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Pobuda za izdelavo OPPN za večstanovanjsko gradnjo v Dobovi  – deli EUP DOB 14, DOB 15 in DOB 50
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SPLOŠNO

Pobudnika izdelave občinskega podrobnega prostorskega načrta za večstanovanjsko gradnjo v Dobovi, deli EUP DOB 14, DOB 15 in DOB 50 (v nadaljevanju OPPN) sta lastnika parcel na območju OPPN. Parcele so v osrednjem delu naselja, severno od glavne državne železniške proge Ljubljana – Dobova in severovzhodno od železniške postaje Dobova. 
Pobudnika želita območje OPPN pozidati z večstanovanjskimi objekti, v katerih bi bilo cca 70 – 80 stanovanj. 
Na podlagi občinskega prostorskega načrta občine Brežice (Uradni list RS, št. 41/2019, v nadaljevanju OPN) je na območju OPPN določena namenska raba prostora za centralne dejavnosti (CU – osrednja območja cntralnih dejavnosti). Pozidava z izključno večstanovanjskimi stavbami na območju CU ni v skladu z OPN, ker je na območju namenske rabe prostora CU predvidena pozidava s stavbami, v katerih se odvijajo pretežno centralne dejavnosti, stanovanja so možna le kot spremljajoča in ne pretežna dejavnost. Za realizacijo investitorjeve namere je potrebno spremeniti namensko rabo prostora iz CU v SS – stanovanjska območja. To spremembo je, na podlagi 130. člena Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS, št. 199/21, v nadaljevanju ZUreP-3), možno narediti z OPPN. V tem primeru je na podlagi 128. člena ZUreP-3 potrebno izvesti celovito presojo vplivov na okolje. 
OBMOČJE OPPN
Območje OPPN obsega parcele št. 786/8, 786//12, 786/14, 787/12, 787/4 in 786/13-del, vse k.o. 1292 Gabrje in je velikosti cca 1,2 ha. 

Na vzhodni strani območje OPPN meji na Kapelsko cesto, na severu na Cvetno ulico, na jugu na Ulico Marka Šavriča in na zahodni strani na obstoječo pozidavo individualnih stanovanjskih hiš. 

Dostop na območje OPPN je možen s treh strani, z obstoječe vzhodne, severne in južne ceste.  Na pretežno ravnem terenu je ob severni meji (ob Cvetni ulici) zgrajena pritlična stanovanjska hiša, ki je v funkciji. Na jugovzhodu je, ob Kapelski cesti, zgrajen pritlični poslovni objekt, ki danes ni v funkciji. Na preostalem območju OPPN prevladujejo travniki.  
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Lokacija z okvirnim območjem OPPN
USTVARJENE RAZMERE V PROSTORU

OBČINSKI PROSTORSKI NAČRT
V OPN je območje obravnavanih parcel opredeljeno, kot območje stavbnih zemljišč, po podrobnejši namenski rabi so to površine za osrednja območja centralnih dejavnosti (CU). 
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Prikaz iz OPN z okvirnim območjem OPPN
NARAVNE LASTNOSTI

Območje OPPN je na pretežno ravnem terenu. Zemljišča znotraj območja OPPN so vzdrževani travniki. 
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Vzdrževani travniki
OBSTOJEČA POZIDAVA
Na območju OPPN sta zgrajena dva objekta, stanovanjska hiša na severu območja in poslovna stavba na jugovzhodu območja urejanja. 

Stanovanjska hiša je pritlična stavba s kletjo in izkoriščenim podstrešjem. Streha je simetrična dvokapnica, naklona cca 40°. Kritina je temno sive barve. 
Poslovna stavba je  pritlična stavba sestavljena iz več volumnov,  z izkoriščenim podstrešjem, ki danes ni v uporabi. Streha je dvokapnica, naklona cca 40°, kritina je temno rdeče barve. 
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Stanovanjska hiša – sever



Poslovni objekt - jugovzhod
PROMETNA UREDITEV
Dostop na območje OPPN je omogočen s treh strani, severa, juga in vzhoda. 

Na vzhodu poteka mestna cesta 027571, Kapelska cesta, ki je asfaltirana, široka cca 4 m za dvosmerni promet, z enostranskim pločnikom za pešce in javno razsvetljavo. 

Na severu poteka javna pot JP 529031 Cvetna ulica, ki je asfaltirana, široka cca 4,0 m za dvosmerni promet, z enostranskim pločnikom za pešce in javno razsvetljavo. 

Na jugu poteka mestna cesta 027551, Ulica Marka Šavriča, ki je asfaltirana, široka cca 3,5 m za dvosmerni promet, brez pločnika za pešce z javno razsvetljavo.

Ob Ulici Marka Šavrića je avtobusno postajališče. 
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Prometno omrežje z okvirnim območjem OPPN
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Ulica Marka Šavriča

Kapelska cesta



Cvetna ulica
INFRASTRUKTURA
Območje OPPN je infrastrukturno opremljeno. Na območju OPPN je vodovodni priključek za obstoječe objekte. Primarna trasa vodovoda poteka po Kapelski cesti, na vzhodnem obrobju območja OPPN. Ob vzhodni meji OPPN je postavljen nadzemni hidrant. 
Javno kanalizacijsko omrežje poteka po Cvetni ulici, na severnem obrobju OPPN in po Ulici Marka Šavriča, ki je ob južnem obrobju območja OPPN. 

Obstoječi objekti imajo električne priključke, ob cestah je urejena javna razsvetljava. 
Ob obstoječih cestah in čez južni del območja OPPN poteka telekomunikacijsko omrežje. 
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[image: image11.emf]Infrastrukturna omrežja z okvirnim območjem OPPN
OHRANJANJE NARAVE IN VARSTVO KULTURNE DEDIŠČINE

Na območju OPPN ni evidentiranih enot naravnih vrednot. 

Celotno območje OPPN je na območju arheološke dediščine, in sicer Dobova – arheološko najdišče, EŠD 9804. 
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Arheološko najdišče z okvirnim območjem OPPN 
VARSTVO VODA
Območje OPPN ni na varovanem vodovarstvenem območju. 
MOTNJE IN OMEJITVE V PROSTORU 

Glavna omejitev v prostoru sta obstoječa objekta, ki jih bo potrebno porušiti, da se bi območje v največji meri izkoristilo za pozidavo večstanovanjskih stavb. 

Motnjo predstavlja potek obstoječega TK omrežja čez območje OPPN. Traso bo zaradi gradnje novih stavb potrebno prestaviti, ali ukiniti. 

KVALITETE V PROSTORU 

Območje OPPN ima več kvalitet, in sicer:

· ugodna južna lokacija glede na osončenost, prevetrenost, 
· raven teren, 

· bližina centra naselja, 
· mirno stanovanjsko okolje. 

RAZLOGI ZA IZDELAVO OPPN 
Pobudnika želita graditi večstanovanjske stavbe na lastnem zemljišču, izdelava projektne dokumentacije in gradnja ni možna brez izdelave in sprejetja OPPN, ki je podlaga za pridobitev gradbenega dovoljenja. 
PREDMET IN ZASNOVA OPPN
Predmet OPPN je umestitev v prostor več večstanovanjskih stavb, oblikovanje gradbenih parcel, določitev pogojev za oblikovanje in gradnjo novih večstanovanjskih stavb ter zunanjo ureditev skupaj z otroškim igriščem.  
Predvideva se gradnja izključno stanovanjskih stavb z možnostjo opravljanja centralnih dejavnosti, kot so npr. vrtec, gostinski lokal, trgovina dnevne oskrbe, frizer ipd. 

Na območju OPPN se lahko umesti v prostor cca 6-7 novih večstanovanjskih stavb s cca 70 – 80 novih stanovanj. Stavbe so orientirane sever – jug, njihov razpored omogoča, da se v največji meri izkoristi kvalitetna južna osvetlitev in osončenost objektov in zmanjša medsebojno senčenje. 

Dostop na območje OPPN je preko nove dostopne ceste, ki poteka v smeri sever – jug na zahodni strani območja urejanja in se priključuje na Cvetno ulico na severu in Ulico Marka Šavriča na jugu, ter tako omogoča krožni promet, kar je lažje za dostop urgentnih kakor tudi osebnih vozil samih stanovalcev. Dostop je omogočen tudi preko obstoječe Kapelske ceste na vzhodni strani. Ob novi dostopni cesti in ob obstoječi Kapelski cesti se uredijo parkirna mesta za stanovalce večstanovanjskih stavb. Peš dostopi potekajo od parkirišča na zahodni strani do vsake posamezne stavbe in naprej do Kapelske ceste na vzhodni strani območja OPPN. Pred vsako stavbo se uredi zelenica, v osrednjem delu pa otroško igrišče. 

Zaradi bližine enostanovanjske pozidave individualnih hiš se na območje OPPN umešča več manjših stavb, do cca 10 stanovanj v vsaki stavbi, zaradi tega da je v prostoru čim manj opazen prehod od drobne strukture pozidave do večjih gabaritov. Večstanovanjske stavbe so višine do 14,0 m, z možnostjo ureditve pritličja in dveh polnih etaž ter stanovanja na ravni strehi stavbe, ki je manjših tlorisnih dimenzij od spodnje etaže, s čimer se optično zmanjša večji gabarit večstanovanjskih stavb v odnosu do obstoječe pozidave. 
PRAVNA PODLAGA ZA OPPN
Pri izdelavi OPPN se upošteva Zakon o urejanju prostora (Uradni list RS, št. 199/21). 
TERMINSKI PLAN IZDELAVE OPPN
	FAZA OPPN
	II
	III
	IV
	V
	VI
	VII
	VIII
	IX
	X
	XI
	XII
	I
	II
	III
	NOSILEC NALOGE

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	POBUDA ZA OPPN 
	X
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	izdelovalec

	SPREJEM POBUDE 
	X
	X
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	Občina/župan

	GEODETSKI NAČRT
	
	X
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	pobudnik

	MNENJE ZRSVN
	
	X
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	izdelovalec

	SKLEP
	
	
	X
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	Občina/župan

	PODROBNEJŠE USMERITVE
	
	
	X
	X
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	Izdelovalec, NUP

	USKLAJEVANJE USMERITEV
	
	
	
	X
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	Izdelovalec, NUP

	OSNUTEK
	
	
	
	
	X
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	izdelovalec

	PRIDOBIVANJE 

1. MNENJA
	
	
	
	
	X
	X
	
	
	
	
	
	
	
	
	izdelovalec

	DOPOLNJEN OSNUJTEK
	
	
	
	
	
	
	X
	
	
	
	
	
	
	
	izdelovalec

	OBJAVA JR
	
	
	
	
	
	
	
	X
	
	
	
	
	
	
	Občina

	JAVNA RAZGRNITEV IN JAVNA OBRAVNAVA
	
	
	
	  
	
	
	
	X
	X
	
	
	
	
	
	Občina

izdelovalec

	STALIŠČA DO PRIPOMB
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	X
	
	
	
	
	izdelovalec

	USKLAJEVANJE STALIŠČ
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	X
	
	
	
	
	Občina

izdelovalec

	SPREJEM STALIŠČ 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	X
	
	
	
	
	Občina/župan

	OBRAVNAVA NA OS – prvo branje
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	X*
	
	
	
	
	Občina/OS

	PREDLOG
	
	
	
	
	  
	
	
	
	
	
	X
	
	
	
	izdelovalec

	PRIDOBIVANJE
 2. MNENJA
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	X
	
	
	        izdelovalec

	USKLAJEVANJE MNENJ
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	X
	
	Izdelovalec, NUP

	USKLAJEN PREDLOG
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	X
	
	izdelovalec

	SPREJEM NA OBČINSKEM SVETU
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	X*
	Občina/OS

	OBJAVA ODLOKA
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	X
	Občina


* - roki, ki so vezani na obravnave občinskega sveta (OS), se prilagodijo časovnim terminom zasedanj OS
Pripravila: 

Ivanka Kraljić univ.dipl.inž.arh.spec.arh.urb.
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