporo¢enc temeljenje na
temeljni plosci z ustrezno utrjenim tamponskim nasutjem.

Za poseganje na obmodcja potencialno ogroZena zaradi erozije in plazljivosti je potrebno upoStevati
zakonodajo in OPN (137. &len). Izdelano je GeoloSko geotehniéno porogilo, ki je priloZzeno in ga je potrebno
upostevati pri projektiranju in izvedbi.

Za obravnavano EUP ni doloCenih podrobnejSih prostorskih izvedbenih pogojev.

Predviden poseq je skladen z izvedbenim delom obéinskega prostorskega naérta.

Navedba identifikacijskih Stevilk oz. nazivov povezanih veljavnih prostorskih aktov in potrjenih lokacijskih
preveritev iz prostorskega informacijskega sistema za izvorno obmocje in obmocje, ki se nanasa na
lokacijsko preveritev:  Veljavni prostorski akt: - Odlok o ob&inskem prostorskem nacrtu Mestne obcine
Maribor (MUV &t. 4/2025), ID 1002.

Izvorno obmodje lokacijske preveritve $e ni bilo vkljuceno v postopek lokacijske preveritve za dolocanje
obsega stavbnega zemlji§€a pri posamicni poselitvi.

OPIS SKLADNOSTI S STRATESKIMI 1ZHODISC1 OBCINE

Predvideno preoblikovanje stavbnega zemljiS¢a za gradnjo stanovanjske stavbe pomeni ohranjanje in
dopolnjevanje obstojede razprSene poselitve.

Predviden poseq je skladen s strateSkim delom ohc¢inskega prostorskega nacrta.




Seznam dodatne dokumentacije, ki je bila uporabljena pri izdelavi elaborata

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

- Odlok o obginskem prostorskem na&rtu Mestne obg&ine Maribor (MUV $t. 4/2025), ID 1002;

- RS Ministrstvo za okolje in prostor — Priporo¢ila za izvajanje lokacijske preveritve;

- RS Ministrstvo za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano — Splodne smernice s podro€ja varovanja kmetijskih
zemlji3¢;

Preglednica 1: Kriteriji za doloanje obsega
stavbnega zemlji§¢a pri posamicni poselitvi
skladno s 135. ¢lenom ZUreP-3

Kriterij dopustnosti individualnih odstopanj  Utemeljitev skladnosti

Skladno.

Obcina ima sprejet OPN: Odlok o obginskem
prostorskem nacrtu Mestne obcine Maribor
(Medobginski uradni vestnik, 3t. 4/25)

preveritve Skladno.

PNRP na obmocju lokacijske preveritve se
nanasa na obmodje, ki je v veljavnem OPN ne
opredelieno kot strnjene povrsine razprSene
poselitve (z oznako An). Skladno s 307. ¢lenom
ZUreP-3 se povrSine razprSene poselitve po
ZPNacrt stejejo kot obmocje stavbnih zemljiS¢ na
posamicni poselitvi po ZUreP-3

Skladno.
m2. Gre za preoblikovanje obstojeCega stavbnega
zemlji§€a in ne za Siritev.

Skladno.
presega 20% izvornega Gre za preoblikovanje obstojeCega stavbnega
zemljisCa in ne za Siritev.

Skladno.
Na obravnavanem izvornem obmodcju ni bilo
predhodno izvedenih lokacijskih preveritev.

Preglednica 2: Kriteriji za doloéanje obsega stavbnega zemlji§¢a pri posamiéni poselitvi skladno z 32.
clenom ZUreP-3

za Siritev se preoblikovanje gradnjo

Skladno.



Preoblikovanje se izvede zaradi omogocanja gradnje stanovanjske stavbe, torej za dejavnost bivanja, ki je na
obmodju posamiCne oziroma razprene poselitve Ze prisotna in je za namensko rabo An dopustna.

arhitekturni
Skladno.
Predvidena gradnja ene stanovanjske stavbe se ume3¢a v obmocje obstojee posami¢ne oziroma razpriene
poselitve. S preoblikovanjem se ne poveCuje skupni obseg stavbnega zemljisca, temveé se zemljiSce
prostorsko prerazporedi na ustreznejSo lokacijo. Oblikovanje in umestitev objekta morata biti skladna s PIP
za namensko rabo An.

komunalno dostop do pa

Skladno.
Obmoc¢je je komunalno opremljeno z vodovodom. Dostop je zagotovljen preko obstojeega prometnega
omreZja oziroma lokalne ceste LC 243521 Nebova.

na ot poselitev
Skladno.
Gre za preoblikovanje stavbnega zemljiS¢a brez poveanja njegovega skupnega obsega. Predvidena gradnja
ene stanovanjske stavbe po namenu in obsegu ne predstavlja bistvenega povecanja vplivov na okolje ali na
obstoje€o posamiéno poselitev.

Skladno.

Obmocgje se nahaja na erozijsko ogroZzenem obmocdju, kjer se nacrtujejo zahtevni zas¢itni ukrepi. izdelan je
Geolosko-geotehnicni elaborat, ki v zaklju¢ku navede, da predvidena gradnja ne bo poslab3ala plazovne ali
erozijske ogroZenosti, ne bo bistveno spremenila vodnega rezima in je ob upoStevanju ukrepov skladna z
dologili ZUreP-3 ter Zakonom o vodah. Nosilnost tal je ocenjena kot zadostna, vendar nekoliko
neenakomerna, zato je priporo¢eno temeljenje na temeljni plos¢i z ustrezno utrjenim tamponskim nasutjem.

Obmocje se ne nahaja v obmocju veljavnih ali nacrtovanih drzavnih prostorskih aktov.

Obmogje obravnave se ne nahaja v obmocjih zavarovane narave, varovane kulturne dedi$¢ine, varovalnih
gozdov in gozdnih rezervatov.

Obravnavano zemlji3¢e ne leZi v vodovarstvenem obmodgju in se ne nahaja na vodnem ali priobalnem
zemljiS€u. Obmodgje ni zajeto v Obmocje veljavnosti rezultatov integralne karte razredov poplavne nevarnosti.

Skladno.
Uposteva se dostopnost in konfiguracija terena, ter sosednja zemljis¢a z obstoje¢o pozidano strukturo.

Skladnost investicijske namere s pravnimi reZimi in varstvenimi usmeritvami

Posega se izven obmogij vodnih in priobalnih zemlji3¢ povrsinskih voda, obmogij varstva podzemnih voda,
poplavno ogroZenih obmogij in izven obmogij sklenjenih kmetijskin zemlji§¢ na katerih so bile izvedene
agrarne operacije.
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Upostevalo se bo dologila veljavnih predpisov s podrogja varovanja okolja (zraka, hrupa). Predvidena gradnja
ne bo nov vir hrupa v okolju oziroma z izvedbo posega se ne bo vplivalo na preseganje mejnih vrednost
kazalcev hrupa, dologenih z veljavnimi predpisi s tega podrocja.

Predvidene ureditve se nagrtujejo izven zavarovanih obmogij kulturne dedicine. Obravnavana parcela se
nahaja izven zavarovanih obmocij ohranjanja narave.

Pravni reZimi, ki veljajo na obmogju, so bili upostevani pri izdelavi OPN in bodo upo3tevani v projektni
dokumentaciji.

Predviden poseq je skladen s pravnimi reZimi in varstvenimi usmeritvami

Povzetek ugotovitev

Kriteriji dopustnosti pri precblikovanju in dologanju natanéne oblike in velikost stavbnih
zemlji3& pri posamicni poselitvi (135.€l. ZUreP-3)

Kriterij DA NE
Zmanjsa ali poveca se za max. 20% .
Povedava za max. 600 m> °

ZAKLJUCEK - MNENJE OBCINSKEGA URBANISTA

Predmetna lokacijska preveritev, ki se nanaSa na preoblikovanju in dologanju natancne oblike in velikost
stavbnih zemljis¢ pri posamicni poselitvi je - glede na predhodno predstavijena in opisana dejstva v
elaboratu LP, odgovorno ter strokovno utemeljena in opredeljuje upravienost Zeljene namere.

Na podlagi pripravljenega Elaborata lokaciiske preveritve podajam pozitivno mnenje k pobudi za izvedbo
lokaciiske preveritve z doputanjem preoblikovanja in dologanja natanéne oblike in velikost stavbnega
zemlji§a pri posami&ni poselitvi na parceli §t. 109/1, 109/3, 109/4, 109/5. 109/6. 115/6. 115/7. 115110,
115/12. 115/13, 159/1, 159/3, 160/2, 160/3. 160/5. 160/6. 160/7; Enota urejanja prostora: SG-489 - 644
Ruperée v Mestni obg&ini Maribor. Elaborat izpolnjuje zakonsko predvidena pojasnila (z utemeljitvami), v
nadalievanju pa, s sprejetiem lokaciiske preveritve na obginskem svetu. le-ta omogoci podano pobudo.

V Mariboru, julij 2026

Pripravil:
mag. Tomaz Kancler, univ.dipl.inz.arh.
OBCINSKI URBANIST

wag. TOMA2
SKUPNA OBCINSKA UPRAVA MARIBOR KANCLER
Skupna sluzba urejanja prostora -
Ul. heroja Tomsi¢a 2, Sl - 2000 Maribor P (T ¥ h—

M ASCE N PO TS
T:02 220 1 485 ~—t- ALRTOVA: §
E-naslov: tomaz.kancler@maribor.si k 00 f
PA PPN ZAPS ODODS
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Obgina ima sprejeti OPN X
PNRP na obmogju LP_je posamic‘:né poselitev X .,
Spremembe obsega stavbnega zemljis¢a ne presega 600 [}
m2

Sprememba obsega stavbnega zemljis¢a ne presega (X
20% izvornega obsega ||
Navedene in upostevane so predhodno izvedene LP, X
ki s SD-OPN &e niso vkljuGene v veljavni OPN ||
Ohranja se obstojeci arhitekturni in tipoloski vzorec (X
posamicne poselitve ||
Obstoje€a posamitna poselitev je ustrezno X
komunalno opremljena, dostop do javne ceste pa se ||
{praviloma) zagotavlja preko obstojecih dovozov

Vpliv na okolje in na obstojedo posamicno poselitev X
se ne bo bistveno povecal | ]

Nacrtovani posegi v prostor so skladni s pravnimi reZimi
in varstvenimi usmeritvami

Pri nadrtovanih posegih so upo3tevane fizine lastnosti
zemljis¢a
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OBCINSKI URBANIST

mag. Tomaz KANCLER, univ.dipl.inz.arh.
PAin PPN ZAPS 0008

T: 02 220 1 485
E: tomaz.kancler@maribor.si

OBRAZLOZITEV predioga SKLEPA

0 POTRDITVI LOKACIJSKI PREVERITVI ZA DOLOCITEV OBSEGA STAVBNEGA ZEMLJISCA PRI POSAMICNI
POSELITVI V DELU ENOTE UREJANJA PROSTORA Z OZNAKO SG-489, k.o. 644-RUPERCE, V MESTNI
0BCINI MARIBOR (ID PA 7644)

Mestna obgina Maribor je 20.05.2026 prejela pobudo za izvedbo lokacijske preveritve za doloitev obsega
stavbnega zemljis&a pri posamiéni poselitvi (preoblikovanje in dolo¢anje natancne oblike in velikosti obmocja
stavbnega zemljiséa pri posamicni poselitvi v obmogju EUP SG-489, katastrska obCina: Ruperce (644),
parcele &t.: 109/1, 109/3, 109/4, 109/5, 109/6, 115/6, 115/7, 115/10, 115/12, 115/13, 159/1, 159/3, 160/2,
160/3, 160/5, 160/6, 160/7; v Mestni obg&ini Maribor), s priloZenim Elaboratom lokacijske preveritve (Stevilka
naloge: 002-PA-LP/2026, maj 2026), ki ga je pripravila druzba MASTERPLAN d.o.0., Kraljevi¢a Marka ulica
14, 2000 Maribor, zanjo ODGOVORNI PROSTORSKI NACRTOVALEC: Bernarda GOTLIN, univ.dipl.inZ.kraj.arh.
(PKA PPN ZAPS 1868).

Postopek lokacijske preveritve se v zbirki prostorskih aktov vodi pod ID Stevilko: 7644.

Z lokacijsko preveritvijo se prediaga preoblikovanje obstojetega stavbnega zemljiSca v strnjeno poseljenem
obmogju razpriene poselitve (An). Del obstojecega stavbnega zemljiSca se izvzame, primerljiva povrsina pa
se nadomesti na prostorsko ustreznejsi lokaciji. PovrSina celotne EUP SG-489 (An in PC) 20.658,06 m?;
Povriina obmocja stavbnega zemljigta na posamicni poselitvi z namensko rabo An (povrsina izvornega
obmogja): 18.630,04 m?.

Predvideno je preoblikovanje stavbnega zemljisa za gradnjo enostanovanjske stavbe. S sklepom o potrditvi
lokacijske preveritve se, zaradi ohranjanja posamicne poselitve, preoblikuje obmogje stavbnega zemljis¢a,
kot je dolodeno v Odloku o Obginskem prostorskem nadrtu Mestne ob¢ine Maribor (MUV, §t. 4/25 - v
nadaljevanju Odlok), v skladu s prvo alinejo prvega odstavka 134. &lena ZUreP-3. Izvorno dologen obseg
stavbnega zemlji$¢a predstavija zaGetno stanje, katerega se ob zapisanem pogoju lahko poveca ali zmanjSa
ali preoblikuje. Poseg ni vezan na obmocja zemljiskih parcel, ampak na obmotje posamicne poselitve, ki pa
nujno ne sovpada z obmocji zemljikih parcel.

Vrsta predlagane spremembe:

Predlagana sprememba predstavija preoblikovanje obstojeega stavbnega zemljiséa v strnjeno
poseljenem obmoéju razpriene poselitve (An). Del obstojeega stavbnega zemljisca se izvzame,
primerljiva povriina pa se nadomesti na prostorsko ustreznejsi lokaciji.

Povrsine predlaganega preoblikovanja:
. izvzem dela obstojeega stavbnega zemljis¢a v povrSini =782,99 m?,
. nadomeséanje stavbnega zemlji$¢a na drugi lokaciji v povrsini = 772,83 m*.
13



Povrsina izvornega obmocja stavbnega zemljiS€a An zna$a 18.630,04 m> Po izvedenem preoblikovanju bo
povrsina stavbnega zemljis¢a zna3ala 18.619,74 m?, kar pomeni, da se skupni obseg stavbnega zemljis¢a
ne poveduje, temveC se z lokacijsko preveritvijo izvede le njegova prostorska prerazporeditev oziroma
uskladitev z dejanskimi prostorskimi danostmi.

Predviden poseg je izven obmocja varstva kulturne dedi3ine, izven obmodgij ohranjanja narave, izven
vodovarstvenih obmocij in izven poplavnih obmocij. lzdelano je GeoloSko geo-tehniéno poroéilo, ki je
priloZzeno pobudi in ga je potrebno upostevati pri projektiranju in izvedbi.

Pridobljeno je pozitivno mnenje Ministrstva za varstvo narave in prostora — Druzba republike Slovenije za
vode. Za obravnavano EUP ni dolo€enih podrobnej$ih prostorskih izvedbenih pogojev.
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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. Clena
Statuta Mestne obgine Maribor (Medobginski uradni vestnik §t. 10/11, 8/2014, 12/19, 4/22 in 22/25), je
Mestni svet Mestne obgine Maribor na 38. redni seji, dne, 13.10.2026 sprejel

SKLEP

0 POTRDITVI LOKACIJSKI PREVERITVI ZA DOLOCITEV OBSEGA STAVBNEGA ZEMLJISCA PRI
POSAMICNI POSELITVI V DELU ENOTE UREJANJA PROSTORA Z 0ZNAKO $G-489, K.O. 644-RUPERCE, V
MESTNI OBCINI MARIBOR (ID PA 7644)

1. clen
(obmogje lokacijske preveritve)

(1) Mestni svet Mestne obgine Maribor potrjuje lokacijsko preveritev z identifikacijsko Stevilko lokacijske
preveritve v zbirki prostorskih aktov 7644, ki se nana3a na zemljiS¢a s parcelnimi Stevilkami 109/1, 109/3,
109/4, 109/5, 109/6, 115/6, 115/7, 115/10, 115/12, 115/13, 159/1, 159/3, 160/2, 160/3, 160/5, 160/6, 160/7,
k.0. 644-Ruperée in se po dologilih Obg&inskega prostorskega nacrta Mestne obéine Maribor (MedobCinski
uradni vestnik, &t. 4/25) nahaja v enoti urejanja prostora z oznako SG-489.

(2) Elaborat lokacijske preveritve je pripravilo podjetje Masterplan d.0.0. Maribor pod Stevilko 002-PA-
LP/2026, maj 2026.

2. clen
(preoblikovanje stavbnega zemlji$&a pri posamicni poselitvi)

(1) Del stavbnega zemljisca, ki se v okviru preoblikovanja nadomes¢a, posega na zemljis¢a s parcelno
Stevilko 160/3, 160/5, 160/6, 160/7, k.o. 644-Ruper&e. Na obmocju nadomes¢anja stavbnega zemljisca se
dolo&i namenska raba prostora An - strnjeno poseljena obmocja razprene poselitve.

(2) Z lokacijsko preveritvijo se izvorno stavbno zemljisée posamitne poselitve preoblikuje tako, da se na
severovzhodnem delu obmotija izvzame del stavbnega zemljis¢a v velikosti 783,08 m?, na jugovzhodnem
delu pa se nadomesti stavbno zemljise v velikosti 772,92 m?. Skupni obseg stavbnega zemljiS¢a se s
preoblikovanjem ne poveca, temve¢ se zmanj3a za 10,16 m?.

(3) Za obmogje Siritve stavbnega zemljis¢a je izdelano Geolo$ko - geomehansko porotilo (Damjan Pejovnik
s. p., Geologke raziskave in svetovanje Legen 96a, 2380 Slovenj Gradec, $t. Geo/mn - 045/2026, maj 2026),
iz katerega izhaja, da gradnja ne bo poslabsala plazovne ali erozijske ogroZenosti, ne bo bistveno spremenila
vodnega rezima. Nosilnost tal je ocenjena kot zadostna, vendar nekoliko neenakomerna, zato je priporoceno
temeljenje na temeljni plosgi z ustrezno utrjenim tamponskim nasutjem.

(4) Obmotje preoblikovanja stavbnega zemljis¢a je prikazano v grafiCnem delu skiepa o lokacijski preveritvi.
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3. ¢len
(kon¢ni dologbi)

(1) Po sprejemu na Mestnem svetu Mestne ob¢ine Maribor se Sklep o lokacijski preveritvi objavi v
Medobé&inskem uradnem vestniku in zaéne veljati osem (8) dni po objavi.

(2) Sklep o lokacijski preveritvi se skupaj z elaboratom in mnenji nosilcev urejanja prostora objavi v
prostorskem informacijskem sistemu.

Stevilka:
Datum:

Zupan
Mestne obé¢ine Maribor
Aleksander Sasa ARSENOVIC
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ELABORAT LOKACIJSKE PREVERITVE ZA DOLOCITEV OBSEGA STAVBNEGA ZEMLJISCA V DELU EUP SG-489

|. TEKSTUALNI DEL

1. UVOD

11. RAZLOGI ZA LOKACIJSKO PREVERITEV

Predmet lokacijske preveritve je doloCitev oziroma preoblikovanje obsega obstojeega stavbnega
zemljis¢a na obmocju posamicne poselitve. Pobudo za izvedbo lokacijske preveritve je podala lastnica
zemljiS¢a, z namenom uskladitve obsega stavbnega zemljis¢a z dejanskimi prostorskimi danostmi,
obstoje€o pozidavo, rabo zemlji$¢ in moznostjo smotrne prostorske ureditve, skladno z dologili Odloka o
ob€inskem prostorskem nacrtu Mestne obc¢ine Maribor (Medobcinski uradni vestnik, St. 4/25).

Obravnavano obmocje se nahaja v vzhodnem delu Mestne ob¢ine Maribor, v katastrski ob¢ini Ruperce,
na razgibanem in poseljenem obmocju Slovenskih goric, ki ima znacilnosti ohranjenega vinorodnega
prostora z mozaiCno razporeditvijo poselitve, kmetijskih povr$in in gozdnih robov. V neposredni okolici
obmodja lokacijske preveritve se nahajajo obstojeci stanovanjski objekti ter pomozni oziroma kmetijski
objekti, ki tvorijo prepoznavni vzorec posami¢ne oziroma razprsene poselitve.
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Slika 1: Prikaz obmocja /kac/je lokacijske preveritve na OPN Maribor (vir: jobcina, marec 2026).

1.2. NAMEN LOKACIJSKE PREVERITVE

Namen lokacijske preveritve je utemeljitev skladnosti podane pobude s podro¢no zakonodajo in z njenim
sprejemom ustvariti ustrezno pravno podlago za izvedbo investicijske namere.

Elaborat lokacijske preveritve investitor skupaj s pobudo za lokacijsko preveritev odda na obCino, ki izpelje
postopek lokacijske preveritve. ObCina preveri skladnost elaborata z dolotbami ZUreP-3 in obginskih
prostorskih aktov ter obCinskemu svetu predlaga, da s sklepom lokacijsko preveritev potrdi ali pa jo
zavrne.

1.3. PRAVNE PODLAGE ZA IZDELAVO LOKACIJSKE PREVERITVE

Pravne podlage za predmetno lokacijsko preveritev:

- 134.,137.,138., 139. in 140. ¢len Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS, $t. 199/21, 18/23 -
ZDU-10, 78/23 - ZUNPEQVE, 95/23 - ZIUOPZP, 23/24, 109/24, 25/25 — odI. US, 75/25 in 14/26,
v nadaljnjem besedilu: ZUreP-3), ki dolo¢ajo namen lokacijske preveritve, postopek in stroske ter

MASTERPLAN, urejanja prostora, svetovanie in druge storitve, d.o.0. 4



posledice in veljavnost lokacijske preveritve,
- Obcinski prostorski nacrt Mestne obcine Maribor (Medobcinski uradni vestnik, St. 4/25).

ZUreP-3 v 134. ¢lenu opredeljuje lokacijsko preveritev kot instrument prostorskega nacrtovanja, s katerim
lahko ob€ina na podlagi posameznih potreb v prostoru izvede manjSe spremembe izvedbene regulacije
prostora, tako da zaradi ohranjanja posami¢ne poselitve preoblikuje ali spremeni obseg stavbnih zemljis¢,
kot so dolo¢ena v OPN, in doloCi prostorske izvedbene pogoje;

Skladno z drugim odstavkom 135. ¢lena ZUreP-3 lahko ob¢ina z izvedbo lokacijsko preveritve omogoCi
spremembo obsega stavbnega zemljis¢a, tako da se velikost stavbnega zemljis¢a posamezne posamicne
poselitve, kot je dolo¢ena v OPN, poveca ali zmanj$a za najve¢ 20 odstotkov, vendar pa povecanje ne
sme preseci 600 m?2 glede na izvorno dolo€en obseg stavbnega zemljis€a posamezne posamicne
poselitve v OPN, ne glede na Stevilo izvedenih lokacijskih preveritev.

138. Clen ZUreP-3 ureja postopek lokacijske preveritve. V prvih treh odstavkih 138. ¢lena ZUreP-3 so
definirani kvalificirani pobudniki, izdelovalci in ocenjevalci skladnosti lokacijske preveritve z zakonom.
Ravno tako so prvih treh odstavkih 138. ¢lena definirani: del vsebine elaborata lokacijske preveritve —
skladnost pobude z dolo€ili ZUreP-3 in naslov kamor se vloZi lokacijska preveritev — ob€ina, v kateri je
nepremi¢nina. Tretji odstavek 138. ¢lena ZUreP-3 dolo€a, da ob¢inski urbanist v 30 dneh preveri
skladnost elaborata z ZUreP-3 in o tem obvesti investitorja. Ce ob&inski urbanist presodi, da je elaborat v
skladu z ZUreP-3, ob¢ina izda sklep o nadomestilu stroSkov lokacijske preveritve in pozove morebitne
nosilce urejanja prostora, naj v 30 dneh predloZijo mnenje o skladnosti elaborata s predpisi z njihovega
podroCja, Ce se elaborat vsebinsko nanasa na njihovo podrocje. 138. ¢len ZUreP-3 v naslednjih Stirih
odstavkih (4-7) doloCa postopke, kvalificirane indtance in ¢asovne roke, povezane z izvedbo vseh
administrativnih in strokovnih dejanj in zahtevanih vsebin med ugotovitvijo skladnosti pobude z zakonom
in objavo sklepa o lokacijski preveritvi v uradnem glasilu ob¢ine ter prostorskem informacijskem sistemu.
Osmi odstavek 138. ¢lena ZUreP-3 zagotovi integriteto sklepa o lokacijski preveritvi, saj enkrat sprejetega
sklepa ni dopustno spreminjati ali dopolnjevati.

139. ¢len ZUreP-3:

Za izvedbo lokacijske preveritve obcina dolo¢i nadomestilo stroskov lokacijske preveritve z odlokom, v
postopku posamicne lokacijske preveritve pa ga investitorju doloCi s sklepom. Placilo nadomestila
stroSkov je pogoj za obravnavo elaborata in izdajo sklepa o lokacijski preveritvi. Prihodki iz lokacijske
preveritve so namenski vir ob¢ine za financiranje nalog urejanja prostora.

140. ¢len ZUreP-3:

Sklep o lokacijski preveritvi, s katerim je bila odobrena pobuda za lokacijsko preveritev za namen iz prve
alineje prvega odstavka 134. Clena tega zakona, se po kratkem postopku v skladu s tretjim odstavkom
125. Clena tega zakona ali ob naslednjih spremembah in dopolnitvah OPN vkljuéi v OPN. Spremembe
obstojecih stavbnih zemljiS¢ ali nova stavbna zemljis¢a ob¢ina vnese v evidenco stavbnih zemljiS¢. Sklep
o lokacijski preveritvi za namen iz druge alineje prvega odstavka 134. ¢lena tega zakona velja pet let. Ce
investitor v tem €asu vloZi vlogo za izdajo gradbenega dovoljenja, sklep o lokacijski preveritvi velja do
odloCitve o tem gradbenem dovoljenju.

Elaborat lokacijske preveritve je pripravljen skladno z doloCili ZUreP-3, Priporocili za izvajanje
lokacijske preveritve, Ministrstva za naravne vire in prostor ter Tehni¢nimi pravili za pripravo ob¢inskih
prostorskih izvedbenih aktov v digitalni obliki (popravljen dokument, verzija 1.31, izdelal MNVP, datum
zadnje spremembe 19.9.2024. Izdelan je na podlagi izkazanega investitorjevega namena.

Pri pripravi elaborata LP se upo$tevajo Smernice s podroc¢ja varstva kmetijskih zemljiS¢ za pripravo
lokacijskih preveritev, v okviru katerih se preoblikuje ali spremeni obseg stavbnih zemljis¢, kot so dolo¢ena
v obCinskem prostorskem nacrtu (3505-184/2025/1 z dne 28. 1. 2026).



ELABORAT LOKACIJSKE PREVERITVE ZA DOLOCITEV OBSEGA STAVBNEGA ZEMLJISCA V DELU EUP SG-489

2. OPIS OBMOCJA IN POBUDE LOKACIJSKE PREVERITVE

2.1.  LEGAV SIRSEM PROSTORU, PROSTORSKE ZNACILNOSTI

Obmocje lokacijske preveritve se nahaja v vzhodnem delu Mestne obCine Maribor, v katastrski obini
Ruperce. Gre za razgibano, delno poseljeno obmocje Slovenskih goric, z znacilnim vinorodnim oziroma
podezelskim krajinskim znacajem, kjer se prepletajo posamicna poselitev, kmetijska zemljis¢a,
vinogradniske povrsine in gozdni robovi.

V neposredni okolici obmocja se nahajajo obstojeci stanovanjski objekti ter pomozni oziroma kmetijski
objekti, ki tvorijo razpréen poselitveni vzorec. Sirse obmogje predstavija grigevnat in pretezno zelen
prostor, mozai¢no sestavljen iz poselitvenih jeder, kmetijskih povrsin in gozdnih zaplat. Proti jugozahodu,
v smeri doline Drave, se poselitev postopoma zgoS¢a in prehaja v bolj urbanizirano obmocje mesta
Maribor.
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Slika 3:Fotografije obstojeCega stanja
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https://prostor.maribor.si/javni-pregledovalnik/opn-mom

2.2.  1ZVORNO OBMOCJE LOKACIJSKE PREVERITVE

Obcina: Mestna ob¢ina Maribor

Katastrska obCina: Ruperce (644)

Parcele &t.: 109/1, 109/3, 109/4, 109/5, 109/6, 115/6, 115/7, 115/10,
11512, 115/13, 159/1, 159/3, 160/2, 160/3, 160/5, 160/6, 160/7

Enota urejanja prostora: SG-489

Podenota urejanja prostora: Ni opredeljena.

Boniteta kmetijskih zeml;iS¢ 48

Podrobnej$a namenska raba:
- predlagana lokacijska preveritev se nanasa na obmocje, ki je v veljavnem OPN Mestne
obcine Maribor opredeljeno kot stavbno zemljis¢e s podrobnejSo namensko rabo prostora
An - strnjeno poseljena obmocja razprSene poselitve. Skladno s 307. ¢lenom ZUreP-3 se
povrsine razprSene poselitve po ZPNacrt Stejejo kot obmocje stavbnih zemljiS¢ na
posamicni poselitvi po ZUreP-3.

Povrsina celotne EUP SG-489 (An in PC) 20.658,06 m?

Povrsina obmocja stavbnega

zemlji§¢a na posamiéni poselitvi

z namensko rabo An

(povr§ina izvornega obmodja): 18.630,05 m2
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2.3.  OBMOCJE LOKACIJSKE PREVERITVE

Obcina: Mestna ob¢ina Maribor

Katastrska obCina: Ruperce (644)

Parcele &t. 109/1, 109/3, 109/4, 109/5, 109/6, 115/6, 115/7, 115/10,
115112, 115/13, 159/1, 159/3, 160/2, 160/3, 160/5, 160/6, 160/7

Enota urejanja prostora: SG-489

Podrobnej$a EUP: ni opredeljena

Boniteta kmetijskih zemljiS¢ 48

Podrobnej$a namenska raba
Obmocje, na katerega se prestavlja oziroma nadomes¢a del stavbnega zemljis¢a, je v veljavnem
OPN Mestne ob¢ine Maribor opredeljeno kot drugo kmetijsko zemljiSée z oznako K2 v EUP SG-6.

Vrsta predlagane spremembe:

Predlagana sprememba predstavlja preoblikovanje obstoje¢ega stavbnega zemljis¢a v strnjeno
poseljenem obmocju razprsene poselitve (An). Del obstojecega stavbnega zemljis¢a se izvzame,
primerljiva povrSina pa se nadomesti na prostorsko ustreznejsi lokaciji.

PovrSine predlaganega preoblikovanja:
Predlagano preoblikovanje obsega:
o izvzem dela obstojecega stavbnega zemljis¢a v povrsini 783,08 m?
o nadomescanje stavbnega zemljis¢a na drugi lokaciji v povrsini 772,92 m?
Povrsina izvornega obmocja stavbnega zemljis¢a An znasa 18.630,05 m2. Po izvedenem preoblikovanju
bo povrSina stavbnega zemljis¢a znaSala 18.619,89 m?, kar pomeni, da se skupni obseg stavbnega
zemljiS€a ne povecuje, temvec se z lokacijsko preveritvijo izvede le njegova prostorska prerazporeditev
oziroma uskladitev z dejanskimi prostorskimi danostmi.
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24.  NAMENSKA IN DEJANSKA RABA

Z veljavnim ob¢inskim prostorskim na¢rtom Mestne ob¢ine Maribor (Medob¢inski uradni vestnik, t. 4/25)
je za izvorno obmocje, na katerega se nanasa lokacijska preveritev, opredeljeno:

- osnovna namenska raba: stavbno zemljisce
- podrobnej$a namenska raba:  strnjeno poseljena obmocja razprsene poselitve (z oznako An).

Z veljavnim obCinskim prostorskim nacrtom Mestne ob¢ine Maribor (Medob€inski uradni vestnik, $t. 4/25)
je za obmocje, na katerega posega lokacijska preveritev s preoblikovanjem oz. Siritvijo stavbnega
zemlji$¢a) opredeljeno:

- osnovna namenska raba: kmetijsko zemljisce
- podrobnejSa namenska raba:  druga kmetijska zemlji¢a (z oznako K2).

&7

Po evidenci dejanske rabe zemljiSC je obmocje lokacijske preveritve delno opredeljeno kot kmetijsko
zemljisc¢e brez trajnih nasadov - Sifra 1100, delno pa kot pozidano oziroma sorodno zemljisée - Sifra
3000.


https://pis.eprostor.gov.si/pis-evt-web/pages/javni-del/prostorskiakti/prostorski_akt_podrobnosti.xhtml?postopekId=260266
https://pis.eprostor.gov.si/pis-evt-web/pages/javni-del/prostorskiakti/prostorski_akt_podrobnosti.xhtml?postopekId=260266
https://prostor.maribor.si/javni-pregledovalnik/opn-mom

ELABORAT LOKACIJSKE PREVERITVE ZA DOLOCITEV OBSEGA STAVBNEGA ZEMLJISCA V DELU EUP SG-489

2.5.  OBMOCJA Z VARSTVENIMI REZIMI IN OGROZENA OBMOCJA
Splosno

Na obmodju obravnave niso evidentirana obmocja zavarovane narave, enote varovane kulturne
dediCine, varovalni gozdovi ali gozdni rezervati.

Ohranjanje voda in ogrozena obmocja

Obravnavano zemljiS¢e ne lezi v vodovarstvenem obmocju in se ne nahaja na vodnem ali priobalnem
zemljis¢u. Obmocje ni zajeto v Obmocje veljavnosti rezultatov integralne karte razredov poplavne
nevarnosti.

Obmocije lokacijske preveritve se po Opozorilni karti erozije NUV 1 nahaja znotraj opozoriinega obmocja,
kier so predvideni zahtevni za$Citni ukrepi. Izdelano je GeoloSko-geomehansko porogilo (izdelal
Damjan Pejovnik s. p., GeoloSke raziskave in svetovanje, Legen 96a, 2380 Slovenj Gradec, t. 045/2026,
2. 5. 2026), ki v zakljucku navaja, da predvidena gradnja ne bo poslabSala plazovne ali erozijske
ogrozenosti, ne bo bistveno spremenila vodnega rezima in je ob upoStevanju predvidenih ukrepov skladna
z dolo€ili ZUreP-3 ter Zakona o vodah. Nosilnost tal je ocenjena kot zadostna, vendar nekoliko
neenakomerna, zato je priporo¢eno temelienje na temeljni ploS¢i z ustrezno utrjenim tamponskim
nasutiem debeline okvirmo 50-60 cm. Izkopi se izvajajo previdno, praviloma v suhem obdobju, z
zaCasnimi brezinami do naklona 45°, konéne brezine pa se protierozijsko zas¢itijo. Zaradi slabe
prepustnosti tal izvedba toCkovnih ponikovalnic ni mozna; meteorne in drenazne vode ter precis¢ene
komunalne vode iz MKCN se odvedejo v smeri proti severovzhodu mimo objektov in razpréeno ponikajo
na nizje leze€em obmodju, pri objektih pa se izvedejo obodne drenaze.

Obmocje lokacijske preveritve se nahaja na plazljivo ogrozenem obmodju, kjer obstaja srednja in majhna
verjetnost pojavljanja plazov ter izven erozijsko ogrozenega obmocja oz. obmocja pojavljanja ploskovne
erozije.

MASTERPLAN, urejanja prostora, svetovanje in druge storitve, d.o.o. 10



ELABORAT LOKACIJSKE PREVERITVE ZA DOLOCITEV OBSEGA STAVBNEGA ZEMLJISCA V DELU EUP SG-489

2.6.  GOSPODARSKA JAVNA INFRASTRUKTURA
Prometna infrastruktura
Tik ob obmocju poteka po juzni strani lokalna cesta LC 243521 Nebova in juZneje javna pot 744841.

Slika 10: Prikaz cestnega omreZja (vir: iobina, marec 2026)

Komunalna infrastruktura
ZemljiSCe je komunalno opremljeno z vodovodom.
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Slika 11: Prikaz GJI omrija (vir: iobCina, marec 2026).

Odvajanje komunalnih odpadnih voda je skladno s 25. in 117. ¢lenom OPN MOM, ki na obmogjih, kjer
prikljuitev na javno kanalizacijsko omrezje ni mozna, dopusca ureditev individualnega sistema za

odvajanje in CiSCenje komunalnih odpadnih voda. Za predvideni objekt je zato predvidena mala

viv v

komunalna Cistilna naprava, podrobna tehni¢na reSitev odvajanja in Cis€enja odpadnih voda pa bo
doloCena v fazi projektne dokumentacije ob upoStevanju pogojev pristojnih mnenjedajalcev.

MASTERPLAN, urejanja prostora, svetovanje in druge storitve, d.o.o. 1



3. VELJAVNI PROSTORSKI AKTI
IN IZVEDENE LOKACIJSKE PREVERITVE

Skladno z dolocili OPN Mestne obCine Maribor je obravnavanemu zemljiSCu opredeljena osnovna
namenska raba kot stavbna zemljiS¢a in podrobnej$a namenska raba An — strnjeno poseljena obmocja
razprSene poselitve. Zemlji§¢a, kamor se prestavlja del stavbnih zemljis¢ An, imajo v OPN opredeljeno
osnovno namensko rabo kot kmetijska zemljiS¢a in podrobnejSo namensko rabo kot K2 — druga kmetijska
zemljiS¢a.

/ A A ot
Mestne obcine Maribor, maj 2026).
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Sﬁ)(a 12: Prikaz GJI omreZ]é?&ir: Obéinski pfostorski nacrt

Na obmocju Se ni bilo izvedene nobene lokacijske preveritve.

3.1. VELJAVNI PROSTORSKI IZVEDBENI POGOJI NA OBMOCJU LOKACIJSKE PREVERITVE

Izvorno obmocje lokacijske preveritve je EUP SG-489 z namensko rabo An - strnjeno poseljena obmocja
razprSene poselitve, obravnavani del predmetne EUP pa je parcela t.: 160/7, k. 0. 644 Ruperce.

V strateSkem delu OPN so v 11. élenu doloCena prednostna obmocja za razvoj dejavnosti in sicer v
drugem odstavku c) alineje dolo¢a, da se na povrSinah razprsene poselitve ohranja bivanje in dejavnost
kmetijstva, omogoca pa se tudi razvoj turizma in drugih oblik dela na domu.

Poglavje 5. 0z. 35. ¢len OPN opredeljuje okvirma obmocja razprsene poselitve, ki so razvidna tudi v
graficnem delu OPN, na karti lll. »Okvirna obmocja naselij in okvirna obmocja razprsene poselitve«.

V 43. ¢lenu OPN so opredeljena dolo€ila za ohranjanje poselitve na obmocju razprSene poselitve in sicer
se obstojeCa razprSena poselitev ohranja, obnavlja, oblikovno in funkcionalno nadgrajuje, opremlja z
gospodarsko javno infrastrukturo in dopolnjuje upoStevajo¢ varstvene rezime za dopustne posege in
dejavnosti.

Na povrSinah razprSene poselitve se poleg bivanja, dejavnosti vezanih na delovanje kmetijskih
gospodarstev in na turisticno ponudbo, dopuscajo tudi dejavnosti za zagotavljanje ustreznega bivalnega
standarda, za dopolnilne dejavnosti, kmetijstvo, turizem in druge oblike dela na domu. Na vinorodnem
obmocju se prednostno vzpodbuja vinogradni$tvo in z njim povezane dejavnosti.

Arhitekturno oblikovanje objektov praviloma sledi avtohtonim vzorcem. Na nekaterih obmocjih se dopusca
tudi razliCno oblikovanje.


https://prostor.maribor.si/javni-pregledovalnik/opn-mom
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Vizvedbenem delu OPN je v 63. €lenu opredeljena namenska raba prostora in sicer se obmocja A delijo
v tri podsklope, predmet lok. preveritve je podsklop An-strnjeno poseljena obmocja razprSene poselitve:

A - POVRSINE RAZPRSENE POSELITVE

A - povriine Aa - povisine razpriene Obmodgja kmetij in zaselkov, ki predstavljajo aviohtom poselitveni
razpriene poselitve VZOoTeC.
poselitve

An - strnjeno poseljena Obmodja strnjeno poseljene razpriene posclitve.
obmoéja razpricne posclitve

Ao - povrsine druge Ostala obmodja razpriene poselitve,
razpriene poselitve

V/ 78. élenu OPN so doloCene dopustne dejavnosti in dopustni osnovni objekti po obmocjih NRP in sicer
za namensko rabo An so dopustne dejavnosti bivanje ter kmetijstvo in dopolnilne dejavnosti na kmetiji.
Med dopustnimi objekti so (med drugim) dopustne eno in dvostanovanjske stavbe (razen dvojckov).

32 An - strnjeno poseljena obmogja razprSene poselitve
DOPU- - bivanje,
STNE DE- |- kmetijstvo in dopolnilne dejavnosti na kmetiji.

JAVNOSTI |Spremljajoce dejavnosti:

- turistiéne dejavnosti,

- druge oblike dela na domu,

- trgovina.

DOPUSTNI | 11100 Enostanovanjske stavbe (razen dvojckov)

OBIJEKTI | 11210 Dvostanovanjske stavbe (razen dvostanovanjskih dvojckov)

12711 Stavbe za rastlinsko pridelavo

12712 Stavbe za rejo zivali

12713 Stavbe za skladiScenje pridelka

12714 Druge nestanovanjske kmetijske stavbe

24202 Drugi kmetijski gradbeni inzenirski objekti

- Objekti za dopolnilno dejavnost na kmetiji v skladu s predpisi o vrsti, obsegu in pogojih za opravljanje dopolnilne
dejavnosti na kmetiji

Objekti za potrebe spremljajocih dejavnosti:

12301 Trgovske stavbe (do 200,00 m* BTP objekta ali dela objekta)

12304 Stavbe za storitvene dejavnosti (do 200,00 m* BTP objekta ali dela objekta), avtomehaniéne delavnice (do
300,00 m* BTP objekta ali dela objekta)

12610 Stavbe za kulturo in razvedrilo: samo dvorane za druzbene prireditve in prostori za drustvene dejavnosti

12620 Muzeji, arhivi in knjiZnice: samo galerije in knjiZznice

12630 Stavbe za izobraZevanje in znanstvenoraziskovalno delo: samo stavbe za predSolsko vzgojo

12640 Stavbe za zdravstveno oskrbo: samo zdravstveni dom, ambulante

12111 Hotelske in podobne stavbe za kratkotrajno namestitev: samo penzion in gostisce

12112 Gostilne, restavracije, tocilnice

12120 Druge gostinske stavbe za kratkotrajno nastanitev: samo za dopolnilno dejavnost kmetije

12203 Druge poslovne stavbe: samo za potrebe turisticne dejavnosti

12721 Stavbe za opravljanje verskih obredov

12742 Stavbe sil za za&¢ito, reSevanje in pomo¢, gasilski domovi: samo gasilski domovi

DRUGI - Druge oblike dela na domu je dopustno umeséati le v dopustne stanovanjske stavbe in ne smejo presegati 49%

POGOIJI BTP stanovanjske stavbe.

V/ 91. élenu OPN so opredeljena dologila za velikost stavb in stopnja izkoris¢enosti gradbenih parcel.

A— POVRSINE RAZPRSENE POSELITVE
Vrsta stavbe EtaZnost (najvec) Visina FZ FI FZp FOBP
RO AV (najve€) | (najved) | (najved) | (najmanj) | (najmanj)

Enostanovanjska stavba, dvostanovanjska stavba | P+1+Mali | P+1+M [ 11,00 m 0.40 / X 0,30
P+1+T

Dvojcek/na posamezno enostanovanjsko stavbo | P+1+M ali X 11,00 m 0.40 / X 0,25
P+1+T

Nestanovanjska stavba na obmodjih ES, EDS P+1+M ali X 11,00 m 0,40 / 0.30 X
P+1+T

Nestanovanjska kmetijska stavba / X 14.00 m 0.70 / 0.10 X

V 94. élenu OPN so opredeliena dolo€ila za vrste dopustnih pomoznih objektov na posamezni PNRP, v
32. tocki tudi za namensko rabo An.

MASTERPLAN, urejanja prostora, svetovanje in druge storitve, d.o.o. 13



4. UTEMELJITEV SKLADNOSTI POBUDE Z ZAKONOM O UREJANJU
PROSTORA

Zakon o urejanju prostora (Uradni list RS, 8t. 61/2017 z dne 2.11.2017; v nadaljnjem besedilu: ZUreP-2),
ki se je zaCel uporabljati dne 1. 6. 2018, je kot novost v naboru instrumentov prostorskega nacrtovanja
vpeljal lokacijsko preveritev. ZUreP-3, ki se je zaCel uporabljati v letu 2022, je instrument lokacijske
preveritve z manjSimi prilagoditvami obdrzal.

Obcine z izdelavo prostorskih aktov opredeljujejo prostorski razvoj obCine, nacrtujejo prostorske ureditve
in dolo¢ajo izvedbeno regulacijo prostora. Po drugi strani praksa in primerljive ureditve kazejo na potrebo
po doloCeni meri proznosti v prostorskem nacrtovanju in moznosti prilagajanja konkretnim investicijskim
potrebam. Lokacijska preveritev (v nadaljevanju: LP) je instrument, s katerim se preveri ustreznost
individualnih namer za posege v prostor in omogoc¢i manjsi odstop od Ze sprejetih pravil urejanja prostora.

Lokacijsko preveritev je mogoCe izvesti v primerih oz. s ciliem, da se prilagodi in dolo¢i natan¢na oblika
in velikost obmocja stavbnih zemljiS¢ na posamiéni poselitvi. Pri tem je treba upoStevati dolocila
zakonodaje o ohranjanju posami¢ne poselitve in prostorske izvedbene pogoje iz OPN, dodatno pa Se
fiziCne lastnosti zemljiSCa in pravne reZzime na obravnavanem obmocju, zlasti zahteve v zvezi z
varovanjem najboljSih kmetijskih zemljiS¢.

Lokacijska preveritev se lahko uporabi za namen ohranjanja posamitne poselitve, za doseganje
gradbenega namena ali zaradi smotrne rabe ter aktivacije zemlji¢ in objektov, ki niso v uporabi. Navedeni
nameni se zagotovijo na naslednje nacine:
- preoblikuje ali spremeni obseg stavbnih zemljiS¢, kot so doloéena v OPN in dologi
prostorske izvedbene pogoje;
- dopusti individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev, kot so doloCeni v OPN ali
OPPN;
- omogoci zaasno rabo prostora.

41.  KRITERIJI DOPUSTNOSTI SPREMEMBE STAVBNEGA ZEMLJISCA
Preglednica 1: Kriteriji za doloCanje obsega stavbnega zemljis¢a pri posamicni poselitvi skladno s 135.
¢lenom ZUreP-3

Kriterij skladnosti Utemeljitev skladnosti

Skladno.

Obcina ima sprejet OPN: Odlok o obéinskem prostorskem nacrtu
Mestne obcine Maribor (Medobginski uradni vestnik, §t. 4/25)

Skladno.

PNRP na obmocju lokacijske preveritve se nanasa na obmocje, ki je v
veljavnem OPN opredelieno s podrobnejSo namensko rabo An -
strnjeno poseljena obmocja razprsene poselitve. Skladno s 307. Elenom
ZUreP-3 se povrSine razprene poselitve po ZPNaCrt Stejejo kot
obmocje stavbnih zemljiS¢ na posamicni poselitvi po ZUreP-3

Skladno.

Predlagana lokacijska preveritev predstavlja preoblikovanje stavbnega
zemljis¢a z izvzemom 783,08 m? in nadome$&anjem 772,92 m2 Skupni
obseg stavbnega zemljiSCa se ne poveca, temveC se zmanjsa za 10,16
m?, zato predlagana sprememba ne predstavlja povecanja obsega


https://pis.eprostor.gov.si/pis-evt-web/pages/javni-del/prostorskiakti/prostorski_akt_podrobnosti.xhtml?postopekId=260266

stavbnega zemljis¢a nad dopustno mejo 600 m2.

Skladno.

Izvorno obmocje stavbnega zemljis¢a z namensko rabo An znaSa
18.630,05 m?. Predlagano preoblikovanje obsega izvzem 783,08 m?in
nadomes$Canje 772,92 m?. Skupni obseg stavbnega zemljiSCa se po
preoblikovanju zmanj$a za 10,16 m?, zato sprememba ne presega
dopustne meje 20 % izvornega obsega.

Skladno.

Na obravnavanem izvornem obmocju po razpoloZljivih podatkih ni bilo
predhodno izvedenih lokacijskih preveritev, ki bi vplivale na izracun
izvornega obsega stavbnega zemljiS¢a oziroma e ne bi bile vkljucene
v veljavni OPN.

Preglednica 2: Kriteriji za doloCanje obsega stavbnega zemljis¢a pri posamicni poselitvi skladno z 32.
¢lenom ZUreP-3

Skladno.

Preoblikovanje stavbnega zemljis¢a se izvede zaradi omogoganja
gradnje stanovanjske stavbe, torej za dejavnost bivanja, ki je na
obmodju posami¢ne oziroma razprsene poselitve Ze prisotna in je za
namensko rabo An dopustna.

Skladno.

Predvidena gradnja ene stanovanjske stavbe se umesca ob obstojeCo
poselitveno strukturo. S preoblikovanjem se ne vzpostavija nov
poselitveni vzorec, temveC se stavbno zemljiSCe prostorsko
prerazporedi na ustreznej$o lokacijo. Oblikovanje in umestitev objekta
morata biti skladna s PIP za namensko rabo An.

Skladno.

Obmodje ima zagotovljen dostop preko obstojeCega prometnega
omrezja oziroma lokalne ceste LC 243521 Nebova. Obmocje je
komunalno opremljeno z vodovodom, podrobni pogoji prikljucevanja pa
se dolocijo v nadaljnjih fazah projektne dokumentacije.

Odvajanje komunalnih odpadnih voda je skladno s 25. in 117. ¢lenom
OPN MOM, ki na obmodjih, kjer priklju€itev na javno kanalizacijsko
omreZje ni mozna, dopuSCa ureditev individualnega sistema za
odvajanje in Cis€enje komunalnih odpadnih voda. Za predvideni objekt
je zato predvidena mala komunalna €istilna naprava, podrobna tehni¢na
reSitev odvajanja in ¢iS¢enja odpadnih voda pa bo doloCena v fazi
projekine  dokumentacije ob upoStevanju pogojev  pristojnih

mnenjedajalcev.



Skladno.

Predlagano preoblikovanje ne povecuje skupnega obsega stavbnega
zemlji$Ca. Predvidena gradnja ene stanovanjske stavbe je po namenu
in obsegu skladna z znac¢ajem obstojeCe posamitne oziroma razprSene
poselitve in ne predstavlja bistvenega povecanja vplivov na okolje ali
obstoje€o poselitev.

Skladno.

Obmocje se nahaja na erozijsko ogroZzenem obmocju, kjer se nacrtujejo
zahtevni zaSCitni ukrepi. Izdelan je GeoloSko-geotehnicni elaborat, ki v
zakljucku navede, da predvidena gradnja ne bo poslab3ala plazovne ali
erozijske ogrozenosti, ne bo bistveno spremenila vodnega rezima in je
ob upostevanju ukrepov skladna z dolo€ili ZUreP-3 ter Zakonom o
vodah. Nosilnost tal je ocenjena kot zadostna, vendar nekoliko
neenakomerna, zato je priporoCeno temeljenje na temeljni plos¢i z
ustrezno utrjenim tamponskim nasutjem.

Obmocje se ne nahaja v obmodju veljavnih ali naértovanih drzavnih
prostorskih aktov.

Obmocje obravnave se ne nahaja v obmodjih zavarovane narave,
varovane kulturne dedisc¢ine, varovalnih gozdov in gozdnih rezervatov.

Obravnavano zemljis¢e ne leZi v vodovarstvenem obmodju in se ne
nahaja na vodnem ali priobalnem zemljiS¢u. Obmocje ni zajeto v
Obmocje veljavnosti rezultatov integralne karte razredov poplavne
nevarnosti.

Skladno.

Pri preoblikovanju so upoStevani lega obstojeCe poselitve, dostopnost,
konfiguracija terena, obstojeCa raba zemlji5¢ in moZnost smotrne
umestitve stavbnega zemljisa. NadomeSCanje se umeSCa na
prostorsko ustreznejSo lokacijo ob obstojeCi pozidani strukturi in
uposteva geolosko preverjene razmere dejanskega stanja.



5. VIRIIN DOKUMENTACIJA

Seznam virov in dokumentacije, ki je bila uporabljena pri izdelavi elaborata:

- Obcinski prostorski nacrt Mestne ob¢ine Maribor (Medob€inski uradni vestnik, $t. 4/25),

- Spletni portal eProstor;

- Spletni GIS portal: https://www.geoprostor.net/;

- Google zemljevidi: https://lwww.google.com/maps/.

- Spletni portal ATLAS VODA

- Geolodko — geomehansko porocilo (izdelal Damjan Pejovnik s. p., GeoloSke raziskave in
svetovanje, St. 045/2026, 2. 5. 2026)


https://pis.eprostor.gov.si/pis-evt-web/pages/javni-del/prostorskiakti/prostorski_akt_podrobnosti.xhtml?postopekId=260266
https://geohub.gov.si/portal/apps/webappviewer/index.html?id=f89cc3835fcd48b5a980343570e0b64e

. GRAFICNI DEL

- List &t. 1: Izsek iz OPN MOM s prikazom obmodja lokacijske preveritve
- List &t. 2: Prikaz obmo¢ja lokacijske preveritve na DOF (letalski posnetek)

- List 8. 3: Prikaz obmo¢ja lokacijske preveritve na katastru nepremiénin



ST. ZADEVE: 3503-12/2026

MNENJE OBCINSKEGA URBANISTA
LOKACIJSKA PREVERITEV

ZA INDIVIDUALNO ODSTOPANJE OD PROSTORSKO IZVEDBENIH POGOJEV

Lokacijska preveritev se, skladno s 135. ¢lenom ZUreP-3, nana$a, na doloCanje obsega stavbnega zemljis¢a
pri posamicni poselitvi. DoloCi se natan¢na velikost in oblika stavbnega zemljiS€a pri posamicni poselitvi za
namen ohranjanja posami¢ne poselitve.

Investitor z lokacijsko preveritvijo predlaga, da se zaradi ohranjanja posamicne poselitve doloci oz.
preoblikuje obseg obstojecega stavhnega zemljiS¢a na obmocju posamicne poselitve.

UVODNE UGOTOVITVE
Vsebina Elaborata lokacijske preveritve in Mnenje obcCinskega urbanista temelji na doloCilih Zakona o

prostorskem nadrtovanju (Uradni list RS, $§t. 199/21, 18/23 - ZDU-10, 78/23 — ZUNPEOVE, 95/23 -
ZIUOPZP, 23/24, 109/24, 25/25 — odl. US, 75/25 in 14/26, v nadaljevanju: ZureP-3) ter ob upos$tevanju
Priporocil za izvajanje lokacijske preveritve (MOP, 23.11.2018). Zakon dopu$¢a da se na podlagi potreb v
prostoru, izvede manjSe spremembe izvedbene regulacije prostora (134. ¢len ZUreP-3).

Lokacijska preveritev v skladu s 134. €len-om in v povezavi s 135. ¢lenom ZUreP-3, omogoc¢a obcini, da z
izvedbo lokacijske preveritve omogoci 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 preoblikovanje in dolo¢anje natan¢ne oblike in velikosti
obmocja stavbnega zemljiS€a pri posamicni poselitvi.

NAMEN LOKACIJSKE PREVERITVE

Lokacijska preveritev se nanada na doloCitev obsega stavbnega zemljiS€a v delu enote urejanja prostora
(EUP) z oznako SG-489 v Mestni obcini Maribor.

Investitor z lokacijsko preveritvijo predlaga, da se zaradi ohranjanja posamicéne poselitve dolo¢i natanéna
velikost in oblika stavbnega zemljiS¢a pri posamiéni poselitvi.

Lokacijska preveritev se nanasa, skladno s 135. ¢lenom ZUreP-3, na dolo¢anje obsega stavbnega zemljiS¢a
pri posamicni poselitvi. Doloci se natan¢na velikost in oblika stavbnega zemljis¢a pri posamicni poselitvi za
namen ohranjanja posamicne poselitve.

Predmet lokacijske preveritve je doloCitev oziroma preoblikovanje obsega obstojeCega stavbnega zemljis¢a
na obmocju posami€ne poselitve. Pobudo za izvedbo lokacijske preveritve je podala lastnica zemljis¢a, z
namenom uskladitve obsega stavbnega zemlji¢a z dejanskimi prostorskimi danostmi, obstojeco pozidavo,
rabo zemlji$¢ in moZnostjo smotrne prostorske ureditve, skladno z dolocili Odloka o obCinskem prostorskem
nacrtu Mestne ob¢ine Maribor (Medobcinski uradni vestnik, $t. 4/25).

Namen lokacijske preveritve je utemeljitev skladnosti podane pobude s podro¢no zakonodajo in z njenim
sprejemom ustvariti ustrezno pravno podlago za izvedbo investicijske namere.


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

V ta namen je druzba MASTERPLAN d.o.0., Kraljevica Marka ulica 14, 2000 Maribor, zanjo ODGOVORNI
PROSTORSKI NACRTOVALEC: Bernarda GOTLIN, univ.dipl.inZ.kraj.arh. (PKA PPN ZAPS 1868), pripravila
Elaborat lokacijske preveritve (Stevilka naloge: 002-PA-LP/2026, maj 2026).

Z lokacijsko preveritvijo se predlaga preoblikovanje in doloanje natanéne oblike in velikosti obmocja
stavbnega zemljid¢a pri posamicni poselitvi v obmocju EUP SG-489. Predlagana sprememba predstavlja
preoblikovanje obstoje¢ega stavbnega zemljiS¢a v strnjeno poseljenem obmocju razprSene poselitve (An).
Del obstojeCega stavbnega zemljiS€a se izvzame, primerljiva povrSina pa se nadomesti na prostorsko
ustreznejSi lokaciji.

Pravne podlage za predmetno lokacijsko preveritev:

- 134.,137.,138., 139. in 140. ¢len 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 - odI. US, 75/25 in 14/26, v nadaljnjem besedilu:
ZUreP-3), ki dolo¢ajo namen lokacijske preveritve, postopek in stroSke ter posledice in veljavnost lokacijske
preveritve,

- Obginski prostorski nacrt Mestne Obcine Maribor (Medob¢inski uradni vestnik, $t. 4/25).

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

Lokacijska preveritev se nana$a, skladno s 135. ¢lenom ZUreP-3, na doloCanje obsega stavbnega zemljiS¢a
pri posamicni poselitvi. DoloCi se natancna velikost in oblika stavbnega zemljiS¢a pri posamicni poselitvi za
namen ohranjanja posamicne poselitve.

Obravnavano obmocje se nahaja v vzhodnem delu Mestne obCine Maribor, v katastrski ob¢ini Ruperce, na
razgibanem in poseljenem obmocju Slovenskih goric, ki ima znacilnosti ohranjenega vinorodnega prostora
z mozai¢no razporeditvijo poselitve, kmetijskih povrsin in gozdnih robov. V neposredni okolici obmocja
lokacijske preveritve se nahajajo obstojeCi stanovanjski objekti ter pomozni oziroma kmetijski objekti, ki
tvorijo prepoznavni vzorec posamicne oziroma razprsene poselitve.

ObstojeCe stavbe na obmocju imajo priklju¢ek na vodovodno omrezje, prikljuCek na NN elektro omrezje in
komunikacije. Do izgradnje kanalizacijskega omreZja se odpadne vode odvajajo v malo Cistilno napravo.

Predmetna LP s preoblikovanjem stavbnega zemljiS€a nima direktnega vpliva na infrastrukturno opremljanje.

IZVORNO OBMOCJE LOKACIJSKE PREVERITVE

Obcina: Mestna Obcina Maribor

Katastrska obcina: Ruperce (644)

Parcele $t.: 109/1, 109/3, 109/4, 109/5, 109/6, 115/6, 115/7, 115/10, 115/12, 115/13, 159/1,
159/3, 160/2, 160/3, 160/5, 160/6, 160/7

Enota urejanja prostora: SG-489

Podenota urejanja prostora: Ni opredeljena.
Boniteta kmetijskih zemljis¢ 48
PodrobnejSa namenska raba: - predlagana lokacijska preveritev se nanasa na obmocje, ki je v
veljavnem OPN Mestne ob¢ine Maribor opredeljeno kot stavbno
zemljiSce s podrobnejSo namensko rabho prostora An — strnjeno poseljena
4



obmocja razprSene poselitve. Skladno s 307. clenom ZUreP-3 se povrsine
razprSene poselitve po ZPNacrt Stejejo kot obmocje stavbnih zemljiS¢ na
posamicni poselitvi po ZUreP-3.

Povrsina celotne EUP SG-489 (An in PC) 20.658,06 m?
PovrSina obmocja stavbnega zemljiS¢a na posamicni poselitvi z namensko rabo An (povrSina izvornega
obmodja): 18.630,04 m?

Podrobnej$a namenska raba:
Obmodje, na katerega se prestavlja oziroma nadomesca del stavbnega zemljisca, je v veljavnem OPN
Mestne obcine Maribor opredeljeno kot drugo kmetijsko zemljiS¢e z oznako K2 v EUP SG-6.

Vrsta predlagane spremembe:

Predlagana sprememba predstavlja preoblikovanje obstojecega stavbnega zemljiséa v strnjeno
poseljenem obmocju razprSene poselitve (An). Del obstojeCega stavbnega zemljiS¢a se izvzame,
primerljiva povrSina pa se nadomesti na prostorsko ustreznejsi lokaciji.

PovrSine predlaganega preoblikovanja:

Predlagano preoblikovanje obsega:

. izvzem dela obstojecega stavbnega zemljis§¢a v povrsini =782,99 m?
. nadomescanje stavbnega zemljis¢a na drugi lokaciji v povrsini = 772,83 m>.

Povrsina izvornega obmocja stavbnega zemljiS¢a An zna3a 18.630,04 m>. Po izvedenem preoblikovanju bo
povrsina stavbnega zemljiS¢a znaSala 18.619,74 m?, kar pomeni, da se skupni obseg stavbnega zemljis¢a
ne poveCuje, temveC se z lokacijsko preveritvijo izvede le njegova prostorska prerazporeditev oziroma
uskladitev z dejanskimi prostorskimi danostmi.

NAMENSKA IN DEJANSKA RABA

Maribor Skladno z doloCili OPN Mestne obc¢ine Maribor (Medobcinski uradni vestnik, St. 4/25) je
obravnavanemu zemljiS€u opredelijena osnovna namenska raba kot stavbna zemljis¢a in podrobnejsa
namenska raba An - strnjeno poseljena obmocja razprSene poselitve. Zemlji$¢a, kamor se prestavlja del
stavbnih zemljiS§¢ An, imajo v OPN opredeljeno osnovno namensko rabo kot kmetijska zemljis¢a in
podrobnejSo namensko rabo kot K2 — druga kmetijska zemljiSca.

- osnovna namenska raba: stavbno zemljisce
- podrobnej$a namenska raba: strnjeno poseljena obmocja razprsene poselitve (z oznako An).

Po evidenci dejanske rabe zemljiS3¢ je obmocje lokacijske preveritve delno opredeljeno kot kmetijsko
zemljisce brez trajnih nasadov - Sifra 1100, delno pa kot pozidano oziroma sorodno zemljisée - Sifra 3000.

UTEMELJITEV (OBRAZLOZITEV)

Zakon o urejanju prostora (Uradni list RS, §t. 61/2017 z dne 2.11.2017; v nadaljnjem besedilu: ZUreP-2), ki se je zaCel
uporabljati dne 1. 6. 2018, je kot novost v naboru instrumentov prostorskega nacrtovanja vpeljal lokacijsko preveritev.
ZUreP-3, ki se je zaCel uporabljati v letu 2022, je indtrument lokacijske preveritve z manjSimi prilagoditvami obdrZal.



Obcine z izdelavo prostorskih aktov opredeljujejo prostorski razvoj obcine, nacrtujejo prostorske ureditve in dolocajo
izvedbeno regulacijo prostora. Po drugi strani praksa in primerljive ureditve kaZejo na potrebo po doloCeni meri
prozZnosti v prostorskem nacrtovanju in moZnosti prilagajanja konkretnim investicijskim potrebam.

Lokacijska preveritev (v nadaljevanju: LP) je instrument, s katerim se preveri ustreznost individualnih namer za posege
v prostor in omogoci manj$i odstop od Ze sprejetih pravil urejanja prostora.

Lokacijsko preveritev je mogoce izvesti v primerih oz. s ciljem, da se prilagodi in doloCi natancna oblika in velikost
obmocja stavbnih zemljiS¢ na posamicni poselitvi. Pri tem je treba upoStevati doloCila zakonodaje o ohranjanju
posamicne poselitve in prostorske izvedbene pogoje iz OPN, dodatno pa Se fiziCne lastnosti zemljiS¢a in pravne reZime
na obravnavanem obmocju, zlasti zahteve v zvezi z varovanjem najbolj$ih kmetijskih zemljisc.

Lokacijska preveritev se lahko uporabi za namen ohranjanja posamicne poselitve, za doseganje gradbenega namena
ali zaradi smotrne rabe ter aktivacije zemljiS¢ in objektov, ki niso v uporabi. Navedeni nameni se zagotovijo na naslednje
nacine:

- preoblikuje ali spremeni obseg stavbnih zemljis¢, kot so dolo¢ena v OPN in doloci prostorske izvedbene pogoje;

- dopusti individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev, kot so doloceni v OPN ali OPPN;

- omogoci zacasno rabo prostora.

Z lokacijsko preveritvijo se lahko velikost stavbnega zemljis¢a, kot je dolo¢ena v OPN, poveca ali zmanjSa za
najve€ 20%, vendar povecanje ne sme preseci 600 m2, glede na izvorno dolo¢en obseg stavbnega zemljis¢a
v OPN, ne glede na Stevilo izvedenih lokacijskih preveritev (Obmocje se ureja z Odlokom o obginskem
prostorskem nacrtu Mestne ob¢ine Maribor (MUV §t. 4/2025 - v nadaljevanju OPN).

Spremembe obmodja posamitne poselitve, ki nastanejo zaradi postopkov lokacijskih preveritev, ob¢ina ob
naslednjih spremembah in dopolnitvah ustrezno povzame v OPN.

Vrsta predlagane spremembe:

Predlagana sprememba predstavlja preoblikovanje obstojeCega stavbnega zemljiSéa v strnjeno
poseljenem obmocju razprSene poselitve (An). Del obstojeega stavbnega zemljiS¢a se izvzame,
primerljiva povrSina pa se nadomesti na prostorsko ustreznejsi lokaciji.

NAVEDBA NAMENA V SKLADU S 134. CLENOM ZUREP-3
(Za katerega se predlaga izvedba lokacijske preveritve in opis predlagane spremembe obmocja posamicne poselitve)

Obravnavano obmodje se uvr§€a med povrsine razprSene poselitve z avtohtonim poselitvenim vzorcem v
krajini, nizke gostote pozidave. Poselitveni vzorec v tem delu odprtega prostora se s predlaganim ne
spreminja.

Na obmocju Se ni bilo izvedene nobene lokacijske preveritve.

VELJAVNI PROSTORSKI IZVEDBENI POGOJI NA OBMOCJU LOKACIJSKE PREVERITVE

Izvorno obmocje lokacijske preveritve je EUP SG-489 z namensko rabo An — strnjeno poseliena obmocja
razprSene poselitve, obravnavani del predmetne EUP pa je parcela §t.: 160/7, k. 0. 644 Ruperce.



V strateSkem delu OPN so v 11. €lenu dolo¢ena prednostna obmocja za razvoj dejavnosti in sicer v drugem
odstavku c) alineje doloca, da se na povrSinah razprSene poselitve ohranja bivanje in dejavnost kmetijstva,
omogoca pa se tudi razvoj turizma in drugih oblik dela na domu.

Poglavje 5. 0z. 35. €len OPN opredeljuje okvirna obmocja razpr§ene poselitve, ki so razvidna tudi v graficnem
delu OPN, na karti Ill. »Okvirna obmocja naselij in okvirna obmocja razprdene poselitve«.

V 43. ¢lenu OPN so opredeljena dolo¢a za ohranjanje poselitve na obmodju razprSene poselitve in sicer se
obstojeCa razprSena poselitev ohranja, obnavlja, oblikovno in funkcionalno nadgrajuje, opremlja z
gospodarsko javno infrastrukturo in dopolnjuje upoStevajo¢ varstvene rezime za dopustne posege in
dejavnosti.

Na povrsinah razpriene poselitve se poleg bivanja, dejavnosti vezanih na delovanje kmetijskih gospodarstev
in na turi stiéno ponudbo, dopusCajo tudi dejavnosti za zagotavljanje ustreznega bivalnega standarda, za
dopolnilne dejavnosti, kmetijstvo, turizem in druge oblike dela na domu. Na vinorodnem obmo ju se
prednostno vzpodbuja vinogradnistvo in z njim povezane dejavnosti.

Arhitekturno oblikovanje objektov praviloma sledi avtohtonim vzorcem. Na nekaterih obmocjih se dopusca
tudi razlicno oblikovanje.

Povrsina izvornega obmocja stavbnega zemljis¢a An znaSa 18.630,04 m?. Po izvedenem preoblikovanju bo
povrSina stavbnega zemljiS€a znaSala 18.619,74 m?, kar pomeni, da se skupni obseg stavbnega zemlji$¢a
ne_povecduje, temve€ se z lokacijsko preveritvijo izvede le njegova prostorska prerazporeditev oziroma
uskladitev z dejanskimi prostorskimi danostmi.

OBMOCJA Z VARSTVENIMI REZIMI IN OGROZENA OBMOCJA

Splosno
Na obmocju obravnave niso evidentirana obmocja zavarovane narave, enote varovane kulturne dediscine,
varovalni gozdovi ali gozdni rezervati.

Ohranjanje voda in ogrozena obmoc¢ja

Obravnavano zemljiSCe ne leZi v vodovarstvenem obmocju in se ne nahaja na vodnem ali priobalnem
zemljis¢u. Obmocje ni zajeto v Obmocje veljavnosti rezultatov integralne karte razredov poplavne nevarnosti.
Obmocje lokacijske preveritve se nahaja znotraj opozorilnega obmocja, kjer so predvideni zahtevni zascitni
ukrepi. Izdelan je GeoloSko-geotehniéni elaborat (izdelal Damjan Pejovnik s. p., GeoloSke raziskave in
svetovanje, Legen 96a, 2380 Slovenj Gradec $t. 045/2026, 2.5.2026), ki v zaklju¢ku navede, da predvidena
gradnja ne bo poslab3ala plazovne ali erozijske ogroZenosti, ne bo bistveno spremenila vodnega rezima in
je ob uposStevanju ukrepov skladna z doloCili ZUreP-3 ter Zakonom o vodah. Nosilnost tal je ocenjena kot
zadostna, vendar nekoliko neenakomerna, zato je priporo¢eno temeljenje na temeljni plo3¢i z ustrezno
utrjenim tamponskim nasutjem.

GOSPODARSKA JAVNA INFRASRUKTURA

Prometna infrastruktura
Tik ob obmocju poteka po juzni strani lokalna cesta LC 243521 Nebova in juZneje javna pot 744841.



Komunalna infrastruktura
ZemljisCe je komunalno opremljeno z vodovodom.

OPIS SKLADNOSTI Z IZVEDBENIM DELOM OBCINSKEGA PROSTORSKEGA NACRTA

ObstojeCe stavbe na obmocju imajo priklju¢ek na vodovodno omreZje, prikljucek na NN elektro omreZje in
komunikacije. Do izgradnje kanalizacijskega omreZja se odpadne vode odvajajo v malo Cistilno napravo.
Pridobljeni bodo pogoji in soglasja upravljalca posameznega GJI ter soglasje pristojne sluzbe, v kolikor bo
poseg segal v varovalni pas GJI. Pri nadaljnji izdelavi tehni¢ne dokumentacije bodo upostevani ¢leni od 115.
do vklj.121. OPN.

Predviden poseg je izven obmocja varstva kulturne dediS€ine, izven obmocij ohranjanja narave, izven
vodovarstvenih obmodij in izven poplavnih obmogij.

Obmocje leZi, na podlagi opozorilne karte erozije, na opredeljenem obmocju izvajanja zahtevnih zas€itnih
ukrepov. Morebitne predvidena gradnja ne bo poslab$ala plazovne ali erozijske ogrozenosti, ne bo bistveno
spremenila vodnega rezima in je ob upoStevanju ukrepov skladna z dolo€ili ZUreP-3 ter Zakonom o vodah.
Nosilnost tal je ocenjena kot zadostna, vendar nekoliko neenakomerna, zato je priporo¢eno temeljenje na
temeljni plo&ci z ustrezno utrjenim tamponskim nasutjem.

Za poseganje na obmocja potencialno ogrozena zaradi erozije in plazljivosti je potrebno upoStevati
zakonodajo in OPN (137. €len). Izdelano je GeoloSko geotehni¢no poroCilo, ki je prilozeno in ga je potrebno
upostevati pri projektiranju in izvedbi.

Za obravnavano EUP ni doloCenih podrobnejSih prostorskih izvedbenih pogojev.

Predviden poseg je skladen z izvedbenim delom obcéinskega prostorskega nacrta.

Navedba identifikacijskih Stevilk oz. nazivov povezanih veljavnih prostorskih aktov in potrjenih lokacijskih
preveritev iz prostorskega informacijskega sistema za izvorno obmocje in obmocje, ki se nanasa na
lokacijsko preveritev:  Veljavni prostorski akt: - Odlok o obinskem prostorskem nacrtu Mestne obcine
Maribor (MUV §t. 4/2025), ID 1002.

lzvorno obmodje lokacijske preveritve Se ni bilo vkljuéeno v postopek lokacijske preveritve za dolo¢anje
obsega stavbnega zemljiS¢a pri posamicni poselitvi.

OPIS SKLADNOSTI S STRATESKIMI 1ZHODISCI OBCINE

Predvideno preoblikovanje stavbnega zemljiS§¢a za gradnjo stanovanjske stavbe pomeni ohranjanje in
dopolnjevanje obstojece razprsene poselitve.

Predviden poseq je skladen s strateSkim delom obéinskega prostorskega nacrta.




Seznam dodatne dokumentacije, ki je bila uporabljena pri izdelavi elaborata

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

- Odlok o obcinskem prostorskem nacrtu Mestne obcine Maribor (MUV §t. 4/2025), ID 1002;

- RS Ministrstvo za okolje in prostor — PriporoCila za izvajanje lokacijske preveritve;

- RS Ministrstvo za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano — SploSne smernice s podrocja varovanja kmetijskih
zemljis¢;

Preglednica 1: Kriteriji za dolo¢anje obsega
stavbnega zemljiSca pri posamicni poselitvi
skladno s 135. ¢lenom ZUreP-3

Kriterij dopustnosti individualnih odstopanj  Utemeljitev skladnosti

Skladno.

Ob¢ina ima sprejet OPN: Odlok o ob&inskem
prostorskem nacrtu Mestne obcine Maribor
(Medob¢inski uradni vestnik, $t. 4/25)

Skladno.

PNRP na obmocju lokacijske preveritve se
nana$a na obmocje, ki je v veljavnem OPN ne
opredeljeno kot strnjene povrSine razprdene
poselitve (z oznako An). Skladno s 307. ¢lenom
ZUreP-3 se povrSine razprSene poselitve po
ZPNacrt Stejejo kot obmocje stavbnih zemljiS¢ na
posamicni poselitvi po ZUreP-3

Skladno.
Gre za preoblikovanje obstojeCega stavbnega
zemljiS¢a in ne za Siritev.

Skladno.

Gre za preoblikovanje obstojeCega stavbnega
zemlji$¢a in ne za Siritev.

Skladno.

Na obravnavanem izvornem obmocju ni bilo
predhodno izvedenih lokacijskih preveritev.

Preglednica 2: Kriteriji za dolo¢anje obsega stavbnega zemlji§¢a pri posamicni poselitvi skladno z 32.
¢lenom ZUreP-3

Skladno.



Preoblikovanje se izvede zaradi omogocanja gradnje stanovanjske stavbe, torej za dejavnost bivanja, ki je na
obmocju posami€ne oziroma razpriene poselitve Ze prisotna in je za namensko rabo An dopustna.

Skladno.

Predvidena gradnja ene stanovanjske stavbe se ume$¢a v obmocje obstojeCe posamitne oziroma razprSene
poselitve. S preoblikovanjem se ne povec€uje skupni obseg stavbnega zemlji¢a, temve¢ se zemljisce
prostorsko prerazporedi na ustreznej$o lokacijo. Oblikovanje in umestitev objekta morata biti skladna s PIP
za namensko rabo An.

Skladno.
Obmocje je komunalno opremljeno z vodovodom. Dostop je zagotovljen preko obstojeCega prometnega
omreZja oziroma lokalne ceste LC 243521 Nebova.

Skladno.

Gre za preoblikovanje stavbnega zemlji¢a brez pove€anja njegovega skupnega obsega. Predvidena gradnja
ene stanovanjske stavbe po namenu in obsegu ne predstavlja bistvenega povecanja vplivov na okolje ali na
obstojeCo posami¢no poselitev.

Skladno.

Obmocje se nahaja na erozijsko ogroZzenem obmocju, kjer se nacrtujejo zahtevni zad€itni ukrepi. Izdelan je
GeoloSko-geotehnicni elaborat, ki v zakljucku navede, da predvidena gradnja ne bo poslab3ala plazovne ali
erozijske ogroZenosti, ne bo bistveno spremenila vodnega reZima in je ob upoStevanju ukrepov skladna z
dolo€ili ZUreP-3 ter Zakonom o vodah. Nosilnost tal je ocenjena kot zadostna, vendar nekoliko
neenakomerna, zato je priporo¢eno temeljenje na temeljni plos¢i z ustrezno utrjenim tamponskim nasutjem.

Obmocje se ne nahaja v obmocju veljavnih ali na¢rtovanih drzavnih prostorskih aktov.

Obmocje obravnave se ne nahaja v obmocjih zavarovane narave, varovane kulturne dedisc¢ine, varovalnih
gozdov in gozdnih rezervatov.

Obravnavano zemljiSCe ne leZi v vodovarstvenem obmocju in se ne nahaja na vodnem ali priobalnem
zemlji¢u. Obmocje ni zajeto v Obmocje veljavnosti rezultatov integralne karte razredov poplavne nevarnosti.

Skladno.
Uposteva se dostopnost in konfiguracija terena, ter sosednja zemlji§¢a z obstoje¢o pozidano strukturo.

Skladnost investicijske namere s pravnimi rezimi in varstvenimi usmeritvami

Posega se izven obmocij vodnih in priobalnih zemljiS¢ povrsinskih voda, obmogij varstva podzemnih voda,
poplavno ogroZzenih obmodij in izven obmodij sklenjenih kmetijskin zemljiS¢ na katerih so bile izvedene
agrarne operacije.
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Upostevalo se bo dologila veljavnih predpisov s podro¢ja varovanja okolja (zraka, hrupa). Predvidena gradnja
ne bo nov vir hrupa v okolju oziroma z izvedbo posega se ne bo vplivalo na preseganje mejnih vrednosti
kazalcev hrupa, doloCenih z veljavnimi predpisi s tega podrodja.

Predvidene ureditve se nacrtujejo izven zavarovanih obmocij kulturne dedid¢ine. Obravnavana parcela se
nahaja izven zavarovanih obmocij ohranjanja narave.

Pravni rezimi, ki veljajo na obmocju, so bili upoStevani pri izdelavi OPN in bodo upoStevani v projektni
dokumentaciji.

Predviden poseq je skladen s pravnimi rezZimi in varstvenimi usmeritvami

Povzetek ugotovitev

Kriteriji dopustnosti pri preoblikovanju in dolo€anju natan¢ne oblike in velikost stavbnih
zemljiS¢ pri posamicni poselitvi (135.¢l. ZUreP-3)

Kriterij DA NE
ZmanjSa ali poveca se za max. 20% °
Povecava za max. 600 m? °

ZAKLJUCEK - MNENJE OBCINSKEGA URBANISTA

Predmetna lokacijska preveritev, ki se nanasa na preoblikovanju in doloCanju natanéne oblike in velikost
stavbnih zemljiS¢ pri posamicni poselitvi je - glede na predhodno predstavljena in opisana dejstva v
elaboratu LP, odgovorno ter strokovno utemeljena in opredeljuje upravi¢enost Zeljene namere.

Na podlagi pripravljenega Elaborata lokacijske preveritve podajam pozitivno mnenje k pobudi za izvedbo
lokacijske preveritve z dopuS€anjem preoblikovanja in doloCanja natan€ne oblike in velikost stavbnega
zemljiS€a pri_posamicni poselitvi na parceli §t. 109/1, 109/3, 109/4, 109/5, 109/6, 115/6, 115/7, 115/10,
115/12, 115/13, 159/1, 159/3, 160/2, 160/3, 160/5, 160/6, 160/7; Enota urejanja prostora: SG-489 - 644
Ruperée v_Mestni obéini Maribor. Elaborat izpolnjuje zakonsko predvidena pojasnila (z utemeljitvami), v
nadaljevanju pa, s sprejetjiem lokacijske preveritve na obéinskem svetu, le-ta omogo€i podano pobudo.

V Mariboru, julij 2026

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

X ]
OBCINSKI URBANIST waG. TOMA 7 ‘
SKUPNA OBCINSKA UPRAVA MARIBOR KANCLER 5

Skupna sluzba urejanja prostora
Ul. heroja Tomsica 2, Sl - 2000 Maribor

NIPROSTORSK)
ACRTOVALE

T: 02220 1 485 ) El
E-naslov: tomaz.kancler@maribor.si ] .
PA PPN ZAPS 0008
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B. KRITERIJI ZA DOLOCANJE OBSEGA STAVBNEGA ZEMLJISCA PRI POSAMICNI POSELITVI

kriterij ocena skladnosti
DA NE Nima vpliva

Obcina ima sprejeti OPN X
PNRP na obmogju LP je posami¢na poselitev X
Spremembe obsega stavbnega zemljis¢a ne presega 600 X
m2
Sprememba obsega stavbnega zemljisCa ne presega X
20% izvornega obsega | | |
Navedene in upostevane so predhodno izvedene LP, X
ki s SD-OPN $e niso vkljuc¢ene v veljavni OPN n ] |
Ohranja se obstojeci arhitekturni in tipoloski vzorec — [X
posamicne poselitve | | |
Obstojea  posamitna poselitev je  ustrezno X
komunalno opremljena, dostop do javne ceste pa se | | |
(praviloma) zagotavlja preko obstojecih dovozov
Vpliv na okolje in na obstojeCo posamicno poselitev X
se ne bo bistveno povecal ] L ||
Nacrtovani posegi v prostor so skladni s pravnimi reZimi X
in varstvenimi usmeritvami ] ] ]
Pri naCrtovanih posegih so upoStevane fizicne lastnosti X
zemljisCa L] . L |
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OBCINSKI URBANIST

mag. Tomaz KANCLER, univ.dipl.inZ.arh.
PAin PPN ZAPS 0008

T: 02 220 1 485

E: tomaz.kancler@maribor.si

OBRAZLOZITEV predloga SKLEPA

0 POTRDITVI LOKACIJSKI PREVERITVI ZA DOLOCITEV OBSEGA STAVBNEGA ZEMLJISCA PRI POSAMICNI
POSELITVI V DELU ENOTE UREJANJA PROSTORA Z OZNAKO SG-489, k.o. 644-RUPERCE, V MESTNI
OBCINI MARIBOR (ID PA 7644)

Mestna obcina Maribor je 20.05.2026 prejela pobudo za izvedbo lokacijske preveritve za doloCitev obsega
stavbnega zemljis€a pri posamicni poselitvi (preoblikovanje in dolo€anje natan¢ne oblike in velikosti obmocja
stavbnega zemljiS¢a pri posamicni poselitvi v obmocju EUP SG-489, katastrska obcina: Ruperce (644),
parcele §t.: 109/1, 109/3, 109/4, 109/5, 109/6, 115/6, 115/7, 115/10, 115/12, 115/13, 159/1, 159/3, 160/2,
160/3, 160/5, 160/6, 160/7; v Mestni ob¢ini Maribor), s prilozenim Elaboratom lokacijske preveritve (Stevilka
naloge: 002-PA-LP/2026, maj 2026), ki ga je pripravila druzba MASTERPLAN d.o.0., Kraljevi¢a Marka ulica
14, 2000 Maribor, zanjo ODGOVORNI PROSTORSKI NACRTOVALEC: Bernarda GOTLIN, univ.dipl.inZ.kraj.arh.
(PKA PPN ZAPS 1868).

Postopek lokacijske preveritve se v zbirki prostorskih aktov vodi pod ID $tevilko: 7644.

Z lokacijsko preveritvijo se predlaga preoblikovanje obstojeCega stavbnega zemljiS¢a v strnjeno poseljenem
obmocju razprsene poselitve (An). Del obstojeCega stavbnega zemlji€a se izvzame, primerljiva povrsina pa
se nadomesti na prostorsko ustreznejsi lokaciji. Povrsina celotne EUP SG-489 (An in PC) 20.658,06 m?;
PovrSina obmocja stavbnega zemljiS€a na posamicni poselitvi z namensko rabo An (povrsina izvornega
obmogja): 18.630,04 m?,

Predvideno je preoblikovanje stavbnega zemlji§¢a za gradnjo enostanovanjske stavbe. S sklepom o potrditvi
lokacijske preveritve se, zaradi ohranjanja posamicne poselitve, preoblikuje obmocje stavbnega zemljisca,
kot je dolo¢eno v Odloku o Obginskem prostorskem nacrtu Mestne obc¢ine Maribor (MUV, §t. 4/25 — v
nadaljevanju Odlok), v skladu s prvo alinejo prvega odstavka 134. ¢lena ZUreP-3. Izvorno doloCen obseg
stavbnega zemljiSCa predstavlja zacetno stanje, katerega se ob zapisanem pogoju lahko poveca ali zmanjsa
ali preoblikuje. Poseg ni vezan na obmocja zemljiSkih parcel, ampak na obmocje posamicne poselitve, ki pa
nujno ne sovpada z obmocji zemljiSkih parcel.

Vrsta predlagane spremembe:

Predlagana sprememba predstavlja preoblikovanje obstojecega stavbnega zemljiséa v strnjeno
poseljenem obmocju razprSene poselitve (An). Del obstojeega stavbnega zemljiS¢a se izvzame,
primerljiva povrSina pa se nadomesti na prostorsko ustreznejsi lokaciji.

PovrSine predlaganega preoblikovanja:
. izvzem dela obstoje¢ega stavbnega zemljis¢a v povrSini =782,99 m?,
. nadomescanje stavbnega zemljis§¢a na drugi lokaciji v povrsini = 772,83 m?.
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Povrsina izvornega obmocja stavbnega zemljis¢a An znaSa 18.630,04 m?. Po izvedenem preoblikovanju bo
povrSina stavbnega zemljiS€a znaSala 18.619,74 m?, kar pomeni, da se skupni obseg stavbnega zemljis¢a
ne povecuje, temve€ se z lokacijsko preveritvijo izvede le njegova prostorska prerazporeditev oziroma
uskladitev z dejanskimi prostorskimi danostmi.

Predviden poseg je izven obmocja varstva kulturne dediS€ine, izven obmocij ohranjanja narave, izven
vodovarstvenih obmogij in izven poplavnih obmogij. Izdelano je GeoloSko geo-tehniéno porocilo, ki je
priloZzeno pobudi in ga je potrebno upoStevati pri projektiranju in izvedbi.

Pridobljeno je pozitivno mnenje Ministrstva za varstvo narave in prostora — Druzba republike Slovenije za
vode. Za obravnavano EUP ni doloCenih podrobnejSih prostorskih izvedbenih pogojev.
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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 (Medobcinski uradni vestnik 8t. 10/11, 8/14, 12/19, 4/22 in 22/25), je Mestni
svet Mestne obcine Maribor na 38. redni seji, dne, 13.10.2026 sprejel

SKLEP

0 POTRDITVI LOKACIJSKI PREVERITVI ZA DOLOCITEV OBSEGA STAVBNEGA ZEMLJISCA PRI
POSAMICNI POSELITVI V DELU ENOTE UREJANJA PROSTORA Z 0ZNAKO SG-489, K.0. 644-RUPERCE, V
MESTNI OBCINI MARIBOR (ID PA 7644)

1. clen
(obmocgje lokacijske preveritve)

(1) Mestni svet Mestne obcine Maribor potrjuje lokacijsko preveritev z identifikacijsko Stevilko lokacijske
preveritve v zbirki prostorskih aktov 7644, ki se nanaSa na zemljiS¢a s parcelnimi Stevilkami 109/1, 109/3,
109/4, 109/5, 109/6, 115/6, 115/7, 115/10, 115/12, 115/13, 159/1, 159/3, 160/2, 160/3, 160/5, 160/6, 160/7,
k.0. 644-Ruperce in se po dolocilih Obcinskega prostorskega nacrta Mestne obcine Maribor (Medobdinski
uradni vestnik, §t. 4/25) nahaja v enoti urejanja prostora z oznako SG-489.

(2) Elaborat lokacijske preveritve je pripravilo podjetje Masterplan d.o.0. Maribor pod Stevilkko 002-PA-
LP/2026, maj 2026.

2. clen
(preoblikovanje stavbnega zemljis€a pri posamiéni poselitvi)

(1) Del stavbnega zemljiSCa, ki se v okviru preoblikovanja nadome$¢a, posega na zemljiS¢a s parcelno
Stevilko 160/3, 160/5, 160/6, 160/7, k.o. 644-Ruperce. Na obmocju nadomes$c€anja stavbnega zemljis¢a se
doloc¢i namenska raba prostora An — strnjeno poseljena obmocja razprSene poselitve.

(2) Z lokacijsko preveritvijo se izvorno stavbno zemljis¢e posamicne poselitve preoblikuje tako, da se na
severovzhodnem delu obmocja izvzame del stavbnega zemlji$¢a v velikosti 783,08 m?, na jugovzhodnem
delu pa se nadomesti stavbno zemljisCe v velikosti 772,92 m2. Skupni obseg stavbnega zemljiS¢a se s
preoblikovanjem ne poveca, temve€ se zmanj$a za 10,16 m2.

(3) Za obmaogje Siritve stavbnega zeml;jiS€a je izdelano GeoloSko — geomehansko porocilo (Damjan Pejovnik
s. p., GeoloSke raziskave in svetovanje Legen 96a, 2380 Slovenj Gradec, $t. Geo/mn - 045/2026, maj 2026),
iz katerega izhaja, da gradnja ne bo poslab3ala plazovne ali erozijske ogrozenosti, ne bo bistveno spremenila
vodnega rezima. Nosilnost tal je ocenjena kot zadostna, vendar nekoliko neenakomerna, zato je priporo¢eno
temeljenje na temeljni ploS¢i z ustrezno utrjenim tamponskim nasutjem.

(4) Obmocje preoblikovanja stavbnega zemljiS¢a je prikazano v graficnem delu sklepa o lokacijski preveritvi.
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3. ¢len
(kon€ni dolochi)

(1) Po sprejemu na Mestnem svetu Mestne obc¢ine Maribor se Sklep o lokacijski preveritvi objavi v
Medobcinskem uradnem vestniku in zacne veljati osem (8) dni po objavi.

(2) Sklep o lokacijski preveritvi se skupaj z elaboratom in mnenji nosilcev urejanja prostora objavi v
prostorskem informacijskem sistemu.

Stevilka:
Datum:

Zupan
Mestne ob¢ine Maribor
Aleksander Sasa ARSENOVIC

16



