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POSEBNA STROKOVNA PODLAGA ZA UMESTITEV TRGOVSKEGA IN TRGOVSKO POSLOVNEGA OBJEKTA V SKRAJNI JUZNI
DEL NASELJA PESNICA PRI MARIBORU V OBCINI PESNICA

1 UVOD
11 UVODNE OBRAZLOZITVE

Na obmodju Obcine Pesnica se kot temeljni prostorski akt uporabljajo prostorske sestavine dolgoro¢nega in
srednjeroCnega druzbenega plana obCine, na izvedbeni ravni pa se prostor ureja z Odlokom o prostorskih
ureditvenih pogojih v obCini Pesnica (v nadaljnjem besedilu: Odlok o PUP).

Obravnavano obmocje je opredeljeno kot stavbno zemljis¢e s podrobnej$o namensko rabo »obmocja za centralne
dejavnosti«, zanj pa je predvidena izdelava podrobnega prostorskega akta.

Odlok o PUP v 8. &lenu doloca, da je treba za posege, za katere projektne dokumentacije ni mogoCe izdelati
neposredno na podlagi doloCil odloka, izdelati posebne strokovne podlage, s katerimi se dolo€ijo podrobnejSi pogoji
za poseg v prostor.

Ker Odlok o PUP za obravnavano obmocje ne dolo¢a dovolj podrobnih meril za umestitev in oblikovanje
nacrtovanih objektov, se za na¢rtovano ureditev izdelajo predmetne posebne strokovne podlage.

Slika 1: Prikaz lokacije v Sirsem prostoru (vir: Google Eath)

1.2 NAMEN IN PREDMET STROKOVNE PODLAGE

Namen izdelave posebne strokovne podlage je preveriti prostorske moznosti za nacrtovano umestitev dveh novih
objektov centralnih dejavnosti s pripadajo€imi zunanjimi, prometnimi in infrastrukturnimi ureditvami na
obravnavanem obmocju v Pesnici pri Mariboru ter dolo€iti podrobnejSe pogoje za njihovo umes¢anje, oblikovanje
in izvedbo.

Posebna strokovna podlaga se izdeluje na podlagi 8. ¢lena Odloka o prostorskih ureditvenih pogojih v obgini
Pesnica, ki dolo¢a, da je treba za posege v prostor, za katere projektne dokumentacije ni mogoCe izdelati
neposredno na podlagi dolo€il odloka, izdelati posebne strokovne podlage, na osnovi katerih se opredelijo
podrobnejsi pogoji za poseg v prostor.

Potreba po izdelavi posebne strokovne podlage izhaja iz dejstva, da Odlok o PUP za obravnavano obmogje ne
doloéa vseh podrobnejSih meril in pogojev, potrebnih za neposredno projektiranje nacrtovanih objektov in
spremljajoih ureditev. S strokovno podlago se zato preveri ustreznost predvidene prostorske ureditve glede na
znacilnosti obstojeega prostora ter dolodijo podrobnejSa izhodiS¢a in pogoji za nadaljnjo pripravo projektne
dokumentacije.
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Predmet strokovne podlage je zlasti:

- preveritev umestitve naértovanih objektov glede na obstojeCo pozidavo, parcelno strukturo in znadilnosti
obmogja;

- dolocitev zasnove, lege, velikosti in oblikovanja objektov;

- doloCitev funkcionalne organizacije obmocja ter ureditev zunanijih in zelenih povrsin;

- ureditev prometnega dostopa, notranjih prometnih povrsin, mirujo€ega prometa ter pe$ in kolesarskih
povezav;

- preveritev moznosti priklju¢evanja objektov na gospodarsko javno infrastrukturo;

- upoStevanje obstojeCih omejitev, varovalnih pasov in drugih prostorskih pogojev;

- doloditev faznosti izvedbe nacrtovanih ureditev;

- doloCitev podrobnejsih pogojev za projektiranje in izvedbo nacrtovanih objektov in ureditev.

Pri izdelavi strokovne podlage se upostevajo veljavna obcinska prostorska dokumentacija, obstojece stanje
prostora, izdelane strokovne resitve, projektni pogoji pristojnih upravljavcev in nosilcev urejanja prostora ter druga
razpoloZljiva strokovna gradiva.

Posebna strokovna podlaga predstavlja strokovno osnovo za pripravo projektne dokumentacije za nacrtovano
gradnjo in dolo¢a podrobnej$e prostorske, urbanisticne, arhitekturne, prometne in infrastrukturne pogoje, potrebne
za usklajeno in izvedljivo ureditev obravnavanega obmocja.

1.3  VSEBINA STROKOVNE PODLAGE

Posebna strokovna podlaga je izdelana na podlagi 8. &lena Odloka o prostorskih ureditvenih pogojih v ob€ini
Pesnica, ki dolo¢a, da je treba za posege v prostor, za katere projektne dokumentacije ni mogoCe izdelati
neposredno na podlagi dolo€il odloka, izdelati posebne strokovne podlage, na osnovi katerih se opredelijo
podrobnejsi pogoji za poseg v prostor.

Vsebina posebne strokovne podlage je oblikovana ob upo$tevanju vsebinskih zahtev 11. ¢lena Odloka o PUP in
obsega zlasti:

- opis naravnih in ustvarjenih razmer na obmocju;

- prikaz obstojece in predvidene rabe prostora;

- ugotovitev vplivov predvidenih prostorskih ureditev na prostor in okolje;

- zazidalno situacijo s pogoji za funkcionalne in oblikovalske reSitve obmocja in objektov;

- situacijo z reSitvami prometne in komunalne infrastrukture.

Na podlagiizvedenih analiz in predlagane urbanisticne resitve se v strokovni podlagi dolocijo tudi podrobnejsi pogoji
za umesCanje, oblikovanje, prometno in infrastrukturo urejanje ter izvedbo nacrtovanih objektov in
spremljajocih ureditev.
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14  OBMOCJE OBRAVNAVE

Obmocje obravnave se nahaja na skrajnem juznem delu naselja Pesnica pri Mariboru, vzhodno od regionalne ceste

Obmodje lezi med vodotokoma Pesnica na juzni in Cirknica na severovzhodni strani. Na severni strani ga omejuje
javna pot JP 810301 CPM-Pil€evo, na juzni strani pa javna pot JP 810311 CPM-BeriSa. Zaradi lege neposredno
ob regionalni cesti predstavlja obmocje del juznega vhoda v naselje Pesnica pri Mariboru.
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Slika 2: Lokacija obmocja obravnave na prikazu namenske rabe prostora (vir: PISO)

Obmocje posebne strokovne podlage obsega zemljis¢a s parc. §t. 600/5, 600/7, 602/5, 602/12, 602/13, 592/2,
592/3 in 597/4, vse k. 0. 606 Ranca, Obcina Pesnica. Skupna povrsina obmogja znasa priblizno 7.376 m? oziroma
0,74 ha.

Slika 3: Prikaz parcel na obmocju obravnave (vir: eProstor)

Obmocje je v obstojeéem stanju pozidano. Znacilnosti obstojeCe pozidave, rabe prostora, prometne in komunalne
opremljenosti ter druge prostorske danosti so podrobneje obravnavane v nadaljnjih poglavjih strokovne podiage.
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2 PROSTORSKA IN PRAVNA IZHODISCA

Prostorska in pravna izhodi$¢a za pripravo posebne strokovne podlage predstavijajo veljavni ob&inski prostorski
akti, doloCila Odloka o prostorskih ureditvenih pogojih v obéini Pesnica, ki urejajo obravnavano obmocje, ter druga
strokovna in razvojna gradiva obcine.

V nadaljevanju so prikazani veljavni nacin urejanja obmogja, njegova namenska raba, pogoji za poseganje v prostor
do sprejetja predvidenega podrobnega prostorskega akta ter relevantne usmeritve Urbanistinega nacrta za
naselje Pesnica pri Mariboru. Pri pripravi strokovne podlage so upo$tevana tudi temeljna pravila urejanja prostora
po veljavni drzavni zakonodaji.

21 VELJAVNI OBCINSKI PROSTORSKI AKTI

Obcina Pesnica 8e nima sprejetega obCinskega prostorskega nacrta. Na obmodju ob¢ine se zato kot temeljni
prostorski akt uporabljajo prostorske sestavine obcinskega dolgoroénega plana za obdobje od leta 1986 do leta
2000 in prostorske sestavine ob¢inskega srednjerotnega druzbenega plana za obdobje od leta 1986 do leta 1990
Z njunimi spremembami in dopolnitvami.

Na izvedbeni ravni se prostor ureja z Odlokom o prostorskih ureditvenih pogojih v ob¢ini Pesnica (Medob€inski
uradni vestnik, 8t. 13/00, 18/01, 21/14, 22/14 — popravek, 35/17 ter Uradno glasilo slovenskih ob¢in, &t. 4/20 —
obvezna razlaga in 47/22 - obvezna razlaga; v nadaljnjem besedilu: Odlok o PUP).

Za obravnavano obmocje so zato pri dolo¢anju moznosti in pogojev naértovanega posega relevantna predvsem
dolodila veljavnega planskega akta in Odloka o PUP.

2.2 NAMENSKA RABA PROSTORA IN NACIN UREJANJA OBMOCJA

Obravnavano obmocje je po veljavnem obéinskem prostorskem planu opredeljeno kot stavbno zemljis¢e v
ureditvenem obmocju naselja Pesnica pri Mariboru. Glede na dolocila in grafiéne prikaze veljavnega prostorskega
akta je obmocje namenjeno centralnim dejavnostim.

Za obmodje je predvidena izdelava podrobnejSega prostorskega izvedbenega akta. Do njegovega sprejetja se
posegi v prostor izvajajo pod pogoji Odloka o PUP, zlasti ob upoStevanju posebnih dolo€il za obmocja, za katera
je predvidena izdelava prostorskega izvedbenega nacrta.

“ | LEGENDA
obmodje urexenja s PUP
// obmode, ki se ne ureja s PUP
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Slika 6: Prikaz prostorskih in prometnih meril (vir: PISO, julij 2026)

23 POGOJI ZA POSEGANJE V PROSTOR PO ODLOKU O PUP

Odlok o PUP v 8. ¢&lenu dolo¢a, da je treba za posege v prostor, za katere projektne dokumentacije ni mogocCe
izdelati neposredno na podlagi dolo€il odloka, izdelati posebne strokovne podlage, na osnovi katerih se opredelijo
podrobnejSi pogoji za poseg v prostor.

Ker Odlok o PUP za nacrtovano ureditev obravnavanega obmodja ne dolo¢a vseh podrobnejsih pogojev glede
lege, velikosti, oblikovanja in funkcionalne organizacije objektov ter pripadajoCih ureditev, se ti pogoji podrobneje
dologijo s predmetno strokovno podlago.

Za obravnavano obmodje je predvidena izdelava podrobnejSega prostorskega izvedbenega akta. Odlok o PUP v
22. ¢lenu doloca, da so na tak$nih obmodjih do sprejetja predvidenega prostorskega akta med drugim dopustne
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novogradnje znotraj funkcionalnih zemljiS¢ obstojeCih objektov, ¢e ne onemogoCajo zasnove in izvedbe
predvidenega prostorskega izvedbenega naérta, ter spremembe namembnosti za stanovanja in centralne
dejavnosti.

Obravnavano obmodje je ze pozidano. Predlagana ureditev pomeni preureditev in novo pozidavo znotraj
obstojeega urbaniziranega obmocja ter se namenja centralnim dejavnostim. Pri pripravi reSitve je zato treba
zagotoviti, da nadrtovani posegi ne onemogocajo celovitega prihodnjega urejanja SirSega obmocja.

Pri pripravi urbanisticne reSitve se upostevajo tudi druga relevantna doloCila Odloka o PUP, zlasti glede:
- umes€anja in oblikovanja objektov centralnih dejavnosti,
- zagotavljanja dostopov, manipulativnih in parkirnih povrsin,
- odmikov med objekti in od parcelnih mej,
- varovalnih pasov cest,
- cestnih priklju¢kov in dostopov,
- zagotavljanja intervencije in dostave,
- potrebnega Stevila parkirnih mest.

Iz navedenih doloGil izhajajo splodna izhodidCa, ki se v nadaljevanju strokovne podlage glede na znacilnosti
konkretnega obmocja podrobneje preverijo in dolocijo.

2.4  URBANISTICNI NACRT ZA NASELJE PESNICA PRI MARIBORU KOT STROKOVNO IZHODISCE

Za naselje Pesnica pri Mariboru je bil leta 2022 izdelan Urbanisticni nacrt, ki predstavija strokovno podlago za
nacrtovanje prihodnjega prostorskega razvoja naselja. Ker ne predstavlja veljavnega prostorskega izvedbenega
akta, se njegove vsebine pri pripravi predmetne posebne strokovne podlage upostevajo kot strokovno in razvojno
izhodisCe.

Po Urbanistiénem naértu se obravnavano obmocje nahaja v enoti urejanja prostora C-19, ki je opredeljena kot
obmodje centralnih dejavnosti s previadujoo podrobnejSo namensko rabo CU — osrednja obmocja centralnih
dejavnosti. Ta obmogja so namenjena prepletanju trgovskih, oskrbnih, storitvenih, poslovnih, upravnih in drugih
centralnih dejavnosti ter bivanju, zato je nacrtovana trgovska in poslovna dejavnost skladna z razvojno usmeritvijo
obmodja.

Urbanistiéni nacrt za razvoj naselja poudarja uravnoteZzeno prepletanje zapolnjevanja, prenove in sanacije
obstojeCih obmoCij ter racionalnejSo izrabo ze urbaniziranih zemljis¢. Obravnavano obmodje je Ze pozidano in
infrastrukturno opremljeno, zato njegova preureditev predstavlja predvsem notraniji razvoj in funkcionalno prenovo
obstojeCega dela naselja.

Za obmocja centralnih dejavnosti Urbanisticni nacrt predvideva urbanisticno in arhitekturno izrazitejSe objekte, pri
¢emer morajo biti njihova lega, velikost in oblikovanje prilagojeni $irSi prostorski strukturi, obstojecim referenénim
objektom, silhueti naselja in pomembnim vedutam. Zaradi lege obravnavanega obmocja na juznem vhodu v
Pesnico pri Mariboru je posebej pomembno kakovostno oblikovanje objektov in odprtih povrSin ter oblikovanje
prepoznavne vhodne podobe naselja.

Regionalna cesta skozi Pesnico je v Urbanistichem nacrtu opredeliena kot osrednji prometni koridor naselja, ob
katerem je treba zagotavljati varno in kakovostno vkljuGevanje motornega, pe$ in kolesarskega prometa. Pri
urejanju obmocja je zato pomembno zagotoviti ustrezne navezave na obstojeCe prometno omrezje, varne pes in
kolesarske povezave ter kakovostno krajinsko ureditev parkirnih in drugih odprtih povrsin.
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Navedene usmeritve predstavljajo strokovno izhodiS¢e za pripravo predlagane urbanistine reSitve ter za doloCitev
podrobnejSih pogojev za ume$Canje in oblikovanje objektov, prometnih povrSin in zelenih ureditev na
obravnavanem obmocgju.

2.5 UPOSTEVANJE TEMELJNIH PRAVIL UREJANJA PROSTORA PO ZUREP-3

Pri pripravi posebne strokovne podlage so upostevana tudi relevantna temeljna pravila urejanja prostora po ZUreP-
3.

Nacrtovana ureditev temelji na prenovi in intenzivnejsi rabi Ze pozidanega in infrastrukturno opremljenega obmocja,
s Cimer sledi naCelu racionalne rabe prostora in notranjega razvoja naselja. Pri zasnovi se zagotavljajo ustrezno
razmerje med grajenimi in zelenimi povr§inami, u¢inkovita prometna dostopnost in povezanost z gospodarsko javno
infrastrukturo.

Zaradi lege na juznem vhodu v naselje se pri oblikovanju objektov in zunanjih ureditev upostevajo tudi naCela
ohranjanja in ustvarjanja prostorske prepoznavnosti, odnos do obstojecih vedut ter kakovostno vkljuGevanje novih
ureditev v SirSo strukturo naselja. Pri dologitvi podrobnejSih pogojev za nacrtovano ureditev se upostevajo zlasti
namembnost, lega, velikost in oblikovanje objektov, organizacija gradbenih parcel, prometna ureditev,
prikljucevanje na gospodarsko javno infrastrukturo, varstveni interesi in faznost izvedbe.



POSEBNA STROKOVNA PODLAGA ZA UMESTITEV TRGOVSKEGA IN TRGOVSKO POSLOVNEGA OBJEKTA V SKRAJNI JUZNI
DEL NASELJA PESNICA PRI MARIBORU V OBCINI PESNICA

3 OPIS NARAVNIH IN USTVARJENIH RAZMER NA OBMOCJU

V okviru opisa naravnih in ustvarjenih razmer na obmocju se obravhavajo znacilnosti prostora, ki vplivajo na
moznosti njegovega nadaljnjega urejanja in naértovanja predvidenih objektov. Analiza zajema naravne znacilnosti
obmodja, obstoje¢o pozidavo in rabo prostora, prometno dostopnost, obstojeo gospodarsko javno infrastrukturo
ter prostorske povezave z neposredno okolico in SirSim obmocjem naselja Pesnica pri Mariboru.

3.1 NARAVNE ZNACILNOSTI

Naravne znacilnosti obravnavanega obmocja izhajajo predvsem iz njegove lege v dolinskem svetu Pesniske doline,
blizine vodotokov Pesnica in Cirknica ter geoloskih, hidroloSkih in reliefnih znadilnosti prostora. V nadaljevanju so
prikazane tiste naravne danosti in omejitve, ki so pomembne za naértovanje predvidene prostorske ureditve.

Slika 9: Prikaz lokacije v SirSem prostoru, vidni do/ia vodotoka Pesnice in Cirknice (vir: iObcina)

Relief in znacilnosti terena

Obravnavano obmocje leZi v dolinskem delu naselja Pesnica pri Mariboru. Za $irSi prostor ob€ine je znacilno
menjavanje dolinskega in griCevnatega sveta, obravnavano obmocje pa se nahaja na pretezno ravnem oziroma
zelo poloznem terenu.

Nadmorske viSine na obmocju se gibljejo priblizno med 255 in 260 m, nakloni terena pa so majhni. Reliefne
znacilnosti zato same po sebi ne predstavljajo bistvene omejitve za nacrtovano pozidavo, pri nadaljnjem
nacrtovanju pa je treba upostevati lokalne geoloSko-geomehanske razmere ter nacin odvajanja povrsinskih in
padavinskih voda.

/

Slika 10: Prikaz reliefa na SirSem obmocdju (vir: iObcina)
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Povrsinske vode in poplavna ogrozenost

Obravnavano obmocije lezi v blizini dveh vodotokov. Juzno od obmocja poteka vodotok Pesnica, severovzhodno
pa Cirknica, njuno sotoje pa se nahaja v neposredni blizini obmocja obravnave.

Po opozorilni karti poplav se obmocje nahaja na robu obmocja zelo redkih oziroma katastrofalnih poplav. Po
integralni karti razredov poplavne nevarnosti samo obmocje obravnave ni uvrs¢eno v razred velike, srednje ali
majhne poplavne nevarnosti, obmocja poplavne nevarnosti pa se pojavijajo v neposredni bliZini, predvsem ob
vodotokih Pesnica in Cirknica.

Blizina vodotokov in poplavno ogrozenih povrSin predstavlia pomembno izhodis¢e predvsem pri nacrtovanju
nivelet, odvajanja padavinskih voda in drugih ureditev, ki bi lahko vplivale na obstojeCe odto¢ne razmere.
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Slika 11: Prikaz péplavnega obmocdja (vir: Atlas voda, Opozorilna karta poplav)

Nn e n - g

|
g : |
z poplavnega obmodja (vir: Atlas voda, integralna karta razredov poplavne nevarnosti, IKRPN Si - VK, stanje 17. 6. 2026)

A

™ /
Slika 12: Prika
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Erozijska ogrozenost

Po podatkih Atlasa voda se obravnavano obmocje nahaja na erozijsko ogrozenem obmocju, za katerega veljajo
ukrepi oziroma omejitve zaradi varstva pred erozijskimi procesi.

Pri naCrtovanju je zato treba zagotoviti, da posegi ne poveCujejo erozijske ogroZenosti, ne povzro¢ajo
koncentriranega oziroma nenadzorovanega odvajanja voda ter ne poslabSujejo stabilnosti terena. Posebno
pozornost je treba nameniti naértovanju vkopov, nasipov, breZin ter odvajanju padavinskih in zalednih voda.

0
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Slika 13: Prikaz erozijskega oBmoéja (vir: Atlas voda)

Plazljivost in geolosko-geomehanske razmere

Po karti verjetnosti pojavljanja plazov je del obravnavanega obmodcja uvrs¢en v obmocje zelo majhne verjetnosti
pojavljanja plazov.

Glede na nacrtovano gradnjo in predvidene posege v teren je treba v nadaljnjih fazah projektiranja preveriti
dejanske geolodko-geomehanske razmere na lokaciji ter jim prilagoditi nacin temeljenja, izvedbo morebitnih vkopov
in nasipov, ureditev brezin ter odvajanje voda.
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Slika 14: Prikaz p/zovj/h obmocij (vir: Atlas voda
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Naravovarstvene in druge naravne omejitve

Na obmocju obravnave niso evidentirane naravne vrednote, zavarovana obmocja narave ali druga obmocja varstva
narave, ki bi neposredno omejevala naértovano ureditev.

Na obmodju prav tako niso evidentirani varovalni gozdovi ali gozdni rezervati. Obravnavano obmogje ne lezi znotra;
vodovarstvenega obmocja.

Navedene omejitve zato ne predstavljajo bistvenega dejavnika pri umed¢anju predvidenih objektov, pri nadaljnjem
nacrtovanju pa je treba upo$tevati morebitne pogoje pristojnih nosilcev urejanja prostora.

Slika 15: Prikaz naravovartvenih obmocij (vir: iObcina)

Vegetacija in krajinske znacilnosti

Obravnavano obmodje je preteZzno pozidano in urejeno, zato na njem ni obseZnejSih naravnih vegetacijskih
sestojev.

Pomembnejsi vegetacijski in krajinski element predstavlja obstojeci lipov drevored ob regionalni cesti. Drevored
prostorsko lo€uje obmodgje od regionalne ceste, zmanjSuje vizualno izpostavljenost obstojeCe pozidave ter sodeluje
pri oblikovanju podobe juznega vhoda v naselje Pesnica pri Mariboru. Zaradi njegove prostorske in krajinske vioge
predstavlja pomembno izhodiS¢e za zasnovo zelenih povrsin in oblikovanje predvidene ureditve.

Slika 16: Panorama na obmocje obravnave z regionalne ceste,-viden obcestni drevored (vir: Google maps)
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3.2 USTVARJENE ZNACILNOSTI

Ustvarjene znadilnosti obravnavanega obmocja dologajo predvsem obstojea pozidava, parcelna in prometna
struktura, gospodarska javna infrastruktura ter odnos obmocja do SirSe grajene strukture naselja Pesnica pri
Mariboru. Zaradi lege neposredno ob regionalni cesti in na juznem vstopu v naselje je pomemben tudi vizualni in
funkcionalni odnos obmocja do sosednjih ureditev.

V nadaljevanju so obravnavane znacilnosti obstojeCe pozidave in rabe prostora, parcelne strukture, prometne
dostopnosti, gospodarske javne infrastrukture ter prostorskih in vizualnih povezav s SirS§im obmocjem naselja.

Obstojeca pozidava in raba prostora

Obravnavano obmocje je v obstoje¢em stanju pretezno pozidano in urejeno. Na obmogju se nahajajo obstojedi
objekti ter pripadajoCe manipulacijske, prometne in druge utrjene povrsine.

Obstoje¢a pozidava je razmeroma nizke intenzivnosti in ne izkori$¢a vseh prostorskih moznosti obmocja. Glede na
lego ob regionalni cesti, neposredno dostopnost in blizino obstojeCe gospodarske javne infrastrukture ima obmodje
znacilnosti Ze urbaniziranega prostora, primernega za funkcionalno prenovo oziroma intenzivnejSo rabo.

Obstojeci objekti in ureditve so prikazani v graficnem delu strokovne podlage na prikazu obstojeCega stanja z
inventarizacijo.

Parcelna struktura

Obmocje obravnave obsega ve¢ zemljiskih parcel v k. 0. 606 Ranca. Parcelna struktura je posledica obstojeCega
nacina rabe in dosedanjega razvoja obmocja ter se ne ujema v celoti s predvideno funkcionalno organizacijo nove
ureditve.
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Pri nacrtovaniju je zato treba parcelno strukturo prilagoditi predvideni razporeditvi objektov, dostopov, parkirnih in
manipulacijskih povrsin, zelenih povrsin ter gospodarske javne infrastrukture. Gradbene parcele morajo biti
oblikovane tako, da posameznemu objektu omogoCajo normalno uporabo, vzdrzevanje, prometni dostop,
intervencijo in prikljuevanje na gospodarsko javno infrastrukturo.

Prometna dostopnost in obstojece prometne povezave

Obravnavano obmogje leZi neposredno ob regionalni cesti R2-437, odsek 0268 Sentili-Pesnica, ki predstavija
glavno prometno povezavo skozi naselje Pesnica pri Mariboru in omogoca navezavo obmocja na SirSe prometno
omreZje.

Obmocje ima veé obstoje¢ih prometnih navezav. Na severni strani se navezuje na javno pot JP 810301 CPM-
Piléevo, na juzni strani pa na javno pot JP 810311 CPM-Berida. Na obmodju je prisoten tudi obstojedi individualni
prikljucek na regionalno cesto.

s
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Slika 19: Prikaz jugovzhodnega dostopa do obmocja obravnave po lokalni cesti LC 810311 (podloga Google Earth)

Kulturna dedi$cina

Na obmocju obravnave ni evidentiranih enot registrirane kulturne dediscine, ki bi neposredno omejevale nacrtovano
prostorsko ureditev.
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Pes in kolesarske povezave

Obmocje je vkljuCeno tudi v obstojedi in nacrtovani sistem pe$ povezav naselja. Posebej pomembna je povezava
ob severnem robu obmocja, ki predstavlja del irSe pe$ povezave skozi naselje.

Ob regionalni cesti so na posameznih odsekih Ze urejene povrsine za pesce, medtem ko je v obmocju nekaterih
obstojecih priklju¢kov ureditev pes in kolesarskega prometa pomanjkljiva oziroma ni kontinuirana.

Pri nadaljnjem urejanju je zato pomembno zagotoviti varne in neposredne povezave med nacrtovanimi objekti,
javnimi pe$ povrsinami, parkiri$¢i ter $irSim omrezjem pes in kolesarskih povezav.

DRTE LTS

et bzt ol agy COMICE
posstcie | T cnsAmavE

AT el

e

PESMICA PRI MARIBORI

Slika 20: Prikaz kontaktne cone med obmocjem obdelave in glavne pe$ poti naselja (podloga Google Earth)

Gospodarska javna infrastruktura

Obravnavano obmocje je komunalno opremljeno oziroma se nahaja v neposredni blizini obstojeCih omreZij
gospodarske javne infrastrukture.

Na obmodju oziroma ob njegovem robu potekajo obstojeéi vodi vodovodnega, kanalizacijskega,
elektroenergetskega in elektronskega komunikacijskega omrezja. Vecina omreZij poteka ob obstojecih prometnih
povrsinah oziroma v njihovem neposrednem zaledju.

Obstojeca infrastrukturna opremljenost predstavlja ugodno izhodidCe za nacrtovano ureditev, hkrati pa je treba pri
umesc€anju novih objektov in zunanjih ureditev upoStevati trase obstojeCih vodov, njihove varovalne pasove ter
morebitne potrebe po zasCiti ali prestavitvi posameznih vodov.

Slika 21: Prikaz GJI omreZja (vir: PISO)
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Prostorska struktura in odnos do naselja

Naselje Pesnica pri Mariboru se je razvijalo pretezno vzdolzno ob regionalni cesti in na robovih dolinskega prostora.
Obravnavano obmodje lezi na skrajnem juznem delu grajene strukture naselja in predstavlja eno prvih urbaniziranih
obmocij ob prihodu iz smeri Maribora. Zaradi tega ima obmocje posebno vlogo pri oblikovanju juznega vhoda v
naselje. Njegova ureditev vpliva na zaznavanje prehoda iz odprtega oziroma prometnega prostora v grajeno
strukturo Pesnice pri Mariboru.

V neposredni okolici se pojavljajo razliéni tipi pozidave in dejavnosti. Prostorska struktura zato ni povsem
homogena, kar omogoca dolo¢eno stopnjo oblikovalske svobode, vendar zahteva usklajeno oblikovanje novih
objektov in odprtih povrSin.
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Slika 22: Prikaz analize oZjega obmocja (podloga Google Earth)

Vizualne znacilnosti, vedute in prostorske dominante

Zaradi lege ob regionalni cesti je obmo je izrazito vizualno izpostavljeno. Iz smeri Maribora predstavija eno prvih
grajenih obmocij naselja, zato pomembno sodeluje pri oblikovanju vhodne vedute Pesnice pri Mariboru.

V SirSem prostoru so prisotni posamezni prepoznavni objekti in prostorske dominante, med katerimi je v neposredni
blizini obmocja tudi objekt Pesniska vrata. Pri umeS€anju novih objektov je zato treba upoStevati obstojeCa
prostorska razmerja, pomembne smeri pogledov in razmerje med novimi stavbnimi volumni ter obstoje¢imi
povezave. Ti predstavijajo kljuéne smeri zaznavanja nacrtovane ureditve in pomembno izhodi$Ce za oblikovanje
fasad, stavbnih volumnov in zunanjih povrsin.

\Caim
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4  OBSTOJECA IN PREDVIDENA RABA PROSTORA

Obravnavano obmocje je ze pozidano in infrastrukturno opremljeno. Predvidena ureditev temelji na odstranitvi
obstojecih objektov in celovitem preoblikovanju obmoéja v funkcionalno in prostorsko usklajeno celoto z novim
trgovskim in trgovsko-poslovnim objektom ter pripadajo€imi prometnimi, parkirnimi, manipulacijskimi, zelenimi in
infrastrukturnimi ureditvami. Z novo ureditvijo se ohranja in nadgrajuje usmeritev obmocja v centralne dejavnosti,
hkrati pa se vzpostavljajo jasnej$a funkcionalna organizacija, ucinkovitejSa raba zemlji$¢, urejene prometne in
parkirne povrSine, izboljSana pe$ dostopnost ter celovitej$a krajinska ureditev.

41 OBSTOJECA RABA PROSTORA

Obravnavano obmodje je v obstojeGem stanju pozidano. Na njem se nahajajo obstojeci objekti ter pripadajoce
prometne, manipulacijske, parkirne, utriene in zelene povrsine.

Pozidava in zunanje ureditve so nastajale postopoma in ne tvorijo enotno zasnovane prostorske celote. Del
obmodja zavzemaijo utrjene in prometne povrsine, del pa manj intenzivno izkoriS¢ene povrsine.

Obstojeca raba obmodja je podrobneje prikazana v grafitnem delu strokovne podlage na nacrtu »Situacija —
obstojece stanje z inventarizacijo«.

4.2 PREDVIDENA PREUREDITEV IN RABA PROSTORA

Za izvedbo nacrtovane prostorske ureditve se predvideva odstranitev obstojecih objektov in tistih spremljajocih
ureditev, ki niso zdruzljive z novo urbanisti¢no zasnovo. Obstojeci prostorski in krajinski elementi, ki jih je mogoce
kakovostno vkljuditi v novo ureditev, se ohranijo, zlasti obstojeci lipov drevored ob regionalni cesti.

Na obmolju se predvideva umestitev dveh novih objektov centralnin dejavnosti — trgovskega in trgovsko-
poslovnega objekta — s pripadajogimi zunanjimi, prometnimi, parkirnimi, manipulacijskimi in zelenimi povrSinami. V
juznem delu obmodja je predviden trgovski objekt, v severnem delu pa trgovsko-poslovni objekt. Objekta sta
umesCena vzdolzno v smeri sever—jug, skladno z obliko obmodja, potekom regionalne ceste ter prostorskimi
znacilnostmi neposredne okolice.

Ob objektih se uredijo potrebne povrsine za parkiranje, manipulacijo, dostavo in intervencijo ter varne pes in
kolesarske povezave. Parkime povrsine se Clenijo z zelenimi otoki in drevesno zasaditvijo, ob regionalni cesti pa
se v najvedji mozni meri ohranja obstojedi lipov drevored.

Predvidena ureditev je zasnovana kot funkcionalno povezana celota, pri &emer so posamezne rabe razporejene
glede na potrebe obeh objektov, prometno dostopnost, varnost uporabnikov ter odnos do sosednjih povrsin.
Prometne in infrastrukturne ureditve se nacrtujejo usklajeno za celotno obmocje, pe$ povezave pa se navezujejo
na obstojece in nacrtovane javne povrsine.

Predvidena objekta se prikljucita na obstojeCa oziroma nacrtovana omrezja gospodarske javne infrastrukture. Nacin
prikljuCevanja in potrebne prilagoditve infrastrukture so podrobneje obravnavani v poglavju prometne in komunalne
ureditve.

Organizacija obmocja omogoca tudi fazno izvedbo posameznih objektov, pri éemer mora vsaka faza predstavljati
funkcionalno, prometno in komunalno zakljuéeno celoto.

Predvidene odstranitve in nacrtovana raba prostora so prikazane v grafiénem delu strokovne podlage na nacrtih
»Situacija — rusitve« in »Ureditvena situacija«.
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5  VPLIVI PREDVIDENIH UREDITEV NA PROSTOR IN OKOLJE

Predvidena ureditev pomeni preoblikovanje Ze pozidanega in infrastrukturno opremlienega obmodja na juznem
vstopu v naselje Pesnica pri Mariboru. Ker se poseg izvaja znotraj obstojeCega urbaniziranega prostora, njegovi
vplivi izhajajo predvsem iz spremembe prostorske organizacije, povecane intenzivnosti rabe, umestitve novih
stavbnih volumnov, sprememb prometne ureditve ter krajinskega preoblikovanja obmodgja.
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Slika 24: Prikaz analize Sirsega obmocja (podloga Google Earth)

Pri presoji vplivov so pomembni predvsem odnos nacrtovanih ureditev do SirSe prostorske strukture naselja, vhodne
vedute, sosednjih zemlji$¢ in odprte krajine, prometnega omreZja, vodnega rezima ter obstoje¢e gospodarske javne
infrastrukture.

51  VPLIV NA PROSTORSKO PODOBO IN SOSEDNJA OBMOCJA

Naselje Pesnica pri Mariboru se je razvijalo pretezno vzdolZno ob regionalni cesti in na robovih dolinskega prostora.
Obravnavano obmocje se iz smeri Maribora nahaja na zaCetku bolj strnjene grajene strukture naselja in zato
predstavlja pomemben del njegovega juznega vhoda.

Predvidena ureditev bo zaradi novih stavbnih volumnov in intenzivnejSe rabe vplivala na zaznavo tega dela naselja.
Ob ustreznem oblikovanju objektov, zunanjih povrsin in zelenega sistema lahko poseg prispeva k jasnejsi
prostorski opredelitvi vhoda v naselje ter k oblikovanju bolj urejene in prepoznavne prostorske podobe.

Pri umeS€anju in oblikovanju objektov je treba posebno pozornost nameniti njihovemu razmerju do regionalne
ceste, obstojeCe pozidave, odprte krajine in pomembnih smeri pogledov. Vegéji stavbni volumni morajo biti
ustrezno ¢lenjeni, vizualno izpostavljene fasade pa kakovostno oblikovane.

Pomemben krajinski element predstavlja obstojeéi lipov drevored ob regionalni cesti. Njegovo ohranjanje
in vkljuéevanje v novo ureditev zmanjSuje vizualni vpliv nove pozidave in prispeva k kontinuiteti zelenega
roba obmogja.
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Na vzhodni in jugovzhodni strani obmocje prehaja proti odprtemu dolinskemu prostoru. Predvidena ureditev ostaja
znotraj ze urbaniziranega obmocja, zato ne pomeni Siritve pozidave na nova zemljis¢a. Z ustreznimi zelenimi robovi,
odmiki in oblikovanjem zunanjih povrsin se lahko vpliv na odprto krajino dodatno omili.

5.2  VPLIV NA PROMET, DOSTOPNOST IN GOSPODARSKO JAVNO INFRASTRUKTURO

Z umestitvijo trgovskega in trgovsko-poslovnega objekta se bo povecala prometna obremenitev obmocja zaradi
prometa obiskovalcev, zaposlenih in dostave. Obmocje je Ze navezano na regionalno in ob¢insko cestno omrezje,
predvidena prometna ureditev pa temelji na prilagoditvi obstoje¢ih prikljuckov in izvedbi ukrepov, dologenih s
prometno analizo.

Predvidena ureditev omogoca tudi izboljSanje pes in kolesarske dostopnosti. Obmocje je v neposrednem stiku z
javnimi potmi in nacrtovanimi pe$ povezavami naselja, zato je mogoCe zagotoviti varnejSe in bolj neposredne
povezave med objekti, javnimi prometnimi povrsinami in $ir8im obmocjem naselja.

Nacrtovani objekti se prikljucujejo na obstojeCa omrezja gospodarske javne infrastrukture. Zaradi nove razporeditve
objektov in zunanjih ureditev bodo potrebni novi prikljucki ter po potrebi zaséita ali prilagoditev posameznih
obstoje¢ih vodov. Ob upoStevanju projektnih pogojev upravljavcev obstojeCa infrastrukturna opremljenost ne
predstavlja ovire za izvedbo nacrtovane ureditve.

5.3  VPLIV NA NARAVNE RAZMERE IN OKOLJE

Obravnavano obmocje se nahaja v blizini vodotokov Pesnica in Cirknica ter na obmodju, kjer je treba upostevati
erozijske razmere in nain odvajanja padavinskih voda.

Zaradi obsega utrjenih povrsin v predvideni ureditvi je treba zagotoviti ustrezno zbiranje, zadrzevanje, €iSCenje in
odvajanje padavinskih voda. ReSitve morajo biti zasnovane tako, da se ne povecujejo povrsinski odtok, erozijski
procesi ali obremenitve sosednjih zemljis¢ in vodotokov.

Ob upostevanju ugotovljenih naravnih znacilnosti obmocja, projektnih pogojev pristojnin  upravljavcev ter
predlaganih krajinskih, prometnih in infrastrukturnih ukrepov niso prepoznani vplivi, ki bi sami po sebi onemogocali
izvedbo nadrtovane prostorske ureditve.

Kljuéni pogoji za zmanjSanje vplivov predvidene ureditve so kakovostno oblikovanje juznega vhoda v
naselje, ohranjanje in dopolnjevanje zelenega sistema, ustrezna prometna ureditev, nadzorovano ravnanje
s padavinskimi vodami ter uskladitev posegov z obstojeco gospodarsko javno infrastrukturo.
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6 PREDLOG URBANISTICNE UREDITVE - ZAZIDALNA SITUACIJA

Predlagana urbanisti¢na ureditev predstavlja celovito preoblikovanje obstojeega pozidanega obmodcja na juznem
vhodu v naselje Pesnica pri Mariboru. Zasnova temelji na umestitvi trgovskega in trgovsko-poslovnega objekta s
pripadajoCimi prometnimi, parkirnimi, manipulacijskimi, zelenimi in infrastrukturnimi ureditvami.

Pri zasnovi so upoStevane obstojeCe prostorske znaCilnosti obmoéja, njegova podolgovata oblika, lega ob
regionalni cesti, stik z odprto krajino, prometna dostopnost, obstoje¢a gospodarska javna infrastruktura ter izrazita
vizualna izpostavljenost obmodcja na juznem vstopu v naselje.

Predlagana zazidalna situacija dolo¢a osnovno funkcionalno in oblikovalsko organizacijo obmocja ter predstavija
izhodi§Ce za doloditev podrobnejSih pogojev za projektiranje.
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Slika 25: Ureditvena situacija z urbanisti¢nimi pogoji posebne strokovne podlage za skrajni juz“rﬁ del hase/ja Pesnica pri Mariboru v Ob¢ini
Pesnica

Pri zasnovi prostora so se smiselno upostevali projektni pogoji Obcine Pesnica, povzeti v nadaljevanju:

Pri nacrtovanju je treba upoStevati dolocila PUP glede umestitve, oblikovanja in funkcionalne organizacije objektov
ter spremijajocih zunanjih ureditev.

Gradbena parcela mora biti oblikovana tako, da omogoCa normalno uporabo in vzdrzevanje objekta ter vse
potrebne spremljajoCe ureditve, vkljuéno z dostopi, intervencijskimi potmi, mirujocim prometom, zelenimi
povrsinami in prikljucevanjem na gospodarsko javno infrastrukturo. Pri ume$canju objektov je treba upoStevati
ambientalne kvalitete obstojeCe zasnove naselja, vertikalne gabarite, odmike od sosednjih objektov, naklone streh
ter smeri slemen.

Zaradi vizualne izpostavijenosti obmocja mora biti gradbena parcela urejena s kakovostnimi krajinskimi ureditvami
in arhitekturo, ki se z izborom materialov, barv in oblikovanja vkljucuje v obstojeco podobo naselja. Ob glavni pe$
povezavi je treba zagotoviti ustrezen brezviinski dostop do poslovnega objekta. Parkirisca je treba Cleniti z zelenimi
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6.1 LEGA, NAMEMBNOST IN OSNOVNA ZASNOVA OBJEKTOV

Na obmocju sta predvidena dva nova objekta centralnih dejavnosti. V severnem delu obmocja, na gradbeni parceli
GP 1, je predvidena poslovna stavba, v juznem delu obmocja, na gradbeni parceli GP 2, pa trgovska stavba. GP 3
je namenjena ureditvi javnega dobra.

Objekta se umes&ata pretezno vzdolzno v smeri sever—jug, skladno s podolgovato obliko obmoéja, potekom
regionalne ceste na zahodni strani ter robom odprtega prostora na vzhodu. Poslovna stavba v severnem delu
obmodja zaradi svoje lege ob vstopu v naselje predstavlja prostorsko bolj izpostavljen objekt, medtem ko se
trgovska stavba umesca v juzni, $irsi del obmodja.

Lega objektov se dolo¢a z uliéno gradbeno mejo (GMu) in dvoriséno gradbeno mejo (GMd). Uliéna gradbena meja
dolo¢a skrajno mejo priblizevanja stavb regionalni cesti oziroma javnemu prostoru; stavba se je lahko dotika ali je
od nje odmaknjena v notranjost gradbene parcele. Dvoris¢na gradbena meja doloCa skrajni obseg pozidave na
notranji oziroma vzhodni strani obmocja in zagotavlja ohranjanje odprtega prostora proti krajinskemu robu.

Najvecja dopustna viina poslovne stavbe na GP 1 je 18,0 m, najveéja dopustna visina trgovske stavbe na GP 2
pa 10,0 m. ViSinska razlika omogoca oblikovanje poudarka v severnem delu obmocja ter postopno znizanje grajene
strukture proti juznemu delu obmogja.

Na severnem delu GP 1 je dolo€en ustvarjeni prostorski poudarek, s katerim se zaradi lege obmodja na juznem
vhodu v Pesnico pri Mariboru omogoc¢a oblikovanje prepoznavnega arhitekturnega elementa. Prostorski poudarek
mora biti sestavni del celovite arhitekturne kompozicije stavbe in ne sme delovati kot samostojen, z osnovnim
volumnom nepovezan element. DrZavni prostorski red prostorski poudarek opredeljuje kot element, ki po velikosti,
obliki ali pomenu izstopa iz okolice in prispeva k jasnejsi Elenitvi ter orientaciji v prostoru.

Na grafiénem prikazu dolo&eni deli stavbnih robov se oblikujejo kot aktivne fasade. Na teh delih je treba zagotoviti
vecjo vizualno, fiziéno oziroma funkcionalno povezanost pritli¢nih prostorov z zunanjim odprtim prostorom. Servisni,
tehnicni in izrazito zaprti deli fasad se praviloma ne ume$¢&ajo na robove, doloCene kot aktivne fasade.

Ob zahodnem robu obmocja je doloena os drevoreda, ki izhaja iz obstojeCega lipovega drevoreda ob regionalni
cesti. ObstojeCi drevored se ohranja in po moznosti nadaljuje oziroma dopolnjuje, skladno s pogoji upravljavcev
cest in dolodili te strokovne podlage. Os drevoreda predstavlja regulacijski element zelenega sistema in doloca
smer oblikovanja kontinuiranega zelenega roba ob regionalni cesti.

Predlagani regulacijski elementi omogocajo dovolj prilagodljivosti za nadaljnjo arhitekturno obdelavo obeh objektov,
hkrati pa zagotavljajo ohranjanje osnovne urbanistiéne zasnove, kakovostnega odnosa do regionalne ceste, odprte
krajine in juznega vhoda v naselje.
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6.2  URBANISTICNI KAZALCI

Za posamezni gradbeni parceli se dolocijo naslednji urbanisticni kazalci:
- najvedja viSina objekta:

oGP 1 -trgovsko poslovni objekt 18,00 m
o GP-2 - trgovski objekt 10,00 m
- najvedji faktor zazidanosti (FZ):
o GP1inGP2 0,40
- najmanjsi faktor zelenih povrsin (FZP): 20 %

FZ predstavlja najvedji dopustni faktor zazidanosti gradbene parcele, FZP pa najmanjsi delez zelenih
povrSin na gradbeni parceli (meri se tlorisno, ne glede na nagnjenost terena). UrbanistiCni kazalci se
preverjajo lo¢eno za GP 1 in GP 2 glede na kon¢no parcelacijo in projektirano stanje.

6.3 FUNKCIONALNA ORGANIZACIJA OBMOCJA

Funkcionalna organizacija obmocja izhaja iz zagotavljanja samostojnega delovanja obeh objektov ob hkratnem
usklajenem urejanju skupnih prometnih, infrastrukturnih in krajinskih elementov.

Ob posameznih objektih se zagotavljajo povrSine za dostop uporabnikov, parkiranje, dostavo, manipulacijo in
intervencijo. Pe$ povezave se navezujejo na javne prometne povrsine in povezujejo vhode v objekte s parkiriSCi ter
§ir8im sistemom pe$ povezav naselja.



Gradbeni parceli se oblikujeta tako, da posameznemu objektu omogocéata normalno uporabo in vzdrzevanje ter
izvedbo vseh potrebnih spremljajo¢ih ureditev. Pri njunem oblikovanju se upo$tevajo lega objektov, prometna
ureditev, zelene povrsine, intervencija, dostava ter potek obstojece in naértovane gospodarske javne infrastrukture.

6.4 ARHITEKTURNA IN KRAJINSKA ZASNOVA

Zaradi lege na juznem vhodu v Pesnico pri Mariboru je posebna pozornost namenjena arhitekturnemu in
krajinskemu oblikovanju obmocja. Nova pozidava mora oblikovati kakovostno vhodno podobo naselja ter se
z merilom, ¢lenitvijo in materiali ustrezno vklju¢evati v SirSo prostorsko strukturo.

Vedji stavbni volumni se €lenijo tako, da se zmanja njihov vizualni uéinek. Posebno kakovostno se oblikujejo

fasade, vidne z regionalne ceste, kroznega kriziS¢a in severne pes$ povezave. Servisni in tehni¢ni deli objektov
se ume3¢ajo na manj izpostavljene strani oziroma se vklju¢ujejo v arhitekturno ali krajinsko zasnovo.

Zelene povrsine se nacrtujejo kot sestavni del celotne urbanisticne zasnove. Ob regionalni cesti se ohrani
obstojedi lipov drevored, nova zasaditev pa se uporablja za Elenitev parkirnih povrsin, senéenje, oblikovanje zelenih
robov in mehcanje stika z odprto krajino na vzhodni strani obmodja.

7  PROMETNA IN KOMUNALNA UREDITEV

Prometna in komunalna ureditev obmocja temelji na navezavi na obstojece cestno omreZje ter na priklju¢evanju
nacrtovanih objektov na obstojeCa omreZja gospodarske javne infrastrukture. ReSitve so oblikovane ob upoStevanju
izdelane prometne kapacitetne analize ter pridobljenih projektnih pogojev pristojnih upravljavcev infrastrukture.

Na podlagi idejne zasnove poslovnega in trgovskega objekta na obravnavanem obmodju so bili pridobljeni naslednji
projektni pogoji:

Mnenjedajalec Tip St. projektnih pogojev Datum
Mariborski vodovod d.o.0. Vodovod - Poslovna stavba 202610434 20. 07. 2026
Mariborski vodovod d.o.o0. Vodovod - Trgovska stavba 202610436 20. 07. 2026

Nigrad d.o.o. Kanalizacija — Poslovna stavba 2026-PP-K123 30. 07. 2026
Nigrad d.o.o. Kanalizacija — Trgovska stavba 2026-PP-K124 30. 07. 2026
Elektro Maribor d.d. | CleKtroenergetska 'srt‘;rj;;r“kt“ra ~Poslovna 465467 (4001-726/2026-3)  18. 08. 2026
Elektro Maribord.d. | Cektroenergetska 'S’;;rj‘tf;r“kt“ra ~TIgovska | 4609599 (4001-727/2026-3) | 18. 08. 2026
RUNE ENIA d.o.0. Telekomunikacijsko omreZje 311-2026_PP 20. 07. 2026
T-2 d.o.0. Telekomunikacijsko omreZje 768/2026 27.07. 2026
Telekom Slovenie d.d. Elektronske ko’g‘t‘;’ygc”e - Poslovna 160698-MB-21353-V 19, 08. 2026
Telekom Slovenije d.d. Elektronske k°”s"t‘;r\‘/'t'§:°”e - Trgovska 160700-MB21351-V | 19, 08. 2026
DRSI infrastruktura 37167-1929/2026/4 6.8.2026
DRSV, Sektor obmogja
Drave
Obgina Pesnica Prostorski izvedbeni ak 350-0111/2026-3 07.08.2026

varovalni pas obcinske ceste in dostop
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7.1 PROMETNA UREDITEV

Prometna ureditev obmocja temelji na navezavi na obstojeCe drzavno in obCinsko cestno omrezje. Zahodni rob
obmodja poteka ob regionalni cesti R2-437, odsek 0268 Sentili-Pesnica, severni in juzni del obmocja pa sta
navezana na obstojeCi ob¢inski javni poti.

Za predvideno ureditev je bila izdelana prometna kapacitetna analiza §t. 21/26, InfraPlan d.o.o., v kateri so
preverjene prometne obremenitve ter moznosti prikljuéevanja obmocja na regionalno cesto. Prometna reSitev

individualni prikljucek v km 9+760 in K3 - prikljuéek javne poti JP 810311 v km 9+876.

V okviru predvidene prometne ureditve se obstojeéi sistem prikljuékov ohranja in prilagodi predvidenim prometnim

vvvvvvvvvv

vvvvv

posegi v obstojeCo ureditev niso predvideni.

V skladu s projektnimi pogoji DRSI mora biti prometna navezava obmocja na drzavno cesto usklajena z
upravijavcem drzavne ceste. Prometno-tehniCni elementi prikljuckov morajo zagotavljati ustrezno preglednost,
pretocnost in prometno varnost.

V severnem delu se obmocje navezuije tudi na javno pot JP 810301 CPM-Pil&evo. Pri urejanju dostopov in drugih
posegov v varovalnem pasu ob¢inske ceste je treba upostevati projektne pogoje Obéine Pesnica ter zagotoviti
ustrezne pregledne trikotnike in varno vkljuevanje prometa.

KRIZISCE K1

regionalne caste R2-437/0268
(Sentilj - Pesnica) : obdinsko
cesto IP 810 301

KRIZISCE K2

rogionalne ceste R2-437/0268
(Sentilj - Pasnica) 2
individualnem prikdjudkom

KRIZISCE K3

regionalne ceste R2-437/0268
(Sentil] - Pesnica) z oblinsko
costo [P 810 311

2 ,V Al
Slika 27: Tri trikraka krizisca (vir: Kapacitetna analiza, InfraPlan d.o.0.)

Do obeh objektov se zagotovijo trajni in funkcionalno ustrezni dostopi za osebna vozila, dostavo, intervencijska in
komunalna vozila. Dostopi morajo biti dimenzionirani glede na predvideno namembnost objektov in prometne
obremenitve.

Prometna ureditev mora zagotavljati tudi varne in neprekinjene pes$ povezave med javnimi prometnimi povrSinami,
parkiriSCi in vhodi v objekte ter smiselno navezavo na obstojece in naértovane pes in kolesarske povezave SirSega
obmodja.
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Konéna prometna ureditev in geometrija prikljuckov se dolodita v nadaljnji projektni dokumentaciji skladno s
prometno analizo ter pogoji DRSI in Ob¢ine Pesnica.

< hrilidde K1

\ riditde K3
(o ranitie chelcpetege kndibin| | (dodaten pas 23 deso zavianje a2 SPS)
Krididte K2
(dodaten £as 7a lowo 2aviare na GPS, A
| obsicged pas 20 desmo zwejanm} ‘\

Slika 28: Situac)ja prikljuckov (vir: Nééﬁ prorr?étnih prikljuckov, InfraPlan d.0.0)

DRZAVNA CESTNA INFRASTRUKTURA - DRSI

Predvidena objekta se nahajata v varovalnem pasu drzavne ceste R2-437, odsek 0268 Sentil-Pesnica, od km
9,700 do km 9,875, na levi strani v smeri stacionaze drzavne ceste.

Za ureditev prometne navezave obravnavanega obmocja na drzavno cesto je treba izdelati oziroma predloZiti
kapacitetno analizo in analizo prometne varnosti z ureditvijo cestnih prikljuckov. Prometna ureditev obmocja mora
biti v nadaljnjih fazah projektiranja usklajena z upravijavcem drZavne ceste.

OBCINA PESNICA - CESTNA NAVEZAVA

Prometna navezava obmocja se na zahodni strani zagotavlja preko regionalne ceste, za katero je pristojni
mnenjedajalec DRSI. V severnem delu se obmocje prikljucuje preko obstojecega prikljucka na javno pot JP 810301
(CPM-Pilcevo). V 5-metrskem varovalnem pasu obcinske ceste je treba urediti manipulacijske in parkirne povrsine
skladno s pogoji upravljavca. Prometno-tehnicni elementi prikljuckov morajo ustrezati prometnim zahtevam glede
na namembnost objektov; v obmocju prikljuckov je treba upoStevati pregledne trikotnike ter zagotoviti ustrezno
prometno varnost. Ureditve je treba opredeliti v elaboratu prometne ureditve, ki je sestavni del nadaljnje projekine
dokumentacije.

7.2 MIRUJOCI PROMET, DOSTAVA IN INTERVENCIJA

Potrebno Stevilo parkirnih mest se zagotovi znotraj gradbenih parcel posameznih objektov glede na njuno
namembnost in obseg dejavnosti.

Parkirne in manipulacijske povrsine se uredijo tako, da omogocajo varno uporabo obmocja, dostavo, obracanije in
dostop intervencijskih ter komunalnih vozil. Prometni tokovi dostave in obiskovalcev se, kjer je mogoce, organizirajo
tako, da se medsebojno &im manj ovirajo.

Zagotovijo se tudi parkirna mesta za funkcionalno ovirane osebe ter ustrezna odstavna mesta za kolesa, skiroje in
druge oblike mikromobilnosti.

Parkirne povrsine se ¢lenijo in ozelenijo skladno s krajinskimi pogoji te strokovne podlage.
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7.3  GOSPODARSKA JAVNA INFRASTRUKTURA

Obmodje je ze infrastrukturno opremljeno oziroma se obstojeCa omrezja gospodarske javne infrastrukture nahajajo
v njegovi neposredni bliZini. Predvidena ureditev zato praviloma ne zahteva vzpostavitve novih samostojnih
infrastrukturnih sistemov, temve¢ izvedbo prikljuckov, zas¢ito oziroma po potrebi prestavitev obstojecih vodov ter
njihovo uskladitev s predvideno pozidavo.

Oskrba s pitno vodo

Predvidena objekta se prikljucita na obstojeci javni vodovodni cevovod JE DN 300, ki poteka vzhodno od obmogja.
Prikljucka se dimenzionirata glede na potrebe posameznega objekta. Pri umeS¢anju objektov se uposteva najmanj
3,0 m odmika od obstojeCega vodovodnega cevovoda oziroma se v primeru nezmoznosti zagotovitve odmika
predvidi ustrezna prestavitev voda.

Predvidena objekta se prikljuCita na obstojeCe javno vodovodno omreZje. PrikljuCitev je mozna na obstojeci
vodovodni cevovod JE DN 300, ki poteka vzhodno od obmocja predvidenega posega.

Pri nadrtovanju je treba zagotoviti najmanj 3,0 m odmika trajno grajenih objektov od vodovodnega cevovoda. Ce
zahtevanega odmika ni mogoce zagotoviti, je treba predvideti prestavitev vodovoda na stroSke investitorja.
Vodovodna prikljucka se ustrezno dimenzionirata glede na potrebe posameznega objekta in pogoje upravijavca
javnega vodovodnega omreZja.

Slika 29: Projektni pogoji, Mariborski vodovod
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Odvajanje komunalnih in padavinskih voda

Odvajanje odpadnih voda se uredi v lo¢enem sistemu. Sanitarno-komunalne odpadne vode se odvajajo v obstoje¢o
javno kanalizacijo s prikljucitvijo na jaSek §t. 249.

Padavinske vode se obravnavajo lo¢eno. Ce geolodke razmere omogo&ajo ponikanje, se prednostno ponikajo na
obmogju. Ce ponikanje ni izvedljivo, se nagin odvajanja doloci skladno s pogoji pristojnih upravljavcev, po potrebi
z uporabo zadrZevalnih ureditev. Padavinske vode s parkirih in manipulativnih povrSin se pred odvajanjem
ustrezno oCistijo.

Predvidena poslovna in trgovska stavba se lahko z ustrezno dimenzioniranima kanalizacijskima prikljuckoma
prikljucita na obstojeco javno kanalizacijo.

Odvajanje odpadnih voda je treba urediti v loéenem sistemu. Sanitarno-komunalne odpadne vode se odvajajo v
Jjavno kanalizacijo, pri cemer se prikljucitev predvidi na obstojeci jasek javne kanalizacije $t. 249.

Padavinske vode z objektov in zunanjih povrsin se vodijo lodeno. Ce geoloske razmere omogoéajo ponikanje, se
padavinske vode z obravnavanega obmocja prednostno ponikajo preko ustrezno dimenzioniranih ponikovalnih
ureditev. Ce geolosko poroilo pokaze, da ponikanje ni mogoce, se padavinske vode odvajajo v bliznji vodotok
oziroma povrsinski odvodnik, ¢e to ni mogoce, pa preko ustrezno dimenzioniranega zadrZzevalnika deZevnice.
Padavinske vode s parkiris¢ in manipulativnih povrsin se pred odvajanjem ustrezno ocistijo preko dimenzioniranih
usedalnikov in lovilcev olj ter nato vodijo v zadrZevalnik, ponikovalnik oziroma lokalne ponikovalnike.

Elektroenergetsko omrezje
Predvidena objekta se prikljucita na distribucijsko elektroenergetsko omreZje. Natan¢na prikljuéna mesta in trase

prikljucnih vodov se dolo€ijo v soglasjih za prikljuitev. Obstojece elektroenergetske vode se upostevajo, zascitijo
oziroma po potrebi prestavijo.

Na obravnavanem obmocju potekajo obstojeci nizkonapetostni elektroenergetski vodi, ki jih je treba pri nadaljnjem
projektiranju upoStevati ter po potrebi ustrezno za$cititi oziroma prestaviti.

Predvidena objekta se bosta prikljucila na distribucijsko elektroenergetsko omreZje. Tocka prikljucitve in trasa
prikliu¢nega voda s projektnimi pogoji Se nista doloceni. Doloceni bosta v soglasju za prikljucitev (SZP), v katerem
bodo opredeljeni tudi drugi tehnicni pogoji prikljucevanja.

V nadaljnjih fazah projektiranja je treba upoStevati obstojeCe elektroenergetske vode in naprave ter zagotoviti
predpisane odmike oziroma potrebne zascitne ukrepe.
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POSEBNA STROKOVNA PODLAGA ZA UMESTITEV TRGOVSKEGA IN TRGOVSKO POSLOVNEGA OBJEKTA V SKRAJNI JUZNI
DEL NASELJA PESNICA PRI MARIBORU V OBCINI PESNICA

Elektronske komunikacije
Predvidena objekta se lahko priklju¢ita na obstoje¢a omrezja elektronskih komunikacij. Pri izvedbi se upostevajo

obstojece trase omrezij RUNE ENIA, T-2 in Telekom Slovenije ter pogoji njihovih upravljavcev. Za prikljucitev na
omrezje Telekoma Slovenije se v trasi elektro prikljucka predvidi sopoloZitev dveh cevi 2 x @ 50 mm.

RUNE ENIA

Na obravhavanem obmocju poteka obstojece opticno telekomunikaciisko omreZje. Priklju¢na tocka je dolocena v
situacijskem prikazu projektnih pogojev. Za prikljucitev predvidenih objektov je treba zajeti obstojeco cev BC fi 80
ter preavideti ustrezno LTZ opremo zahtevane nosilnosti.

Slika 31: Projekti pogoji, Telekom Slovenije

TELEKOMUNIKACIJSKO OMREZJE - T-2 D.0.0.

Na obmocju predvidene gradnje poteka obstojeCe telekomunikacijsko omreZje podjetja T-2 d.o.0., na katerega je
mogoce prikljuciti predvidena objekta. Obstojece omreZje je treba med gradnjo ustrezno zascititi.

Pri projektiranju se je treba krizanjem z obstojecimi optiénimi vodi po moznosti izogniti. Ce krizanja ni mogoce
prepreciti, je treba dela izvajati skladno s pogoji upravijavca omreZzja in pod njegovim strokovnim nadzorom.

TELEKOM SLOVENIJE D.D.

Na obmodju posega in predvidenih komunalnih prikljuckov poteka obstojece elektronsko komunikacijsko omreZje,
ki ga je treba zaradi nacrtovane gradnje ustrezno zascititi. Pred izdelavo projektne dokumentacije je treba pridobiti
natanéne podatke o poteku omreZja, zagotoviti zakolicbo obstojecih tras ter dolociti potrebne za$citne oziroma
morebitne prestavitvene ukrepe.

Za prikljucitev objektov na elekironsko komunikacijsko omreZje je treba v trasi predvidenega elektro prikljucka
predvideti sopoloZitev dveh cevi 2 x fi 50 mm. Natancna tehnicna reSitev prikljucitve se doloci v nadaljnjih fazah
projektiranja.

Predvidene navezave na gospodarsko javno infrastrukturo so prikazane v graficnem naértu »Prikaz
prikljuéevanja objektov na GJI in grajeno javno dobro«.
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8 USMERITVE ZA UREJANJE IN NADALJNJE PROJEKTIRANJE

Na podlagi izvedenih analiz, predlagane urbanistiéne zasnove in pridobljenih projektnih pogojev so v nadaljevanju
podane usmeritve za nadaljnje urejanje in projektiranje obmocja.

Prikazani urbanistiéni parametri, regulacijski elementi in druge resitve predstavljajo predlagani okvir
ureditve. V nadaljnjih fazah projektiranja so mozne prilagoditve ob upostevanju veljavnih prostorskih aktov
in predpisov, prostorskih in tehniénih danosti ter pogojev pristojnih mnenjedajalcev in upravljavcev
infrastrukture.

Prilagoditve so sprejemljive, ¢e se ohranjajo osnovni urbanistiéni koncept, namembnost obmodgja, prometna in
infrastrukturna zasnova, klju¢na visinska in volumenska razmerja ter bistvena krajinska in oblikovalska izhodisca.
Ce projektna resitev od teh izhodi$¢ bistveno odstopa, je treba njeno prostorsko ustreznost ponovno preveriti in po
potrebi strokovno podlago dopolniti oziroma spremeniti.

8.1  USMERITVE GLEDE DOPUSTNIH DEJAVNOSTI

Za obmocje se predlaga razvoj centralnih dejavnosti, primernih glede na lego na juznem vstopu v naselje Pesnica
pri Mariboru.

Kot primerne se predlagajo zlasti trgovske, poslovne, storitvene, gostinske in kratkotrajne nastanitvene dejavnosti
ter druge spremljajo¢e dejavnosti centralnega znacaja, ki so medsebojno zdruZljive in ne povzro€ajo Eezmernih
vplivov na prostor in okolje.

Na GP 1 se predlaga programsko meSan objekt s prepletanjem poslovnih, trgovskih, gostinskih in kratkotrajnih
nastanitvenih vsebin. Na GP 2 se kot prevladujoCa dejavnost predlaga trgovska dejavnost s spremljajocimi
storitvenimi programi.

Stanovanjska raba se na obmocju predmetne strokovne podlage ne predlaga.

8.2 LEGA, VELIKOST IN OBLIKOVANJE OBJEKTOV

Pri doloCitvi viSinskih gabaritov se upostevajo usmeritve 27. ¢lena Odloka o PUP glede prilagajanja viSini in merilu
okoliske pozidave. Kot pomemben referentni objekt v neposredni blizini obmocja se uposteva objekt Pesniska
vrata, katerega najvisja kota znasa priblizno 275,50 m n. v.

Za GP 1 se zato predlaga viSinsko izrazitejSi trgovsko-poslovni objekt, katerega najvecja viSina naj bo doloena
tako, da se smiselno navezuje na viSinski gabarit objekta PesniSka vrata oz. druge obstojeCe in predvidene objekte

v okolici.

Za GP 2 se predlaga nizji trgovski objekt, ki naj bo viSinsko podrejen objektu na GP 1 in okoliski pozidavi ter naj
prispeva k postopnemu stopnjevanju stavbnih volumnov na juznem vhodu v naselje.

Za nadzemne dele objektov se predlaga umesS€anje znotraj gradbenih meja, prikazanih v grafiénem nacrtu
»Situacija s prikazom regulacijskih elementov«. Predlagani sta uliéna gradbena meja (GMu) in dvori§¢na gradbena
meja (GMd), ki predstavljata okvir za nadaljnje projektiranje lege in obsega stavbnih volumnov.

Za posamezni gradbeni parceli se predlagajo naslednji okvirni urbanisticni parametri:

Predlagani kazalec GP 1 - trgovsko-poslovni objekt GP 2 - trgovski objekt
najvecja viSina objekta 18,0 m 10,0 m
najvecii faktor zazidanosti (FZ) 0,40 0,40

najmanj3i faktor zelenih povrsin (FZP) 20 % 20 %



Predlagani FZ in FZP naj se zagotavljata lo¢eno znotraj GP 1 in GP 2. PovrSina skupne GP 3 se pri preverjanju
teh kazalcev ne uposteva. Najmanj 50 % zahtevanih zelenih povrdin naj se zagotavlja na raS¢enem terenu.

ViSina objekta naj se preverja od najniZje kote urejenega terena neposredno ob stavbi do najviSje tocke strehe
oziroma drugega najvi§jega dela stavbe, ob upostevanju veljavnih predpisov.

Pod objekti se predvideva moznost izvedbe podzemnih etaz oziroma kletnih delov za parkiranje, servisne, tehniéne,
skladis¢ne in druge spremljajoce vsebine. Podzemni deli se lahko tlorisno razlikujejo od nadzemnega dela objekta.
PriporoCa se najmanj 4,0 m odmik od meja sosednjih zemljiSkih oziroma gradbenih parcel; manj$i odmik je lahko
ustrezen ob pisnem soglasju lastnika sosednjega zemljis¢a ter ob zagotovitvi varnosti, stabilnosti, moznosti
vzdrZevanja in upo$tevanju pogojev pristojnih upravljavcev. Kletne etaze naj se praviloma ¢im bolj vkljucijo v teren
in naj ne ustvarjajo izrazitih dodatnih nadzemnih volumnov.

Fasade, oznaCene kot aktivne fasade, naj se oblikujejo arhitekturno kakovostno ter z vhodi, odprtinami,
transparentnimi povrSinami oziroma drugimi elementi vzpostavljajo aktiven odnos do javnega oziroma odprtega
prostora. Servisni, skladis¢ni in tehniéni deli naj se praviloma ne umes¢&ajo na aktivne fasade.

Na GP 1 se predlaga oblikovanje prostorskega poudarka, kot je prikazano v grafitnem delu. Ta se lahko izrazi z
viSinskim, volumenskim, fasadnim ali drugim arhitekturnim elementom in naj bo sestavni del celovite zasnove
objekta.

Ob uliéni strani obmocja se kot pomemben krajinski in regulacijski element uposteva predlagana os drevoreda.

Gradbene parcele
Predlaga se delitev obmocja na GP 1, namenjeno trgovsko-poslovnemu objektu, GP 2, namenjeno trgovskemu
objektu, ter GP 3 kot skupno gradbeno parcelo GP 1in GP 2.

Na GP 1 in GP 2 se predvidijo povrSine, neposredno povezane s posameznim objektom, GP 3 pa je namenjena
skupnim prometnim, dostopnim, infrastrukturnim, zelenim in drugim ureditvam, potrebnim za funkcioniranje
celotnega obmocdja.

Za severni del obmodja je bila v ¢asu priprave strokovne podlage izvedena parcelacija, ki e ni evidentirana v
uradnih zemljiSkokatastrskih evidencah. Prikazana meja GP 1 zato upo$teva razpoloZljivo parcelacijsko reSitev in
se lahko po evidentiranju nove parcelacije tehni¢no prilagodi novi zemljiSkokatastrski in lastniski strukturi, ¢e se s
tem bistveno ne spreminjajo predlagani urbanisticni koncept, regulacijski elementi, dostopi in prometna ter
infrastrukturna zasnova.

GP 1 naj se na severnem delu oblikuje tako, da omogoca funkcionalno uporabo nacrtovanega objekta in ne
onemogocCa urejanja zemljis¢ severno od obmocja predmetne strokovne podlage. Morebitni posegi na teh
zemljisCih niso predmet te strokovne podlage.

Ureditve izven obmocja obravnave

Predlagana zazidalna in funkcionalna ureditev se nana$a na obmocje obravnave, prikazano v graficnem delu. Za
njeno izvedbo so potrebne tudi posamezne navezave izven obmodja, predvsem na prometno omreZje in
gospodarsko javno infrastrukturo.

Mednje sodijo zlasti prilagoditve cestnih prikljuckov, zavijalnih pasov ter navezave na vodovodno, kanalizacijsko,
elektroenergetsko in elektronsko komunikacijsko omrezje. Te reSitve so v strokovni podlagi prikazane v obsegu,
potrebnem za preveritev funkcionalne, prometne in infrastrukturne izvedljivosti, podrobneje pa se opredelijo v
nadaljniji projektni dokumentaciji.



8.3  FASADE, MATERIALI, TEHNICNI ELEMENTI IN OZNACEVANJE

Za fasade, vidne z regionalne ceste, kroznega krizis¢a in severne pe$ povezave, se predlaga posebej kakovostno
arhitekturno oblikovanje. PriporoCa se uporaba kakovostnih, trajnih in vizualno umirjenih materialov; intenzivne,
kri¢eCe in mo¢no odsevne barve ter materiali se ne priporo¢ajo.

Tehni¢ne naprave, ekoloski otoki, zabojniki in drugi servisni elementi naj se umes€ajo na manj izpostavljena mesta
ter vkljucijo v arhitekturno oziroma krajinsko zasnovo.

Oznake in napisi naj bodo sestavni del arhitekturne zasnove objekta. Visoki samostojni oglasni piloni, stre$ni napisi
in drugi elementi, ki bi bistveno posegali v silhueto naselja ali pomembne vedute, se ne priporo&ajo.

8.4  ZELENE POVRSINE IN DREVESNA ZASADITEV
Zelene povrsine naj se nacrtujejo kot sestavni del celovite prostorske ureditve obmocja.

Parkirne povrSine naj se Clenijo z zelenimi otoki in intenzivneje zasadijo z drevesi. Kot usmeritev se predlaga
najmanj eno drevo na $tiri parkirna mesta ter najman;j 30 % pokritost povrsine parkirnih mest brez dovoznih povrsin
s kroSnjami dreves v polni razrasti. Drevesa naj bodo razporejena ¢im bolj enakomerno in naj imajo zagotovljen
ustrezen rastni prostor.

Saditev se lahko izvede v zelenih otokih ali z uporabo ustreznih sistemov strukturnih tal pod utrjenimi povrSinami.
Izbrane drevesne vrste naj bodo glede velikosti, rastnih zahtev in odpornosti primerne za razmere na lokaciji.

Lipov drevored

Obstojedi lipov drevored ob regionalni cesti se predlaga ohraniti kot pomemben krajinski in regulacijski element
obmocja ter ga med gradnjo ustrezno zavarovati. Pri dopolnjevanju drevoreda naj se upoSteva os drevoreda,
prikazana v grafiénem delu strokovne podlage.

Predlaga se preveritev moznosti nadaljevanja drevoreda proti avtobusnemu postajalis¢u, ¢e to omogoc€ajo
prostorske in infrastrukturne razmere ter pogoji upravljavca drzavne ceste.

Ce se z ohranjenim oziroma dopolnjenim drevoredom zagotovi primerljiv krajinski in mikroklimatski ucinek, se lahko
nacin Clenitve parkirnih povrsin ustrezno prilagodi.

Zasdita dreves

Drevesa, predlagana za ohranitev, naj se med gradnjo zaS€itijo skladno z veljavnimi strokovnimi standardi.
Gradbeni posegi, trase infrastrukture, skladi$¢enje materiala in voZnja gradbene mehanizacije naj se v najved;i
mozni meri umaknejo iz njihovega koreninskega prostora.

Ce je poseg v koreninski prostor neizogiben, naj bo resitev strokovno utemeljena in izvedena tako, da se v najvegiji
mozni meri ohrani dolgorocna vitalnost dreves. Propadla oziroma zaradi gradnje nepovratno poskodovana drevesa
naj se nadomestijo.

8.5 PROMET, PARKIRANJE, PES IN KOLESARSKI PROMET
Za prometno ureditev se kot izhodiS¢e upostevajo resSitve, prikazane v graficnem delu strokovne podlage, izdelana

geometrija in prometno-tehnicni elementi pa se opredelijo v nadaljnji projektni dokumentaciji.

Parkirna mesta naj se zagotavljajo znotraj gradbenih parcel glede na vrsto in obseg dejavnosti. Predvidijo naj se
tudi ustrezne povrSine za dostavo, manipulacijo in intervencijo.

Pe§ povezave naj bodo varne, pregledne, neprekinjene in brez grajenih ovir ter naj omogoc€ajo neposredno
navezavo na javne pes povrsine in vhode v objekte.

Ob vhodih v objekte se predlaga ureditev ustreznih mest za parkiranje koles in drugih oblik mikromobilnosti.



8.6 GOSPODARSKA JAVNA INFRASTRUKTURA

Za prikljuéevanije objektov na gospodarsko javno infrastrukturo se kot izhodid¢e upostevajo obstojeca in nacrtovana
omrezja ter pridobljeni projektni pogoji pristojnih upravijavcev.

Obstojeco infrastrukturo, ki jo predvidene ureditve tangirajo, naj se po potrebi zas¢iti, prilagodi ali prestavi.
Prikljucitve, krizanja, vzporedni poteki in morebitne prestavitve se podrobneje opredelijo v nadaljnji projektni
dokumentaciji skladno s pogoji pristojnih upravljavcev.

8.7  UREDITEV TERENA, GEOLOSKO-GEOMEHANSKI IN VODNI POGOJI

Obstojedi teren je nizji od nivelete regionalne ceste, zato se predlaga njegova visinska prilagoditev tako, da se
vhodi v pritli¢ja objektov uredijo priblizno na nivoju regionalne ceste oziroma na kotah, ki omogo€ajo varen in
neposreden dostop.

ViSinska ureditev naj se prilagodi prometnim navezavam, vhodom v objekte, parkirnim in manipulacijskim
povrSinam ter nacinu odvajanja padavinskih voda. Dopustne so lokalne prilagoditve terena z nasipi, vkopi,
brezinami in po potrebi opornimi konstrukcijami, ¢e so prostorsko in geolodko-geomehansko utemeljene.

Pred nadaljnjim projektiranjem se priporoCa preveritev geolosko-geomehanskih razmer z ustrezno strokovno
podlago. Njenim ugotovitvam naj se prilagodijo resitve temeljenja, kletnih etaz, prometnih povrsin, nasipov, vkopov,
breZin, opornih konstrukcij in odvodnjavanja.

Pri posegih v teren naj se zagotovi stabilnost terena ter prepreci pove€anie erozijskih procesov in nenadzorovanega
odtoka na sosednja zemljis¢a. Padavinske in zaledne vode naj se ustrezno zajamejo, po potrebi zadrZijo oziroma
oCistijo ter nadzorovano odvajajo.

Kon¢ne kote pritliCij, prometnih, parkirnih in drugih zunanjih ureditev se opredelijo v nadaljnji projektni dokumentaciji
ob upostevanju geolosko-geomehanskih ugotovitev, prometne resitve in na€ina odvajanja padavinskih voda.

8.8  FAZNOST IZVEDBE

Predlaga se moznost izvedbe obmocja v dveh funkcionalno samostojnih fazah, pri ¢emer naj vsaka faza omogoc¢a
samostojno uporabo objekta, varen prometni dostop, ustrezno parkiranje ter prikljuitev na potrebno gospodarsko
javno infrastrukturo.

1. faza naj obsega gradnjo trgovskega objekta s pripadajoCimi prometnimi, parkirnimi, manipulacijskimi, zelenimi
in infrastrukturnimi ureditvami. Smiselno je, da se v tej fazi predvidijo tudi skupni infrastrukturni vodi, odcepi in
prikljune tocke, potrebne za izvedbo druge faze.

2. faza naj obsega gradnjo trgovsko-poslovnega objekta s pripadajoCimi ureditvami ter navezavo na skupne
oziroma predhodno pripravljene infrastrukturne sisteme.

Skupne ureditve na GP 3 se lahko izvajajo fazno, vendar naj se v posamezni fazi zagotovi najmanj tisti obseg
ureditev, ki omogoc¢a varno in funkcionalno uporabo objekta te faze.

Fazna izvedba naj ne onemogoCa nadaljnje ureditve obmocja, konéne ureditve GP 3 in izvedbe naslednje faze v
skladu s celovito urbanistiéno zasnovo.



