URBIS ...

STROKOVNE PODLAGE ZA PRIPRAVO
OBCINSKEGA PODROBNEGA PROSTORSKEGA NACRTA
ZA OBMOCJE EUP TE-104
V MESTNI OBCINI MARIBOR

NAROCNIK: S PLUS d.o.0.
GregorciCeva ulica 27
2000 Maribor

PRIPRAVLJAVEC: MESTNA OBCINA MARIBOR
Ulica heroja Staneta 1,
2000 Maribor

|ZDELOVALEC: URBIS, urbanizem, arhitektura, projektiranje in
storitve d.o.o.
Partizanska cesta 3,
2000 Maribor



OPPN ZA OBMOCJE EUP TE-104 V MOM - strokovne podlage URBIS

PODATKI O IZDELOVALCU

PROJEKTANTSKO PODJETJE:

URBIS, urbanizem, arhitektura, projektiranje in storitve d.o.o.
Partizanska cesta 3, 2000 Maribor

DIREKTOR: Rajko STERGULJC, univ. dipl. inz. grad.

ODGOVORNI PROSTORSKI NACRTOVALEC:

Natalija BABIC, univ. dipl. inz. arh., PA PPN ZAPS 1502
Podpis:

STEV. PROJEKTA: 2026/0PPN-014

DATUM: JUNIJ 2026

PRI IZDELAVI NALOGE SO SODELOVALI:

Alenka HLUPIC, univ. dipl. inz. arh.
Rajko STERGULJC, univ. dipl. inz. grad.
Dijana BOZIC, mag. inz. arh.

Zdenka LESNIK, geod. teh.

STROKOVNE PODLAGE IDEJNE ZASNOVE ARHITEKTURE:

IDEJNA ZASNOVA DVEH POSLOVNIH OBJEKTOV V SKLOPU OPPN OB PTUJSKI
CESTI V MARIBORU, stevilka naloge: ID-02/2026, izdelovalec: BozZidar Marini¢, u.d.i.a in DI
Urban Zunko, datum naloge: Maj 2026

St. projekta: 2026/OPPN-014 2



OPPN ZA OBMOCJE EUP TE-104 V MOM - strokovne podlage URBIS

VSEBINA ELABORATA

|. Tekstualni del;
1. PREDSTAVITEV INVESTICIJSKE NAMERE
2. 1ZVLECEK 1Z PROSTORSKIH AKTOV OBCINE

3. PRIKAZ STANJA PROSTORA IN DRUGI PODATKI, NA KATERIH TEMELJIJO
RESITVE

4. OPIS IN GRAFICNI PRIKAZI OBMOCJA S PRIKAZOM ZASNOV UMESTITVE
NACRTOVANIH OBJEKTOV IN DRUGIH POSEGOV V PROSTOR

Il. Grafiéni del:

1. Prikaz namenske rabe prostora
Izsek iz grafiCnih prilog kartografskega dela prostorskega plana M- 1:5000

2. Prikaz ureditvenega obmoc¢ja z na¢rtom parcel
Obmocje z obstoje€im parcelnim stanjem M-1:1000

3. Prikaz vplivov in povezav s sosednjimi obmogji
Nacértovana ureditev s prikazom vplivov in povezav s sosednjimi obmodji M-1:2500

4. Prikaz umestitve nacrtovanih ureditev v prostor

4.1 Ureditvena situacija — Varianta | M-1:1000
4.2 Ureditvena situacija — Varianta Il M-1:1000
4.3 Ureditvena situacija — Varianta Ill M-1:1000

lll. Priloga idejne zasnove arhitekture

St. projekta: 2026/OPPN-014 3



OPPN ZA OBMOCJE EUP TE-104 V MOM - strokovne podlage URBIS

|. TEKSTUALNI DEL.:
1. PREDSTAVITEV INVESTICIJSKE NAMERE

Strokovne podlage k pripravi ob&inskega podrobnega prostorskega nacrta (krajSe OPPN),
predstavljajo podlago s katerimi se opredeli in utemelji namen in potreba po OPPN, klju¢ne
vsebinske predloge in nameravane reSitve ter potrebne investicije v komunalno in drugo
gospodarsko javno infrastrukturo.

Obravnavano obmocje obdelave se nahaja na desnem bregu reke Drave, v vzhodnem delu
mesta Maribor, v mestni Cetrti Tezno, ob drzavni glavni cesti |. reda — 3, odsek 0746, MB
(TRZASKA C.)-MIKLAVZ ali Ptujski cesti, na katero meji na jugozahodni strani.

Pobudnik za izdelavo OPPN Zzeli s predmetnim OPPN urediti pogoje za izgradnjo novih
objektov namenjenih avtosalonu, poslovni dejavnosti, prodaji avtomobilov. Nacrtovana sta
dva objekta, ki se umeS&ata na obmodje parcel §t.: 2257, 2256, 2255, 2253, 2254, 2258 vse
k.o. Tezno. Upostevata linijo poteka Ptujske ceste, do obmocja se dostopa z vzhodne strani,
z obstoje€e MatiCkove ulice. Na obmocju se nahajata obstoje¢a objekta namenjena rusitvi.

Po Obcinskem prostorskem nacrtu Mestne obdine Maribor (Medobcinski uradni vestnik, §t.
4/25) obmocje zajema stavbna zemljiS¢a s podrobnejSo namensko rabo CU — osrednja
obmocja centralnih dejavnosti v EUP TE-104, za katerega je predvidena izdelava
OPPN. Investicijska namera zajema skrajni severni del enote urejanja, to so parcele
2257, 2256, 2255, 2253, 2254, 2258. V obmocdje strokovnih podlag je zajeta celotna
enota urejanja, zanjo bo tudi izdelan OPPN.

Celotno obmocje OPPN zajema parcele s Stevilkkami K.O. (680) TEZNO: 2242/2, 2243/2,
2248/2, 2248/3, 2248/4, 2248/5, 2248/6, 2249/1, 2249/2, 2250/1, 2250/2, 2251, 2252/1,
2252/2, 2252/3, 2252/4, 2253, 2254, 2255, 2256, 2257, 2258, 2262/3, 2262/4, 2297/1,
2384/3, 2749/1, 2749/7, 2749/16, 2749/, v velikosti 11 594 m2.

Na obmocju OPPN se nahajajo obstojeci enostanovanjski objekti na juznem in vzhodnem
delu ter proste povrSine stavbnih zemljiS¢, v lasti razli€nih lastnikov. Nepozidana parcela je v
velikosti priblizno 1664 m2, na njej se nacrtuje poslovno trgovska stavba.

Nacrtovane ureditve zajemajo:

- umestitev dveh (2) poslovnih stavb,

- umestitev poslovno trgovskih stavb na obmocje prostih stavbnih zeml;jis¢,
- ureditev zunanjih povrsin,

- ureditev ali dopolnitev komunalne in energetske infrastrukture.

Po potrditvi strokovnih podlag kot izhodiS¢ za pripravo OPPN, bo Zupan mestne obcine
Maribor, po predhodni pridobitvi mnenja zavoda za varstvo narave, sprejel sklep o pripravi
OPPN.
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2. IZVLECEK IZ PROSTORSKIH AKTOV OBCINE
2.1 Obé¢inski prostorski naért Mestne ob¢ine Maribor

Obmocje se ureja z Obcinskim prostorskim nacrtom Mestne obgine Maribor (Medobcinski
uradni vestnik, st. 4/25)

Na obmocju OPPN je v veljavnem OPN Maribor dolo€ena naslednja namenska raba in enota
urejanja prostora (EUP):

- stavbna zemljiSs¢a s podrobnejSo namensko rabo CU — osrednja obmocja
centralnih dejavnosti v EUP TE-104
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Slika 1: Prikaz podrobne namenske rabe iz OPN Maribor
vir: https://prostor.maribor.si/javni-pregledovalnik/opn-mom

C - OBMOCJA CENTRALNIH DEJAVNOSTI

CU - osrednja obmocja centralnih dejavnosti Obmod¢ja histori¢nega jedra in novih jeder, kjer se prepletajo trgovske,
oskrbne, storitvene, upravne, socialne, zdravstvene, vzgojne,
izobrazevalne, kulturne, verske in podobne dejavnosti ter bivanje.

CD - druga CDd - obmog¢ja drugih Obmocja, namenjena trgovskim, oskrbnim, storitvenim, upravnim in
obmocja centralnih dejavnosti podobnim dejavnostim.
centralnih CDiz - obmoéja za vzgojo in | Obmoéja, namenjena vzgoji, izobrazevanju in raziskovalnim
dejavnosti izobrazevanje ustanovam.

CDc - obmoc¢ja za Obmoc¢ja, namenjena opravljanju verskih obredov in spremljajo¢im

opravljanje verskih obredov |dejavnostim.
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=7

Regulacijski elementi

0

Regulacijska linija - RL

e o / Gradbena linija - GL

Gradbena meja - GM

Slika 2: Prikaz podrobne Hémenske rabe iz OPN Maribor z regulacijskimi elementi
vir: https://prostor.maribor.si/javni-pregledovalnik/opn-mom

Na obmoéju OPPN so z OPN MOM doloceni regulacijski elementi, ki jih je potrebno
upostevati pri naértovanju:

Gradbena linija (GL) je tlorisna projekcija navpiéne ravnine, na katero mora biti postavljena
ulicna fasada stavbe.

Gradbena meja (GM) je Crta, ki je nacrtovani objekti pod zemljo, na terenu in v nadstropjih
ne smejo presegati, lahko pa se je dotikajo ali so od nje odmaknjeni v notranjost gradbene
parcele.

Gradbena linija je doloCena ob Ptujski cesti, kar pomeni, da se nacrtovani objekti te linije
dotikajo, ne smejo je presegati.

Ob Matickovi ulici je doloCena gradbena meja, katere nacrtovani objekti ne smejo presegati,
lahko pa nacrtovani v notranjost obmodja, natancneje proti zahodu.

Gradbena meja in gradbena linija skupaj dolo¢ata obmodje kamor s elahko ume&¢a nove
objekte.
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Iz 78. €lena (dopustne dejavnosti in dopustni osnovni objekti po obmocjih NRP) izhajajo
dolodila glede dopustnih dejavnosti in objektov:

DOPU- - dejavnosti druzbene infrastrukture,
STNE DE- |- poslovne dejavnosti,

JAVNOSTI |- trgovina,

- storitvene dejavnosti,

- gostinstvo,

- turisticne dejavnosti,

- malo gospodarstvo.

- bivanje.

DOPUSTNI | 11100 Enostanovanjske stavbe: samo na obmo¢jih RSS

OBJEKTI |11210 Dvostanovanjske stavbe: samo na obmocjih RSS; razen dvostanovanjskih dvojckov. ki jih je dopustno ume-
s¢ati tudi na VSN

11220 Tri- in veéstanovanjske stavbe

11301 Stanovanjske stavbe z oskrbovanimi stanovanji

11302 Stanovanjske stavbe za druge posebne druzbene skupine

12111 Hotelske in podobne stavbe za kratkotrajno namestitev

12112 Gostilne, restavracije. tocilnice

12120 Druge gostinske stavbe za kratkotrajno nastanitev: samo mladinska prenoéiséa

12201 Stavbe javne uprave

12202 Stavbe bank, post, zavarovalnic

12203 Druge poslovne stavbe

12204 Konferenéne in kongresne stavbe

12301 Trgovske stavbe (tudi nepokrite trznice)

12303 Oskrbne postaje

12304 Stavbe za storitvene dejavnosti; razen avtomehaniéne delavnice

12420 Garazne stavbe: samo garaze in kolesarnice

12510 Industrijske stavbe: samo za potrebe malega gospodarstva in le izven oZjega in SirSega mestnega sredisca

12520 Rezervoarj. silosi in skladiséne stavbe: samo skladiséne stavbe, dopustne za potrebe osnovnega objekta malega
gospodarstva

DOPUSTNI | 12610 Stavbe za kulturo in razvedrilo

OBJEKTI | 12620 Muzeji, arhivi in knjiznice

12630 Stavbe za izobrazevanje in znanstvenoraziskovalno delo

12640 Stavbe za zdravstveno oskrbo

12650 Stavbe za Sport

12721 Stavbe za opravljanje verskih obredov

12742 Stavbe sil za zas¢ito, reSevanje in pomog¢, gasilski domovi: samo gasilski domovi

DRUGI -V pntliénih etazah obstojeéih veéstanovanjskih in nestanovanjskih stavb so spremembe namembnosti v stano-
POGOI vanja dopustne le v primeru, kadar proston stanovanja niso neposredno dostopni z javne povrsine ali orientirani
nanjo.

-V primeru novogradnje veéstanovanjskih in drugih dopustnih nestanovanjskih stavb v pritli¢ju na uliéni strani
stavbe ni dopustno umes¢ati stanovanj. v kolikor ni stavba vsaj 10 m oddaljena od povrsine ceste.

-V pritli¢nih etazah stavbe na uliéni strani ni dopustno umeséati garaz.

- Oskrbne postaje so v 0zjem mestnem sredis¢u dopustne samo v garaznih stavbah, 1zven oZjega mestnega sredisca
pa jih je dopustno umes¢ati na gradbene parcele velikosti najve¢ 1000,00 m?, ki lezijo neposredno ob lokalnih kra-
jevnih cestah (LK) ali cestah vi§je kategorije. Omejitev velikosti gradbene parcele ne velja za lokacije, ki mejijo
na glavne mestne ceste izven obmogja ozjega mestnega sredisca.

St. projekta: 2026/OPPN-014 7
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Iz 91. élena odloka OPN MOM (velikost stavb in stopnja izkoriS€¢enosti gradbenih parcel)
izhajajo pogoji glede velikosti stavb ter stopnje izkoris€enosti gradbene parcele na
posameznem obmocju PNRP:

C - OBMOCJA CENTRALNIH DEJAVNOSTI

Vrsta stavbe EtaZnost ViSina FZ Fl FZP FOBP
(najvec) (najvec) | (najvec) | (najvec) | (najmanj) | (najmanj)

Nestanovanjska stavba na obmodjih VSN / / 0,60 1.30 0.15 X

Nestanovanjska stavba na obmoc¢jih VSV / / / 2,60 0,15 X

Stavba druzbene infrastrukture / / 0.80 / 0,15 X

Industrijska stavba P / 0,70 / 0,20 X

Faktor izrabe (Fl) je razmerje med BTP vseh stavb na gradbeni parceli in celotno povrsino te gradbene parcele.
Pri izraCunu FI se ne upostevajo BTP kleti, ki so namenjene servisnim prostorom objekta (garaze, kolesarnice in
prostori za inStalacije).

Faktor zazidanosti (FZ) je razmerje med tlorisno projekcijo najbolj izpostavljenih delov stavbe nad terenom na
gradbeni parceli in celotho povrSino te gradbene parcele. Pri tlorisni projekciji zunanjih dimenzij najbolj
izpostavljenih delov stavbe nad terenom, se ne upoStevajo balkoni, ki segajo iz fasade stavbe, in napusci.
Upostevajo pa se povrSine tlorisne projekcije najvecjih zunanjih dimenzij vseh pomoznih objektov nad terenom ter
povrsine uvoza v klet in izvoza iz kleti.

Faktor zelenih povrsin (FZP) je razmerje med zelenimi povrSinami na raS¢enem terenu in celotno povrsino
gradbene parcele nestanovanjske stavbe.

Iz 108. ¢lena odloka OPN MOM (parkirne povrsine) izhajajo normativi glede potrebnih
parkirnih mest za vsako od posameznih dejavnosti za objekt ali vsak njegov del, osebna
motorna vozila-PM in parkirna mesta za kolesa-PMKk:

VRSTE OBJEKTOV |ST|~:V1L0 PM |STEV1L0 PMk
POSLOVNE IN UPRAVNE STAVBE

stavbe javne uprave, stavbe bank, post in zavarovalnic |1 PM/60,00 m? BTP, od tega 1 PMk/60,00 m* BTP
najmanj 50% PM za obiskovalce

druge poslovne stavbe, konferenéne in kongresne stavbe | 1 PM/60,00 m*> BTP 1 PMk/60,00 m*BTP
TRGOVSKE STAVBE IN STAVBE ZA STORITVENE DEJAVNOSTI

trgovske stavbe do vklju¢no 500 m* BTP 1 PM/40,00 m* BTP, od tega 1 PMk/100,00 m* BTP
najmanj 75% PM za obiskovalce in
ne manj kot 2 PM za obiskovalce

St. projekta: 2026/OPPN-014 8



P

OPPN ZA OBMOCJE EUP TE-104 V MOM - strokovne podlage URBIS

156. ¢len odloka OPN (usmeritve za pripravo OPPN) podaja naslednje usmeritve:

TE-104 URBANISTICNI POGOJI:

Na obmoc&ju EUP TE-104 je dopustna gradnja veéstanovanjskih stavb in dopustnih
nestanovanjskih stavb z etaznostjo najmanj P+2, pri Cemer je treba glede velikosti stavb in
stopnje izkoris€enosti gradbenih parcel upostevati doloc€ila 91. ¢lena tega odloka, kot veljajo
za obmocja VSN. V pritlicja se mora umes&¢ati javni program. Stanovanj ni dopustno
umesc€ati ob Ptujsko cesto. Med gradbeno linijo in cesto je dopustno urejati le pes,
kolesarske in zelene povrSine, odprtih parkirnih povrSin ni dopustno nacrtovati.

Prometno se mora obmocje napajati iz Matickove ulice.

X - A\
Slika 3 in 4: Prikaz EUP TE-104 iz OPN Maribor z mejo OPPN in dejansko stanje EUP v rumeni barvi
vir; https://prostor.maribor.si/javni-pregledovalnik/opn-mom

Obmoc&je OPPN obsega obmocje enote urejanja TE-104. Obmocje enote je omejeno z
obstojeCimi prometnicami Ptujske ceste in Matickove ulice. Na obmoc&ju se nahajajo
obstojeCe ureditve z objekti in drugimi pripadajoCimi povrSinami. Vecina enote je pozidana.
Prostih povrsin za nove objekte je malo. Na skrajnem severozahodnem delu obmocja OPPN
se obstojeCi objekti odstranijo in nadrtujejo novi, kar je investicijska namera pobudnika
OPPN.

V osrednjem delu obmocja se nahajajo prosta stavbna zemljis¢a na katerih se lahko
nacrtujejo nove ureditve. Na preostalem delu obmocja ostajajo obstojeci objekti s sedanjo
namensko rabo.

Skladnost z OPN MOM
Nacrtovane ureditve v OPPN na obmodju pobudnika so skladne z dopustnimi dejavnostmi
in dopustnimi objekti glede na namensko rabo enote urejanja:
- umesc&anje poslovnih stavb z avtosalonom, trgovino avtomobilov in poslovnimi
prostori sodijo med poslovne in trgovske dejavnosti ter med druge poslovne
stavbe in trgovske stavbe

Velikost stavb in gradbene parcele so dolo€ene s stopnjo izkoris€enosti v tabeli OPN, zato
nacrtovane ureditve ne smejo presegati dopustnih maksimalnih:

St. projekta: 2026/OPPN-014 9
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C — OBMOCJA CENTRALNIH DEJAVNOSTI

Vrsta stavbe EtaZnost Visina FZ F1 FZpP FOBP
(najvec) (najvec) | (najvec) | (najvec) | (najmanj) | (najmanj)

Nestanovanjska stavba na obmogjih VSN 0,60 1,30 0,15 X

Velikost gradbene parcele: 3005 m?

Zazidane povrsine: 601 m?

(FZ) Faktor zazidanosti: 0,21 (dopusten max 0,60)

Bruto etazna povrsina: 2562 m?

(FIZ) Faktor izrabe: 0,85 (dopusten max 1,30)

Zelene povrsine: 1302 m?

(FZP) Faktor zelenih povrSina 0,43 (najmanj 0,15)

Iz zgoraj izra¢unanih faktorjev je razvidno, da so nac¢rtovane ureditve skladne z OPN
oziroma, ne presegajo dopustnih.

Podatki iz idejne zasnove (IDEJNA ZASNOVA DVEH POSLOVNIH OBJEKTOV V SKLOPU OPPN OB
PTUJSKI CESTI V MARIBORU):

Na obmodju je potrebno zagotoviti zadostno Stevilo parkirnih mest, v skladu z normativom iz
tabele OPN:

- druge poslovne stavbe - 1 PM/60,00 m? BTP

- trgovske stavbe do vkljuéno 500 m* BTP - 1 PM/40,00 m? BTP, od tega najmanj 75% PM
za obiskovalce in ne manj kot 2 PM za obiskovalce

Iz idejne zasnove poslovne stavbe z avtosalonom izhaja:
Bruto tlorisna povrsina objekta: 2565 m?
Stevilo potrebnih parkirnih mest: 2565 m?/60 m? = 42 PM

Nacértovanih je 44 PM, kar pomeni, da je na obmoc¢ju pobudnika, ki na€rtuje poslovo-
trgovski objekt nacrtovanih zadostno Stevilo parkiriS¢ glede na normativ.

Nacértovane ureditve upostevajo regulacije elemente.

St. projekta: 2026/OPPN-014 10
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3. PRIKAZ STANJA PROSTORA IN DRUGI PODATKI, NA KATERIH TEMELJIJO
RESITVE

3.1 Opis obmoc¢ja urejanja

3.1.1 SirSe obmogéje

Obravnavano obmocje obdelave se nahaja na desnem bregu reke Drave, v vzhodnem delu
mesta Maribor, v mestni Cetrti Tezno, ob drzavni glavni cesti |. reda — 3, odsek 0746, MB
(TRZASKA C.)-MIKLAVZ ali Ptujski cesti, na katero meji na jugozahodni strani. Proti jugu je
s Ptujske ceste moZen uvoz na avtocesto-1 DRAGUCOVA-MB (PTUJSKA C.)

‘ ~.: : = l\\' / .
e i o . e
> . .

Slika 5: Lokacija v $irSe obmodju, vir: (http://gis.arso.gov.si/atlasokolja/profile.aspx?id=Atlas_Okolja AXL@Arso)

Tezno je zaokroZena mestna celota v kateri se nahaja vsa potrebna infrastruktura. Tukaj se
nahajajo Stevilni trgovski centri in ostale storitvene dejavnosti.

Mestna Cetrt ima posto, policijsko postajo, zdravstveno postajo, lekarno, knjiznico idr. V Cetrti
delujeta dve OS in sicer Martin Kon3ak in Slava Klavora, ter Stiri enote vrtca Tezno. Tukaj
deluje tudi srednjeSolski center in viSja Sola, katera razvijata predvsem tehnisSke vede.

Na Teznu je ve€ zunanjih igriS¢ za urbane $porte, kot tudi nogometni stadion Kovinar,
veCnamenska Sportna dvorana pri TehniSkem Solskem centru in objekti za gimnastiko in
notranje Sporte pri DTV Partizan.

Na podrocju prometne infrastrukture sta glavni hitra cesta H2, katera poteka po skrajnem
severnem robu naselja in Ptujska cesta, kot glavna tranzitna cesta. Povezava s centrom
mesta je urejena z mestnimi avtobusnim prometom. Na obmogju &etrti se nahaja Zeleznigka
postaja Maribor Tezno, ki je v osnovi tovorna in ranzirna postaja, v njeno sestavo pa sodi tudi
postajaliS€e za potniski promet.

V obmodju Cetrti Tezno se nahaja vedja, strjena gozdna povrsina, Strazunski gozd.
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3.1.2 Ozje obmocje

Obmocje obsega delno pozidan pas med Ptujsko cesto na eni strani in Mati¢kovo ulico na
drugi strani. Pozidava tega dela obmocja Tezna se reddi, prehaja v nepozidane gozdne
povrsine, proti jugu v prometno obmocje avtoceste, proti severu pa v nekoliko bolj strnjeno
pozidavo.

Ozje obmocje je na jugozahodu omejeno s Ptujsko cesto, na severu s Panonsko ulico, na
severovzhodu z Mati¢kovo ulico, prav tako na jugu, kjer se ulica slepo zakljuuje, oziroma se
ne prikljuCuje na Ptujsko cesto. Na severnem delu obmodja se nahajajo zapuscene,
propadajoCe enostanovanjske stavbe, niZje etaznosti — klet, pritliCje, nadstropje in mansarda.
Obmocje teh parcel in objektov zgleda zapusceno, degradirano. Proti jugu se nahajata
enostanovanjska objekta na lastni parceli, etaznosti klet, pritli¢je in nadstropje. Nekoliko
juzneje se nahajajo proste, nepozidane in zaraSCene povrSine, parcela lastniSko sodi k
trgovsko obrtno proizvodnemu objektu v nadaljevanju obmocja proti jugu. Objekt je vecje
tlorisne povrSine in pritliéne etaznosti.

Na skrajnem jugu obmocja se nahajajo trije enostanovanjski objekti, etaznosti klet, pritli¢je in
mansarda. PodaljSek Matickove ulice se na zahodni strani slepo zaklju€uje.

- ==
Slika 10: Ozje obmocje na katastru in DOF-u, z mejo OPPN v rumeni barvi vir:
https://www.geoprostor.net/piso_pro/ewmap.asp?obcina=maribor

Obmocje obsega parcele s Stevilkami in njihove dele:

- K.O. (680) TEZNO: 2242/2, 2243/2, 2248/2, 2248/3, 2248/4, 2248/5, 2248/6, 2249/1,
2249/2, 2250/1, 2250/2, 2251, 2252/1, 2252/2, 2252/3, 2252/4, 2253, 2254, 2255, 2256,
2257, 2258, 2262/3, 2262/4, 2297/1, 2384/3, 2749/1, 2749/7, 2749/16, 2749/, v velikosti 11
594 m2.
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3.1.3 Lastnistvo zemljisca

Obmodje je v lasti razli¢nih lastnikov.

X

=y

o

LEGENDA:

[C — 7] mEJA STROKOVNIH PODLAG
[ ] SPLUS, druba
I MOM MARIBOR
[ ] RS SLOVENUA
[ LASTNIK 1
[ ] LASTNIK2
[ ] LASTNIK3
[ LASTNIK 4
[ LASTNIKS
[ LASTNIK 3
[ LASTNIK 4
[ ] LASTNIKS

Slika 11: Prikaz lastniStva znotraj obmocja strokovnih podlag na katastrskem nacrtu, vir Urbis d.o.o.
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3.2 PRIKAZ DEJANSKE RABE ZEMLJISC
3.2.1 Dejanska raba zemljis¢

DEJANSKA RABA ZEMLJISC
Na obravnavanem obmocju se

prostora nahaja pozidano zemljiSce.

glede na dejansko rabo

..’y e ] =

Slika 12: Oznaceno obmocje OPPN in dejansko stanje,
vir: https://www.geoprostor.net/piso _pro/ewmap.asp?obcina=maribor

Slika 13: Pogled na obstojece stanovanjske objekte na juguzahodu, ki se bodo rusili, vir: Urbis d.o.o.

St. projekta: 2026/OPPN-014 14
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Slika 15: Pogled na lokacijo proti jugozahodu in jugu s Panonske ulice, vir: https://www.google.com/maps/
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Slika 16: Pogled na lokacijo proti jugozahodu in jugu s Ptujske ceste, vir: https://www.google.com/maps/

Slika 17: Pogled na obstojece objekte na jugu s Ptujske ceste, vir: https://www.google.com/maps/
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3.3 PRIKAZ OBMOCIJ S POSEBNIMI VARSTVENIMI REZIMI
3.3.1 Obmoc¢ja varstva vodnih virov in obmocje erozije

Obmoc¢ja varstva vodnih virov

Obmocje se nahaja izven vodovarstvenega obmocdja.

Obmocje erozije

Obmocje OPPN se nahaja izven obmocja verjetnosti pojavljanja zemeljskih plazov, kar je
razvidno iz Atlasa voda, I;)irel}qi'e RS za vode, Portal eVode.

\.\ 4 L LR RN 2279/6Y)

[2382/7888

# N

, Opozorilna karta verjetnosti pojavljanja
zemeljskih plezov - GeoZS 1:25.000

Zanemarljiva stopnje verjetnosti pojavljanja
Zelo majhne stopnja verjetosti pojevijanja
Mejhna stopnja verjetnosti pojavijanja
Srednja stopnje verjetnosti pojavljanje
Velika stopnja verjetnosti pojavljanja

'@y Zelo velika stopnja verjetnosti pojavljenja

Slika 19: Karta verjetnosti pojavljanja zemeljskih plazov in meja OPPN v rumeni barvi
vir: https://geohub.gov.si/
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3.3.2 Ohranjanje narave

Na obmocju OPPN ni naravnih vrednot, zavarovanih obmogij ali obmocij pomembnih za
biotsko raznovrstnost.

3.3.3 Varstvo kulturne dedis¢ine
Na osnovi Zakona o varstvu kulturne dedis€ine (ZVKD-1) (Ur. I. RS &t. 16/08, 123/08, 8/11-
ORZVKD39, 90/12 in 111/13) na obravnavanem obmocju ni enot zavarovane in varovana

kulturne dediSdine.

3.4 Gospodarska javna infrastruktura

Obravnavano obmocje se nahaja znotraj goste pozidave z vso obstoje€o komunalno,
prometno in energetsko infrastrukturo. Obstojeci vodi omogocajo priklju€itev z manjSimi
prilagoditvami.

Dostop na obmodje je z obstojecih cest, s Ptujske ceste in MatiCkove ulice.

Komunikacije

Kanalizacija

Vodovod

Toploved

Plinovod

Elektrovod

Slika 20: Obmocje z obstojeci komunalnimi vodi,
vir: https://www.geoprostor.net/piso_pro/ewmap.asp?obcina=maribor

St. projekta: 2026/OPPN-014 18
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4. OPIS IN GRAFICNI PRIKAZI OBMOCJA S PRIKAZOM ZASNOV UMESTITVE
NACRTOVANIH OBJEKTOV IN DRUGIH POSEGOV V PROSTOR

Obravnavano obmocje obdelave se nahaja na desnem bregu reke Drave, v vzhodnem delu
mesta Maribor, v mestni Cetrti Tezno, ob drzavni glavni cesti |. reda — 3, odsek 0746, MB
(TRZASKA C.)-MIKLAVZ ali Ptujski cesti, na katero meji na jugozahodni strani. Proti jugu je
s Ptujske ceste moZen uvoz na avtocesto-1 DRAGUCOVA-MB(PTUJSKA C.)

Obmocje obsega delno pozidan pas med Ptujsko cesto na eni strani in MatiCkovo ulico na
drugi strani. Pozidava tega dela obmocja Tezna se reddi, prehaja v nepozidane gozdne
povrsine, proti jugu v prometno obmocje avtoceste, proti severu pa v nekoliko bolj strnjeno
pozidavo.

Obmocje obsega parcele s Stevilkami:

- K.O. (680) TEZNO: 2242/2, 2243/2, 2248/2, 2248/3, 2248/4, 2248/5, 2248/6, 2249/1,
2249/2, 2250/1, 2250/2, 2251, 2252/1, 2252/2, 2252/3, 2252/4, 2253, 2254, 2255, 2256,
2257, 2258, 2262/3, 2262/4, 2297/1, 2384/3, 2749/1, 2749/7, 2749/16, 2749/, v velikosti 11
594 m2.

Dostopnost za promet je mogoc¢a z obstojee Matickove ulice.

Pretezni del obmoé&ja OPPN je pozidan, prostih povrSin za umeS&€anje novih objektov je
malo. Severni del je zapus€en in degradiran. Teren je raven.

Nacrtovane ureditve v OPPN zajemajo:

- umestitev dveh novih objektov namenjenih avtosalonu, poslovni dejavnosti, prodaji
avtomobilov, na severnem delu obmocdja,

- umestitev poslovno trgovskih stavb na obmocje prostih stavbnih zemljiS¢,

- ureditev zunanjih povrsin,

- ureditev ali dopolnitev komunalne in energetske infrastrukture.

Umestitev dveh novih objektov na severnem delu obmocja

Na skrajnem severnem delu obmoc&ja OPPN, na parcelah §t. 2257, 2256, 2255, 2253, 2254,
2258 vse k.o. Tezno, se nacCrtujeta dva poslovno trgovska objekta, namenjena avtosalonu in
prodaji avtomobilov, s pripadajo€imi poslovnimi prostori.

Objekta se umes&ata ob gradbeno linijo ob Ptujski cesti, ki je regulacijski pogoj iz OPN
MOM, to je v severozahodni del omenjenih parcel. Dostopnost na obmocje objektov je
nacrtovana z vzhodne strani, z obstojece Mati¢kove ulice.

Na obmocju se nahajata dva zapusCena stanovanjska objekta, ki sta namenjena rusitvi.

V objektu 1 je nacrtovan avtosalon, s prodajo avtomobilov in pripadajoCimi poslovnimi
prostori, etaznosti K+P+2.
V objektu 2 so na&rtovani poslovni prostori, etaznosti K+P+4.

St. projekta: 2026/OPPN-014 19
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LEGENDA:

. —— 7] MEJA STROKOVNIH PODLAG
s OBSTOJEGE CESTE IN ULICE S PLOCNIKOM

PREDVIDENO

e GRADBENA LINIA

[ FOSLOVNO TRGOVSKI CENTER (1,2)
[ | DOVOZNA CESTA, MANIPULATIVNE, PARKIRNE POVRSINE
[ ] ZELENICA
PES, TLAKOVANE POVRSINE
DZNAKA STAVBE
DZNAKA STAVBE

[ 1 SMER VHODA V OBJEKT
[ ® ] SMER DOVOZA, UVOZA, SMER DOVOZA V GARAZOIKLET

@ orevesa, cRMICEVSE

Slika 24:Ureditvena situacija na obmocju podjetja S Plus, z nacrtovanimi ureditvami in novima objektoma,
Vir: Urbis d.o.o.

Umestitev poslovno trgovske stavbe na obmodje prostih stavbnih zemljiS¢
Na obmocje prostih stavbnih zemljis€ s parcelno Stevilko 2252/2 k.o. Tezno, se nacrtuje
umestitev poslovno trgovske stavbe namenjeni razli¢nim centralnim dejavnostim.

St. projekta: 2026/OPPN-014 20
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Slika 24 in 25: Namenska raba na obmodju prostih povrsin - Izsek iz OPN MOM in ob
https://www.geoprostor.net/piso_pro/ewmap.asp?obcina=maribor

Varianta 1

Na obmocdje prostih povrdin se umes€a en poslovno trgovski objekt etaznosti klet, pritli¢je,
dva nadstropja — K+P+2. Dovoz do objekta je z Matickove ulice. Objekt je z eno stranico
naslonjen na gradbeno linijo ob Ptujski cesti. Potrebno je zagotoviti zadostno Stevilo parkirnih
mest glede na dejavnost.
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LEGENDA
[ T A STROMOVMIM PODLAG
¢ OBSTOJECE CESTE N ULICE S PLOCNSOM
PREOVIDEND
— ST A LINLA
B FOSLOVND TRGOVSKI CENTER (1.2.3)
DOVOINA CESTA, MANIFULATIVE  PARMRNE POVRSNE
ZELENICA
PES. TLAKDVANE POVREINE
KePed  OINAKA STAVEE
1 OINANA STAVBE
’ SMER VHOOA V OBREXT
» SMER DOVOZA. UVOZA. SMER DOVOZA V GARAZOMLET

PP omevess crwtevs

Slika 26: Ureditvena situacija variante | na DOF-u, vir: Urbis d.o.o.
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Urbanisti¢ni kazalci naértovanih ureditev na celotnem obmo¢ju OPPN v primeru
variante |

Velikost obmogja urejanja: 11 595 m?
Zazidane povrsine: 2622 m?
Faktor zazidanosti: 0,22
Bruto etazna povrsina: 6557,1 m?
Faktor izrabe: 0,56
Zelene povrSine: 4378 m?

Dopustni faktorji na obmodju enote urejanja po OPN MOM:

FZ (faktor zazidanosti) = 0,22 (najve¢ 0,6)
FI max (faktor izrabe) = 0,56 (najvec 1,3)
FZP (faktor zelenih povrsin) = 0,38 (najmanj 0,15)
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Varianta 2

Na obmocdje prostih povrSin se umesc€a en poslovno trgovski objekt v obliki ¢rke L, etaznosti
klet, pritli¢je, dva nadstropja — K+P+2. Dovoz do objekta je z MatiCkove ulice. Objekt je z eno
stranico naslonjen na gradbeno linijo ob Ptujski cesti. Potrebno je zagotoviti zadostno Stevilo
parkirnih mest glede na dejavnost.

oo

LEGENDA

[T = 77 st STROMOWMI PODLAG
OBSTOSECE CESTE N ULICE S PLOCNROM
PREOVIDEND

. (SNDBENA LNLIA

B FOSLOVND TRGOVSKI CENTER (1. 2.3)
DOVOINA CESTA. MANPULATIVIE  PARMRNE POVRSNE
JELENICA
PES. TLAKDVANE POVREINE

KePed  OINAKA STAVEE
OZNAKA STAVBE
SNER VWOOA V OBRSEXT
» SMER DOVOZA. UVOZA. SMER DOVOZA V GARAZOMLET

$PP omevesa crwtev

Slika 28: Ureditvena situacija variante Ill na DOF-u, vir: Urbis d.o.o.

Urbanistiéni kazalci na¢rtovanih ureditev na celotnem obmo¢ju OPPN v primeru
variante Il

Velikost obmodja urejanja: 11 595 m?
Zazidane povrSine: 2798 m?
Faktor zazidanosti: 0,24
Bruto etazna povrsina: 7085,1 m?
Faktor izrabe: 0,61
Zelene povrSine: 4736 m?

Dopustni faktorji na obmodgju enote urejanja po OPN MOM:

FZ (faktor zazidanosti) = 0,24 (najvec 0,6)
FI max (faktor izrabe) = 0,61 (najvec 1,3)
FZP (faktor zelenih povrsin) = 0,41 (najmanj 0,15)
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Varianta 3

Na obmocdje prostih povrSin se umes€a prizidek obstojeCega poslovnega objekta (3),
etaznosti klet, pritli¢je, dva nadstropja — K+P+2. Dovoza do objekta je predviden z Matickove
ulice. Objekt 3 je z eno stranico naslonjen obstoje¢o stavbo. Potrebno je zagotoviti zadostno
Stevilo parkirnih mest glede na dejavnost.

w - ‘o

.‘\

% \ ..;.v

LEGENDA:

[C = 7] WEJA STROKOVNIH PODLAG
OBSTOJECE CESTE IN ULICE S PLOCNIKOM
PREDVIDENO

— GRADBENA LINUA

B POSLOVNO TRGOVSKI CENTER (1.2, 3)
DOVOZNA CESTA. MANIPULATIVNE, PARKIRNE POVRSINE
ZELENICA

PES. TLAKOVANE POVRSINE
KePes OZNAKA STAVBE
1 OZNAKA STAVBE

SMER VHODA V OBJEKT
SMER DOVOZA, UVOZA, SMER DOVOZA V GARAZOKLET

” DREVESA, GRMICEVJE

Slika 28: Ureditvena situacija variante Il na DOF-u, vir: Urbis d.o.o.

Urbanistiéni kazalci naértovanih ureditev na celothem obmoc¢ju OPPN v primeru
variante 1l

Velikost obmocja urejanja: 11 595 m?
Zazidane povrSine: 2562 m?
Faktor zazidanosti: 0,22
Bruto etazna povrsina: 6377,1 m?
Faktor izrabe: 0,54
Zelene povrSine: 4367 m?

Dopustni faktorji na obmod¢ju enote urejanja po OPN MOM:
FZ (faktor zazidanosti) = 0,22 (najvec 0,6)
FI max (faktor izrabe) = 0,54 (najvec 1,3)
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FZP (faktor zelenih povrsin) = 0,41 (najmanj 0,15)

Prikazane variante pozidave obmocja prostih stavbnih zemljiS¢ v smislu tipologije manjsih in
vecjih tlorisnih gabaritov, so razlicne moznosti, pri ¢emer se lahko glede na dogovor z
lastnikom zemljiS¢ in Zelja, naCrtuje tudi kakSna druga ureditev ali tipologija objekta, kar je
mozno v nadaljnji fazi priprave prostorskega akta.

Za obstojece objekte v obmodju urejanja OPPN veljajo naslednji pogoji:

- vzdrzevanje objekta, rekonstrukcija, odstranitev objekta in sprememba namembnosti,

- gabarite vseh obstojecih objektov, je dopustno povecati za potrebe zagotavljanja toplotnega
ovoja, protipotresne sanacije in univerzalne dostopnosti.

Naértovane ureditve na obmoc¢ju OPPN so skladne z OPN MOM v naslednjih pogojih:
- nacrtovane dejavnosti so skladne s podrobnejSo namensko rabo - osrednja obmodcja
centralnih dejavnosti, gre za preplet poslovnih, trgovskih dejavnosti in bivanja;
- skladno z dejavnostjo so mozni objekti:
- 11100 Enostanovanjske stavbe: samo na obmocjih RSS
- 11220 Tri- in ve€stanovanjske stavbe
- 11301 Stanovanjske stavbe z oskrbovanimi stanovaniji
- 12301 Trgovske stavbe (tudi nepokrite trznice)
- stopnja izkorid€enosti obmocja OPPN je v mejah dopustnih faktorjev, kar je razvidno
iz teksta zgoraj, izraCunanih urbanisti¢nih kazalcev
- Parkirne povrsine so zagotovljene glede na predpisani normativ in dejavnost, ki se
umesca v objekt, na lastni gradbeni parcel
- Nacdrtovane stavbe in ureditve se prikljuCujejo na obstojeCo prometno, komunalno in
energetsko infrastrukturo s posameznimi sekundarnimi priklju¢ki ali preureditvami ter
pogoji posameznih upravljavcev,
- Upostevani so urbanisti¢ni pogoji glede dopustnih stavb, etaznosti le teh, ohranitve
ulicnega roba ob Ptujski cesti, na Ptujsko cesto se ne umes€a novih cestnih
prikljuckov

V nadaljevanju so prilozene strokovne podlage, idejna zasnova arhitekture, za
obmocdje pobudnika.
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Il. Grafic¢ni del:

1. Prikaz namenske rabe prostora

Izsek iz grafiCnih prilog kartografskega dela prostorskega plana M -1:5000

2. Prikaz ureditvenega obmocja z na¢rtom parcel

Obmocje z obstoje€im parcelnim stanjem M-1:1000

3. Prikaz vplivov in povezav s sosednjimi obmogji

Nacértovana ureditev s prikazom vplivov in povezav s sosednjimi obmog;ji M -1 :5000

4. Prikaz umestitve nacrtovanih ureditev v prostor

4.1 Ureditvena situacija — Varianta | M-1:1000

4.2 Ureditvena situacija — Varianta Il M-1:1000

4.3 Ureditvena situacija — Varianta Ill M- 1:1000
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LEGENDA:

mefai

obmogja enote urejanja prostora
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OBMOCJA STAVBNIH ZEMLJISC
©obmogéja stanovanj

s stanovanjske povrsine

SK  povrsine podezelskega naselja

sB  stanovanjske povrsine za posebne namene

obmoéja centralnih dejavnosti

povrine di obmocij
BDt - obmogja vecjih trgovskih stavb

- Sportni centri

TRET | meja in oznaka obmocja podenote urejanja prostora

meja in oznaka obmocja drzavnega prostorskega nacrta

[C == 7] MEJA STROKOVNIH PODLAG

A povrine razpriene poselitve
Aa - povrine razpréene poselitve
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[P povrsine

[Tie"| gospodarske cone 00 ostala obmoja

za industrijo _ obmodcje za potrebe obrambe v naselju

[ K| povrsine z objekti za kmetijsko proizvodnjo En obmoagja za potrebe varstva pred naravnimi
in drugimi Eami
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OPPN ZA OBMOCJE EUP TE-104 V MOM - strokovne podlage URBIS

lll. Priloga idejne zasnove arhitekture

STROKOVNE PODLAGE IDEJNE ZASNOVE ARHITEKTURE:

IDEJNA ZASNOVA DVEH POSLOVNIH OBJEKTOV V SKLOPU OPPN OB PTUJSKI
CESTI V MARIBORU, &tevilka naloge: ID-02/2026, izdelovalec: Bozidar Marini¢, u.d.i.a in DI
Urban Zunko, datum naloge: Maj 2026

St. projekta: 2026/OPPN-014 27



IDEJNA ZASNOVA DVEH POSLOVNIH OBJEKTOV V
SKLOPU OPPN OB PTUJSKI CESTE V MARIBORU

INVESTITOR: S PLUS d.o.o0., Gregorciceva ulica 27, 2000 Maribor
. NAZIV NALOGE: IDEJNA ZASNOVA DVEH POSLOVNIH OBJEKTOV
. V SKLOPU OPPN OB PTUJSKI CESTI V MARIBORU

STEVILKA NALOGE: ID-02/2026 y
|IZDELOVALCI NALOGE: Bozidar Marini¢, u.d.i.a in DI Urban Zunko

MARIN Ié DATUM NALOGE: MAJ 2026
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ROBNI POGOJI

TE-104 URBANISTICNI POGOJI:

Na obmocju EUP TE-104 je dopustna gradnja vecstanovaniskih stavb in
dopustnih nestanovanjskih stavb z etaznostjo

najmanj P+2, pri Cemer je treba glede velikosti stavb in stopnje

~ izkoris¢enosti gradbenih parcel upostevati dolocila 91. ¢lena
- tega odloka, kot veljajo za obmodcja VSN. V pritli¢ja se mora umescati javni

program. Stanovanj ni dopustno umes&ati
| ob Ptujsko cesto. Med gradbeno linijo in cesto je dopustno urejati le pes,
kolesarske in zelene povrSine, odprtih parkirnih
povrsin ni dopustno nadrtovati.
Prometno se mora obmocije napajati iz Mati¢kove ulice.

84. ¢len

(odmiki objektov)

(1) Odmik se meri kot najkraj$a razdalja med najbolj izpostavlje-
nim delom stavbe in mejo sosednje gradbene ali zemljiske
parcele (na primer balkon, napus¢, konzolna konstrukcija).

) Ceniz gradbeno mejo ali gradbeno linijo dolo¢eno drugace,
morajo biti odmiki od sosednjih gradbenih ali zemljiskih

parcel:

- najmanj 4,00 m za stavbe z vi§ino do vklju¢no 11,00

m;

- najmanj 6,00 m oziroma vsaj polovica svoje visine za

stavbe visje od 11,00 m;
- najmanj 5,00 m za stavbe na obmocjih s PNRP [P in IG

z visino do vklju¢no 11,00 m;

- najmanj 1,50 m za pomozne objekte;

- najmanj 4,00 m za kmetijske objekte (na primer silos,
skedenj, gnoji§€e, zbiralnik gnojnice, betonsko korito,
Sebelnjak ali nakladalni panj), ki mejijo na stanovanj-
ske stavbe oziroma na obmocja stanovan;.

91. ¢len

(velikost stavb in stopnja izkori$éenosti gradbenih parcel)
C — OBMOCJA CENTRALNIH DEJAVNOSTI
Nestanovanjska stavba na obmocjih VSN

etaznost
visina
Fz

Fl

FzP

108. ¢len
(parkirne povrsine)

druge poslovne stavbe, konferenéne in kongresne stavbe
1 PM/60,00 m2 BTP 1 PMk/60,00 m2 BT

sejemske dvorane, razstavis¢a

1 PM/50,00 m2 BTR, od tega
najmanj 75% PM za obiskovalce in
ne manj kot 2 PM za obiskovalce

obstoje¢a _ |
situacija ' '

09/06/2026
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pritlicje 288,01 m2

328,79 m?
Klet 1.327,19 m?
1.nadstropje 288,01 m?
342,50 m?
VELIKOST PARCELE 3005m2
BRUTO TLORISNA POVRSINA
_ pritliicje 617m2
2.nadstropje 288,01 m? 1.nadstropje 631m2
342,50 m? 2.nadstropje 631m2
3.nadstropje 343m2
4.nadstropje 343m2
SUM 2565m2
FI = 2565/3005 = 0,85 (max 1.30)
FZ = 617/3005 = 0,21 (max 0,60)
3.nadstropje PARKIRNI NORMATIV
342,50 m? poslovni objekt
BTP = 1697m2 / 60 m2 = 28PM
avtosalon
BTP pritlicje = 288 / 50m2 =6PM
2. nadstropji = 576 / 60m2 =10PM
SUM =44 PM
4.nadstropje predvideno =44PM
342,50 m?
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