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OBRAZLOZITEV!

|. Pravna podlaga

Povetanje osnovnega kapitala druzbe z omejeno odgovornostio urgja 517. ¢len Zakona o
gospodarskih druzbah (Uradni list RS, §t. 65/09 - uradno preéiséeno besedilo, 33/11, 91/11, 32/12,
57M2, 44/13 - odi. US, 82/13, 55/15, 15/17, 22/19 - ZposS, 158/20 - ZIntPK-C in 18/21; v
nadaljevanju ZGD-1). Pri tem se za povetanje osnovnega kapitala smiselno uporabljajo dolocila
475, ¢lena ZGD-1.

Povecanje osnovnega kapitala se lahko opravi kot poveéanje osnovnega kapitala z viozZki ali kot
povedanje osnovnega kapitala iz sredstev druzbe. V konkretnem primeru gre za povedanje
osnovnega kapitala z vloZki, in sicer z denarnim viozkom.

Zakon o javnih financah (Uradni list RS, §t. 11/11 - uradno precis¢eno besedilo, 14/13 - popr., 101/13,
55/15 - ZFisP, 96/15 - ZIPRS1617, 13/18 in 195/20 - odl. US, v nadaljevanju: ZJF) v drugem
odstavku 73. ¢lena doloéa, da se obéinski svet na predlog pristojnega obcCinskega organa odloéi za
nakup delnic ali deleza v gospodarski druzbi, €e so za nakup zagotovliena sredstva v proracunu in
¢e se s tem zadditijo obginski interesi. Glede na to, da je druzba Mestne nepremitnine d.o.o. v 100
% lasti Mestne ob&ine Maribor, s proraunom pa so zagotovijena sredstva za nakup oziroma
prevzem deleza, se predlaga dokapitalizacija druzbe.

ll. Razlogi za sprejem

Vodstvo Mestne ob¢ine Maribor je skupaj s strokovnimi sodelavci v preteklih dveh letih vlagalo
izjemne napore v zagotovitev najbolj$ih moznih razvojnih potencialov na podrodju Mestne obgine
Maribor. Ob razvojno naravnani viziji se je izpostavila problematika pomanjkanja prostorov za ciljno
usmerjeno gradnjo nepremiénin, ki bi razresila ali vsaj delno ublaZita vedno vedje povprasevanje po
novih lokacijah, ki pa jin Mestna obéina Maribor brez izvedbe nakupa ni bila zmozna zagotoviti.

V paketni resitvi (ki je delno Ze realizirana), ki jo je Mestna obéina Maribor uspela dogovoriti z druzbo
DUTB d.o.0,, je tako zajetih ve€ segmentov, ki so medsebojno prepleteni in vsi podpirajo razvejno
vizijo Mestne obéine Maribor:

- nakup deleza v druzbi Nigrad d.o.o. zaradi konsolidacije lastni$tva — Ze realizirano,

- nakup solastnega deleza nepremiénine na naslovu Slovenska ulica 40, Maribor zaradi
konsolidacije lastniStva — Ze realizirano,

-----

ob¢ine Maribor s strani sodis€a doloéena bistveno nizja vrednost nadomestila (6.000.000,00
EUR) od prvotno dosojene (13.246.720,00 EUR) -~ ze realizirano,

- nakup nepremicnin v k.o. Tabor — Magdalena — povrine bodo namenjene za namensko in
standardno stanovanjsko gradnjo,

- nakup MTT —kjer zeli Mestna obéina Maribor urediti degradirano obmocje in ga spremeniti v
sodobno sosesko. Mestna obéina Maribor bo primarno konsolidirala lastni$tvo nepremiénin
na tem obmodju ter ga komunalno uredila, prav tako pa zeli urediti prostorski akt in
namembnost nepremiénin;

- nakup zemlji§¢ ob Puhovi ulici - Javni medobéinski stanovanjski sklad Maribor (JMSS
Maribor) kupuje stavbno zemljis¢e na Pobrezju, ob Puhovi ulici - gre za zemljis€e s parc. st.

1 osnovno gradivo povzeto po gradivu za 26. redno sejo Mestnega sveta Mestne obéine Maribor z dne 18. 10.
2021
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705/11, 705/34, 705/44, 705/45, vse k.o. 681 Pobrezje, v skupni velikosti priblizno 37.000m?2.
Kupnina zna$a 1.489.800 € (okvirno 40 € na m?). Z nakupom zemljis¢a JMSS Maribor
zasleduje primarni cilj — zagotovitev nezazidanega stavbnega zemlji$¢a za izgradnjo
stanovanj, pri ¢emer gre vsekakor za priloznost, da zemljis¢e kupi po ugodni ceni, saj je
zemlji$¢e ocenjeno na kar 2.213.000 € oziroma 60 € na m?. Zemljisée je po obdinskem
prostorskem naértu predvideno za stanovanjsko gradnjo in druge centralne dejavnosti,
namenjene druzbeni infrastrukturi in bivanju. Na vzhodnem delu cbmodja je predvidena
izgradnja poslovno — stanovanjskega objekta etaznosti P+3 do najveé P+6 z dvema etazama
podzemnih garaz. Na manjSem delu zemljiséu se nahajajo cbstojedi poslovni objekti, ki so
zaradi starosti in dotrajanosti primerni za rugenje. Okolica je komunalno dobro opremljena.
Dostop do zemlji$€a je urejen po lokalni asfaltirani cesti. V bliZini so stanovanjske soseske,
frgovski centri in poslovne stavbe ter zelene povrsine, ki prispevajo k atraktivnosti lokacije.
Na parcelah 705/11 in 705/34 velja Odlok o obéinskem podrobnem prostorskem nacrtu za
del prostorsko planske enote Po6 - § - del cbmoéja severno od Puhove ulice na
Pobrezju (MUV, st. 21/09), ki predvideva stanovanjsko-posiovno gradnjo (grafiéna priloga v
nadaljevanju). Na parcelah 705/44 in 705/45, ki sta po namenski rabi povriina za centralne
dejavnosti, pa velja Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za obmoéje urbanisti¢ne zasnove
mesta Maribor (MUV, &t 1/14 - UPB1 s spremembami), ki investitoriu nalaga izdelavo
obéinskega podrobnega prostorskega nacrta.

Grafi¢ni prikaz

2 \/ neposredni blizini naértuje gradnjo Stanovaniski sklad RS (SSRS), in sicer sosesko Novo PobreZje ob Ulici
Veljka VIahovi¢a z do 430 novimi najemnimi stanovanji. V sklopu stanovanjske soseske je predvidena tudi
umestitev dnevnega centra aktivnosti za starejie, prostor za miadinski center, krajevna knjiznica, vriec ter
manjsi javni program ob Ulici Veljka Viahovi¢a. Koncept ureditve prometa v naselju daje prednost stanovalcem
in kolesariem, ob Puhovi ulici bo organiziran manjsi trg.




Dokapitalizacija druzbe Mestne nepremiénine d.0.0. z denarnim vlozkom v visini 782.000,00 EUR
se torgj izvede za naslednje namene:

- za popladilo obveznosti glede nakupa nepremic¢nine v Bresternici - parcele $t. 55/1,
55/2, 56/1, 56/2, 56/3, 70, 71, 157/3, 161, 162/3, 162/4, 162/7 in 1425, vse k.0. 635 —
Bresternica, ki v naravi predstavljajo stavbna zemljis¢a v obmoéju motela v Bresternici
(skupno cca 29.500 m?).

Grafiéni prikaz parcel

148111 I
—— 148111 33}%

Potrebno je pladati drugi obrok kupnine v visini 280.000,00 EUR in DDV. Drugi obrok se bo placal
delno iz sredstev na radunu podjetja in delno iz dokapitalizacije. Prav tako se bo dokapitalizacija
uporabila za redno vzdrievanje nepremiénine.

Mestna obcina Maribor zeli v prihodnjem letu razpisati urbanistiéni nate¢aj za prostorsko ureditev
predmetnega zemiljita, kier se na delu zemljiéa predvideva ambiciozna gradnja - vila bloki, del pa
se uredi kot javni prostor — parkovne in zelene povrsine. Po obginskem Odloku o razglasitvi naravnih
znamenitosti na obmodju Mestne obgine Maribor je to podrodje zavarovano obmogje® - Krajinski park
Mariborsko jezero, po drzavnem Pravilniku o doloéitvi in varstvu naravnih vrednot pa je naravna
vrednota lokalnega pomena. Struga reke in obrezja pa sodijo tudi v Naturo 2000, zaradi ¢esar bo
urbanistiéni natecaj (ter bodoéa gradnja) potekala v skladu z naravovarstvenimi rezimi.

Ureditev predmetnega podrodja je ena izmed temeljnih vizij druZzbe Mestne nepremic¢nine d.0.0, saj
gre v primeru predmetnih nepremiénin za kolektivni spomin veéih generacij ter hkratno moznost
sokreiranja zelene, urbane primestne soseske in javnih povrdin namenjenih $irsi skupnosti.

3 Predpisi, ki se nanagajo na predmetno podrodje:

- Uredba o posebnih varstvenih obmog&jih (obmadjih Natura 2000) (Ur. |. RS, t. 49/04, 110/04, 59/07, 43/08, 8/12, 33/13, 35/13
— popr., 3%/13 —odl. US, 3/14, 21/16in 47/18}

- Uredba o ekologko pomembnih obmogjih (Ur. {. RS, &t. 48/04, 33/13, 99/13 in 47/18)
- Odiok o razglasitvi naravnih znamenitosti ha sbmogju Obgine Maribor (MUV, 8t 17/92),
- Pravilnik o dologitvi in varstvu naravnih vrednot (Ur. |. RS, §t. 111/04, 70/06, 58/09, 9310, 23/15in 7/19).



- za nakup nepremicnin v k.o. Tabor — Magdalena — parc. §t. - 3t. 1089/8, 1089/12, 1095,

1100/1, 1100/2, 1100/3, 1100/4, 1101, 1102/1, 1102/5, 1102/6, 1102/8, 1102/9, 1102/10,

1103, 1106/2, 1108/9, 1110/3, vse k.0. 659 ~ Tabor (skupno cca v skupni izmeri 11.700 m?).

Mestna obéina Maribor Zeli z druzbo DUTB d.0.0. skleniti prodajno pogodbo, s katero bi Mestna
obéina Maribor pridobila nepremiénine (nepozidana zemljis¢a) na podrodju k.o. Tabor.

Grafiéni prikaz parcel

Skladno z ugodno izpogajano ceno ter ostalimi pogoji, je potrebno placati kupnino v vidino
950.000,00 EUR in DDV. Kupnina se bo delno pokrila iz sredstev na racunu podjetja in delno iz
dokapitalizacije.

Mestna obéina Maribor Zeli pridobljena zemljis§éa nameniti za standardno stanovanjsko gradnjo, pri
¢emer ima v uvidu specifi¢ne skupine ljudi, ki jih Zeli na ta nadin zadrzati v Mestni ob¢ini Maribor,
prav tako Zeli Mestna obéina Maribor ob gradnji stanovanjske soseske z garazno hiso dokonéno
razresiti parkovno problematiko v soseski.

- za sanacijo strehe treh objektov gostilne »Pri treh ribnikih« - na naslovu Ribniska ulica
9, 2000 Maribor s pripadajoim gostis¢em, skladis¢éem, pomoznimi objekti, vsemi
pripadajocimi zemljiséi ter stanovanjem &t. 2 v stavbi Ribniska ulica 7, 2000 Maribor.

Druzba Mestne nepremi¢nine d.c.o. je dne 9. 6. 2020 sklenila prodajno (in najemno) pogodbo z
druzbo Terme Maribor d.0.0., na podiagi katere je postala lastnica zgoraj navedenih objekiov. V
izogib nadaljnjemu propadanju objektov (na podlagi realne ocene stanja objektov je bila doseZzena
tudi nizka prodajna cena) zaradi zamakanja je nujno, da se sanira celotno ostresje na objektih.
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Manj$a vzdrzevaina dela ne zadostujejo, v kolikor pa zelimo ta reprezentativni objekt ohranjati in mu
kasneje nameniti nove vsebine, je izvedba sanacije esencialnega pomena. Predvidena investicija
za sanacijo ostre§ja, ki bi se pladala iz dokapitalizacije je 40.000,00 EUR, preostanek potrebnih
sredstev bo lastnica — druzba Mestne nepremiénine d.o.o. pridobila preko izvajanja trzne dejavnosti.

Prikaz stanja ostresja gostilne »Pri treh ribnikih«

o4 - ‘.' %=
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- zainvesticijsko vzdrzevanje s koncesijo pridobljenih parkirnih prostorov v upravijanje

Ob parkiri$&ih, katerih povrine se Ze oddajajo v najem (gramozirano parkiri§¢e pri Mestni obdini
Maribor — na Razlagovi ulici in parkiris¢e pri RRA — na nasiovu Pobreska cesta 20) predvideva
7
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pri ¢emer je na vedini parkiris¢, na katerih bo moZzen namen parkirnega mesta, pred pricetkom
oddajanja parkirnih prostorov v najem, potrebno na nepremiénini postaviti uvozno in izvozno
avtomatsko zapornico, postaviti parkomat ter izvesti gradbena dela (priklop elektrike, ureditev
odvodnjavanja in asfaltiranje okoli izvedene investicije), v dolo¢enih primerih je parkiris¢a potrebno
tudi ograditi, za kar se predvideva investicije v vidini cca 110.000,00 EUR.

Primer Ze izvedene sanacije kot primer dobre prakse (stanje pred in po izvedbi sanacije)

4 \nformativna grafigna povréina parcele meri 23.732 m2. V obmogju sta dve parceli - za parkirite je predvidena cea 2.000 m? kar je na
sliki asfaltirana povrsina.
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lll. Ocena finanénih in drugih posledic

Sprejetje sklepa o povetanju osnovnega kapitala druzbe Mestne nepremic¢nine d.0.0. bo imelo
finanéne posledice za proracéun Mestne ob&ine Maribor, v katerem pa sc zagotovljena finanéna
sredstva za dokapitalizacijo na proraéunski postavki povefanje kapitalskih delezev in finanénih
natozb.

Vir sredstev za dokapitalizacijo v visini 522.000 EUR je dobic¢ek druzbe JP GSZ d.0.0., ki je bil
vptaéan v proradun ob likvidaciji druzbe, 260.000 EUR pa je del, ki je zagotovlien z rebalansom
proracuna iz prihrankov pri plailu glavnic, zaradi uspesnc izvedenega upravijanja z doigom.
Dobicek je bil ustvarjen z izvajanjem dejavnosti razpolaganja s stavbnimi zemljiééi, zato je bilo tudi
v okviru rebalansa prora¢una za leto 2021 potrjeno, da se vrne v dejavnost iz katere izvira.

IV. Predlog sklepa

Mestnemu svetu Mestne obéine Maribor predlagamo, da sprejme naslednji sklep:

1. Mestni svet Mestne obéine Maribor soglasa, da se osnovni kapital druzbe Mestne
nepremiénine d.o.0. poveta z denarnim viozkom v visini 782.000,00 EUR.
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2. Mestni svet Mestne obd&ine Maribor pooblagéa zupana Mestne obé&ine Maribor, da podpise
listino o prevzemu vlozka.
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Sara ZOLGER

w

From: Mojmir GRMEK <mojmir.grmek@rmaribor.si>

Sent: Monday, October 25, 2021 11:17:42 AM

To: Lidija KREBL VUKOVIC <Lidija.KREBLVUKOVIC@maribor.si>
Subject: gradivo

Pozdravljena.
Potrjujem gradivo st. 402-1/2021-6 z dne 21.10.2021 za 8. izredno sejo M5 MOM.
Lep pozdrav.

T A 5 T S P N AT W T T T N e A S e ¢ AL T I R T )

Mojmir GRMEK, univ. dipl. prav,,

Vodja Sektorja za gospodarjenje s poslovnimi in upravnimi prostoti
Urad za gospodarske dejavnosti

Grajska ulica 7

2000 Maribor

T: 02 2201 421
M: 041787 170
E: mojmir.grmek@maribor.si

m

AESTNA OHCINA MARIBOR




Sara ZOLGER

From: Samo Peter MEDVED <SamoPeter.Medved@maribor.si>
Sent: Monday, October 25, 2021 12:31:45 PM

To: Lidija KREBL VUKOVIC <Lidija.KREBLVUKOVIC@maribor.si>
Subject: RE: Gradivo za 8. izredno sejo - dokapitalizacija MN

Zdravo,
Kot sem Ze na zadnji seji MS glasoval ZA, svojega stalis€a ne spreminjam.

Lep pozdrav,

dr. Samo Peter Medved
Podiupan

Kabinet Zupana

Ulica heroja Staneta 1
2000 Maribor

T: 02 2201222
E: samopeter.medved@maribor.si

MESTNA OBCINA MARIBOR

From: Lidija KREBL VUKOVIC <Lidija.KREBLVUKOVIC@maribor.si>

Sent: Monday, October 25, 2021 $:40 AM

T0: Samo Peter MEDVED <SamoPeter.Medved@maribor.si>; Gregor REICHENBERG
<Gregor.REICHENBERG @ maribor.si>; Alenka ISKRA <Alenka.]SKRA@maribor.si>
Subject: Gradivo za 8. izredno sejo - dokapitalizacija MN

Spostovani podiupani,
V prilogi vam posredujem gradivo za 8. izredno sejo na temo dokapitalizacije druzbe Mestne nepremicnine d.o.o.

Glede na vago fizitno odsotnost vas prosim, za potrditev gradiva s povratnim odgovorom na moje sporodile, v kolikor
se s samo vsebino gradiva strinjate.

Ker bomo gradivo posredovali svetnikom tekom danadnjega dne, vas prosim, da mi vsebino {imprej potrdite.

Lep pozdrav,

Lidija KREBL VUKOVIC
Vodja Sekretariata za splosne zadeve




Ulica heroja Staneta 1
2000 Maribor

T: 02 2201 332
E: lidija.kreblvukovic@maribor.si

=
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Sara ZOLGER
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From: Alenka ISKRA <Alenka.lSKRA@maribor.si>

Sent: Monday, October 25, 2021 1:03 PM

To: Lidija KREBL YUKOVIC <Lidija.KREBLVYUKOVIC@maribor.si>; Samo Peter MEDVED
<SamoPeter.Medved@maribor.si>; Gregor REICHENBERG <Gregor.REICHENBERG@maribor.si>
Subject: Re: Gradivo za 8. izredno sejo - dokapitalizacija MN

Pozdravljenal
Potrjujem.
S spostovanjem!

Alenka Iskra
Podzupanja MO Maribor

From: Lidija KREBL VUKOVIC <Lidija.KREBLVUKOVIC@maribor.si>

Sent: Monday, October 25, 2021 9:40:2%9 AM

To: Samo Peter MEDVED <SamoPeter.Medved@maribor.si>; Gregor REICHENBERG
<Gregor.REICHENBERG@maribor.si>; Alenka ISKRA <Alenka . |SKRA@maribor.si>
Subject: Gradivo za 8. izredno sejo - dokapitalizacija MN

Spostovani podZupani,
V prilogi vam posredujem gradivo za 8. izredno sejo na temo dokapitalizacije druzbe Mestne nepremicnine d.o.o.

Glede na vaso fizitno odsotnost vas prosim, za potrditev gradiva s povratnim odgovorom na moje sporocilo, v kolikor
se s samo vsebino gradiva strinjate.

Ker bomo gradivo posredovali svetnikom tekom danasnjega dne, vas prosim, da mi vsebino ¢imprej potrdite.

Lep pozdrav,

Lidija KREBL VUKOVIE

Vodja Sekretariata za sploine zadeve
Ulica heroja Staneta 1

2000 Maribor

T:02 2201 332
E: lidija.kreblvukovic@maribor.si

m

MESTNA ORCINA MARIBOR




Marija KAUCIC

Od: Marija KAUCIC

Poslano: ponedeljek, 25. oktober 2021 13:12

Za: Lidija KREBL VUKOVIC; Mojmir GRMEK; Mateja CEKIC; Gorazd SKRABAR; Mitja
SENEKOVIC

Kp: Sretko DUROV

Zadeva: RE: MN

Pozdravijeni!

Pregledano. Finance bomeo parafirale predlagano gradivo le iz vidika zagotovijenih sredstev v proracunu.

Lp, Mija

Marija Kaudcic, univ. dipl. ekon.
Urad za finance in proracun
Ulica heroja Staneta 1

2000 Maribor

T: 02 2201 260
M:
E: marija kaucic@maribor.si

w

MESTNA OBCINA MARHIOR

From: Lidija KREBL VUKOVIC

Sent: Monday, October 25, 2021 9:37 AM

To: Mojmir GRMEK <mojmir.grmek@maribor.si>; Mateja CEKIC <Mateja.CEKIC@maribor.si>; Marija KAUCIC
<Marija. KAUCIC@maribor.si>; Gorazd SKRABAR <Gorazd.SKRABAR@maribor.si>

Cc: Srecko PUROV <srecko.durov@maribor.si>

Subject: MN

Pozdravljeni,

Posredujem konéno verzijo besedila — e Se ima kdo kaksno pripombo, naj prosim sporoéi, sicer dam v podpisovanje.

Lep pozdrav,




Sara ZOLGER

w

From: Gregor REICHENBERG <Gregor.REICHENBERG@maribor.si>

Sent: Monday, October 25, 2021 2:32 PM

To: Alenka ISKRA <Alenka.ISKRA@maribor.si>

Cc: Lidija KREBL VUKOVIC <lidija.KREBLYUKOVIC@ maribor.si>; Samo Peter MEDVED
<SamoPeter.Medved @maribor.si>

Subject: Re: Gradivo za 8. izredno sejo - dokapitalizacija MN

potgjujem

Ip

Gregor Reichenberg
Podiupan

Mestna obé&ina Maribor
Ulica heroja Staneta 1
2000 Maribor

T: 022201208
E: gregor.reichenberg@maribor.si

MESTNA OBCINA MARIBOR

On 25 Oct 2021, at 13:03, Alenka ISKRA <Alenka. ISKRA@maribor.s1> wrote:

Pozdravljena!
Potrjujem.
S spostovanjem!

Alenka Iskra
Podzupanja MO Maribor

From: Lidija KREBL VUKOVIC <Lidija.KREBLVUKOVIC@maribor.si>

Sent: Monday, Octeber 25, 2021 9:40:29 AM

To: Samo Peter MEDVED <SamoPeter.Medved@maribor.si>; Gregor REICHENBERG
<Gregor. REICHENBERG@maribor.si>; Alenka ISKRA <Alenka.iSKRA@maribor.si>
Subject: Gradivo za 8. izredno sejo - dokapitalizacija MN

Spostovani podZupani,

V prilogi vam posredujem gradivo za 8. izredno sejo na temo dokapitalizacije druzbe Mestne
nepremiénine d.o.o.




Glede na vaso fizitno odsotnost vas prosim, za potrditev gradiva s povratnim odgovorom na moje
sporotilo, v kolikor se s samo vsebino gradiva strinjate.

Ker bomo gradivo posredovali svetnikom tekom danasnjega dne, vas prosim, da mi vsebino &imprej
potrdite.

Lep pozdrav,

<image001.jpg>

Lidija KREBL VUKOVIE

Vodja Sekretariata za splone zadeve
Ulica heroja Staneta 1

2000 Maribor

T: 02 2201 332
E: lidija.kreblvukovic@maribor.si

<imaged02.png>



PROJEKTNA NALOGA

ZA PRIPRAVO PROGRAMSKE PREVERE UMESTITVE

STANOVANJSKE GRADNJE

V OBMOCJE

»MOTEL JEZERO« BRESTERNICA @rimarizoru)

V Mariboru, januar 2021




1. UVOD
1.1. NAMEN IN CILJ PROJEKTNE NALOGE

Predmet projekine naloge je opredelitev izhodis¢ za izdelavo prostorske prevere (v nadaljevanju: PP) za
umestitev stanovanjske gradnje v obmoéje nekdanjega »Motela Jezero«. osnovna namenska raba so stavbna
zemljisa v obmodgju za turizem, Sport in rekreacijo.

Mestna obgina Maribor Zeli, kljub poznavanju reZima varovanja (parcel) obmogja, preveriti moznost
umestitve visoko kvalitetnih (primernih) stanovanjskih objektov v 1o obmogje, ki je Ze desetletja brez prave
funkcije, je zanemarjeno in lastnik programsko ni storil ni¢, da se ta izjemen prostor, na tektonski polici nad
reko Dravo, smiselno izkoristi. Sicer je 2008 bila izvedena $tudentska urbanisiiéna delavnica s ciljiem
umestitve turistiéno rekreacijskih vsebin, a brez nadaljevanke.

Namen priprave predloga (strokovne podlage) je seveda sprva preveriti prostorske danosti obmodja z analizo
in poslediéno tudi vkljudevanje naravnih vrednot (nasad eksotov) in pridobiti variantni predlog resitve (2
scenarija), ki bi shuzil pridetku postopkov spremembe namembnosti.

1.2. OSNOVNI PODATKI O LOKACNI

Bresternica je naselje v Mestni obgini Maribor (Krajevna skupnost Bresternica). LeZi 5km zahodno od
Maribora, na terasi med Dravo in strmimi pobogji Kozjaka ob cesti Maribor - Dravograd.

Razpotegnjeno naselie ima staro jedro med Kamniskim in Bresterniskim potokom. Ob Dravi
je hidroelektrarna Mariborski otok, nad njo pa zajezitveno Mariborsko jezero (tudi Bresternisko jezero). Na
jezeru je turistiéno naselje s ¢olnarno in restavracijami.

Obravnavano obmodje lefi v juznem delu Bresternica (MOM, KS (635) Brestrnica-Gaj). Zavzema vetjo
nepozidano, ravno in nevzdrzevano povr$ino v cbmogju pod glavno cesto Maribor - Dravograd (Celovika
cesta). Obravnava ne vkljuGuje zahodnega dela obmogja, ki je funkcionalno v uporabi VeslaSkega kluba
Maribor (Sportna dvorana, hangar, pomol).




2. OP1S OBRAVNAVANEGA OBMOCJA
2.1. OPIS OBSTOJECEGA STANJA PROSTORA
ZGODQVINA

Zapis zgodovinskega pregleda ureditve obmocja obdelave sega v zgodnja Sestdeseta leta, ko so bili realizirani
prvi zametki razvoja turistiéno rekreativnih aktivnosti na tem obmodju. Mnogi se 3e spominjajo celote, avto
kampa (pod mostom), motela Jezere z novim kampom, paviljonskih objektov, pa mini golfa, ki je privablja
mnoZice Maribor&anov.

Kamp s pripadajogim igrisGem za minigolf je bil velik projekt Turistiénega drustva Maribor: »To je skrbelo
{udi za povsem turistiéne vsebine mesta. Tako je pri ¢olnarni Branik v Bresternici uredilo sodoben kamp ob
reki Dravi, imelo pa je tudi svoje colne — za goste in tekmovalce.« Kot Eden najvecjih projeklov v zgodovini
turistiGnega drustva je bil izpeljan leta 1963. V Bresternici ob Mariborskem jezeru so namre¢ postavili
turistiéno naselje s pelnajstimi bungalovi,
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(VIR: httos:/fwww rvslo.silzabava-in-slog/ture-avaniure/novice/namesto-hotela-jezero-rekreativne-povrsine/266120)




V upravijanje so kompleks predali Hotelu Orel, ki je dokupil del manjkajoce opreme in se zavezal odplatevali
nalozbena posojila. Prevzel je tudi upravljanje kampa, za katerega je dotlej skrbelo drustvo.

Obenem je bilo udi Ze vse nared za zadetek gradnje Motela Jezero, kar je bila tudi zasluga drustva, v nacriu
sla bili Siritev in dokonéna ureditev kampa, kar so v doglednem &asu tudi uresnigili.

Motel Jezero, 19686. Foto: (VIR: Facebook, Turistino drustvo Bresternica-Gaj)

Turizem je v Bresternici zamrl Ze pred 21 leti, ko je vrata zaprl motel Jezero, ki je deloval v sklopu kampa ob
Dravi. Motel so novi lastniki dokonéno zrusili Ze v fetu 2011, ker je propadal in predstavlial nevarnost za
zdravije in varnost mimoidogih. Veliko ob&anov si je Zelelo, da bi se objekt obnovil oziroma da bi se zaCela
revitalizacija prostora in bi se vmil nekdanji turistiéni blisé. Od tedaj je prostor namenjen nakljugnim
sprehajalcem. Mnogi se 3e spomnijo, da je bila neko¢ situacija povsem drugacna.

VIR: hittps:/Avww.rtvslo.sifzabava-in-slog/lure-avaniure/novice/namesto-hotela-jezero-rekreativne-povrsine/266120




Prostor v Bresternici je veljal za sredice dogajanja, v kamp so prihajali na dopust ljudje iz vse Evrope in
turizem je cvetel. StarejSi prebivalci se 3e spominjajo, kakSna gneca je bila na minigoifu, koliko je bilo v Dravi
kopalcev in koliko je bile prikolic iz Neméije, Nizozemske, Avstrije in od drugod.

Foto: minigolf (VIR: Facebook, Turistiéno drustvo Brestrenica-Gaj)




DANES

V danadnjem Gasu, vse od rudenja Motela Jezero, je obmocje propadalo, je neurejenc in je spontano
zaraS&alo. SluZi le obGasnemu zadrZevanju obiskovalcev, je praktiéno brez vsake funkcije.

vstopno obmodje, pogled proti V, cbmodje loCevanja na zgofhji in srednji plaio obmoéja

Zaradi varovalnih omejitev iz plana, pa tudi zaradi fedanjega nestrinjanja lokalne skupnosti z umestitvijo
stanovanjske gradnje, se lastnik parcel nikdar ni prav odlogil sproZiti postopek spremembe namenske rabe.
Mesltna obg&ina Maribor ocenjuje, da je obmodje preved dragoceno, da bi bilo v vsem obsegu namenjeno
zgolj turistiéno rekreativni dejavnosti in podpira zamisel umeS€anja visoko kvalitetne, zadrZane in okolju
prilagojene stanovanjske gradnje v to obmocje.
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Pogled »navzdol, proti spodnjemu delu (p]ato)-obmoéja

Pogled proti zahodu (proti cbmodju nekdanjega Motela Jezero)



Poged profi vzhodu, spodnji del (plato) oboéja (ob Dravi)
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Ostanek »mini golfa« - siojalo za pisanje rezuliatov






V tedanji ureditev je bil postavljena tudi skulptura, forma viva, ki je sicer bila obnovljena in spominja na case,
ko se je obmoéje Se urejalo.

FORMA VIVA

... poimenovana Okno poljskega umetnika Macieja Szartkowskega (1938), je obrezje Drave v Bresternici zaCela krasiti
leta 1977. Skulpturo je izdelalo gradbeno podjetie Stavbar. Szarikowski se je prifavil na simpozif za Maribor, kot moZno
afternativo je navedel tudi Seco (kjer se je delalo v kamnu) in je viogi priloZil skice tako za Maribor kot tudi za Seco ter
skice In fotografije Ze postavifenih del.

Okno je edino delo mariborske Forme vive, ki je postavijeno zunaj mesta. Za kiparja je znacilno uglaSevanje velikih
Jjavnih plastik z neposrednim okoljem, posvecal se je tudi notranjemu prostoru kiparskih objektov, kar je vidno tudi pri
tej skuipturi, pojasnjuje dr. Cigienacki. Delo je visoko 6,5 metra in Siroko 6,8 mefra, sestavijata pa ga dve komponenti:
visok in prelomijen okvir, katerega strogo formo omehdata dve 5-metrski valovnici, ki se od tal vzpenjata nanj vsaka s
svoje strani in ga pretodita kot voda, uporabimo pa ju lahko tudi kot most, po katerem se sprehodimo skozi podboje.
Prvotno je skulptura bila obarvana z oker barvo, vendar so jo ob obnovi leta 2014 prebarvali v sneZno belo barvo, kar
tudi spremeni nfeno pojavnost v prostoru.

Kijub temu da je bila umestitev Szarikowskijevega dela iziemno premisliena, Zal ta ni prav zaZivela v nacrfovanem
urbanistiénem poslanstvu, saf fe danes okolje spomenika precej zapusceno in osarnljeno, kar je privedio tudi do izgube
prvotne funkcije skulpture,

forma viva
VIR: (https:/iwww.dostop.sifforma-viva-5-del-od-greenwicha-na-potep-do-bresternice/)




2.2. OBMOCJA VAROVANJ IN VAROVALNIH PASOV

Obravnavana zemljis¢a se po podatkih spletnega informacijskega sistema obéine nahajajo na naslednjih
obmodgjih varovanj, omejitev ter obmodjih varovalnih pasov:

Zavarovana obmocia (ARSO):

Ime Status Predpis

Krajinski park Mariborske jezero  krajinski park Odlok o razglasitvi naravnih znamenitosti na obmodgju obéine Maribor
Bresternica - nasad eksot spomenik oblikovane narave Odlok o razglasitvi naravaih znamenitosti na cbmogju obéine Maribor
Mariborsko jezero Akumnulacijske jezero na Dravi, Lokalni Z00L

zahodno od Maribora

Varstveni reZimi so torej razvidni, in sicer so prisotni naslednji reZimi:

- EkoloSko pomembna obmodja (EPO), zavarovana obmodja ~ krajinski park Mariborsko jezero,
naravne vrednote in Natura 2000 - v manjSem obsegu
- Zavarovana ehmocja — nasad eksot Brestrnica - celotno obmodje biviega motela

V nadaljevanju za nasad eksot posredujem opis in varstveni reZim iz veljavnega odloka:

SON I8 - BRESTERNICA - NASAD ERKSOT

PKN 1 : 5000, list Ry
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2.3. PARCELNO STANJE IN LASTNISKA STRUKTURA

Obravnavano cbmodje obsega naslednja zemljisca:

PRIKAZ PARCEL:

PARCELNA STEVILKA

KVADRATURA

351

2.408,00 m*

55/2

666,00 m?

56/1

2.713,00 m?

56/2

1.547,00 m?

161

1.339,00 m?

16213

2.003,00 m?

162/4

2.480,00 m?

16217

4.547,00 m?

70

1.466,00 m?

71

2.471,00 m?

157/3

7.455,00 m?

156/38

3.687,00 m?

SKUPAJ

32.782,00 m?




3. USMERITVE ZA 1ZDELAVO PROGRAMSKE PREVERE
3.1. POGOJ

To obmodje je po planu iz leta 2001 opredeljeno kot obmodje za turizem, Sport in rekreacijo. V okviru OPN-
a v pripravi, smo obmogje opredelili kot povrsine BT (povrSine za turizem), znotraj enote urejanja prostora
B-6, za katerega se do sprejema novega ohranja obstojedi akt.

Znolraj namenske rabe BT smo dopustili naslednje dejavnosti in objekle (ni bivanja).

1 pr e s T =

t6—BT— povrsine za-turizemo H
DCGPUSTNE- - -+ turistiéne -dejavnostiy 5}
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- -» stavbe za zdravsiveno-oskrbo, q
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=1

- = razlitne nestanovanjska-stavbe in-objekti-za-potrebe-izvajanja dopustnih dejavnosti,-
razen-trgovskin-stavb.x
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Prostori-za-trgovske-dejavnost-se-uredijo-v-dopusinih-stavbah-ail-kot- samostojni-objekti-

z-BTP-najved-200-m? u

3.1.1. Namembnost

Spremembo podrobne namenske rabe je smiselno izvesti v sklopu OPN. Zakon pa dopusca, da se
sprememba namenske rabe lahko izvede tudi z OPPN, kadar gre za spremembo iz belj v manj intenzivno
dejavnost, Sieje se, da gre za spremembo v manj intenzivno dejavnost tudi pri spremembi iz posebnih
obmo¢ij (BT) v obmodja stanovanj, kadar gre za cbmogja znotraj ureditvenih obmodij naselij.

3.1.2. Tipolegija in oblikovanje objeklov

Predlog naj uposteva udobje in intimo bivanja na iziemni lokaciji v elitni soseski. Objekti naj, urbanisticno in
arhitekturno, ohranjajo skladnost z morfologijo prostora ter arhitekturno tipologijo okolja.

Kakovost bivanja prebivalcev je namred v veliki meri odvisna od kakovosti bivali¢ v katerih Zivijo, zalo je
pomembno, da se stanovanjska politika opredeljuje tudi do vpraSanja kakovosli ter energetske in
funkcionalne uginkovitosti stanovanj. Kakovostna stanovanja so stanovanja, ki so kvalitelno grajena,




primerno velika, ustrezajo potrebam uporabnikov in jim prinasajo im manjSe strodke vzdrZevanja in bivanja.
Princip zagotavljanja kakovosti in funkcionalnosti se uposteva.

Obmogje naselja leZi na izjemni sonéni legi, teklonsko terasasti in se dviguje nad reko Dravo ter naj iz vseh
(tudi pritkicnih) stanovanj ponuja poglede mimo (preko) ostalih objeklov v zeleno okolje (bliznje in daljno).
Skupaj z lego in principom gradnje naj nudi stanovalcem varen dom in tudi zasebnost, saj so tudi motorna
vozila izkijugena iz netranjosti soseske Dodatno in nenadomestljivo kvaliteto obmogju dajejo tudi raznolike
zazelenitve.

V skladu z OPN v pripravi (ter spremembo namembnosti), bi bil na obravnavanem obmodju dopusten tip
objekta;

Bloki: osnovni, ozki, globoki, atrijski, nizki, kraiki, terasni, verizni, zioZenka, skladanka, sestavijanka, vila blok,
higa v terasah.

Visina objeklov: do (K)+P+2+T
V obmod¢ju stanovanj, so poleg navedenih objektov dopustni tudi objekti:

— nizka prostostojeda stavba (nizka stavba, ki se z nobeno stranico ne stika s sosednjimi slavbami: eno- in
dvostanovanjska stavba, dvojéek in prostostojece nestanovanjske stavhe)

— nizka stavba v nizu (nizke stavbe v nizu, ki se med seboj stikajo vsaj z eno stranico ali z njenim delom:
vrstna higa, atrijska hia, verizna hisa)

Kleti so lahko vedetaZne, Se teren to dopu$ta in namenjene za parkiranje stanovalcev in zaposienih ter
servisnim prostorom objekiov.

3.1.4. Urbanisti¢na izhodigéa

Na obravnavanem obmodju je upostevati zahieve glede varovanja in varstvenih reZimov. Na oblikovanje
objektov in odprtega prostora imajo veliko viogo spodnji dejavniki:

1. dostopi - upo3tevati je moZnosti dveh dostopov v obmogje: na mestu nekdanjega (sedanjega) in tistega,

ki ga opredeljuje nastavek Getrlega kraka kroZi$ta nad severno vzhodnem delu obmodja; premisliti tudi na
navezavo na obmodje e poseljenega dela naselja Bresternica (kako?, podhod? — prediagati 2 scenarija);

2. upostevanje topografije — tekionika terena opazno deli obmodje na najvisjo teraso (od koder so dovozi in
dostopi), na obmoéje nekdanjega kampa (veGinski del obmogja — preteZno se razsirja proti vzhodnemu delu
obmodgja), na obmoéje srednje terase (obmocje nekdanjega mini golfa proti vzhodu, obmotje bungalovov
proti zahodu ter nasad eksotov) in obmodje terase ob reki Dravi (ki se od zahoda proti vzhodu spusca od
srednjega hivoja L.r. do nivoja reke); PriGakujemo prilagoditev tipov objektov lej konfiguraciji terena, s
striktnim spo3tovanjem naravnih danosti in ohranjanju kvalitetnej$e drevesne zasaditve v celemu obmodju.

3. Preko obravnavanega obmocja je potrebno nacrtovati vsaj en pes prehod v smeri V - Z ob reki Dravi, kot
tudi preéne prehode (obmogje se ne sme zapirati (v nobeni smeri) za naklju¢ne obiskovalce, pesce;

4, ustvarjanja odprtih pogledov proti jugu (obmogje reke Drave ter Pohorje);

5. Poleg navedenih usmeritev za izdelavo je pri njegovi izdelavi poirebno uposStevati tudi ostale prostorske
{izvedbene) pogoje in podati usmeritve pridakovane v strokovnih podlagah (promet, komunala);




3.1.5. OBSTOJECA UREDITVENA SITUACIJA (grafika)
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4. OBSEG IN VSEBINA STROKOVNIH PODLAG

V okviru priprave prostorske prevere mora izbrani prostorski nacrtovalec zagotovili naslednje strokovne
podlage:

1. Prikaz stanja prosiora

2. Sintezno resitev

5. ZAKLJUCEK

S to prostorsko prevero, kot izhodisée za drugo zasnove namenske rabe povrSin na obmogju urbanisti¢ne
zasnove ohmog&ja, dologamo okvirna obmodgja preteZne rabe povrsin v naselju za:

— obmogja stanovanj, ki so preteZno namenjena bivanju (s spremljajogimi storitvenimi in druZbenimi
dejavnosimi);

Okvirna obmodja pretezne rabe povrsin so namred izhodid&e za dologitev obmogij osnovne namenske rabe
prostora v ob&inskem prostorskem naértu ob¢ine. V zasnovi namenske rabe povrsin se naj prikaZejo tudi
okvirna obmodja namenjena javnemu dobru.




Strokovne podlage za pripravo prostorske strategije morajo biti izdelane celovito na podlagi razpoloZljivih
podatkov iz uradnih evidenc nosilcev urejanja prostora, razvojnih potreb in zahtev iz predpisov, programov
in naértov s podrodij varstva okolja, ohranjanja narave, varstva naravnih virov in varstva kulturne dediséine,
predpisanih geodetskih podatkov ter drugih podatkov in razpoloZljivih prostorskih, okofjskih, druzbenih in
gospodarskih analiz. Z njimi se analizira stanje, ugotovijo in izpostavijo preblemi in na tej podlagi pripravijo
osnove za odlogitve v prostorski ureditvi.

Strokovne podlage je treba v postopku priprave prostorske strategije izdelati do tiste stopnje natanénosti, ki
omogoéa odlogitve na stratedkem nivoju. Zaradi zagotavijanja gospodarnosti dela in stroskov se pri izdelavi
strokovnih podlag uposteva ludi strokovne podlage, $tudije, elaborate raziskave in drugo strokovno oziroma
ekspertno gradivo, izdelano za obravnavano obmodgje.

Ker Mestna ob&ina Maribor sodi, da obravnavano obmoéje ponuja izjemen potencial za visoko kvalitetno
stanovanjsko gradnjo, se nam zastavi vprasanje, kje in pod kak$nimi pogoji se v prihodnosti lahko gradi,
spreminja obstojete bivalne razmere in podobno. Da bi na zastavijena vprasanja strokovno odgovorili je
treba prouditi vsaj: - razmere v kraju ter ugctoviti &im ve¢ o potencialnih prostorih za te novogradnje na
osnovi podatkov o lokaciji, velikosti, komunalni opremljenosti, lastnini in drugih izbranih znacilnostih
nezazidanih povrsin, - znagilnosti obstojecega tkiva ter oceniti razvojni potencial, ki se ponuja skozi prenovo
le-tega in tudi odnos prebivalcev do prostorskih znagilnosti njihovega okolja in nagrtovanih sprememb.

To vse s to prostorsko prevero nagovarjamo.

PRIPRAVIL:

mag. TomaZ KANCLER, univ.dipl.inz.arh,
CIN - Sektor za urgjanje prostora
URAD ZA KOMUNALO, PROMET IN PROSTOR

GRAJSKA ULICA 7
Sl - 2600 Maribor

MESTNA DB{INA MARIBUR



STANOVANJA BRESTERNICA

- OBMOCJE OBDELAVE ZAJEMA NASLEDNJE PARCELE:

parc. St. 65/1, 55/2, 56/1, 56/2, 56/3, 70, 71, 157/3, 161, 162/3, 162/4, 162/7, 1425,
1426, k.0 635-Brestemica

parc. st. Dejanska raba Namenska raba Bonitetne toCke Povrsina
skupaj (m?)
kmetijska zemljisca " ,
55/1 brez trajnih nasadov povrsine za ijd'h’ 21 2.408
» rekreacijo in sport
nedoloCena raba
55/2 kmetijska zemljisca povrsine za oddin, 30 666
brez trajnih nasadov rekreacijo in Sport
56/1 kmetijska zemljisca povrsine za oddin, 21 2.713
brez trajnih nasadov rekreacijo in Sport
56/2 kmetijska zemljisca povrsine za oddin, 20 1.547
brez trajnih nasadov rekreacijo in Sport
56/3 kmetijska zemljisca obmocja prometne 22 709
brez trajnih nasadov infrastrukture
nedolocena raba
70 kmetijska zemljisCa povrsine za oddih, 30 1.466
brez trajnih nasadov rekreacijo in Sport
71 kmetijska zemljisCa povrsine za oddin, 30 2.471
brez trajnih nasadov rekreacijo in Sport
vodna zemljis¢a
157/3 kmetijska zemljisca povrsine za oddin, 30 7.455
brez trajnih nasadov rekreacijo in Sport
vodna zemljis¢a
nedolocena raba
161 kmetijska zemljisCa povrsine za oddih, 30 1.339
brez trajnih nasadov rekreacijo in Sport
vodna zemljisCa
162/3 kmetijska zemljisCa povrsine za oddin, 47 2.003
brez trajnih nasadov rekreacijo in Sport
162/4 nedolocena raba povrsine za oddin, / 2.480
rekreacijo in Sport
162/7 kmetijska zemljisCa povrsine za oddin, 30 4.547
brez trajnih nasadov rekreacijo in Sport
nedolo¢ena raba
1425 kmetijska zemljisCa povrsine za oddin, 22 80
brez trajnih nasadov rekreacijo in Sport
vodna zemljis¢a
1426 kmetijska zemljisCa obmocja prometne 22 226
brez trajnih nasadov infrastrukture
nedolocena raba
Povrsina obmodja: 30.110 m?




Slika 1: Prikaz namenske rabe



Splosni opis lokacije — Bresternica

Obmocije se nahaja na levi brezini Drave v juznem delu naselja Brestemica. Gre za zelen obalni pas, s
parkovno ureditvijo, ki je degradirana. Na severu obmocje meji na regionalno cesto Maribor-Dravograd,
na vzhodu na poselieno obmocje enodruzinskin his ter na zahodu na Spotmi park veslaskega kluba
DEM. Na jugu pa v celoti parcelbna meja poteka ob recni strugi in pes poti ob Dravi.

Promet:

Dostop do lokacije je iz regionalne ceste Maribor-Dravograd na severu. Dostop z javnim prometom je
mozen z mestnim avtobusnim prevozom, postajalis¢e se nahaja regionalni cesti, nad obravnavanim
obmocjem.

Storitve:

Glede na primestno naselie je dostop do storitev v nekoliko okmijeni obliki, vendar je obmodje
umesceno ob glavni cesti in urbanem srediscu naselja Bresternica. Preko regionalne ceste na severu
se nahajajo posta z bankomatom, frizerski salon in trgovina z zivilskim blagom.

Zdravstvo
Najblizji zdravstveni dom je oddalien od obravnavanega obmocja 4,8km vzhodno in sicer na
Gosposvetski cesti v Mariboru,

Obravnavano obmocie

Trgovski kompleksi
Posta
Park



Veljavni prostorski akti

o QOdlok o ureditvenem nacrtu za obmocje motela v Brestemici (MUV, st. 6/90, 22/01,
28/11-0bv. razlaga)

o Dolgoro¢ni plan obcine Maribor za obdobje 1986-2000 (MUV st. 1/86, 16/87, 19/87),
Odlok o druzbenem planu Mesta Maribor za obdobje 1986-1990 (MUV st. 12/86,
20/88, 3/89, 2/90, 3/90, 16/90, 7/92) in Odlok o spremembah in dopolnitvah
prostorskih sestavin dolgoro¢nega in srednjero¢nega druzbenega plana obcine Maribor
za obmocje mestne obcine Maribor (MUV st. 7/93, 8/93, 8/94, 5/96, 6/96, 27/97, 6/98,
11/98, 26/98, 11/00, 2/01, 23/02, 28/02, 19/04, 25/04, 8/08, 17/09 (popr.), 17/10in
Ur.l.RS st. 72/04, 73/05, 9/07, 27/07, 36/07, 111/08, MUV &t. 26/12 - sklep)

Varovana obmocja:
- Narava: * ARSO Zavarovana obmocja:
Bresternica — nasad eksot
(spomenik oblikovane narave)
* ARSO Natura 2000: Drava
* ARSO Ekolosko pomembna obmodja:
Zgomja Drava

- Vode: NE
- Kulturna dediscina: NE
PREDVIDENO

- Gradnja namenskih stanovan;
- Trajnostna mobilnost ("'car free" naselje)
- Predvidena tipologija: vila blok

Osnovni urbanisti¢ni parametri

- Podrobnejsa namenska raba prostora: Obmocije za turizem, sport in
rekreacijo

- Fl—faktor izrabe (najved):

- FZ —faktor zazidanosti (najved):

- FZP - faktor zelenih povrsin (najmanj %):

- FBP - faktor odprtih bivalinih povrsin (najmanj %):

- Visina objektov: max. (K)+P+3
- Velikost parcele namenjene gradni: 30.110 m?
Povzetek

- Mozno graditi vec vila blokov s 216 stanovanii.

Izracun urbanisti¢énih parametrov

- Velikost parcele namenjene gradnij: 30.110 m?

- Dovoljeni visinski gabarit: (K)+P+3

- St stanovan;: 216 (bruto povréine 23.328 m?)
- Bruto etazna povrsina objektov: 5.832 m?

- FZ (faktor zazidanosti): 0,78



BRESTRNICA

PovrSina zemljis¢a: 30.110 m?
Zazidana povrsina: 5.832 m?
Skupna bruto tlorisna povrsina: 23.328 m?
Faktor izrabe: 0,78
Stevilo blokov:

Etaznost:

Stevilo stanovan;:



STANOVANJA POBREZJE

- predvidene parcele: parc. st. 705/11, 705/34, 705/44, 705/45, vse k.0 681-Pobrezje

parc. §t. Dejanska raba Namenska raba Povr$ina skupaj (m?)
obmocija centralnin
. Ly dejavnost
705/11 poseljena zemijsca obmodja pometne 17792
infrastrukture
tloris stavbe obmocja zelenih povrsin
705/34 poseliena zemljisCa obmodja stanovan] 3984
tloris stavbe
705/44 kmetijska zemljis¢a brez obmocja centralnih 13201
trajnih nasadov dejavnosti
poseliena zemljisCa
tloris stavbe
705/45 kmetijska zemljis¢a brez obmodja centralnih 2016
trajnih nasadov dejavnosti
poseliena zemljisCa
Povrsina obmogja: 36.993 m?

Slik 1: Prikaz namenske rabe
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Splosni opis lokacije — Pobrezje

Obmocje se nahaja na vzhodnem robu mesta v mestni Cetrti Pobrezje, neposredno ob prikljucku na
mestno obvoznico. Gre za ravninsko obmodje ob nekdanji komunalni deponiji, kjer je trenutno zeleno
obmocje v mirovanju. Na jugu obmocje meji na mestno vpadnico, ki poteka do AC prikljucka. Na
vzhodu se parcela odpira na omenjene zelene povrsine, na zahodu pa meji na obmodje centralinih
dejavnosti mesta. Severno od obmocija se nahaja betonarma.

Promet:

mestno vpadnico (Puhova Ulica), ta pa se v nadaljevanju prikljuci na VZ obvoznico — A1. Dostop z
javnim prometom je mozen z mestnim avtobusnim prevozom, postajalisce se nahaja 400m zahodno od
obravnavanega obmocdja.

Storitve:

Obravnavano obmocije se nahaja neposredno ob obmocju centralnih dejavnosti mestne Cetrti, kjer se
nahajajo trgovski kompleksi, trafika in posta. V smeri zahoda se 800m od obmocja se nahajata osnovna
Sola in vrtec, 1,5 km pa tudi banka in lekarma. Pravtako je 1,2km zahodno Pobreska cerkev z mestnim
pokopalicem.

Zdravstvo
Zdravstveni dom je prav tako oddalien 1,5 km od obravnavanega obmocja proti zahodu.

Obravnavano obmocie
Vrtec in Sola
Trgovski kompleksi



- Veljavni prostorski akti

o Dolgorocni plan obcine Maribor za obdobje 1986-2000 (MUV st. 1/86, 16/87, 19/87),
Odlok o druzbenem planu Mesta Maribor za obdobje 1986-1990 (MUV st. 12/86,
20/88, 3/89, 2/90, 3/90, 16/90, 7/92) in Odlok o spremembah in dopolnitvah
prostorskih sestavin dolgoro¢nega in srednjerocnega druzbenega plana obcine
Maribor za obmocje mestne obcine Maribor (MUV st 7/93, 8/93, 8/94, 5/96, 6/96,
27/97, 6/98, 11/98, 26/98, 11/00, 2/01, 23/02, 28/02, 19/04, 25/04, 8/08, 17/09
(popr.), 17/10iIn Ur.L.RS &t. 72/04, 73/05, 9/07, 27/07, 36/07, 111/08, MUV &t
26/12 - sklep)

o (Odlok o ob¢inskem podrobnem prostorakem nacrtu za del prostorsko planske enote
Po6 - S (MUV, st. 21/09)

- Varovana obmoc¢ja:

- Narava: NE
- Kulturna dediscina:; NE
PREDVIDENO

- Gradnja namenskih stanovan;
- Trajnostna mobilnost ("'car free" naselje)
- Predvidena tipologija: blok

- Osnovni urbanisti¢ni parametri

- PodrobnejSa namenska raba prostora: Povrsine za centralne dejavnost
PovrSine za stanovanjske in dopolniine
dejavnosti

- Fl—faktor izrabe (najvel): 1,3

- FZ —faktor zazidanosti (najved):
- FZP - faktor zelenih povrsin (najmanj %):
- FBP - faktor odprtih bivalnin povrsin (najmanj %):

- Visina objektov: max. (K)+P+6
- Velikost parcele namenjene gradniji: 36.993 m?
- Povzetek

- Mozno graditi ve¢ vecCstanovanjskih stavb s 420 stanovanii.

- lzracun urbanisti¢nih parametrov

- Velikost parcele namenjene gradnii: 36.993 m?

- Dovoljeni visinski gabarit: (K)+P+4

- St stanovan;; 420 (pruto povrgine 37.800 m?)
- Bruto etazna povrsina objektov: 7.560 m?

- FZ (faktor zazidanosti): 1,02



- | Povrsina zemlji$¢a: 136.993 m?
Zazidana povrsina: 17.560 m?
Skupna bruto tlorisna povrsina: 37.800 m?
Faktor izrabe: 1,02
Stevilo blokov: 14
Etaznost: P+4
Stevilo stanovanj: 1420

y

-




STANOVANJA TABOR

predvidene parcele:
parc. st. 1095, 1100/1, 1100/2, 1100/3, 1101, 1102/1, 1102/6, 1102/8, 1103, vse k.0 659-
Tabor

parc. st. Dejanska raba Namenska raba Povrsina skupaj
(m?)
1095 kmetuskg zemijisca brez obmodja stanovan; 1976
trajnih nasadov
1100/1 poseliena zemljisCa obmocja stanovanj 1546
1100/2 poseliena zemljisCa obmodja stanovan 123
1100/3 poseliena zemljisCa obmocja stanovanj 336
1101 poseliena zemljisCa obmocja stanovanj 455
1102/1 poseliena zemljisCa obmocja stanovanj 1339
1102/6 tloris stavbe obmodja stanovan 417
obmocja prometne
infrastrukture
1102/8 poseliena zemljisCa obmocja stanovanj 293
1103 poseliena zemljisCa obmocja stanovanj 2141
obmocja prometne
infrastrukture
Povrsina obmogja: 8626 m?
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Iika 1: Prikaz namenske rae



Splosni opis lokacije — Tabor

Obmocje se nahaja na desnem bregu mesta v mestni Cetrti Tabor, v blizini Magdalenskega parka.
Gre za obmocje znotra) mestnega kareja, Kjer je trenutno zeleno obmodje v mirovanju. Na zahodu
obmodje meji na mestno ulico — Betnavsko cesto, na vzhodu pa na stransko dovozno ulico (Zlogarjeva
ulica). Na severu in jugu pa potekata pasova obulicnin pozidav omenjenega kareja, vecino
stanovanijsko poslovnih.

Promet:

Dostop do lokacije lahko poteka iz dveh strani, na vzhodni strani preko Zlogarjeve ulice ter na zahodni
strani iz Betnavske ceste. Dostop z javnim prometom je mozen z mestnim avtobusnim prevozom,
postajalisCe se nahaja na Betnavski cesti, neposredo pred vstopom do obravnavanega obmodia.

Storitve:

Ker se obravnavano obmocje nahaja v blizini SirSega mestnega sredisca in s tem obmocja centralnin
dejavnosti, je 600m severmo (trg Revolucije) obmocie Kjer se nahajajo trafika, banka, lekama in posta.
V smeri zahoda se tako rekoC ¢ez cesto (50m) od obmocja nahajata osnovna sola in vrtec, enako tudi
na jugu trgovina z zivilskim blagom. Pravtako je 150m vzhodno Magdalenski park.

Zdravstvo
Neposredno ob Magdalenskem parku je zdravstveni dom, ki enako oddalien od obravnavanega
obmocija.

WG '»_ 5"’ d ’,,“f

Obravnavano obmocje

Trgovski kompleksi

Park

Veljavni prostorski akti

- Dolgorocni plan obcine Maribor za obdobje 1986-2000 (MUV &t. 1/86, 16/87, 19/87), Odlok
o druzbenem planu Mesta Maribor za obdobje 1986-1990 (MUV st. 12/86, 20/88, 3/89,
2/90, 3/90, 16/90, 7/92) in Odlok o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin
dolgoro¢nega in srednjeroCnega druzbenega plana obcine Maribor za obmocje mestne
obcine Maribor (MUV st. 7/93, 8/93, 8/94, 5/96, 6/96, 27/97, 6/98, 11/98, 26/98, 11/00,
2/01, 23/02, 28/02, 19/04, 25/04, 8/08, 17/09 (popr.), 17/10 in Ur.l.RS st. 72/04, 73/05,
9/07, 27/07, 36/07, 111/08, MUV st. 26/12 - sklep)



Odlok o obcinskem podrobnem prostorskem nacrtu za del obmocja Tabor 6—Sl\/lagda\ena
(OPPN za del PPE Ta 5-S - Magdalena (obmocje med Betnavsko, Jezdarsko, Zitno in

Zlogarjevo ulico) (MUV, &t. 21/10)

Osnovni urbanisticni parametri

Oznaka enote urejanja prostora (EUP):
Namenska raba prostora:

Dejanska raba:

FlZ — faktor izrabe zemljis¢a:

FZ — faktor zazidanosti:

ViSina objektov:

Velikost parcele namenjene gradnii:

Zahteve OPPN

Predvidene ureditve:

Obmocja stanovan]
Poseliena zemljisCa
1,3

8626 m?

-Gradnja vecstanovanjskih stavb s podzemno garazo.
-Ureditev okolice objektov, zelenih in parkovnih povrsin.
-lzgradnja potrebne prometne in komunalne infrastrukture

Vrste dopustnih objektov:
-VecCstanovanjske stavbe,

-Stanovanjske stavbe z oskrbovanimi stanovanij,
-Stanovanjske stavbe za posebne namene,

-Nezahtevni in enostavni objekti,

-Objekti in naprave energetske, komunalne in prometne infrastrukture

Vrste dopustnih dejavnosti:
-Stanovanja (bivanje),

-Trgovska dejavnost na drobno za dnevno oskrbo,

-Storitvena dejavnost,

-Spremljajoca dejavnost druzbene infrastrukture (otrosko varstvo)

Varovana obmogja:

Narava:

Kultura dediscina:

Vodni viri;

Zrak:

Poplavno ogrozena obmocja:

Plazljiva in erozijsko ogrozena obmodja:
Potresno nevarna obmodja:

Hrup:

Drugo:

Povzetek

Gradnja namenskih stanovan]

Izracun urbanistiénih parametrov

NE

NE

Ozje vodovarsveno obmocje WO |l

l. obmocje onesnazenosti zraka

NE

NE

Projektni pospesek tal(g) 0,100

ll. obmocje stopnje varstva pred hrupom
/

Velikost parcele namenjene gradniji: 8626 m?
\v/iéinski gabarit: K)+P+12
St. stanovani 130
Bruto etazna povrsina 16250 m?
FIZ (faktor izrabe zazidanosti): 1,88
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PovrSina zemljisca:

Zazidana povrsina:

Skupna bruto tlorisna povrsina: 16250 m?.
Faktor izrabe: 1,88 n
Stevilo stolpnic: 2 '
Etaznost: P+12

Stevilo stanovan;: 130

-




PROJEKTNA NALOGA

ZA PRIPRAVO PROGRAMSKE PREVERE UMESTITVE

STANOVANJSKE GRADNJE

V OBMOCJE

»MOTEL JEZERO« BRESTERN|CA (pri MARIBORU)

V Mariboru, januar 2021



1. UVOD
1.1. NAMEN IN CILJ PROJEKTNE NALOGE

Predmet projektne naloge je opredelitev izhodiS¢ za izdelavo prostorske prevere (v nadaljevanju: PP) za
umestitev stanovanjske gradnje v obmocje nekdanjega »Motela Jezero«. osnovna namenska raba so stavbna
zemlji¢a v obmocju za turizem, Sport in rekreacijo.

Mestna obcina Maribor Zeli, kljub poznavanju rezima varovanja (parcel) obmocja, preveriti moznost
umestitve visoko kvalitetnih (primernih) stanovanjskih objektov v to obmodje, ki je Ze desetletja brez prave
funkcije, je zanemarjeno in lastnik programsko ni storil ni¢, da se ta iziemen prostor, na tektonski polici nad
reko Dravo, smiselno izkoristi. Sicer je 2008 bila izvedena Studentska urbanisti¢na delavnica s ciljem
umestitve turistino rekreacijskih vsebin, a brez nadaljevanke.

Namen priprave predloga (strokovne podlage) je seveda sprva preveriti prostorske danosti obmocja z analizo
in posledi¢no tudi vkljuCevanje naravnih vrednot (nasad eksotov) in pridobiti variantni predlog reSitve (2
scenarija), ki bi sluZil priCetku postopkov spremembe namembnosti.

1.2. OSNOVNI PODATKI O LOKACIJI

Bresternica je naselje v Mestni ob¢ini Maribor (Krajevna skupnost Bresternica). Lezi 5 km zahodno od
Maribora, na terasi med Dravo in strmimi pobogji Kozjaka ob cesti Maribor - Dravograd.

Razpotegnjeno naselje ima staro jedro med Kamniskim in Bresterniskim potokom. Ob Dravi
je hidroelektrarna Mariborski otok, nad njo pa zajezitveno Mariborsko jezero (tudi Bresternisko jezero). Na
jezeru je turistiéno naselje s €olnarno in restavracijami.

Obravnavano obmocje lezi v juznem delu Bresternica (MOM, KS (635) Brestrnica-Gaj). Zavzema vecjo
nepozidano, ravno in nevzdrzevano povrsino v obmodju pod glavno cesto Maribor - Dravograd (Celovska
cesta). Obravnava ne vkljuCuje zahodnega dela obmocja, ki je funkcionalno v uporabi Veslaskega kluba
Maribor (Sportna dvorana, hangar, pomol).


https://sl.wikipedia.org/wiki/Naselje
https://sl.wikipedia.org/wiki/Mestna_ob%C4%8Dina_Maribor
https://sl.wikipedia.org/wiki/Km
https://sl.wikipedia.org/wiki/Zahod
https://sl.wikipedia.org/wiki/Drava
https://sl.wikipedia.org/wiki/Kozjak
https://sl.wikipedia.org/wiki/Cesta
https://sl.wikipedia.org/wiki/Maribor
https://sl.wikipedia.org/wiki/Dravograd
https://sl.wikipedia.org/wiki/Bresterni%C5%A1ki_potok
https://sl.wikipedia.org/wiki/Hidroelektrarna_Mariborski_otok
https://sl.wikipedia.org/wiki/Mariborsko_jezero

2. OPIS OBRAVNAVANEGA OBMOCJA
2.1. OPIS OBSTOJECEGA STANJA PROSTORA
ZGODOVINA

Zapis zgodovinskega pregleda ureditve obmocja obdelave sega v zgodnja Sestdeseta leta, ko so bili realizirani
prvi zametki razvoja turisticno rekreativnih aktivnosti na tem obmocju. Mnogi se $e spominjajo celote, avto
kampa (pod mostom), motela Jezero z novim kampom, paviljonskih objektov, pa mini golfa, ki je privabljal
mnozice Maribor€anov.

Kamp s pripadajoc¢im igris¢em za minigolf je bil velik projekt Turisticnega drustva Maribor: »To je skrbelo
tudi za povsem turistiCne vsebine mesta. Tako je pri olnarni Branik v Bresternici uredilo sodoben kamp ob
reki Dravi, imelo pa je tudi svoje Colne — za goste in tekmovalce.« Kot Eden najvecjih projektov v zgodovini
turisticnega drustva je bil izpeljan leta 1963. V Bresternici ob Mariborskem jezeru so namre¢ postavili
turisticno naselje s petnajstimi bungalovi.

(VIR: https://www.rtvslo.si/zabava-in-slog/ture-avanture/novice/namesto-hotela-jezero-rekreativne-povrsine/266 120)



https://www.rtvslo.si/zabava-in-slog/ture-avanture/novice/namesto-hotela-jezero-rekreativne-povrsine/266120
https://maribor24.si/wp-content/uploads/2019/05/brest.jpg

V upravljanje so kompleks predali Hotelu Orel, ki je dokupil del manjkajoCe opreme in se zavezal odplaCevati
nalozbena posojila. Prevzel je tudi upravljanje kampa, za katerega je dotlej skrbelo drustvo.

Obenem je bilo tudi Ze vse nared za zaCetek gradnje Motela Jezero, kar je bila tudi zasluga drus$tva, v nacrtu
sta bili Siritev in dokon¢na ureditev kampa, kar so v doglednem €asu tudi uresnicili.

T ——

e

Motel Jezero, 1966. Foto: (VIR: Facebook, Turisticno drustvo Bresternica-Gaj)

Turizem je v Bresternici zamrl Ze pred 21 leti, ko je vrata zaprl motel Jezero, ki je deloval v sklopu kampa ob
Dravi. Motel so novi lastniki dokon¢no zrusili Ze v letu 2011, ker je propadal in predstavljal nevarnost za
zdravje in varnost mimoidocih. Veliko obCanov si je Zelelo, da bi se objekt obnovil oziroma da bi se zacela
revitalizacija prostora in bi se vrnil nekdanji turisticni blis¢. Od tedaj je prostor namenjen naklju¢nim
sprehajalcem. Mnogi se $e spomnijo, da je bila neko¢€ situacija povsem drugacna.

VIR: https://www.rtvslo.si/zabava-in-slog/ture-avanture/novice/namesto-hotela-jezero-rekreativne-povrsine/266 120



https://www.rtvslo.si/zabava-in-slog/ture-avanture/novice/namesto-hotela-jezero-rekreativne-povrsine/266120

Prostor v Bresternici je veljal za sredi¢e dogajanja, v kamp so prihajali na dopust ljudje iz vse Evrope in
turizem je cvetel. StarejSi prebivalci se $e spominjajo, kak3Sna gneca je bila na minigolfu, koliko je bilo v Dravi
kopalcev in koliko je bilo prikolic iz Nemcije, Nizozemske, Avstrije in od drugod.

Foto: minigolf (VIR: Facebook, Turisti¢no drustvo Brestrenica-Gaj)

—r «

Foto: minigolf (VIR: Facebook, Turisti¢no drustvo Brestrenica-Gaj)



DANES

V danasnjem Casu, vse od rudenja Motela Jezero, je obmocje propadalo, je neurejeno in je spontano
zaraSc€alo. SluZi le ob&asnemu zadrZevanju obiskovalcev, je prakticno brez vsake funkcije.

vstopno obmodje, pogled proti V, obmocje loevanja na zgdrni in srednji plato obmocja

Zaradi varovalnih omejitev iz plana, pa tudi zaradi tedanjega nestrinjanja lokalne skupnosti z umestitvijo
stanovanjske gradnje, se lastnik parcel nikdar ni prav odlo€il sproziti postopek spremembe namenske rabe.
Mestna obcina Maribor ocenjuje, da je obmocje preve¢ dragoceno, da bi bilo v vsem obsegu namenjeno
zgolj turistiCno rekreativni dejavnosti in podpira zamisel umes$€anja visoko kvalitetne, zadrZzane in okolju
prilagojene stanovanjske gradnje v to obmocje.



Obmocje nekdanjega Motela Jezero

Obmocje pfoti nekdanjemu kampa (osrednji del obmocja, zgornji plato)




-Obmoéje nekdanjega kampa (vzhodni del obmocja, zgornji plato)

ix o

Pogled »navzdol«, proti sodnjemu dIu (plato) obmoja

Pogled proti zahodu (proti obmocju nekdanjega Motela Jezero)
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Ostanek »mini golfa«
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V tedanji ureditev je bil postavljena tudi skulptura, forma viva, ki je sicer bila obnovljena in spominja na Case,
ko se je obmocje Se urejalo.

FORMA VIVA

... poimenovana Okno poljskega umetnika Macieja Szarikowskega (1938), je obreZje Drave v Bresternici zacela krasiti
leta 1977. Skulpturo je izdelalo gradbeno podjetje Stavbar. Szarnkowski se je prijavil na simpozij za Maribor, kot mozno
alternativo je navedel tudi Seco (kjer se je delalo v kamnu) in je viogi priloZil skice tako za Maribor kot tudi za Seco ter
skice in fotografije Ze postavijenih del.

Okno je edino delo mariborske Forme vive, ki je postavljeno zunaj mesta. Za kiparja je znacilno uglaSevanje velikih
Javnih plastik z neposrednim okoljem, posvecal se je tudi notranjemu prostoru kiparskih objektov, kar je vidno tudi pri
tej skulpturi, pojasnjuje dr. Ciglenecki. Delo je visoko 6,5 metra in Siroko 6,8 metra, sestavijata pa ga dve komponenti:
visok in prelomlijen okvir, katerega strogo formo omehcata dve 5-metrski valovnici, ki se od tal vzpenjata nanj vsaka s
svoje strani in ga pretoCita kot voda, uporabimo pa ju lahko tudi kot most, po katerem se sprehodimo skozi podboje.
Prvotno je skulptura bila obarvana z oker barvo, vendar so jo ob obnovi leta 2014 prebarvali v sneZno belo barvo, kar
tudi spremeni njeno pojavnost v prostoru.

Kljub temu da je bila umestitev Szarikowskijevega dela iziemno premiSljena, Zal ta ni prav zaZivela v nacrtovanem
urbanisti¢nem poslanstvu, saj je danes okolje spomenika precej zapus$ceno in osamljeno, kar je privedlo tudi do izgube
prvotne funkcije skulpture,

forma viva
VIR: (https://www.dostop.si/forma-viva-5-del-od-greenwicha-na-potep-do-bresternice/)
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2.2. 0BMOCJA VAROVANJ IN VAROVALNIH PASOV

Obravnavana zemljiS¢a se po podatkih spletnega informacijskega sistema ob¢ine nahajajo na naslednjih
obmogjih varovanj, omejitev ter obmogjih varovalnih pasov:

Zavarovana obmocja (ARSO):

Ime Status Predpis

Krajinski park Mariborsko jezero krajinski park Odlok o razglasitvi naravnih znamenitosti na obmocju ob¢ine Maribor
Bresternica - nasad eksot spomenik oblikovane narave Odlok o razglasitvi naravnih znamenitosti na obmocju ob¢ine Maribor
Mariborsko jezero Akumulacijsko jezero na Dravi, Lokalni Z00L

zahodno od Maribora

Varstveni rezimi so torej razvidni, in sicer so prisotni naslednji rezimi:

- Ekolosko pomembna obmocja (EPQ), zavarovana obmocja — krajinski park Mariborsko jezero,
naravne vrednote in Natura 2000 — v manjSem obsegu
- Zavarovana obmocja — nasad eksot Brestrnica - celotno obmocje bivdega motela

V nadaljevanju za nasad eksot posredujem opis in varstveni reZim iz veljavnega odloka:

SON 18 - BRESTERNICA - NASAD EKSOT

Lokacija:

Severna meja obmocja potcka od jugovzhodne meje mostu Cez
Bresterniski potok in poteka proti vzhodu po juinem robu
cestiséa nove ceste s parc, 8t 1416/1. Meja se pravokotno obrne
proti jugu (do reke Drave) po meji med parcclama 1561/1, ki
ni v obmod&ju in parcelo 156/11, ki je v obmolju. V tej smeri
poteka meja vse do Drave (parc. 3t. 1486/12, ki spada v obmo&je
nasada. JuZzno mejo predstavlja reka Drava s parc. §t. 1486/8 in
to v smeri proti zahodu vse do izhodis¢a opisancga obmodja.

Opis:
Parkovni nasad v Bresternici na obmolju motela in avtokampa
s Stevilnimi cksotami in redkimi drevninami.

Ovrednotenje: 5
Bogat parkovni nasad na povidinah, ki imajo predvsem
rekreacijsko  funkcijo.

Varstveni reZim:
Velja varstveni reZim $§t. 4 za oblikovano naravno dedisino.

Namembnost:
Rekreacijska.

Vris:
PKN 1 : 5000, list Ruse 10.



4. Varstveni rezim za oblikovano naravno dediséino

Prepovedano je:

- spreminjati vrtno arhitektonsko zasnovo,;

- unifevati ali poskodovati drevje ali grmovje (veje, debla ali
korcnine);

- uni¢evati, odstranjevati ali premeséati druge vrino arhitektonske
objckte, ki so sestavni del oblikovne zasnove (npr. skulpture,
portali ipd.);

- spreminjati ekoloSke (npr. talne in mikroklimatske) pogoje, ki
$o potrebni za obstoj in razvoj drevja ali grmovja (npr. zviSevanje
ali zniZzevanje talne vode, odpiranje gozdnih sestojev, spreminjanje
osonenosti dreves ali grmov, zasipavanje ali odkopavanje
zemljiséa ipd.);

- graditi na oblikovani zeleni povrdini stavbe, poti ali naprave,
ki niso v skladu z njenimi znacilnostmi;

- spreminjati okolico oblikovane naravne dedis¢ine tako, da bi
bil ta prizadet (npr. zapiranje pogledov, obzidava,
postavljanjec rcklamnih ter drugih tabel ipd.);

- napeljavati Zi¢ne in druge cnergetske vode ez oblikovano
zeleno povrino;

- onesnaZevati tla in zrak ter odlagati odpadke.

Iziemoma je  po predhodnem  soglasju  pristojne
naravovarstvene sluzbe mogoce:
- spreminjati sestav ter namembnost posameznih delov in poviSin
(npr. zasaditev jas ali trat, spremeniti grede v trate ipd.);
- izvajati zavarovalna dela in postavljati naprave za zavarovanje
(npr. ograje, zidove ipd.),
- spreminjati znacaj in obliko poti (npr. Sirjenje ali asfaltiranje
steza ipd.),
- postavljati klopi, lu¢i, table ipd., urejati potivalista in
razglediséa,
- obnavljati ali postavljati stavbe in naprave, ki so povezane z
vzdrievanjem ali predpisanim izkoriS¢anjem oblikovane zelene
poviSine (npr. rastlinjake, drevesnice, gospodarska poslopja);
- polagati podzemeljske cevne vode (npr. vodovod, plinovod,
kanalizacijske cevi ipd.).

Opomba: Kar zadeva varstvo posameznih dreves, je trcba
smiselno upodtevati tudi varstveni rezim za dendrolosko naravno
dedisino.

2.3. PARCELNO STANJE IN LASTNISKA STRUKTURA

Obravnavano obmocje obsega naslednja zemljis¢a:

PRIKAZ PARCEL:
PARCELNA STEVILKA KVADRATURA
55/1 2.408,00 m?
55/2 666,00 m?
56/1 2.713,00 m?
56/2 1.547,00 m?
161 1.339,00 m?
162/3 2.003,00 m?
162/4 2.480,00 m?
162/7 4.547,00 m?
70 1.466,00 m?
71 2.471,00 m?
157/3 7.455,00 m?
156/38 3.687,00 m?
SKUPAJ 32.782,00 m?




3. USMERITVE ZA 1ZDELAVO PROGRAMSKE PREVERE
3.1. POGOJI

To obmocdje je po planu iz leta 2001 opredeljeno kot obmocje za turizem, Sport in rekreacijo. V okviru OPN-
a v pripravi, smo obmocje opredelili kot povrSine BT (povrSine za turizem), znotraj enote urejanja prostora
B-6, za katerega se do sprejema novega ohranja obstojeci akt.

Znotraj namenske rabe BT smo dopustili naslednje dejavnosti in objekte (ni bivanja):

| Fem— e — —eey— -

16-—-BT-—povriine-za-turizems:

DOPUSTNE- - -+ turisticne-dejavnosti g 3]
DEJAVNOST |m - =+ gostinstvo,{
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- = storitvene-dejavnosti.m
DOPUSTNI- - - gostinske-stavbe 3]
OBJEKT | - -+ konferencne-in-kongresne-stavbe

- -+ stavbe-za-zdravstveno-oskrbo g

-+ stavbe-za-Sport g

681

=3

- - razliéne -nestanovanjske-stavbe in-objekti-za-potrebe-izvajanja-dopustnih-dejavnosti -
razen-trgovskin-stavb x

DRUGI-POGOJIz | Obstojete-stanovanjske-stavbe-se-lahko-rekonstruirajo-brez-povetanja-stevila- o

stanovanj.q|

Prostori-za-trgovske-dejavnosti-se-uredijo-v-dopustnih-stavbah-ali-kot-samostojni-objekti-

Z-BTP-najvec-200-m2-.&

3.1.1. Namembnost

Spremembo podrobne namenske rabe je smiselno izvesti v sklopu OPN. Zakon pa dopus$Ca, da se
sprememba namenske rabe lahko izvede tudi z OPPN, kadar gre za spremembo iz bolj v manj intenzivno
dejavnost. Steje se, da gre za spremembo v manj intenzivno dejavnost tudi pri spremembi iz posebnih
obmogij (BT) v obmocja stanovanj, kadar gre za obmocja znotraj ureditvenih obmocij naselij.

3.1.2. Tipologija in oblikovanje objektov

Predlog naj upoSteva udobje in intimo bivanja na izjemni lokaciji v elitni soseski. Objekti naj, urbanisti¢no in
arhitekturno, ohranjajo skladnost z morfologijo prostora ter arhitekturno tipologijo okolja.

Kakovost bivanja prebivalcev je namre¢ v veliki meri odvisna od kakovosti bivali$¢ v katerih Zivijo, zato je
pomembno, da se stanovanjska politika opredeljuje tudi do vpraSanja kakovosti ter energetske in
funkcionalne ucinkovitosti stanovanj. Kakovostna stanovanja so stanovanja, ki so kvalitetno grajena,



primerno velika, ustrezajo potrebam uporabnikov in jim prinadajo ¢im manj3e stroSke vzdrZzevanja in bivanja.
Princip zagotavljanja kakovosti in funkcionalnosti se uposteva.

Obmocje naselja lezi na izjemni sonéni legi, tektonsko terasasti in se dviguje nad reko Dravo ter naj iz vseh
(tudi pritlicnih) stanovanj ponuja poglede mimo (preko) ostalih objektov v zeleno okolje (bliznje in daljno).
Skupaj z lego in principom gradnje naj nudi stanovalcem varen dom in tudi zasebnost, saj so tudi motorna
vozila izklju€ena iz notranjosti soseske Dodatno in nenadomestljivo kvaliteto obmocju dajejo tudi raznolike
zazelenitve.

V skladu z OPN v pripravi (ter spremembo namembnosti), bi bil na obravnavanem obmocju dopusten tip
objekta:

Bloki: osnovni, ozki, globoki, atrijski, nizki, kratki, terasni, verizni, zloZzenka, skladanka, sestavljanka, vila blok,
hiSa v terasah.

ViSina objektov: do (K)+P+2+T
V obmodju stanovanj, so poleg navedenih objektov dopustni tudi objekti:

- nizka prostostojeca stavba (nizka stavba, ki se z nobeno stranico ne stika s sosednjimi stavbami: eno- in
dvostanovanjska stavba, dvojcek in prostostojece nestanovanjske stavbe)

- nizka stavba v nizu (nizke stavbe v nizu, ki se med seboj stikajo vsaj z eno stranico ali z njenim delom:
vrstna hisa, atrijska hi$a, verizna hisa)

Kleti so lahko veCetazne, Ce teren to dopusCa in namenjene za parkiranje stanovalcev in zaposlenih ter
servisnim prostorom objektov.

3.1.4. Urbanisti¢na izhodiS¢a

Na obravnavanem obmo ju je upoStevati zahteve glede varovanja in varstvenih rezimov. Na oblikovanje
objektov in odprtega prostora imajo veliko vlogo spodniji dejavniki:

1. dostopi — upostevati je moznosti dveh dostopov v obmocje: na mestu nekdanjega (sedanjega) in tistega,

ki ga opredeljuje nastavek Cetrtega kraka kroZi¢a nad severno vzhodnem delu obmogja; premisliti tudi na
navezavo na obmocje Ze poseljenega dela naselja Bresternica (kako?, podhod? - predlagati 2 scenarija);

2. upostevanje topografije — tektonika terena opazno deli obmocje na najvisjo teraso (od koder so dovozi in
dostopi), na obmocje nekdanjega kampa (vecinski del obmocja - pretezno se razSirja proti vzhodnemu delu
obmocja), na obmodje srednje terase (obmocje nekdanjega mini golfa proti vzhodu, obmocje bungalovov
proti zahodu ter nasad eksotov) in obmocje terase ob reki Dravi (ki se od zahoda proti vzhodu spus¢a od
srednjega nivoja t.r. do nivoja reke); PriCakujemo prilagoditev tipov objektov tej konfiguraciji terena, s
striktnim spoStovanjem naravnih danosti in ohranjanju kvalitetnejSe drevesne zasaditve v celemu obmocju.

3. Preko obravnavanega obmocja je potrebno nacrtovati vsaj en pe$ prehod v smeri V - Z ob reki Dravi, kot
tudi pre¢ne prehode (obmocje se ne sme zapirati (v nobeni smeri) za naklju¢ne obiskovalce, peSce;

4. ustvarjanja odprtih pogledov proti jugu (obmocje reke Drave ter Pohorje);

5. Poleg navedenih usmeritev za izdelavo je pri njegovi izdelavi potrebno upoStevati tudi ostale prostorske
(izvedbene) pogoje in podati usmeritve pri¢akovane v strokovnih podlagah (promet, komunala);



3.1.5. OBSTOJECA UREDITVENA SITUACIJA (grafika)
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4. OBSEG IN VSEBINA STROKOVNIH PODLAG

V okviru priprave prostorske prevere mora izbrani prostorski nacrtovalec zagotoviti naslednje strokovne
podlage:

1. Prikaz stanja prostora

2. Sintezno reSitev

5. ZAKLJUCEK

S to prostorsko prevero, kot izhodi$¢e za drugo zasnovo namenske rabe povrsin na obmocju urbanisti¢ne
zasnove obmocja, doloamo okvirna obmocja pretezne rabe povrsin v naselju za:

— obmocja stanovanj, ki so pretezno namenjena bivanju (s spremljajoimi storitvenimi in druzbenimi
dejavnostmi);

Okvirna obmocja pretezne rabe povrsin so namre¢ izhodi$¢e za doloCitev obmocij osnovne namenske rabe
prostora v obcinskem prostorskem nacrtu obCine. V zasnovi namenske rabe povrSin se naj prikazejo tudi
okvirna obmocja hamenjena javhemu dobru.



Strokovne podlage za pripravo prostorske strategije morajo biti izdelane celovito na podlagi razpoloZljivih
podatkov iz uradnih evidenc nosilcev urejanja prostora, razvojnih potreb in zahtev iz predpisov, programov
in nacrtov s podrocij varstva okolja, ohranjanja narave, varstva naravnih virov in varstva kulturne dedis¢ine,
predpisanih geodetskih podatkov ter drugih podatkov in razpoloZljivih prostorskih, okoljskih, druzbenih in
gospodarskih analiz. Z njimi se analizira stanje, ugotovijo in izpostavijo problemi in na tej podlagi pripravijo
osnove za odlocCitve v prostorski ureditvi.

Strokovne podlage je treba v postopku priprave prostorske strategije izdelati do tiste stopnje natan¢nosti, ki
omogoca odloCitve na strateSkem nivoju. Zaradi zagotavljanja gospodarnosti dela in strodkov se pri izdelavi
strokovnih podlag upo$teva tudi strokovne podlage, Studije, elaborate raziskave in drugo strokovno oziroma
ekspertno gradivo, izdelano za obravnavano obmodje.

Ker Mestna ob¢ina Maribor sodi, da obravnavano obmodje ponuja iziemen potencial za visoko kvalitetno
stanovanjsko gradnjo, se nam zastavi vpra$anje, kje in pod kakSnimi pogoji se v prihodnosti lahko gradi,
spreminja obstojeCe bivalne razmere in podobno. Da bi na zastavljena vpraSanja strokovno odgovorili je
treba prouciti vsaj: - razmere v kraju ter ugotoviti ¢im ve€¢ o potencialnih prostorih za te novogradnje na
osnovi podatkov o lokaciji, velikosti, komunalni opremljenosti, lastnini in drugih izbranih znagilnostih
nezazidanih povrsin, - znacilnosti obstojeCega tkiva ter oceniti razvojni potencial, ki se ponuja skozi prenovo
le-tega in tudi odnos prebivalcev do prostorskih zna€ilnosti njihovega okolja in nacrtovanih sprememb.

To vse s to prostorsko prevero nagovarjamo.

PRIPRAVIL:

mag. Tomaz KANCLER, univ.dipl.inZ.arh.
OBCINSKI URBANIST — Sektor za urejanje prostora

URAD ZA KOMUNALO, PROMET IN PROSTOR
GRAJSKA ULICA7
Sl - 2000 Maribor

MESTNA OBCINA MARIBOR






