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OBCINSKEMU SVETU OBCINE BREZICE

ZADEVA: Predlog Odloka o obdinskem podrobnem prostorskem naértu za
obmocje Trgovskega centra BrezZice ob Cesti svobode — vzhod, del
BRZ-129 in BRZ-130; prva obravnava

Na podlagi 27. &lena Statuta Obcine Brezice (Uradni list RS, §t. 100/21) predlagam v obravnavo
in sprejem Predlog Odloka o obcinskem podrobnem prostorskem nacrtu za obmocje
Trgovskega centra Brezice ob Cesti svobode — vzhod, del BRZ-129 in BRZ-130.

Obcinskemu svetu predlagam, da sprejme naslednji

SKLEP

Sprejme se Predlog Odloka o obcinskem podrobnem prostorskem nacrtu obmocje
Trgovskega centra Brezice ob Cesti svobode — vzhod, del BRZ-129 in BRZ-130, skupaj s
staliS¢€i do pripomb iz javne razgrnitve.

OBRAZLOZITEV

Razlogi in namen priprave OPPN

Obcina Brezice je na podlagi podane investicijske namere pobudnika pristopila k pripravi
Obcinskega podrobnega prostorskega nacrta za obmocje Trgovskega centra Brezice ob Cesti
svobode — vzhod, del BRZ-129 in BRZ-130 (v nadaljevanju: OPPN). Zaradi celovitega
prostorskega nacrtovanja in racionalne rabe prostora se je v dogovoru s pobudnikom in
investitorjem (naroCnika OPPN) k pripravi predmetnega OPPN ob soglasju lastnika sosednjih
zemlji¢€ vkljucilo tudi preostali del stavnih zemljiS¢ v severozahodnem delu. Na ta nacin se tvori
zaklju¢ena celota obravnavanega obmocja OPPN. Obmocje predmetnega OPPN se nahaja na
vzhodnem delu mesta Brezice ob glavni prometni vpadnici Ceste svobode, severno od obmocja
trgovskega objekta Eurospin in obsega nepozidano stavbno zemljiS€e v velikosti pribl. 3,3 ha.

Obmocje OPPN je skladno z Odlokom o ob¢&inskem prostorskem nacrtu obcine Brezice
(Uradni list RS, §t. 41/19 — uradno precis€eno besedilo in 80/21; v nadaljevanju OPN)
opredeljeno z namensko rabo obmocij centralnih dejavnosti in obsega vedji del dveh enot
urejanja prostora, EUP-129 in EUP-130. Podlaga za sprejem OPPN na posameznih delih EUP
je Cetrti odstavek 142. ¢lena OPN, ki v takem primeru zahteva izdelavo dodatnega dokumenta,
t.j. zasnove prostorskih ureditev celotnega obmocja EUP. Obravnava SirSega obmocja je



potrebna tudi zaradi kompleksnosti vsebin in medsebojno povezanih prostorskih elementov in
takSna obravnava je kljuCna za celovito in kontinuirano nacrtovanje v prostoru. V ta namen je
bilo izdelanih ve¢ strokovnih podlag, s katerimi je bila opredeljena programska zasnova SirSega
obmocja vzhodno od Ceste svobode, prometna ureditev Ceste svobode z vzpostavitvijo novih
prometnih dostopov in povezav zalednega obmodja, pristopilo se je k reSevanju problematike
odvodnjavanja meteornih in zalednih voda, nadrtovanju infrastrukturnega omrezja ter ureditvi
zelenih povrdin z vzpostavitvijo celovitega zelenega sistema obravnavanega obmocja. Hkrati se
je pri nacrtovanju ureditev v OPPN analiziralo stanje v prostoru, se smiselno upoS$tevalo
prostorske izvedbene pogoje iz OPN ter drugih nadrejenih prostorskih aktov, predhodno
izdelane strokovne podlage, usmeritve pristojnih nosilcev urejanja prostora ter zainteresirane
javnosti. V okviru tega delovnega procesa so bila izvedena Stevilna usklajevanja, ki so potekala
med vsemi delezniki: pobudnikom OPPN in investitorji nacrtovanih ureditev, izdelovalci
posameznih strokovnih podlag, odgovornimi projektanti idejnih zasnov nacrtovanih ureditev,
nosilci urejanja prostora ter odgovorno prostorsko nacrtovalko in strokovnimi sluzbami ob¢ine.

Ve informacij o vsebini OPPN in predmetnih prostorskih ureditvah je obrazlozenih v
nadaljevanju ter prilogah tega gradiva (povzetku za javnost, graficni prikaz).

Postopek priprave OPPN

V zvezi s pripravo predmetnega OPPN je bila dne 7. 9. 2021 na Obc¢ino Brezice v pisni
obliki posredovana izkazana investicijska namera pobudnika (op. gradbena parcela GP2 in
GP3). Zaradi celovitega prostorskega nacrtovanja se je v obmocje priprave OPPN vkljucilo tudi
preostalo sosednje obmodje iz obravnavanih EUP (op. gradbena parcela GP1). Na podlagi tega
je bila dne 15. 3. 2022 podana pobuda za izdelavo OPPN za celovito obmocje, ki jo je Zupan
Obcine Brezice sprejel dne 16. 3. 2022. Zaradi nadaljnjih usklajevanj nacértovanih ureditev s
pripravljavcem je bila pobuda vsebinsko dopolnjena in v konéni obliki oddana dne 10. 6. 2022.
Pobudnik in investitor sta za izdelavo OPPN pooblastila prostorsko nacrtovalko Matejo SuSin
Brence, M MUNDUS s.p.

Takoj na zagetku postopka se je pristopilo k naro€ilu in izdelavi nujno potrebnih strokovnih
podlag, tj. zasnove SirSega obmocdja obravnave ter za podroCje urejanja prometa in
odvodnjavanje meteornih voda. Izdelavo in finanéno breme sta prevzela naro¢nika OPPN.

Hkrati se je z naro¢nikoma, prostorsko naértovalko in ob&ino usklajevalo in izpopolnjevalo
zasnovo nacrtovanih ureditev ob upostevanju nadrejenih aktov in zahtev stroke. V nadaljevanju
je bila v ¢asu od 13. 6. 2022 do 4. 7. 2022 z javnim pozivom preko obcinske spletne strani k
sodelovanju pri pripravi OPPN pozvana tudi SirSa javnost. Dne 28. 6. 2022 je bil izveden tudi
javni posvet, ki so se ga udelezili zainteresirani posamezniki. S strani ob&ine in izdelovalke akta
jim je bil predstavljen koncept nacrtovanih ureditev, podana so bila pojasnila na zastavljena
vprasanja, javnost pa je lahko podala pripombe in predloge, ki so bili smiselno upostevani pri
nadaljnji pripravi OPPN.

Hkrati z vklju¢evanjem javnosti so bili k sodelovanju povabljeni tudi posamezni nosilci
urejanja prostora, da podajo svoje smernice, s katerimi se konkretizirajo dolo¢be predpisov in
dokumentov z njihovega delovnega podrocja za obravnavano obmocdje in za nacrtovane posege
V prostor.

Obcina je dne 15. 6. 2022 pridobila mnenje zavoda, pristojnega za ohranjanje narave, da
OPPN ne bo imel verjetho pomembnih vplivov na varovana obmoc¢ja in izvedba presoje
sprejemljivosti na varovana obmocja ni potrebna.

Dne 11. 10. 2022 je bil sprejet Sklep o pripravi OPPN, ki je bil objavljen na obg&inski spletni
strani ter v Uradnem listu RS, &t. 135/22, z dne 21. 10. 2022. Na podlagi poziva ob¢ine je bila
13. 10. 2022 prostorskemu aktu s strani pristojnega ministrstva za prostor dodeljena
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identifikacijska Stevilka 3110, pod katero se ta akt vodi v zbirki prostorskih aktov v prostorskem
informacijskem sistemu. Dne 10. 3. 2023 je bila z namenom priprave predmetnega OPPN med
ob¢ino, izdelovalko akta M Mundus, Matejo SuSin Brence s.p., pobudnikom izdelave
predmetnega akta in investitorjem nacrtovanih ureditev podpisana pogodba o medsebojnih
obveznostih pri izdelavi OPPN (St. P-109-2023).

Sledila je nadaljnja priprava in usklajevanje vsebin za pripravo osnutka OPPN.
Usklajevalo in zaklju€evalo se je pripravo strokovnih podlag, ki so bile Ze v teku izdelave, zaradi
kompleksnih ureditev in izkazanih potreb, pa so se odprla tudi hova prostorska vprasanja, ki so
zahtevala podrobnejSo preucitev in nacrtovanje, kot npr. zagotavljanje zadostnega Stevila
parkirnih mest, interno urejanje prometa, izvedba infrastrukturne opreme, dolo€anje kote visine
terena, urejanje zelenih povrsin, usklajevanije investicijskih interesov z lastnikom na GP1 ipd.

V okviru priprave osnutka OPPN se je v vmesnem cCasu pristopilo k pridobivanju
podrobnejSih usmeritev pristojnih nosilcev urejanja prostora, ki sodelujejo pri pripravi akta. V
mesecu juniju in juliju 2023 so bila pridobljena vsa mnenja nosilcev urejanja prostora, razen
Ministrstva za obrambo, Direktorata za logistiko. V primeru molka organa lahko pripravljavec
prostorskega akta v skladu z veljavno zakonodajo nadaljuje s postopkom priprave akta.

K sodelovanju priprave osnutka je bila v ¢asu od 20. 6. 2023 do 10. 7. 2023 z javnim
pozivom preko obc&inske spletne strani in objave v Posavskem obzorniku ponovno pozvana tudi
SirSa javnost. S pripombodajalci sta bila naknadno organizirana tudi dva sestanka, ki sta bila
namenjena konstruktivni izmenjavi mnenj ter podajanju strokovnih pojasnil in obrazlozitev s
strani pripravljavca in izdelovalca akta, ki sta bila zaklju¢ena s pozitivnim odzivom prisotnih.

Po vseh usklajenih vsebinah, izdelanih strokovnih podlagah, vklju¢evanju javnosti in
pridobljenih usmeritvah nosilcev urejanja prostora je izdelovalka izdelala konéni osnutek OPPN,
po konénih uskladitvah z lastnikom nacrtovanih ureditev na GP1 pa je bil objavljen tudi na
spletni strani ob¢ine. Hkrati z objavo so bili dne 25. 10. 2023 pristojni nosilci urejanja prostora
pozvani k podaji svojih mnenj, v okviru katerih podajo ugotovitve glede upoStevanja smernic in
predpisov iz njihove pristojnosti v OPPN. Na osnutek OPPN so bila pridobljena vsa mnenja
nosilcev urejanja prostora.

V skladu s 115. ¢lenom ZUreP-3 je obcina kot pripravljavec prostorskega akta v okviru
seznanitve javnosti z morebitnim nasprotjem interesov vseh oseb, ki sodelujejo pri pripravi in
sprejemu akta, v mesecu decembru 2023 pridobila izjave, vendar nobena od prejetih izjav ni
izkazovala okolis¢in morebitnega nasprotja interesov v postopku priprave predmetnega OPPN.

Po prejetih mnenjih je bil v mesecu decembru 2023 pripravljen dopolnjen osnutek OPPN,
ki je bil objavlien na spletni strani obCine. Z javnim naznanilom na spletni strani ob€ine in v
Posavskem obzorniku je bila objavljena javna razgrnitev dopolnjenega osnutka OPPN, ki je
potekala od 6. 12. 2023 do vklju¢no 5. 1. 2024 na pristojnem oddelku za prostor Obcine. V
sklopu javne razgrnitve je bila dne 14. 12. 2023 v prostorih Obcine Brezice izvedena tudi javna
obravnava, ki se jo je udelezila zainteresirana javnost. V Casu javne razgrnitve je bilo
pridobljeno eno elektronsko sporocilo s podanimi pripombami, predlogi in izrazenimi mneniji, do
katerih so izdelovalec akta, odgovorni projektant idejne zasnove na gradbeni parceli GP1 in
obCina zavzeli stali8€a. StaliS¢a podajamo Obcinskemu svetu v obravnavo in sprejem.
Pripombe in staliS¢a, prejete v €asu javne razgrnitve, so vklju€ene v gradivu StaliS¢ do pripomb.

Na podlagi potrditve dopolnjenega osnutka OPPN in stali§¢, bo prostorski akt smiselno
dopolnjen. V kolikor bi se predlog OPPN glede na njegov osnutek tako spremenil, da bi to
vplivalo na podrocje katerega od nosilcev urejanja prostora, bo od le-tega potrebna pridobitev
dopolnilnega mnenja. Ce dopolnilnih mnenj ne bo potrebno pridobiti, bo prostorski akt primeren
za kon¢ni sprejem na obCinskem svetu.



OCENA FINANCNIH POSLEDIC PREDLAGANEGA AKTA:

Predlagani prostorski akt za ob€ino nima finan¢nih posledic, ker bo investitor komunalno
opremo in drugo javno gospodarsko infrastrukturo financiral sam. Na obstojeCo druzbeno
infrastrukturo nacrtovane prostorske ureditve ne vplivajo.

Ve¢ informacij je v prilogi Elaborat ekonomike — izvle€ek.

Pripravila:
Tanja Rus
ViSja svetovalka za prostorsko nacrtovanje

Mag. UrSka Klenovsek lvan MOLAN
Vodja Oddelka za prostor Zupan



Na podlagi 129. €lena in 124. ¢lena Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS, 8t. 199/21, 18/23 -
ZDU-10), 29. &lena Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS, §t. 94/07 — uradno preciS¢eno
besedilo, 27/08 — odl. US, 76/08, 79/09, 51/10, 84/10 — odl. US, 40/12-ZUJF, 14/15 — ZUUJFO,
76/16 - odl. US, 11/18 — ZSPDSLS-1 in 30/18, 61/20 - ZIUZEOP-A in 80/20 - ZIUOOPE) in 19.
Clena Statuta ObcCine BrezZice (Uradni list RS, 8t. 100/21) je Obcinski svet ObCine BreZice na __
redni seji dne sprejel

ODLOK

o obéinskem podrobnem prostorskem nacrtu za obmocje Trgovskega centra Brezice ob Cesti

svobode - vzhod, del BRZ-129 in BRZ-130
|. UVODNE DOLOCBE
1. ¢len

(podlaga in predmet za OPPN)

(1) S tem odlokom se sprejme Obginski podrobni prostorski nart za obmocje Trgovskega

centra ob Cesti svobode - vzhod, del BRZ-129 in BRZ-130, ki ga je izdelalo podjetje M MUNDUS Mateja
Susin Brence s.p., pod §t. projekta 2111 in identifikacijsko Stevilko v zbirki prostorskih aktov 3110.

(2) OPPN se sprejme ob upoStevanju Odloka o obCinskem prostorskem nalrtu Ob¢ine

Brezice (Uradni list RS, §t. 41/19 — uradno preci§¢eno besedilo in 80/21).

(3) Na obmocju OPPN se nacrtuje trgovski center ter prometne ureditve z vzpostavitvijo

nove lokalne ceste preko obmocja, urbane ureditve pasu ob Cesti svobode ter izgradnjo potrebne
infrastrukture.
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2. ¢len
(pomen izrazov in kratic)

(1) Kratice, uporabljene v tem odloku, imajo naslednji pomen:
EUP — enota urejanja prostora
Fz — faktor zazidanosti parcele
Fzp — faktor zelene povrSine
GP — gradbena parcela
OPN - Obginski prostorski nacrt obCine BreZice
OPPN - Obcinski podrobni prostorski nac¢rt za obmocje trgovskega centra ob Cesti svobode —
vzhod, del BRZ-129 in BRZ-130
SN - srednje napetostni elektroenergetski vod
TP — transformatorska postaja

(2) Posamezni izrazi, uporabljeni v tem odloku, imajo naslednji pomen:
Aktivha fasada je Crta, ki oznacuje potek gradbene linije tam, kjer mora biti zagotovljena visoka
stopnja vizualne in / ali fizilne in/ali funkcionalne povezanosti med notranjim pritliénim
prostorom stavbe in zunanjim odprtim prostorom.
Faktor zazidanosti gradbene parcele je razmerje med zazidano povrdino vseh objektov
(vkljuéno s tistimi nezahtevnimi in enostavnimi objekti, ki imajo enega ali ve¢ prostorov in v
katere Clovek lahko vstopi) in celotno povrSino gradbene parcele.
Ekstenzivna zelena streha je zelena streha s tankim vegetacijskim slojem, sestavljenim zlasti iz
nezahtevnih, nizkorastocCih rastlin (npr. lisajev, netreskov, trav), ki ima navadno samo ekolosko,
energetsko in vizualno funkcijo in je man zahtevna za izvedbo in vzdrzevanje.
Faktor zelenih povrSin je razmerje med zelenimi povrSinami na ras€enem terenu in celotno
povrsino gradbene parcele.
Fasadna ravnina je zunanja ravnina preteznega (ve¢ kot 2/3) dela fasade.



—_

w N

6. Gradbena linija je €rta, ki ozna&uje tlorisno projekcijo navpi¢ne ravnine, na katero mora biti
postavljena fasadna ravnina stavbe. Dopustno je preseganje gradbene linije v obsegu, kot to
doloca veljavni predpis.

7. Gradbena meja je Crta, ki je novozgrajene oziroma nacrtovane stavbe s svojim najbolj
izpostavljenim delom stavbe nad terenom ne smejo presegati, lahko pa se je dotikajo ali so od
nje odmaknjene v notranjost zemljiS¢a.

8. Gradbena parcela je zemljiS¢e, sestavljeno iz ene ali ve¢ zemljiskih parcel, na katerem stoji
objekt vkljuéno z urejenimi povrsinami, ki sluzijo temu objektu oziroma na katerem je predviden
objekt vkljuéno z urejenimi povrsinami, ki bodo sluzila temu objektu. Kot parcela objekta se
Stejejo tudi gradbene parcele objektov oziroma funkcionalna zemljiS$¢a objektov po prejsnjih
predpisih.

9. NadstreSek je del objekta, ki sluzi zasciti pred zunanjimi vplivi in je konstrukcijsko povezan z
objektom (npr. konzolni nadstreSek, nadstredek na ravni strehi).

10. Povrsina za razvoj objekta(ov) predstavlja zemljiS¢e, ki je omejeno z gradbenimi mejami ali
linijami, na katerem je moZna gradnja enega ali ve€ objektov, pod pogoiji, ki jih dolo¢a ta odlok.

11. Praviloma - izraz pomeni, da je treba upostevati dolocila odloka, vendar je dopustno odstopanje
od njih, Ce jih zaradi utemeljenih razlogov in omejitev ni mozno upostevati, kar je treba
obrazloziti in utemeljiti v projektu za pridobitev gradbenega dovoljenja.

12. Slepa fasada je fasada stavbe brez okenskih odprtin.

13. Stavba je objekt z enim ali ve€ prostori, v katere €lovek lahko vstopi in so namenjeni prebivanju
ali opravljanju dejavnosti.

14. Terasna etaza je zgornja etaza stavbe neposredno nad ravno streho.

15. TehnoloSka zelena streha, je ravna streha, na kateri je name8€ena zelena tehnologija (npr.
fotonapetostne naprave, solarni sistem za ogrevanje vode) ob hkratni ozelenitvi strehe. Streha
je zasnovana za zbiranje in shranjevanje padavinske vode.

16. Vizualno izpostavljena fasada je &rta, ki oznacuje pomembnim pogledom izpostavljeno fasadno
ploskev, ki jo je treba oblikovati posebej premisljeno.

17. Zelena fasada je z vegetacijo obrasla fasada ali prekrita fasada (sistemi z vzpenjavo vegetacijo).

18. Zelena streha je streha, ki jo pokriva zemljina z vegetacijskim slojem.

3. ¢clen
(vsebina)

(1) OPPN vsebuje poleg tekstualnega dela (odlok) tudi grafi¢ni del ter spremljajo¢e gradivo.

(2) Vsebina odloka doloca:
urbanisti¢ne, arhitekturne in krajinske reSitve prostorskih ureditev;
nacrt gradbenih parcel;
etapnost izvedbe prostorske ureditve, Ce je ta potrebna;
gospodarska javna infrastruktura, ki jo je treba zagotoviti za na¢rtovane prostorske ureditve, pogoji
glede njene gradnje in prikljuevanja objektov nanjo;
reditve in ukrepi za varovanje zdravija;
reSitve in ukrepi za celostno ohranjanje kulturne dediS&ine;
reSitve in ukrepi za varstvo okolja ter ohranjanje narave;
reSitve in ukrepi za obrambo;
reSitve in ukrepi za varstvo pred naravnimi in drugimi nesre¢ami, vkljuéno z varstvom pred poZarom;
resSitve in ukrepi za varstvo in ohranjanje kmetijskih zemljiS¢ in gozdov;
druge vsebine glede na namen in obmocdje, za katero se pripravi OPPN.

(3) Grafi¢ni del vsebuje naslednje nacrte:
. Obmocje OPPN

1.1 Obmocje OPPN na TTN M 1: 10 000
1.2 Obmocje OPPN na OPN M 1: 5000
1.3 Obmocje OPPN na DOF in DKN M 1: 2000
1.4 Obmocje OPPN na geodetskem nadrtu M 1: 2000

. Vplivi in povezave M 1: 2 000

. Ureditvena situacija M 1: 500

3.1 Karakteristi¢ni prerezi obmocja M 1:1 000
. Prometne ureditve M 1: 500



5. Infrastruktura M 1: 500
6. Nacrt gradbenih parcel M 1: 500
7. Obramba ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesre¢ami, M 1: 500
vkljuéno z varstvom pred poZarom

(4) OPPN ima naslednje spremljajode gradivo: obrazloZitev in utemeljitev s seznamom
veljavnih predpisov, stanje prostora, strokovne podlage in podatki, vplivi na okolje, vklju€evanje nosilcev
urejanja prostora, povzetek za javnost, elaborat ekonomike in porocilo o sodelovanju z javnostjo.

(5) Skladno s 128. ¢lenom Zakona o urejanju prostora in glede na ugotovitve v 6. ¢lenu
Sklepa o zacetku postopka priprave predmetnega OPPN se celovita presoja vplivov na okolje za ta
OPPN ne izvede.

II. OPIS PROSTORSKIH UREDITEV

4. ¢len
(obmogje urejanja)

(1) Obmocje OPPN se nahaja v vzhodnem delu mesta BreZice, ob glavni prometni vpadnici
(Cesta svobode), severno od obstojeCega trgovskega objekta Eurospin in nasproti gasilske postaje ter
nekdanje policijske postaje.

(2) Obmocje na zahodni strani sega do regionalne ceste R1-220/1334 Krsko — Brezice
(Cesta svobode), severno meji na kmetijska zemljis¢a, na vzhodni strani se nahaja obmocje nepozidanih
stavbnih zemljiS¢ namenjenih vzgojno izobraZzevalnim dejavnostim, juzno od obmoc¢ja pa sega do
obmocja trgovskega objekta Eurospin.

(3) Obmocje OPPN je z OPN opredeljeno kot del enote urejanja prostora z oznako EUP
BRZ-129, kjer je doloéena namenska raba CU — osrednja obmogja centralnih dejavnosti in del EUP
BRZ-130, kjer je dolo&ena namenska raba CDo — obmogja namenjena trgovskim, oskrbnim, poslovnim,
storitvenim, gostinskim dejavnostim, manjSa obrt.

(4) Obmocje OPPN zajema zemljiS¢a s parcelnimi Stevilkami 165/4, 165/5, 166/5, 166/6,
167/2,172/3, 173/1, 173/2, 174, 175/1, 175/2, 176, 177, 179/5-del, 178/3, 180/1-del, 182-del, 183/1-del,
183/2-del, 297/22, 297/24, 320/14, 320/15, 384-del, vse k.o0. 1299 - Zakot v velikosti cca 3 ha.

(5) Meja obmocja OPPN je razvidna iz nacrta 1 grafiCnega dela »Obmocje OPPN«.

5. ¢len
(vplivi in povezave)

(1) V celoti gre za nepozidano obmocje na robu poselitve, kjer se nahaja trajni travnik. Teren
je raven, rahlo padajo¢ proti severovzhodu z izrazitim naravnim robom na severu obmoc¢ja OPPN. Na
obmocju OPPN potekajo odvodni jarki, ki odvajajo padavinsko vodo z obmogja in zalednih povrsin proti
severovzhodu, preko obstojeCega jarka izven obmoc&ja OPPN v neimenovan vodotok.

(2) Cesta svobode naj bi ob izgradnji Vzhodne obvoznice postala osrednja mestna cesta
oziroma Poslovno — trgovska os. V graficnem delu OPN je prikazana regulacijska ¢rta vzporedno ob
Cesti svobode.

(3) Dostopnost do obmogja je zagotovljena na zahodni strani s Ceste svobode. Cez obmogje
OPPN se predvidi nova lokalna javna cesta, preko katere se omogodi navezava Se nepozidanih stavbnih
zemljis¢ vzhodno od obmocja OPPN.

(4) Obmocje OPPN ni komunalno opremljeno. Ob Cesti svobode poteka vodovod, meSana
kanalizacija in telekomunikacijski vod, preko obmocja pa elektroenergetski vod.



(5) Posegi izven obmocja OPPN so potrebni za gradnjo prometne infrastrukture, komunalne
opreme in druge gospodarske javne infrastrukture, in sicer za potrebe priklju¢evanja obmod&ja OPPN in
za vzpostavitev povezav s sosednjimi obmogji. Za potrebe infrastrukturne opremljenosti obmoé&ja OPPN
se predvidi priklju¢evanje na obstojeco infrastrukturo v neposredni blizini OPPN, izven obmoc&ja OPPN
pa za potrebe zagotavljanja vodovodnega in plinovodnega omrezja ter za odvajanje voda preko
odvodnih jarkov. V vzhodni odvodni jarek se priklju€i odvajanje padavinskih voda Eurospina, katerega
mesto prikljucitve je izven obmocja OPPN.

(6) OPPN ne posega na varovana obmocja - ne na obmocje kulturne dedi$Cine, ne na
obmocja ohranjanja narave, varstva voda ali na ogrozena obmocgja.

(7) Vplivi in povezave s sosednjimi obmocji so razvidni iz nacrta 2 grafi¢nega dela »Vplivi in
povezave«.

6. ¢len
(zasnova in ureditvene enote)

(1) Obmocje OPPN ima eno ureditveno enoto, kjer je predvidena gradnja Trgovskega centra
BreZice (objekt B) z dvema paviljonoma (B1 in B2) in javno ploS¢adjo ob Cesti svobode. Znotraj obmodja
OPPN je predvidena gradnja e dveh objektov manjsih povrSin, in sicer poslovno trgovskega (objekt A)
in trgovskega objekta (objekt C).

(2) Poleg zagotavljanja glavnega dostopa do trgovskega centra je potrebno zagotoviti tudi
dostop in infrastrukturno opremljenost severne gradbene parcele (GP1).

(3) V pasu do regulacijske ¢rte ob Cesti svobode se zasadi drevored in zagotovi programska
obogatitev uli€nega prostora, in sicer z ureditvijo povrsin za peSce (pespot). Nanj se veze javni program
z uliécno ponudbo (paviljonska objekta) ter zunanjimi povrSinami z reprezentativhim namenom
(ozelenjena plos¢ad, trg). Med stavbo in javno povrsino se tvori kakovostno oblikovan prostor, in sicer
tako, da omogoca prijetno dozivljajsko izku$njo.

severni strani OPPN in na vzhodni strani na stiku s predvidenim druzbenim programom. Na robu se
zasadi zelena bariera, stranske in servisne fasade objektov pa se Cleni.

(5) Ob novi javni lokalni cesti se prav tako zagotovi kvalitetnej8i prostor z zelenim pasom in
drevoredom.

(6) Zagotovijo se povrSine za ustrezno odvajanje voda s prestavitvijo jarkov na severni in
vzhodni rob obmoc&ja OPPN.

(7) Zasnova je razvidna iz nacrta 3 graficnega dela OPPN »Ureditvena situacija«.
IIl. NAMEMBNOSTI IN VRSTE POSEGOV V PROSTOR
7. ¢len
(vrste gradenj)
Na obmocju OPPN so dopustne vse vrste graden;j, ki jih opredeljuje veljavni zakon o graditvi.
8. ¢len

(vrste objektov glede na zahtevnost)

V obmocju OPPN je poleg zahtevnih in manj zahtevnih objektov dopustna tudi gradnja
nezahtevnih in enostavnih objektov.



9. élen
(vrste objektov glede na namen)

(1) Skladno z namensko rabo je dopustna gradnja vrste objektov namenjenih centralnim
dejavnostim.

(2) Na GP1 je po klasifikaciji vrst objektov (CC-SI) glede na namen uporabe dopustna
gradnja naslednjih objektov in njihovih funkcionalnih enot:
a) Glavni objekti:
—12301 Trgovske stavbe,
—12203 Druge poslovne stavbe.
b) Funkcionalne enote objekta A, upostevajo€ tudi pogoje za umestitev dejavnosti, dolocene v 10.
¢lenu tega odloka:
12112 Gostilne, restavracije in tocilnice,
12203 Druge poslovne stavbe, ne v pritli¢ju na ulini strani,
12301 Trgovske stavbe
— 12304 Stavbe za storitvene dejavnosti, od tega frizerski, kozmeti¢ni saloni in podobne stavbe,
kemicne Cistilnice, pralnice, popravljalnice Cevljev in podobne stavbe, fotokopirnice, fotostudii,
stavbe za oskrbo in nego hisnih zivali,
—12650 Stavbe za Sport, od tega centri za fitnes, jogo in aerobiko ipd.,
—12640 Stavbe za zdravstveno oskrbo od tega specialisticne ambulante in zdravstvene
posvetovalnice.
¢) Pomozne stavbe niso predvidene.

(3) Na GP2 in GP3 je po klasifikaciji vrst objektov (CC-SI) glede na namen uporabe dopustna
gradnja naslednjih objektov in njihovih funkcionalnih enot:
a) Glavni objekti :
—12301 Trgovske stavbe, so objekti B, paviljon B2 in C,
—12112 Gostilne, restavracije in tocilnice, le paviljon B1.
b) Funkcionalne enote objektov B, B2 in C, upostevajoc¢ tudi pogoje za umestitev dejavnosti, doloCene
v 10. ¢lenu tega odloka:
—12112 Gostilne, restavracije in to€ilnice, samo v B1in C,
—12301 Trgovske stavbe, od tega v B2 manjSe prodajalne in butiki, prodajne galerije,
—12304 Stavbe za storitvene dejavnosti, od tega frizerski, kozmeti¢ni saloni in podobne stavbe,
popravljalnice Cevljev in podobne stavbe, fotokopirnice, fotostudii, stavbe za oskrbo in nego hisnih
Zivali,
—12650 Stavbe za Sport, od tega centri za fitnes, jogo in aerobiko ipd.
c) Pomozne stavbe - kiosk kot:
—12112 Gostilne, restavracije in tocilnice, samo na GP2,
—12301 Trgovske stavbe.

(4) Na GPj1-GPj4 je po klasifikaciji vrst objektov (CC-SI) glede na namen uporabe dopustna
gradnja naslednjih objektov:
a) Glavni objekti :
—21530 Sistem za namakanje in osusevanje, akvedukti, od tega drenazni jarki in drugi jarki za
osusevanje zeml;jis¢.

(5) Na celotnem obmocju OPPN je dopustna gradnja naslednjih gradbeno inZenirskih
objektov:
— 21112 Regionalna cesta, od tega elementi kriziS3¢a za navezavo lokalne ceste na regionalno cesto
in zagotavljanje ustreznega profila regionalne ceste vklju¢no z zavijalnim pasom,
— 21121 Lokalne ceste in javne poti, nekategorizirane ceste in gozdne ceste,
— 22140 Daljinski (prenosni) elektroenergetski vodi,
— 222 Distribucijski cevovodi, lokalni (distribucijski) elektroenergetski vodi in lokalna (dostopovna)
komunikacijska omrezja — z vsemi razredi in podrazredi.

10. €len
(dopustne dejavnosti)



(1) Obmodje OPPN je skladno z namensko rabo in usmeritvami za pripravo OPPN,
namenjeno pretezno trgovski in spremljajoci dejavnosti.

(2) V stavbah orientiranih k Cesti svobode so dopustne dejavnosti, ki sledijo programskem
konceptu, navedenem v tretiem odstavku 6. €lena tega odloka, kar pomeni, da so dopustne le
mestotvorne dejavnosti, ki so namenjene javnosti, ki vzpostavljajo aktivni odnos s prostorom ob javni
cesti in ki programsko obogatijo uli¢ni prostor (aktivha fasada z izlozbami in dejavnostjo, ki se deloma
lahko odvija tudi izven zaprtega volumna objekta). Izpolnjevanje tega pogoja mora biti posebej
utemeljeno v projektni dokumentaciji.

IV. NACRTOVANJE OBJEKTOV IN POVRSIN

11. ¢len
(legain velikost objektov)

(1) Gradnja objektov je dopustna na povrSini za razvoj objekta, ki jo dolo¢ajo gradbene meje.
Odmiki gradbenih mej od gradbenih parcel so razvidni iz nac¢rta 3 graficnega dela OPPN »Ureditvena
situacija«. Kjer ni v graficnem delu prikazano drugace, so odmiki gradbenih mej od mej gradbenih parcel
4,0 m, ob novi javni lokalni cesti 5,0 m od meje gradbene parcele, ob Cesti svobode pa 15,0 m od
robnika plo¢nika, pri Cemer se uposteva linija osi ceste.

(2) Lega objekta na GP1:
Objekt A opredeljujejo gradbene meje, ki so dolocene:
—z odmikom od robnika plo¢nika Ceste svobode 15,0 m,
—z odmikom od severne meje gradbene parcele 4,0 min
—z odmikom od meje gradbene parcele z interno cesto 0,5 m, pri tem pa je potrebno zagotavljati
gradnjo in vzdrzevanje objekta praviloma na lastni gradbeni parceli.

(3) Lega objektov na GP2:
a) Objekt B opredeljujejo gradbene meje, ki so dolo¢ene:

—s koordinatnimi to¢kami,

—deloma z odmikom od Ceste svobode, z izhodis¢em, navedenim v prvem odstavku tega ¢lena in
kot je prikazano v grafi¢nem delu in

—z odmikom od meje gradbene parcele nove lokalne javne ceste 5,0 m (z manjSim odstopanjem
na obmocdju uvoza), kot je prikazano v grafi€nem delu.

b) Paviljona B1 in B2 sta umescena na naslednji nacin:

—Dolo¢ene so gradbene meje, ki potekajo pravokotno na prometne ureditve in so doloCene s
koordinatnimi to¢kami.

—Paviljon B1 je na strani proti Cesti svobode umeS€en na gradbeno linijo, ki je dolo¢ena s
koordinatnimi toCkami po principu navedenem v prvem odstavku tega Clena.

—Paviljon B2 je upostevajo¢ tudi nadstreSnico (oz. nadstreSek, napus¢) na strani proti Cesti
svobode in na severovzhodni strani proti parkiriSéem umesc€en v liniji paviljona B1, upostevajoc
tudi nadstresnico (oz. nadstresek, napusg).

c) Med paviljonoma se oblikuje z drevesi ozelenjena ve¢namenska plos¢ad, povrSine najmanj 200,0

m2, ki se preko hodnika za pe&ce povezuje s Cesto svobode in objektom B.

d) Vzdolz poti se lahko umestita dva kioska. Postavitev sledi liniji paviljona B1.

(4) Lega objektov na GP3:
Objekt C opredeljujejo gradbene meje, ki so dolo¢ene:

—na severni strani z odmikom od meje gradbene parcele nove lokalne javne ceste 5,0 m v
zahodnem delu gradbene parcele do vkljuéno zahodnega roba vozis€a uvoza, in 3,0 m v
preostalem delu gradbene parcele (z manjsim odstopanjem na obmocju uvoza), kot je prikazano
v graficnem delu,

—na vzhodni strani z odmikom 0,5 m od meje gradbene parcele, pri Cemer je potrebno zagotavljati
vzdrZzevanje objekta praviloma na lastni gradbeni parceli ter ustrezno varnost in uporabo TP
postaje,

—na juzni strani z odmikom 4,0 m od meje gradbene parcele,



—na zahodni strani z odmikom od robnika plo¢nika Ceste svobode 15,0 m,

—v kolikor se v fazi projektiranja ob zagotavljanju minimalnega karakteristicnega profila lokalne
ceste nacrtuje cesta, ki bo ozja od prikazane v graficnem delu, se temu prilagodi tudi potek
parcelne meje in se na ta racun zagotovi vecja zelena povrsina med cesto in objektom C, objekt
C pa se ne sme vecati proti severu.

(5) V 5,0 m pasu preko gradbene meje ob Cesti svobode do pomozne gradbene meje je
dopustna gradnja na nadin, da lahko v ta pas sega:

— nadstresnica (ali nadstre$ek, napusc¢) objekta z dejavnostjo, skladno z drugim odstavkom 10. ¢lena
tega odloka, in sicer v velikosti povrSine navpicne projekcije zunanjih dimenzij stavbe do 12%
povrSine tega pasu in

— utrjena tlakovana zunanja povrsina, ki ni namenjena motornem prometu, do velikosti 20% tega pasu
povrsine,

— kar se grafi¢no prikaze v projektni dokumentaciji.

(6) Izven povrSine za razvoj objektov so dopustne naslednje gradnje objektov:

— Pri objektih A, B in C nadstre$ki vhodov servisne fasade in del nadstredka glavne fasade, in sicer
ne vec kot 2,0 m izven fasadne ravnine in ne smejo biti daljSi od 5,0 m ter skupaj od tretjine dolzine
fasade, pri tem pa je potrebno zagotavljati ustrezen vertikalni profil na prometnicah ter omogocati
gradnjo in vzdrzevanje praviloma na lastni gradbeni parceli.

— Na vzhodni strani objekta A v pasu do interne ceste parkiriS¢a in uvozna klancina.

— Na severni in vzhodni strani objekta B dostavna pot, manipulativne povrsine z nakladalno rampo in
parkiriS¢a.

— Infrastrukturni vodi in priklju€ki z odmikom najmanj 0,5 m od meje gradbene parcele. Manjsi odmik
je dovoljen le s pisnim soglasjem lastnika sosednjega zemljiS¢a.

— Navezave cest, ureditev pe$ poti, postavitev urbane opreme in drugi posegi parkovne ureditve,
objekti za oglaSevanje ter gradnje drugih objektov pod pogoji 13. ¢lena tega odloka.

(7) Liniji ravnin glavnih fasad objektov A in C sledita liniji ravnine glavne fasade objekta B.

(8) Razmiki med stavbami morajo biti najmanj tolik$ni, da so zagotovljeni svetlobno-tehniéni,
pozarnovarnostni, sanitarni in drugi pogoji ter da je mozno vzdrZzevanje in raba objektov v okviru
gradbene parcele stavb.

(9) Ostale gradbene parcele so namenjene gradnji gradbeno inzenirskih objektov
(komunalna in druga gospodarska javna infrastruktura, jarki). Lega teh objektov na gradbeni parceli
izhaja iz funkcije objektov in se lahko umesc¢ajo do meje gradbene parcele.

(10) Velikost objektov:

— Visina objektov A, B in C je 8,0 m (x 1,0 m), vendar viSinska razlika med njimi ne sme biti ve¢ kot
1,0 m. ViSina obeh paviljonov mora biti enka, in sicer 5,0 m (x 1,0 m). Dodani pogoji viSinskega
gabarita, definirani z etaznostjo, niso potrebni.

— Vi8ina je lahko preseZena v primeru namestitve zunanjih naprav, ki sluzijo za delovanje objekta, in
stopniS¢a kot moznost dostopa na streho.

— Kota pritli¢ja se prilagodi kotam urejenega terena, kotam prometnic in na mejah OPPN kotam
obstojeCega terena in je najve¢ 0,5 m nad novo koto terena.

— Podkletitev objektov je moZna ob predhodnih geolodko-geotehni¢nih in hidrotehni¢nih raziskavah,
ki so sestavni del dokumentacije za pridobitev gradbenega dovoljenja, pri Cemer se upostevajo
ukrepi za zavarovanje sosednjih, Ze zgrajenih objektov in obstojecih objektov gospodarske
infrastrukture ter ukrepi za zavarovanje pred pri¢akovano visoko talno vodo. Prepre¢en mora biti
vdor vod iz zunanjih povrsin v kletno etazo.

— PovrSina kletne etaze, ki je v celoti vkopana in tvori zelene povrsine ali potrebne utrjene povrSine
objekta, se ne Steje v povrsino objekta za izradun faktorja zazidanosti.

(11) Stopnja izkoris€enosti zemljiS¢ za gradnjo je dolo€ena s faktorjem zazidanosti (Fz), ki
je lahko najvec 0,5.

(12) Lokacijski pogoji in informativne velikosti objektov so razvidni iz nacrta 3 grafi¢nega dela
OPPN »Ureditvena situacija«. Prikaz stavb je simbolne narave.



12. €len
(oblikovanje objektov)

(1) Oblika volumnov objektov se prilagaja obliki gradbenih parcel in programskim potrebam,
pri tem pa vzpostavlja €im bolj ustrezen odnos do javnega prostora in odprtega prostora krajine.

(2) Etaze oz. medetaza so lahko oblikovane konzolno.

(3) Oblikovanije fasad:

— Oblikovanje, horizontalna in vertikalna &lenitev fasad, strukturiranje in postavitev fasadnih odprtin
ter oblikovanje drugih fasadnih elementov so enostavni. Prepovedani so neznacilni arhitekturni
elementi in detajli na fasadah, kot so veckotni in polkrozni izzidki, stolpi€i, fasadni pomoli in tipi¢ni
arhitekturni elementi drugih arhitekturnih okolij (stebri§ca, loki idr.).

— Fasade objektov so v odtenkih svetlih, toplih, zemeljskih barv ali v beli barvi. Dovoljene so barvne
kombinacije za poudarek posameznega dela fasade. Na fasadi je poleg stekla in zelenja dopustna
kombinacija maksimalno dveh materialov — omet, les, fasadni paneli, ki niso betonski, opeka.

(4) Glavne fasade objektov:

— Orientirane so k Cesti svobode.

— Oblikujejo se kot aktivne fasade, tako da se omogoci vizualni stik med uliénim prostorom in stavbo,
z izlozbami in oblikovno izpostavljenim, poudarjenim glavnim vhodom. Zastiranje izlozb (folije,
zavese ipd.) ni dopustno.

— Glavni fasadi objekta B in objekta C imata nadstredek Sirine 5,0 m — 8,0 m, ki &leni objekt tako
volumensko, kot s stebri in barvami samega friza nadstreSka, ki je oblozen s strukturiranimi
fasadnimi paneli (kot npr. imitacija lesa).

(5) Stranske fasade:

— Nadstre$ek glavne fasade se obrne tudi na stran stranske fasade v minimalni dolzini 15% dolzine
fasade in jo na ta nacin nekoliko €leni. Na stranske fasade ob novi javni lokalni cesti se obrne tudi
izloZzbeni del fasad v minimalni dolZini 15% dolZine fasade.

— Stranske fasade morajo biti oblikovno ¢lenjene, vogalni deli fasade pa obdelani temnejSe za
zmanjsanje volumna v minimalni dolzini 15% dolzine ravnine fasade.

— Kot zelene fasade morajo biti urejene vizualno izpostavljene fasade, ki posegajo v obmocje zelene
bariere (del severne in severozahodne fasade objekta A) ter stranske fasade v primerih, ko pred
njimi ni mogoc€e zasaditi visoke vegetacije (vzhodna fasada objekta A, severozahodni vogalni del
objekta B).

— JuZna fasada objekta C ni vizualno izpostavljena, zato pogoji tega odstavka niso obvezujodi.

(6) Servisne, zadnje fasade:

— Zazmanj$anje volumna se fasada ¢leni tudi z razli¢nimi elementi — nadstreski nad servisnimi vhodi,
nizi vertikalnih lamel (v materialu, barvah, zelenih fasadah) ipd.

— Vogalni del se lahko uredi kot zelena fasada.

— TemnejSi vogalni del stranske fasade se obrne na servisno fasado. Temnejsi pas se izvede vsaj
tudi na vzhodnem delu severne servisne fasade objekta B in vsaj na severnem delu vzhodne fasade
objekta B.

— V kolikor vzhodna fasada objekta C vizualno ne bo izpostavljena in bo zastrta z vegetacijo na GPj4,
pogoji tega odstavka niso obvezujogi.

(7) Fasade paviljonov in kioskov:

— Oblikovani morajo biti enostavno.

— Pojavnost teh objektov je transparentne zasnove in lahkotne konstrukcije.

— Paviljona sta enotno oblikovana, prav tako kioska.

— Kot kontrast glavhem objektu so temne barve.

— Glavne fasade paviljonov so orientirane k Cesti svobode in k ve€namenski plos¢adi.

— Paviljona in venamenska plos$¢ad so programsko in oblikovno povezani. Glavni vhod v paviljona je
s strani ve€namenske plos¢adi. V primeri ve¢ funkcionalnih enot se lahko dodatni vhodi formirajo s
strani orientirane proti parkovnim povrSinam. Vecinski del nadkritih zunanjih povrSin paviljona se
zaradi programskega dopolnjevanja usmerja proti veCnamenski plos¢adi. Nadkrite so lahko tudi s
pergolo. Pri gostinskem lokalu se v ta vecinski del Steje tudi del povrSine lokala, kjer so mize za



stranke oz. kjer se zadrZujejo stranke, in ki se odpira proti ve€namenski plos¢adi oz. se k njej tudi
odpira.

— V kolikor sta severna fasada paviljona B1 in juzna fasada B2 oblikovani kot slepi ali servisni fasadi,
se ob tlakovani povrsini zasadijo drevesa in grmovnice.

(8) Fasade objekta A se poenoti s fasadami in barvnimi toni objekta B in C, lahko v
kombinaciji z naravnimi lesenimi materiali.

(9) Strehe objektov so ravne in se uredijo kot ekstenzivhe zelene strehe ali tehnoloske
zelene strehe. Streha nadstreSka objekta B se uredi kot ekstenzivna zelena streha, s katerega se lahko
vegetacija preveSa Cez rob strehe. Kot zelena streha se uredi tudi preostali del streSne povrSine objekta
B, ki ga ne bodo zasedale fotonapetostne naprave.

(10) Postavljanje nadstresnic ali stavb za funkcionalno dopolnitev ali Sotorov ipd. ali kasnejse
dozidave na parkirnih mestih in zelenih povrdinah ni dopustno, razen nadstreSnic za nakupovalne
vozicke.

(112) Servisni deli stavbe ne smejo biti orientirani k Cesti svobode ali novi lokalni cesti.

(12) Na obmocdju trgovskega centra morajo biti zagotovljene sanitarije v objektu B in / ali
objektu C. Dostop mora biti zagotovljen z zunanjega prostora, in sicer najmanj ves ¢as obratovanja
centra. V kolikor objekt B ne bo imel sanitarij in se bi se le te zagotavljaje samo znotraj objekta C, mora
biti le-ta postavljen hkrati z objektom B.

(13) Vsak objekt zagotavlja zbirno in odjemno mesto za smeti znotraj volumna stavbe, in
sicer v zalednih delih stavb, kot je razvidno iz grafike. V objektih, kjer je ve¢ lokalov, se uredi ve¢ zbirnih
in odjemnih mest.

13. €len
(pomozni objekti, zunanje naprave in zunanja oprema)

(1) Merila in pogoji za naértovanje paviljona in kioska so navedeni v 11. in 12. &lenu tega
odloka.

(2) Dopustna je postavitev naslednjih enostavnih objektov, ki se ne klasificirajo:
—  prikljucek,
— vrtina za zajem toplote iz vode in zemljine,
— ekoloski otok, samo na GPi,
— objekt za oglaSevanije in informacijski pano,
— urbana oprema,
— zunanja naprava in zunanja oprema za proizvodnjo in shranjevanje elektri¢ne energije iz obnovljivih
virov energije.

(3) EkoloSki otok: Uredi se lahko na gradbeni parceli GPi na utrjeni ploS¢adi. Ureditev otoka
mora omogocati vozilu dovolj prostora za nalaganje na nacdin, da ne ovira prometa, da ni nobenega
vozila med smetarskimc vozilom in zabojnikom. Vizualno se zastre z vidika uporabnika nove lokalne
ceste, in sicer z zahodne strani z zasaditvijo na gradbeni parceli GP3 in s vzhodne strani z zasaditvijo
na gradbeni parceli GPj4 skladno s 14. ¢lenom tega odloka. Na isti gradbeni parceli je umeS¢ena tudi
transformatorska postaja. Postavitev elementov ekoloSkega otoka ne sme ovirati dostopa in
vzdrzevanja le-te.

(4) Objekt za oglasevanije in informacijski pano:

— Dopustna je postavitev samo na uvozih iz Ceste svobode po najve¢ 1 pilon na vsako stran, viSine
najve¢ 10,0 m in Sirine najvec 4,0 m, in sicer le za oglaSevanje dejavnosti v obmoc¢ju OPPN ob
upostevanju predpisov za postavljanje objektov za reklamiranje, obves€anje in oglaSevanje v
varovalnem pasu regionalne ceste in predpisov lokalne skupnosti ter dopustnost posegov v
varovalne pasove infrastrukture in izven preglednostnega trikotnika.

— UmescCanje reklamnih panojev ali reklamnih zaslonov na streho objekta ni dopustno.



— Dopustne so reklamne table na fasadah objektov v poenotenem konceptu vizualnih komunikacij.

(5) Urbana oprema: Dopustna je postavitev koSev za smeti, klopi, pitnikov, razsvetljave,
stojal za kolesa pri vsakem objektu, drogov za zastavo, vodnih motivov, skulptur, nadstrednic za
nakupovalne vozi¢ke ipd. Urbana oprema mora biti enotno oblikovana.

(6) Postavitev ograj in opornih zidov ni dopustna.

(7) Zunanje naprave (tudi fotonapetostne naprave), ki sluzijo za delovanje objekta:
— Namescajo se na strehe in se skrijejo za fasadni venec oz. se od venca odmaknejo najmanj za
vi§ino elementov, ki se names&¢ajo.
— Zunanje naprave (kot. npr. klimatske naprave in zunanje enote toplotne &rpalke ipd.) ni dopustno
namesc&ati na uli¢ne fasade objektov.

(8) Dovoljena je postavitev zacasnih stojnic na ve€namenski plos¢adi.

(9) Zacasni objekt kot pomozna stavba se ureja skladno z veljavnim predpisom o zacasnih
objektih.

14. €len
(zunanje povrsine)

(1) Niveliranje terena se izvede s prerazporeditvijo zemeljske mase ob upostevanju tehni¢nih
pogojev. Parkovne povrsine se uredijo na nivoju Ceste svobode, sicer pa se v najvedji mozni meri nov
teren prilagaja obstoje¢em terenu, lokalni cesti s primernim vzdolznim profilom in koti obstojeCega
terena na severni in vzhodni meji OPPN. Premo&&anje vidin se izvede izkljuéno z naklonom
preoblikovanega terena, ki se lahko mestoma nadviSa najve¢ 1,0 m. Nasipavanje ni dopustno. Strme
breZine in grajene utrjene breZine niso dopustne. Kot primer niveliranja terena je prikaz s prerezom v
nacrtu 3.1 graficnega dela OPPN »Karakteristi¢ni prerezi obmodja«.

(2) Oblikovanje in oprema zunanjih povrSin morata strmeti k spodbujanju socialnih interakcij
in ustvarjanju ugodne mikroklime. Uredijo se prijazno peScem in kolesarjem.

(3) Utrjene zunanje povrsine:

— Parkirne in zunanje manipulativhe povrsine se zagotavljajo na posamezni gradbeni parceli objekta
in morajo po velikosti zadoS¢&ati potrebam dejavnosti.

— Zazagotavljanje zadostnega Stevila parkirnih mest za elektri¢ne in navadne avtomobile ter parkirnih
mest za invalide veljajo merila in pogoiji, ki jih dolo€a OPN in drugi predpisi za posamezno dejavnost
0z. vrsto objekta, pri tem pa se uposteva skupna povrsina funkcionalnih enot enake dejavnosti.

—  Cim vegji delez parkirnih povr$in se zagotovi za objektom B, najmanj v $tevilu za potrebe zaposlenih.

— Parkirna povrsina je vizualno ¢lenjena in sen¢ena z drevesi, skladno z naslednjim odstavkom.

— Na obmoc¢ju manipulacije dostavnih tovornjakov mora biti povozna povrsina ustrezno utrjena.

— Povozne povrdine morajo biti izvedene nepropustno, v asfaltni izvedbi oziroma tlakovane,
obrobljene z robniki (ne nujno klasi¢no dvignjenimi) in opremljene z napravami za zas¢ito podtalnice
pred pronicanjem Skodljivih snovi.

— Dopustno je kratkotrajno parkiranje delovnih vozil za potrebe vzdrzevanja. Redno parkiranje
delovnih vozil za opravljanje dejavnosti ni dopustno.

— Zaposamezen objekt se zagotovi tudi zadostno Stevilo parkirnih mest za kolesa ter druga enosledna
vozila, pod pogoiji, ki jih dolo¢a OPN, in ki so zas¢itena pred vremenskimi vplivi. Umestijo se v blizino
glavnega vhoda, kar pri objektu B pomeni najmanj pred osrednjim delom objekta in ne smejo ovirati
prehodnost za pesce.

— Objekti A, B in C so med seboj povezani zvezno s hodnikom za pesSce, ki se tlakuje in tvori
nakupovalno pot, z moznostjo navezave na ureditve Europspina juzno od obmocja OPPN.

— Hodnik za peSce, ki povezuje Cesto svobode in objekt B, ve€hamenska ploS¢ad med paviljonoma
in utrjene povrSine ob objektih se tlakujejo. V obmocju povezovalnega hodnika se umestijo klopi.
Na ve€namenski ploS¢adi se uredijo klopi oz. veCnamenski elementi, ki so del ureditve in omogocajo
posedanje, druzenje in igro. VeCnamenska plos¢ad se naravno senci z zasaditvijo dreves, skladno
z naslednjim odstavkom. Za zagotavljanje varnosti se med veChamensko ploS¢adjo in obmod&jem



parkiriS¢ uredi nizka zelena bariera skladno z naslednjim odstavkom. Uredi se tudi oZja pe$€ena

— Paviljona in ve€namenska ploS&ad so oblikovno in funkcionalno povezani.

(4) Neutrjene, zelene povrsine:
a) Skupni pogoiji:

—Obmocje OPPN se zazeleni v ¢im vecji mozni meri, tako zaradi ponikanja padavinske vode,
zmanj8anja toplotnega otoka, hlajenja prostora kot zaradi privlaénosti prostora.

—Ohranja se obstojeCa vitalna vegetacija na obmocjih severnega in vzhodnega roba.

—Minimalni faktor zelenih povr$in Fzp je 0,30.

—Pri zasaditvah se uposteva zahteve s podroc¢ja prometne varnosti obmocja preglednostnega
trikotnika. Potek novih infrastrukturnih vodov se prilagaja ureditvi odprtega prostora (zasaditvi
dreves). Zasaditev je potrebno izvesti z zaS&itnimi ukrepi, ki bodo preprecili razprostiranje korenin
v infrastrukturo. Pri sajenju dreves je potrebno upostevati potek obstojecih infrastrukturnih vodov
in odmike, ki so navedeni v 16. ¢lenu tega odloka.

—Za novo zasajena drevesa se uporabi standardne visokodebelne sadike s krodnjo na visini 2,2 m
in z obsegom debla minimalno 18,0 cm na viSini 1,0 m avtohtonih funkcionalnih dreves
naravnorascenih kroSenj. Zasaditev z drevesi z majhnimi in /ali kroglastimi kroSnjami in/ali ozkimi
stebrastimi kroSnjami (cipresam podobne vrste) ni dopustna.

—Sadike grmovnic morajo imeti minimalno 3-5 poganjkov, ustreznega kakovostnega in
velikostnega razreda za zasaditev reprezentativnih javnih povrsin.

—Pri drevesih med parkirnimi mesti in v drugih utrjenih povrSinah se zagotovi minimalno prepustno
povrsino oz. izpust v tlaku za prehajanje vode in zraka 2,6 m2 na drevo. Uredi se kot zasajena
povrsina s pokrovnicami, trajnicami ali trato. Pod tlakovanimi povr§inami se zagotovi ustrezno
velikost sadilne jame za razrast korenin.

—lzdela se nacrt krajinske arhitekture, ki mora biti sestavni del projektne dokumentacije za vsak
objekt znotraj OPPN. Z nac¢rtom se dolodi celostna ureditev odprtega prostora, vkljuéno s
tlakovanimi in zelenimi povrSinami, za8€ita ohranjenih dreves med gradnjo, zasaditveni nacrt
(vrste rastlin, razporeditev, tudi morebitno protikoreninsko za&¢ito v blizini obstojecih komunalnih
vodov, oporo dreves) in poda navodila za vzdrZzevanje.

—Vsa zasaditvena in zatravitvena dela morajo biti izvedena pred izdajo uporabnega dovoljenja.

b) Zelena bariera:

—Vzpostavi se zelena vizualna bariera na severnem robu OPPN zaradi stika z odprtim prostorom
oz. kmetijskimi povrdinami (zelena kulisa pred veliko sklenjeno povrino fasade objekta) in na
vzhodnem robu OPPN zaradi €lenitve obmocja in blizine predvidene dejavnosti vzgoje in
izobrazevanja, kjer ima bariera hkrati tudi viogo omilitve hrupa in prasnih delcev s predvidene
dostavne ceste ter zmanj$anja toplotnega sevanja.

—Bariera je minimalne Sirine 5,0 m od meje gradbene parcele, na gradbeni parceli GP2 z dopustnim
minimalnim odstopanjem zaradi posega utrjenih povrSin na delu parkirnega mesta na
severovzhodnem vogalu in zavijalnega radija dostavne poti, kot je razvidno iz grafi¢nega dela, in
sicer ob hkratnem upostevanju tretje alineje petega odstavka 12. ¢lena tega odloka. Na obmocju
zavijalnega radija interne ceste k dostavni poti poteka na mestu predvidene zelene bariere
zacevljen jarek (prepust), kjer se na zeleni povrSini zasadi grmovnice (npr. leska, ¢rni trn) kot
gosto grmovno zasaditev.

—Na obmogju gradbene parcele GP1 se vzpostavi nekoliko oZja bariera minimalne Sirine 4,0 m, z
dopustnim manjSim poseganjem v ta pas, kot to omogoc€a 11. €len tega odloka ob hkrathnem
upostevanju tretje alineje petega odstavka 12. ¢lena tega odloka.

—Na severnem robu gradbene parcele GP1 se prednostno ohranja obstojeci odprti jarek in
vegetacijski pas ob njem z obstoje€imi vitalnimi drevesi. V primeru odstranitve se vegetacijo
nadomesti v skladu s pogoji tega odstavka.

—Obstojeta vegetacija se ohranja tudi na zeleni povrsini v severovzhodnem delu gradbene parcele
GP2.

—Tudi drugod se, kjer je le mogoc&e, ohranja obstoje€a vitalna vegetacija.

—Zelena bariera je sestavljena iz dreves in grmovnic. Drevesa se zasadi premenjalno ali organsko
(ne v drevoredni vrsti), da se ustvari volumensko neenakomeren, a sklenjen oz. povezan pas
kroSenj. Uporabi se razlicne drevesne vrste, vsaj 90% dreves je listopadnih (npr .jelSa, maklen,
lipovec), v manj8i meri so lahko iglavci (npr. rdeci ali €rni bor). V podrasti se v meSani razmestitvi
zasadijo prostorastote grmovnice srednje velikosti / ras3€avosti (uporabijo se: navadni dren, ¢rni



trn, leska, navadni Sipek ipd.). V tem delu se ne ureja strizenih Zivih mej in ne uporablja okrasnih
vrst, kot so lovorikovec, paciprese in podobno.
c) Parkovne povrSine z drevoredom in z ve¢namensko plo$¢adjo:

—Ob Cesti svobode se od roba plo€nika najmanj do utrjenih povrSin oz. gradbene meje uredijo
parkovne povrsine t.j. v Sirini cca 15,0 m z dopustnimi posegi po tem odloku. Uredijo se kot
sklenjena ve€namenska javno dostopna zelena povrsina.

—V odmiku cca. 2,5 m od roba plo¢nika se zasadi lipov (npr. Tilia cordata 'Greenspire') ali javorjev
(npr. Acer platanoides 'Cleveland') drevored ob upoStevanju poteka obstojeCe infrastrukture.
Sadilna razdalja med drevesi je cca. 7,5 m.

—Med drevoredom in paviljoni se zasadijo niZje grmovnice v potezah oz. na nacin, da se ustvarja
nizek vegetacijski rob (locilni pas) proti cesti. Nizke zasaditve (npr. polegli bisernik, japonska
medvejka ipd.) so oblikovno poenotene, obmocje oblikuje kot enovit parkovni pas.

—Srednje visoke grmovnice se zasadijo ob stiku parkovne povrSine z utrjenimi prometnimi
povrdinami, ob stranskih oz. servisnih fasadah, mestoma ob paviljonih (npr. Smarna hrusica).

—Vecnamenska povrsina se senci z drevesi, ki so primerna za urbana okolja in ki so lahko cvetoca.
Zasadi se najmanj 6 srednje velikih dreves enake vrste in sorte (npr. okrasne hruske, lipovec ali
podobno). Izpusti za drevesa v tlaku so zasajeni s pokrovnicami, trajnicami ali so peS&eni. Med
plos€adjo in obmoc¢jem parkiriS¢ se v minimalni Sirini 0,7 m uredi zeleni loCitveni pas goste
zasaditve nizkih grmovnic (npr. polegli bisernik, japonska medvejka).

d) Zelene povrsine na parkirisc€ih:

—Parkirne povrSine na nivoju terena, ki so vecje od deset parkirnih mest je treba ozeleniti z najmanj
enim drevesom na Sest parkirnih mest. Drevesa morajo biti po parkiriS¢u &im bolj enakomerno
razporejena. Zasadijo se drevesa s srednje veliko ali veliko kro$njo (kot npr. lipovec, ostrolistni
javor, gaber) na nacin, da se zagotovi najmanj 30% pokritosti parkirnih povrsin s kroSnjami dreves
(v Easovnem preseku kon&ne razrasti dreves).

—Preostale povrdine med parkirnimi mesti in voziS¢em (zeleni otoki) se zazelenijo. Zasadi se
najmanj dve drevesi / zeleni otok (na zelenih otokih s kioskom najmanj eno drevo). Kot podrast
se uporabi pokrovne rastline, trajnice ali trato.

e) Zelene povrsine z drevoredom ob novi lokalni cesti:

—Ob novi lokalni cesti se od roba plo¢nika najmanj do objekta uredijo zelene povrsine (pas Sirine
5,0 m z odstopanjem na obmocju objekta C, kot je prikazano v graficnem delu). Zeleni pas na
severni strani se zasadi z drevoredom v odmiku 2,0 m od roba plo¢nika in pod drugimi pogoji, kot
velja za drevored ob Cesti svobode.

f) Druge zelene povrsine na GP1:

—Med stavbo in glavnim uvozom do parkiriS¢ se vzpostavi zeleni pas, zasajen z nizkimi
grmovnicami in trajnicami.

—V kolikor se povrsina med objektom A in interno cesto uredi kot utrjena povrsina, se le-ta ¢leni z
zeleno cenzuro (zelenim otokom) irine minimalno 2,0 m z enim drevesom.

g) Druge zelene povrSine na GP2:

—V delu tik pred objektom B se v ve€jem zelenem otoku severno ob pe$§ povezavi do glavhega
vhoda zasadi drevesno gruco z vsaj petimi drevesi (npr. gaber, ¢rni gaber, lipa) za ustvarjanje
sence oz. ugodnejSe mikroklime ter €lenitve prometnih povrsin.

—Ob hodniku za peSce, ki povezuje Cesto svobode in objekt B se na mestu parkiri§¢ zagotovi
obojestranski zeleni pas minimalne Sirine 2,5 m. Na juzni strani hodnika se v posamezni zeleni
otok zasadita po dve drevesi, na severni strani ob prostoru za kioska po eno drevo. Pas na juzni
strani hodnika se lahko uredi kot zasajeni povr$inski zadrzevalnik meteorne vode.

—Povr8ina med objektom B in interno cesto se zazeleni. Zasadi se z min. enim drevesom in
grmovnicami ali izvede zelena fasada v delu fasadne ravnine.

h) Druge zelene povrsine na GP3:

—Zeleni pas ob novi lokalni cesti se ob meji z gradbeno parcelo GPi zasadi z visokimi grmovnicami

0z. se izvede zelena fasada.
i) Druge zelene povrsine na GP4:
—ZemljiS¢e je del parkovne povrsine in se ureja skladno s pogoji za le-to.

(5) Ureditev jarkov:
— Pogoje za oblikovanje jarkov in tehni¢ne pogoje dolo¢a 19. ¢len tega odloka.
— Na GPj4 se izvede zasaditev dreves in grmovnic ob jarku kot vizualno zastiranje ureditev na GPi.



15. €élen
(pogoji za obstojece objekte)

Znotraj obmoc&ja OPPN ni obstojecih objektov. V primeru faznosti gradnje kasnejSi posegi v
prostor sledijo zasnovi, kot jo dolo¢a 6. Clen tega odloka, in se izvedejo skladno z merili in pogoji tega
odloka.

V. GOSPODARSKA JAVNA IN DRUGA INFRASTRUKTURA

16. €len
(infrastruktura splosno)

(1) Obmocje OPPN ni komunalno opremljeno. Kratek opis infrastrukturnega opremljanja je
naveden v Cetrtem odstavku 5. ¢lena tega odloka.

(2) Za potrebe infrastrukturne opremljenosti obmocja se predvidi navezava na obstojecCe
omreZje, ki se deloma nahaja izven obmocja OPPN. Zgradijo se novi sekundarni vodi in nova
transformatorska postaja. Nova infrastruktura se dimenzionira za kon&no pozidavo celotnega
nepozidanega obmocja vzhodno od obmoc¢ja OPPN.

(3) V obmocju kriziS¢ in priklju¢kov (pregledno polje) ter na notranjih straneh cestnih krivin
(pregledna berma) ni dovoljeno vzpostaviti kakrdne koli vegetacije ali postaviti objekte, naprave in druge
Odmiki od cest in infrastrukturnih koridorjev morajo omogocati nemoteno funkcioniranje in vzdrzevanje
infrastrukturnih objektov. UposStevati je potrebno predpisane in priporocene odmike med posameznimi
infrastrukturnimi vodi pri vzporednem poteku in na obmogjih krizan;.

(4) Preckanja javnih cest in poti so povsod, kjer to dopusc¢a kategorija zemljine, predvidena
s prebojem, sicer pa s prekopom. PreCkanja cest, uvozov, dvoriS¢ se izvedejo v zas€itnih ceveh, ki
omogocajo kasnejSe rekonstrukcije in obnove brez posegov v cestno telo. Kjer bo infrastruktura
izvedena v vozi8€u, morajo biti jaSki na sredini voznega pasu. Vse instalacije se izvedejo na ustrezni
globini glede na niveleto voziS€a ceste. Prav tako se na mestih, kjer so mogoca pre¢kanja infrastrukture
v prihodnje, izvedejo za&Citne cevi.

(5) Nasipavanje ali odvzemanje materiala nad obstojecimi vodi ni dovoljeno brez uskladitve
upravljavca infrastrukture.

(6) Potek infrastrukture se uskladi z zasnovo odprtega prostora in se prilagaja umestitvam
dreves.

(7) Na obmocju zelene bariere in zelenih parkovnih povrsin ob Cesti svobode ni dovoljena
gradnja infrastrukturnih vodov in prikljuc¢kov, razen novega SN elektroenergetskega voda pod pogoji 20.
¢lena tega odloka. Potek novih infrastrukturnih vodov in priklju¢kov se prilagodi novim zasaditvam, kot
jih doloca 14. ¢len tega odloka.

(8) Sajenje dreves z globokimi koreninami v varovalnih pasovih posameznih objektov
gospodarske javne infrastrukture se izvede z odmikom od posameznih vodov najmanj 1,5 m, od
vodovoda in kanalizacije najmanj 2,0 m, od plinovoda pa v 2,5 m pasu ni dovoljeno sajenje dreves ali
grmiCevja s koreninami globljimi od 0,5 m.

(9) Elektro omarice, omarice telekomunikacijskih in drugih tehniénih napeljav se namestijo
tako, da so javno dostopne in da praviloma niso na uli¢ni fasadi objektov.

(10) Pogoji in obveznosti udelezencev pri gradnji v ¢asu gradnje so predmet mnenj k
projektni dokumentaciji.

(11) Prometne ureditve so prikazane na nacrtu 4 graficnega dela OPPN »Prometne
ureditve«, potek infrastrukture pa na nacrtu 5 graficnega dela OPPN »Infrastruktura«.



17. €len
(prometna infrastruktura)

(1) Na obmocje OPPN se dostopa iz regionalne ceste R1-220/1334, Kr8ko—BreZice preko

novega priklju¢ka (desno-desno) v severnem delu obmocja OPPN.

(2) Regionalna cesta:
— OPPN ne posega na obmocje regionalne ceste, meji pa na regionalno cesto R1-220/1334, Krsko-
Brezice in z nekaterimi ureditvami posega v varovalni pas ceste.
(desno—desno) s pasom za zavijanje. Prikljucek je skonstruiran tako, da omogoCa prevoznost
merodajnemu vozilu (tovorno vozilo s polpriklopnikom) s prekrivanjem.
— Uredijo se povrSine za peSce in kolesarje ter cestna razsvetljava.

(3) Posegi v varovalni pas regionalne ceste:
a) V varovalni pas segajo:
—nadstreSnice in utrjena tlakovane zunanje povrSine, ki niso namenjene motornemu prometu,
skladno s petim odstavkom 11. ¢lena tega odloka,
—infrastrukturni vodi (obstoje¢ in novo predviden SN elektroenergetski vod, vodovod, kanalizacija,
plinovod),
—parkovna ureditev z drevoredom in druge zasaditve, skladno s tocko c) Cetrtega odstavka 14.
Clena tega odloka,
—urbana oprema, objekti za oglaSevanje, skladno s 13. ¢lenom tega odloka.
b) Pred izdajo gradbenih dovoljenj za gradnjo v obmoc¢ju regionalne ceste je potrebno vloziti
projektno dokumentacijo v pregled in potrditev pristojnem upravljavcu in si pridobiti pozitivho
mnenje za izvedbo del na podlagi veljavne zakonodaje.

(4) Nova lokalna cesta:

cesto R1-220/1334, Krsko—BreZice in ki bo omogo€ala navezavo Se nepozidanih stavbnih zeml;is¢

v zaledju.
— Minimalni karakteristi¢ni precni profil lokalne ceste v delu z dvosmernim prometom:
robnik
pas za pesce 2x1,45m
pas za kolesarje  2x 1,50 m
vozni pas 2x 3,00 m
Skupaj: 12,40 m.

— Novalokalna cesta bo grajeno javno dobro lokalnega pomena in se kategorizira kot mestna krajevna
cesta (LK).

(5) Posegi v varovalni pas lokalne ceste
a) Varovalni pas lokalne ceste je 10,0 m.
b) V varovalni pas segajo:
—elementi posameznih uvozov in izvoza,
—predvidene stavbe in zunanje ureditve, kot izhaja iz prikaza v grafi€nem delu,
—infrastrukturni vodi in prikljucki,
—zelene povrsine z drevoredom, skladno s tocko e) Cetrtega odstavka 14. ¢lena tega odloka,
—urbana oprema, ekolo$ki otok, skladno s 13. ¢lenom tega odloka.

(6) Interna cesta:

— Predvidi se interna cesta za voZnjo tovornega vozila, ki vstopa na obmocje TC BreZice na severnem
priklju¢ku in izstopa iz obmocja gradbene parcele GP2 na juzni strani na lokalno cesto. Preko interne
ceste se zagotovi tudi dostop do gradbene parcele GP1, dostop za potrebe vzdrzevanja jarkov,
dostop do dostavne poti tudi za druga sluzbena vozila za potrebe vzdrzevanja infrastrukture (tudi
za smetarsko vozilo).

— Minimalni karakteristi¢ni precni profil interne ceste je 6,0 m.



(7) Omejevanje dostopa javnosti na parkirna mesta ali na interno cesto (npr. z rampami ali
na kakrsenkoli drug nacin) ni dopustno.

(8) Ob regionalni in lokalni cesti se predvidijo lo€ene povrSine, namenjene pes in
kolesarskemu prometu. PovrSine za kolesarje in peSce so na plo¢nikih v isti ravnini.

(9) Ob regionalni cesti in lokalni cesti se izvede cestna razsvetljava.

(10) Posebnih povrsin za javni promet se ne predvidi. Po potrebi se lahko naknadno omogo i
avtobusno postajalis¢e na voziS€u z zagotovitvijo ustreznega prostora za CakalisCe.

(11) Glavne dostope do objektov, primarne povrsine za pesce je treba urediti tako, da so
uporabni tudi za funkcionalno ovirane ljudi.

(12) Na obmocju se zagotovi zadostno Stevilo parkirnih mest za avtomobile, za kolesa ter
druga enosledna vozila, kot to dolo¢a tretji odstavek 14. ¢lena tega odloka.

(13) Prometne ureditve so prikazane na nacrtu 4 grafichega dela OPPN »Prometne
ureditve«.

18. €len
(vodovod in hidrantno omrezje)

(1) Ob vzhodnem robu Ceste svobode, neposredno ob obmocju OPPN poteka javni
magistralni vodovod DL @ 300 mm (povezava glavnega Crpalis¢a v Glogovem Brodu s centralnim
vodohranom na Catezu ob Savi).

(2) Predvidi se nov sekundarni javni vodovod, ki se dimenzionirana za konéno pozidavo
celotnega nepozidanega obmocja vzhodno od obmocja OPPN. Prikljuci se na juzni strani Eurospina na
obstojeCo cev PE HD DN 125. Predvidena je cev sekundarnega vodovoda deloma v koridorju nove
lokalne ceste in se zaklju€i v jasku v obmocju OPPN, od koder se omogo¢a navezava zalednih
nepozidanih stavbnih zemljiS¢.

(3) Vse ostalo omrezje znotraj OPPN je interno (privatno) omrezje, ki zagotavlja vodo za
objekte in poZarno vodo z nadzemnimi hidranti. Priklju¢evanje objektov na vodovodno omreZje je
obvezno.

(4) Nacin in mesto priklju¢evanja, natan¢nejSi potek, dimenzioniranje in tehni¢ne
karakteristike omreZja se pod pogoji upravljavca dolodijo v fazi izdelave projekta komunalnega
opremljanja obmogja.

(5) Na obmocju se izvede hidrantna mreza s hidranti, ki so priklopljeni na vodovodno
omrezje. Postavitev hidrantov se izvede v skladu z veljavnimi predpisi. Hidrantno omrezje mora
zagotavljati zadosten vir za oskrbo z vodo za gasenje pozara skladno z veljavnimi predpisi.

(6) Potek vodovoda in hidrantnega omrezja je razviden iz nacrta 5 graficnega dela OPPN
»Infrastruktura«.

19. €len
(odvajanje voda)

(1) Komunalne odpadne vode:
— Zahodno od obmocja OPPN ob Cesti svobode (deloma na nasprotni strani ceste) poteka obstojeci
javni gravitacijski primarni mesani kanalizacijski vod AB @ 1200 mm.
— Za obmocje OPPN se izvedejo novi kanalizacijski interni vodi, ki se preko privatnega crpaliS¢a
priklju€ujejo na obstoje€o niveleto cevi z izgradnjo novega jasSka. PrikljuCevanje objektov na
kanalizacijski sistem je obvezno.



— Nacdin in mesto priklju€evanja, natannejsi potek, dimenzioniranje in tehni¢ne karakteristike omrezja
se pod pogoji upravljavca dologijo v fazi izdelave projekta komunalnega opremljanja obmocja.

(2) Padavinske vode — obstojeCe stanje:

— Na obmoc¢ju OPPN ni obstoje€e meteorne kanalizacije. Na obmoc&ju OPPN potekajo naravni
odvodni jarki, ki odvajajo tudi zaledno vodo v neimenovani vodotok. V obstojeCe jarke je speljan
viSek vode z obmoc¢ja Eurospina in dva prepusta, od katerih severni ni aktiven. Nivo podzemne vode
je zelo visok (po vrtinah 11 cm — 28 cm pod koto terena), zato ponikanje ni primerno.

— lzdelan je Elaborat geotehnicnih in hidroloskih raziskav, Gracen d.o.o0., §t. 1- 24/2022, januar 2023.

(3) Padavinske vode — meteorna kanalizacija:

— Odvajanje padavinskih voda je potrebno zagotoviti na lasthem zemljiS€u. Izvede se interna
padavinska kanalizacija z zadrzevalniki in z izpusti, ki so omejeni z dusilko, v obstojec jarek, ki vodi
v neimenovani vodotok izven obmocja OPPN.

— Zadrzevalniki morajo biti v podzemni izvedbi.

— Vode s stresnih povrsin se iztekajo direktno v zadrZevalnik.

— Vode s prometnih in utrjenih povrSin se predhodno ocisti preko lovilcev olj oziroma se odisti na nacin,
da se zagotovi ustrezna Cistost vode skladno z veljavnimi predpisi.

— Vode s cestiS¢ se uredi z vtokom pod robniki, preko sistema drenaz, ki poteka vzporedno s cesto v
vodotesno cestno meteorno kanalizacijo, ki se preko lovilcev olj spelje v zadrZevalnik, kar velja tudi
za odvajanje voda z javne lokalne ceste v zadrZevalnik v privatni lasti.

— lzvede se drenaza terena posamezne gradbene parcele.

— Zadrzevalniki se dimenzionirajo tako, da imajo funkcijo zadrzevanja voda in zmanj$anja hipnega
odtoka padavinskih voda, upoStevajo¢ geoloSke razmere, prispevne povrSine zalednih vod, vodo
drenaze zemljiS¢, povrsino streh in drugih utrjenih povrsSin in mozZnosti uporabe padavinske vode za
sanitarno vodo, za pranje zunanjih povrsin, za zalivanje zelenih povr8in, za vodne motive ipd.
Tehnicna reSitev zadrZevalnika in dimenzioniranje sistema je predmet projektne dokumentacije.

— Zagradbeni parceli GP2 in GP3 se lahko izvede skupni zadrzevalnik.

(4) Padavinske vode — odvodni jarki:

— Obstojecdi jarki se premaknejo na severni in vzhodni rob obmoc&ja OPPN.

— Nivojski prehodi brezin jarkov se izvedejo kot zlozne reliefne modulacije brez ostrih prehodov.
Visinske kote se prilagajajo obstojeCemu terenu.

— Brezine jarkov se uredijo kot zelena sonaravna ureditev enotnega izgleda, ki omogoc€a zatravitev in
rast vegetacije na povrsini (npr. kamni z zemljino ali armirana brezina ali podobna tehni¢na resitev).
Dno se zatravi zaradi omejitev hitrosti. Novi jarki se izvedejo na nacin, da se ohrani vitalna obstojeCa
drevnina med novim jarkom in zadrzevalniki.

— Na gradbeni parceli GP1 se lahko ohrani obstojecCi jarek, ki se deloma nahaja tudi izven obmocja
OPPN, kateremu se s €i8€enjem (lahko po potrebi deloma pove€anjem) zagotavlja ustrezen profil.
Le-ta pa se preko betonskega Skatlastega prepusta naveZe na nov jarek severno od gradbene
parcele GP2.

— Odisti se tudi del terena izven obmocja OPPN, kjer se odvaja voda iz obstojecih jarkov v obmocju
OPPN, in sicer do neimenovanega vodotoka.

— Pri dimenzioniranju jarkov je potrebno poleg odvajanja padavinskih voda z obmocja OPPN
upostevati tudi prispevne povrsSine zalednih zemljiS¢ (tudi izven OPPN), prepustov in viSek
padavinskih vod Eurospina.

— Jarek severno od gradbene parcele GP2 se lahko izvede neodvisno od jarka, na gradbeni parceli
GP1.

— Vjarek vzhodno od GP2 se omogo¢i odvajanje vode z zemlji§¢ vzhodno od obmodgja OPPN.

— Potrebna povrSina za umestitev jarkov (velikost gradbene parcele jarkov) se lahko prilagodi
dejanskim potrebam, v kolikor se pojavijo druga¢ne razmere in se to utemelji s strokovno podlago
s hidravli¢nimi izra€uni in pridobi soglasje od pristojnih nosilcev urejanja prostora.

(5) Uredijo se obstojedi prepusti.
(6) Na gradbeni parceli GP3 se ob meji s parcelo Eurospina izvede drenazna cev, ki se kot

ostale drenaze terena spelje v odvodni jarek na gradbeni parceli GPj3, v katerega se spelje tudi viSek
padavinskih vod Eurospina.



(7) Nacin, dimenzioniranje in tehniéne karakteristike odvodnjavanja voda se na podlagi
hidravlic(nega preracuna dokon&no dolo€ijo v fazi izdelave projektne dokumentacije za gradnjo na
posamezni gradbeni parceli.

(8) Odvodnjavanje odpadnih in padavinskih vod je razvidno iz naérta 5 graficnega dela
OPPN »Infrastruktura.

20. clen
(energetska infrastruktura)

(1) Na obmocju OPPN TC Brezice potekata vzporedno s Cesto svobode dva srednje
napetostna voda, in sicer: KB 20 kV RTP Brezice — DV Globoko, tip 3 x XHP 49-A 1 x 150 mm 2 in KB
20 kV RTP Brezice — DV Brezice, tip 3 x XHP 49-A 1 x 150 mm 2. Kablovoda po evidencah Elektra
Celje, d.d. potekata 15,0 m od roba asfalta Ceste svobode.

(2) Za potrebe infrastrukturne opremljenosti obmocja se predvidi navezava na obstojecCe
omreZje, ki se dimenzionira za kon¢no pozidavo tudi celothega nepozidanega obmoc¢ja vzhodno od
obmodja OPPN.

(3) lzvede se nov SN vod z ve€cevno elektro kabelsko kanalizacijo (EKK) s pripadajo&imi
jaski in elektricnimi vodi, ki je v fazi projektiranja po projektu KB izvodi smer Brezina iz RTP BreZice.
Umesti se poleg obstojecih kablovodov in sicer v odmiku najmanj 7,5 m od roba plo¢nika (na obmocju
zavijalnega radija najmanj 5,0 m), da se zagotovi zadostna povrSina z ustreznimi rastnimi pogoji za
kontinuirano zasajen drevored. Zaradi izvedbe v kabelski kanalizaciji le-ta ne onemogoca saditve visoke
vegetacije parkovnih ureditev.

(4) 1zvede se nova transformatorska postaja TP Brezice TC, ki je locirana na gradbeni parceli
GPi, in sicer v odmiku od lokalne ceste, pomaknjena izven uli€cnega niza v ozadje parcele, ker ne sme
biti vizualno izpostavljena v koridorju ceste, in na nacin, da ne onemogoca umestitve ekoloSkega otoka.
TP se umesti v odmiku min. 1,0 m od objekta in v odmiku od odvodnega jarka, ki omogoc€a stabilnost in
varno uporabo TP. TP mora biti dostopna s tovornim vozilom nad 6,5 t z montiranim kamionskim
dvigalom nad 9,0 m.

(5) TP in prikljuéna mo¢ TP (predvidena do 1x 1000 kVA) morata omogociti nadgradnjo za
napajanje nepozidanih zemljiS¢ vzhodno od obmod&ja OPPN in se natanéneje dolo€ita v fazi izdelave
projekine dokumentacije za infrastrukturno opremljanje obmocja. TP Brezice TC se v 20 kV omrezje
prikljuci na obstojeci 20 kV kablovod, ki poteka med RTP BrezZice in DV BrezZice. Ta se prekine, podaljSa
in uvede v predvideno TP TC Brezice. SN voda se od mesta prikljuitve do TP polozita v novo elektro
kabelsko kanalizacijo (EKK).

(6) Za napajanje predvidenih objektov se zgradi elektro kabelska kanalizacija, ki poteka po
vzhodni strani objekta B (po dostavni poti), do objekta C pa direktno iz TP. Predvideni NN kablovodi
morajo biti na celotni trasi ustrezno mehansko in elektri€no zasgiteni.

(8) Za ogrevanje in drugo uporabo se zagotavlja tudi izkori§€anje obnovljivih virov energije.
V ta namen je dopustna postavitev zunanjih naprav in zunanje opreme, ter manjSe naprave v skladu s
predpisom, ki ureja manjSe naprave za proizvodnjo elektri€ne energije iz obnovljivih virov energije.

(9) Obvezna je postavitev fotonapetostnih naprav pod pogoji za zunanje naprave, ki jih
doloca 13. ¢len tega odloka in pod pogoji, ki jih dolo¢a podroc¢ni predpis. Solarni moduli se lahko izvedejo
le kot del strehe.

(10) Zahodno od obmocja OPPN poteka distribucijsko plinovodno omrezje: v Ulici Stanka
Skalerja odsek R293-PE90 in v Pletersnikovi ulici odsek R382-PE225, oba z delovnim tlakom 4 bar.
Predvidi se izgradnja novega voda v infrastrukturnem koridorju nove lokalne ceste za morebitno
prikljuitev objektov na plinovodno omrezje in z moznostjo kasnejSega priklju¢evanja nepozidanih
zemljiS¢ vzhodno od obmocja OPPN.



(11) Potek energetskega omrezZja je razviden iz nacrta 5 graficnega dela OPPN
»Infrastruktura«.

21. ¢len
(komunikacijsko omrezje)

(1) Obstoje¢i komunikacijski vod poteka zahodno ob obmoc&ju OPPN, v Cesti svobode in
juzno od obmocja, ob obstoje€em trgovskem objektu Eurospin.

(2) Za predvidene ureditve na obmocju OPPN se predvidi novo elektronsko komunikacijsko
omrezje z navezavo na najblizji telekomunikacijski kabelski jasek na severozahodnem vogalu objekta
Eurospin. Za trase novih telekomunikacijskih vodov se predvidi kabelska kanalizacija.

(3) Dopustna je gradnja Sirokopasovnega omrezja in drugih telekomunikacijskih omrezij ob
upostevanju tega OPPN.

(4) Potek telekomunikacijskega omreZja je razviden iz naérta 5 graficnega dela OPPN
»Infrastruktura«.
22, ¢len

(zbiranje in odvoz odpadkov)

(1) Uredi se individualen odvoz komunalnih odpadkov z odjemnih mest na gradbeni parceli
stavbe.

(2) Vsaka stavba zagotavlja zbirno in odjemno mesto znotraj volumna stavbe, in sicer v
zalednih delih stavb. V objektih, kjer je veC lokalov, se uredi ve€ zbirnih in odjemnih mest.

(3) Dostop do odjemnih mest se zagotavlja po privatnih prometnih povrsinah. Lastniki in
uporabniki morajo zagotavljati nemoten odjem in dostop smetarskem vozilu.

(4) Na gradbeni parceli GPi se lahko uredi ekoloSki otok pod pogoji 13. ¢lena tega odloka.

(5) Lokacije odjemnih mest so informativno razvidne iz na¢rta 5 graficnega dela OPPN
»Infrastruktura«.

VI. NACRT GRADBENIH PARCEL IN PROSTORSKI UKREPI
23. ¢élen
(nacrt gradbenih parcel in prostorski ukrepi)

(1) Pred gradnjo objektov, ki mejijo na obstojee ali naértovane obcinske javne ceste ali
drugo grajeno javno dobro lokalnega pomena, je praviloma treba izvesti postopek ureditve meje,
parcelacije, nove izmere ali drug postopek, s katerim se uredi dejansko stanje in prenese lastnistvo

obcinskih javnih cest ali drugega grajenega javnega dobra lokalnega pomena na obcino.

(2) Obmocje OPPN je razdeljeno na gradbene parcele, namenjene gradnji stavb (GP),
gradniji javnih cest (GPjc) in cest (GPc), infrastrukture (GPi) in jarkov (GPj).

(3) Vzhodna meja gradbene parcele GP3 se prilagodi velikosti gradbene parcele GPi, ki je
potrebna za funkcioniranje ekoloSkega otoka in TP postaje.

(4) Nova lokalna cesta (GPjc1) se nacCrtuje kot grajeno javno dobro lokalnega pomena.



(5) Na interni cesti (GPc) se zagotovi dostop do gradbene parcele GP1 in GP2, dostop za
potrebe vzdrzevanja odvodnega jarka in moznost odvajanja padavinske vode z gradbene parcele GP1
preko prepusta v odvodni jarek.

(6) Na povrsinah parkovne ureditve, ve€namenske plos&adi in povrsin za peSce se omogoci
javna raba. Gre za javne povrSine v zasebni lasti.

(7) Lahko se uredi menjava lastnistva zemljis¢ gradbene parcele GP4, ki funkcionalno
pripada parkovnim povrsinam, in dela gradbene parcele GPjc1 na obmocdju zavijalnega pasu regionalne
ceste. V kolikor lastnika menjave ne dogovorita, ostane gradbena parcela GP4 kot del obstojece parcele
regionalne ceste, vendar je kljub temu potrebno izvesti parkovne ureditve (zasaditev drevoreda) na
obmocju predmetnega zemljiS¢a.

(8) Gradbena parcela GPi se nameni postavitvi ekoloSkega otoka in TP. Lahko se deli na
dve gradbeni parceli, na parceli ob cesti, kjer je dopustna postavitev ekoloSkega otoka se lahko
vzpostavi javno dobro.

(9) V kolikor bi v fazi natan€nejSih tehniCnih projektnih reSitev cest in jarkov z OPPN
predvidena parcelacija izvedbo le-teh onemogoc€ala, je dopustna toleranca od poteka mej gradbenih
parcel.

(10) Parcelacija je razvidna iz nacrta 6 graficnega dela OPPN »Nacrt gradbenih parcel«.

(11) Posebni prostorski ukrepi niso predvideni.

VII. VARSTVO KULTURNE DEDISCINE, NARAVE IN OKOLJA

24. clen
(ohranjanje kulturne dedis€ine in narave)

(1) Obmocje OPPN se ne nahaja na obmoc¢ju ohranjanja kulturne dediscine, niti na obmocju
varovanja narave.

(2) Ob vseh posegih v zemeljske plasti velja na celotnem obmodju urejanja tudi splo3ni
arheoloski varstveni rezim, ki najditelja oz. lastnika zemljis€a oz. investitorja 0z. odgovornega vodjo del
ob odkritju dediS€ine zavezuje, da najdbo zavaruje nepoSkodovano na mestu odkritja in o najdbi takoj
obvesti pristojno obmo&no enoto Zavoda za varstvo kulturne dediS€ine Slovenije, ki situacijo
dokumentira v skladu z dologili arheoloSke stroke.

25. clen
(varovanje voda)

(1) Obmocje OPPN se ne nahaja na obmocju vodnih virov oziroma njihovih varstvenih
pasov. Na obmocju se poplave ne pojavljajo in ni povrsinskih voda.

(2) Padavinske jarke na obmoc¢ju OPPN se prestavi in na novo uredi, kot dolo¢a 19. ¢len
tega odloka.

(3) Predvideni so predhodni ukrepi za varstvo povrsinskih voda in podtalnice skladno z
veljavno zakonodajo - ustrezen nacdin odvajanja in &iS€enja padavinskih in odpadnih vod, ukrepi za
zmanjSanje hipnega odtoka vod.

26. ¢len
(varovanje okolja)



(1) Dopustne so le tiste dejavnosti, ki imajo vpliv ha okolje znotraj dopustnih kriterijev vplivov
na okolje.

(2) Na obmoc¢ju OPPN ni pomembnejsih virov zracnih emisij. Zrak, ki se spus¢a v ozracje,
ne sme presegati mejnih koli¢in vsebnosti snovi, dolo&enih z veljavnimi predpisi, ki urejajo to podrodgje.
Pri vseh vrstah ogrevanja imajo prednost energetski viri, ki manj onesnazujejo zrak (alternativni viri,
zemeljski plin, uteko€injeni naftni plin, kurilno olje).

(3) Obmocgje centralnih dejavnosti CDo in CU sodi po veljavnih predpisih med obmogja lll.
stopnje varstva pred hrupom.

(4) Povzroditelji odpadkov med gradnjo in v ¢asu obratovanja objektov morajo upostevati
veljavne predpise, ki dolo€ajo ravnanje z odpadki.

(5) Mejne vrednosti obremenitev okolja zaradi elektromagnetnega sevanja ne smejo biti
presezene, pri Cemer je potrebno upostevati veljavne predpise. Obmodje OPPN sodi v obmodgje |.
stopnje varstva pred sevanjem.

(6) Pri osvetljevanju objektov in pri objektih za svetlobno ogladevanje, ki svetijo, je treba
upoStevati ukrepe za zmanjSevanje emisije svetlobe v okolje, ki jih dolo€ajo predpisi in usmeritve s
podroc&ja svetlobnega onesnaZenja okolja ter zmanjSevanja porabe elektricne energije.

(7) Pri zemeljskih delih se mora plodna zemlja odstraniti in deponirati ter se uporabiti za
ureditev zelenic ali sanacijo degradiranih povrsin v obdini.

(8) Resitve in ukrepi za varstvo okolja in naravnih virov ter ohranjanje narave so integrirani
v pogojih umesc¢anja objektov infrastrukture in drugih ureditev v prostor, kar je razvidno iz nacrtov
graficnega dela OPPN 3 »Ureditvena situacija«, 3.1 »Karakteristicni prerezi obmocja« in 4
»Infrastruktura«.

VIll. OBRAMBA TER VARSTVO PRED NARAVNIMI IN DRUGIMI NESRECAMI, VKLJUCNO Z
VARSTVOM PRED POZAROM IN VAROVANJEM ZDRAVJA

27. ¢len
(obramba in varstvo pred naravnimi in drugimi nesre¢ami)

(1) Predvidene ureditve morajo biti skladne z veljavnimi predpisi, smernicami in priporocili s
podro&ja obrambe in varstva pred naravnimi in drugimi nesreami (poplave, erozija, potres, pozar) ter
varovanja zdravja ljudi in kvalitetnega okolja bivanja.

(2) Ukrepi ogrozenih obmocij: Obmocje obravnave se ne nahaja na ogrozenem obmocju -
ne na poplavhem obmocju, ne na erozijsko ogrozenem obmoc¢ju in ne na plazljivem ali plazovitem
obmocdju.

(3) Protipotresna varnost: Pri gradnji objektov in vseh zaradi njih potrebnih ureditev je
potrebno upostevati dolocila predpisov o dimenzioniranju in izvedbi gradbenih objektov v potresnih
obmodjih za projektni potresni pospesek tal (g) je 0,3. Objekti morajo biti projektirani, grajeni in
vzdrzevani skladno z veljavnimi predpisi o odpornosti in stabilnosti objektov.

(4) Nevarnost razlita nevarnih snovi: glede na namenskost stavb se ne predvideva
pojavnost tovrstne nevarnosti.

(5) V Casu gradnje in med izvajanjem dejavnosti je potrebno zagotoviti vse potrebne
varnostne ukrepe, da bo prepre€eno onesnazenje podzemne in povrSinske vode, ki bi nastalo zaradi
transporta, skladis€enja in uporabe tekoc€ih goriv in drugih nevarnih snovi oziroma v primeru nezgod
zagotoviti takojSnje ukrepanje za to usposobljenih delavcev.



28. ¢len
(zaklanjanje)

Na obmocdju niso potrebni ukrepi s podroc¢ja obrambe. Glede na veljavni predpis na obmogju
ni potrebno predvideti zakloni8¢, zaklonilnikov ali drugih za&Citnih objektov za za&Cito pred vojnimi
udejstvovaniji.

29. clen
(varstvo pred pozarom)

(1) Pozarno varstvo, Sirjenje pozara na sosednje objekte, odmiki med objekti, lega objektov,
nosilnost konstrukcije, prepre€evanje Sirjenja pozara po stavbah, evakuacijske poti in sistemi za javljanje
ter alarmiranje, ukrepi za varen umik ljudi, naprave za gasenje in dostop gasilcev, hidrantno omrezje in
drugo, morajo biti urejeni v skladu z veljavnimi poZarno-varstvenimi predpisi, ki urejajo nacrtovanje,
projektiranje in gradnjo objektov in naprav ter njihovo rabo in se podrobneje dolocijo v projektni
dokumentaciji.

(2) Pozarna voda se zagotavlja iz hidrantnega omreZja, ki se ga na novo vzpostavi.

(3) Intervencijske poti se zagotovijo na prometnih povrsinah. Dovozi do posameznih objektov
na obmocju zazidave morajo biti urejeni tako, da omogocajo dovoz gasilskim in interventnim vozilom,
delovno povrsino za intervencijska vozila in izpolnjujejo pogoje za varen umik.

(4) Graficen prikaz je zajet v nacrtu 7 graficnega dela OPPN »Obramba ter varstvo pred
naravnimi in drugimi nesre¢ami, vklju¢no z varstvom pred pozarom«.

30. clen
(varovanje zdravja)

Dostop do javnih povrSin mora omogocati dostop in uporabo funkcionalno oviranim osebam
skladno s predpisi in dobro prakso.

IX. DRUGI POGQOJI IN ZAHTEVE ZA 1ZVAJANJE OPPN

31. élen
(etapnost izvedbe prostorske ureditve)

(1) Gradnja lahko poteka etapno kot je dolo€eno v tem Elenu, vendar mora posamezna etapa
predstavljati funkcionalno zaokrozeno in gradbeno zaklju€eno celoto.

(2) Etapnost izvajanja se nanaSa predvsem na zagotavljanje komunalne opreme in sicer je
pogojena s socasno izvedbo tolikSnega dela infrastrukturne opreme, da se zagotavlja funkcioniranje
zgrajenega objekta in na nacin, ki smiselno upoSteva celoto in ne ovira izvedbe komunalnega
opremljanja obmoc¢ja oz. je dimenzionirana na kon¢no naértovano kapaciteto.

(3) Ureditve OPPN se izvajajo po naslednjih etapah:

— 1. etapa: novo krizis¢e na regionalni cesti in nova lokalna cesta v celotnem profilu vkljuéno z
drevoredom, infrastrukturnimi vodi in TP.

— Zizvedbo nove lokalne ceste se lahko ureja gradbena parcela GP3 ob hkratni ureditvi celotnega
vzhodnega jarka (na GPj4 in GPj3) vkljuéno s priklju€evanjem odvajanja padavinskih voda
Eurospina in z ureditvijo odvoda v neimenovani vodotok.

— 2. etapa: rekonstrukcija regionalne ceste v celotnem profilu z zavijalnim pasom vkljuéno z

drevoredom.



— Zizvedbo severnega prikljucka se lahko gradbeni parceli GP1 in GP2 urejata neodvisno druga od
druge, pri tem pa ne smeta onemogocati dostopa in komunalne opremljenosti gradbene parcele
druga drugi.

(4) Gradnja stavb v posamezni etapi lahko poteka sofasno z izgradnjo gospodarske
infrastrukture, pri Cemer je potrebno:

— pred ali so€asno z izdajo gradbenega dovoljenja za objekt posamezne etape pridobiti gradbeno
dovoljenje za vso, z OPPN nacrtovano, gospodarsko javno infrastrukturo, potrebno za priklju¢evanje
posamezne etape in ostalo vso gospodarsko infrastrukturo, ki se izvede v javnih prometnih
povrsinah;

— pred ali so€asno z izdajo uporabnega dovoljenja za objekt posamezne etape pridobiti uporabno
dovoljenje za vso, z OPPN nacrtovano, gospodarsko javno infrastrukturo, potrebno za priklju¢evanije
tega objekta in ostalo vso gospodarsko infrastrukturo, ki se izvede v javnih prometnih povrSinah ter
le-to predati v upravljanje pristojnemu upravljavcu.

(5) K celovitim ureditvam posamezne gradbene parcele sodijo poleg objektov, pripadajogih
prometnih povrsin in infrastrukturne tudi parkovne ureditve, zelena bariera in druge zelene povrsine,
ureditve zadrZevalnikov in jarkov.

(6) Pri gradbeni parceli GP2 to pomeni, da morata biti so¢asno z objektom B grajena tudi
paviljona B1 in B2 in ve€namenska plo3¢ad. V kolikor vzhodni jarek e ne bi bil zgrajen v celoti, pomeni
tudi izgradnjo vzhodnega jarka v celoti. Kioska se lahko postavita kasneje. Do postavitve kioskov se
otoka uredita kot ostali zeleni otoki na parkiriS¢u.

32. ¢élen
(dopustna odstopanja)

(1) Pri realizaciji OPPN so dopustna odstopanja od funkcionalnih in tehni¢nih reSitev,
dolo¢enih s tem odlokom, e se pri nadaljnjem podrobnejSem prouCevanju geoloskih, hidroloskih,
geomehanskih, varnostnih in drugih razmer ter pri projektiranju objektov in ureditev poiS¢ejo resitve, ki
so primernejSe s tehni€nega, tehnolodkega ali okoljevarstvenega vidika.

(2) Odstopanja od funkcionalnih in tehni¢nih reSitev iz prejSnjega odstavka ne smejo
spreminjati nacrtovanega videza obmocja, ne smejo poslab3ati prostorskih in okoljskih razmer, bivalnih
in delovnih razmer na obmoc&ju OPPN oziroma na sosednjih obmodgjih ter ne smejo biti v nasprotju z
javnim interesom. Pri tem pa je potrebno upoStevati dolo¢be gabaritov stavb tega odloga.

(3) Na podlagi prvega in drugega odstavka tega &lena so dopustne spremembe tras
posameznih vodov in lokacij objektov gospodarske infrastrukture zaradi ustreznejSe oskrbe in
racionalnejSe izrabe prostora. Dopustne so tudi delne in zaCasne ureditve, ki morajo biti v skladu s
programi upravljavcev gospodarske javne infrastrukture in morajo biti izvedene tako, da jih bo mozno
vkljuciti v konéno fazo konéne ureditve posameznega omrezja gospodarske infrastrukture.

(4) Na podlagi prvega in drugega odstavka tega ¢lena je dopustno odstopanje od
predvidenega poteka odvodnega jarka na GP1 in od prometnih ureditev severnega priklju¢ka v smislu
mikrolokacije zaradi konkretnejsih tehni¢nih projektnih reSitev v fazi projektiranja in s tem povezanim
potekom interne ceste.

(5) V prvem in drugem odstavku tega ¢lena navedeno sploSno dopustno odstopanje za
infrastrukturo ne velja:

— za odvodne jarke, ker so potrebni tudi za odvajanje zaledne vode, razen &e se kasneje zaradi
drugacnih razmer s strokovnimi podlagami in drugacnimi reSitvami odvajanja SirSega obmocja
utemeljijo drugacne resitve,

— zalokacijo zbirnih in odjemnih mest, kot dolo¢a 22. ¢len,

— za potek novega SN voda na nacin, da bi se onemogocali ustrezni pogoji za vzpostavitev
kontinuiranega drevoreda z ustreznimi rastnimi pogoji.

(6) Individualna odstopanja na GP1:



Dopusti se odstopanje od prve alineje desetega odstavka 11. ¢lena tega odloka na nacin, da se na
GP1 dovoli dodatna etaza stavbe, in sicer terasna etaza s koto etaze najve¢ 8,3 m od nivoja novega
terena, zasnovana kot terasna etaza do viSine 12,0 m. Velikost terasne etaze je lahko najvec 50%
etazne tlorisne velikosti objekta, v odmiku od fasadne ravnine najmanj 2,0 m od skrajnih robov etaze
objekta A. Morebitno ograjevanje se izvede v stekleni izvedbi. Volumen terase se izvede v lahki
konstrukciji temne barve in v transparentni stekleni izvedbi.

Odmik objekta na GP1 od meje gradbene parcelne na vzhodni strani je lahko manj$i od
predpisanega v 11. ¢lenu tega odloka s soglasjem lastnika sosednje parcele, ¢e so izpolnjeni
svetlobno-tehniéni, poZarnovarnostni, sanitarni in drugi pogoji in da je praviloma mozno vzdrZzevanje
in raba objekta v okviru funkcionalne parcele objekta.

Dopusti se odstopanje od drugega odstavka 11. ¢lena tega odloka na nacin, da se dopusti gradnja
izven povrsine za razvoj objekta tako, da lahko preko gradbene meje na severni strani sega povrsina
navpi¢ne projekcije zunanjih dimenzij stavbe glavnega objekta v velikosti do 20,0 m? in utrjena
zunanja povrsina v velikosti do 30,0 m2, pri tem pa je potrebno zagotavljati stabilnost tako jarka kot
objekta ter gradnjo in vzdrzevanje objekta praviloma na lastni gradbeni parceli in pogoje o zeleni
fasadi, kot dolo€a peti odstavek 12. ¢lena tega odloka.

Dopustno je odstopanje od petega odstavka 11. ¢lena tega odloka na nacin, da se lahko v tem pasu
urejajo tudi prometne povrSine. Ker v tem primeru ne gre za programsko obogatitev ulichega
prostora, se poslediéno za te potrebe dopusti odstopanje tudi od tretjega odstavka 6. ¢lena in
drugega odstavka 10. ¢lena tega odloka, posledi¢no se dopusti tudi odstopanje od petega odstavka
11. ¢lena, na nacin, da je dopustno umesc¢anje prometnih povrsin v odmiku ve¢ kot 10,0 m od
robnika ploénika ob Cesti svobode, ¢e se na projektni ravni izkaze takSna potreba investicijske
namere. Prav tako se dopusti umes¢&anje travnatih parkirnih mest v odmiku ve¢ kot 5,0 m od robnika
plocnika ob Cesti svobode, Ce se kasneje na projektni ravni izkaze potreba zaradi zagotavljanja
potrebnega Stevila parkirnih mest glede na velikost in dejavnost investicijske namere ter s tem
potreba po dodatnih parkirnih povrSinah in umes&anju le-teh v parkovne povrsine. Gre izklju¢no za
umesc&anje travnatih parkirnih mest, pri katerih mora biti na najmanj vsaka $tiri parkirna mesta niz
prekinjen z zeleno cenzuro, $irine minimalno 2,0 m z najmanj enim drevesom. Na meji med
prometnimi povrSinami in parkovno povrSino se zasadi vizualna bariera s srednje visokim
grmievjem in drevesi, skladno s tretjim odstavkom 14. &lena tega odloka.

Dopusti se odstopanje od prve alineje tretjega odstavka 14. &lena tega odloka na nadin, da se za
potrebe gradnje na gradbeni parceli GP1 zagotovi parkirna mesta tudi na gradbeni parceli GP2.
Dopusti se odstopanje od druge alineje tocke f) etrtega odstavka 14. ¢lena tega odloka in od prve
alineje toCke d) Cetrtega odstavka 14. Clena tega odloka, na nacin, da se namesto zelene cenzure
z drevesom izvede vzhodna fasada objekta A kot zelena fasada.

Na podlagi prvega in drugega odstavka tega ¢lena se dopusti odstopanje od predvidenih potekov
priklju¢kov na infrastrukturo na nacin, da se omogoci lo¢ene, samostojne prikljucke za gradbeno
parcelo GP1, v kolikor jih bo investitor kasneje uskladil drugace s pristojnimi upravljavci posamezne
infrastrukture.

Dopusti se odstopanje od toCke b) drugega odstavka 9. ¢lena tega odloka tako, da se dopusti
gradnja CC_SI 11100 Enostanovanjske stavbe, samo kot funkcionalna enota objekta A.

(7) Individualna odstopanja na GP2:

Dopusti se individualno odstopanje na nacin, da se gostinska dejavnost namesto v paviljonu B1
dopusti v paviljonu B2.

Dopusti se individualno odstopanje od faktorja zelenih povrsin, doloCenega v Cetrtem odstavku 14.
Clenu tega odloka, in sicer je dopusten minimalni Fzp 0,15, pri tem pa se zraven Steje tudi povrsina
gradbene parcele GP4.

Glede na dopustno odstopanje, dolo¢eno v peti alineji prejSnjega odstavka se za zagotavljanje
dodatnih parkirnih mest za potrebe gradbene parcele GP1 posledi¢no dopusti odstopanje tudi od
druge alineje toCke b) Cetrtega odstavka 14. ¢lena tega odloka, ki dolo¢a minimalno Sirino zelene
bariere 5,0 m, in sicer na nacin, da je na mestu umestitve vzdolZznih parkirnih mest na obmocju
bariere na severni strani gradbene parcele GP2 potrebno zagotoviti minimalno Sirino bariere 3,0 m
od meje gradbene parcele. Uredijo se travnata parkirna mesta, ki potekajo vzdolzno z dostavno
potjo. Travnata parkirna mesta se uredijo v sklopih po tri do pet parkirnih mest, med katerimi je
prekinitev z zasaditvijo visoke vegetacije, dolzine minimalno 6,0 m. Pri izraCunu Fzp se ta travnata
parkirna mesta vstejejo med zelene povrSine.

33. ¢len



(zagotavljanje izgradnje infrastrukture)

(1) Gradnja objektov, razen objektov gospodarske javne infrastrukture, je dopustna samo na

(3) Obgina Brezice lahko gradnjo komunalne opreme s pogodbo o opremljanju odda
zavezancu za placilo komunalnega prispevka po tem odloku. S pogodbo se dolocijo obveznosti in roki
za izgradnjo komunalne opreme in nacin upostevanja vlozenih sredstev v izgradnjo infrastrukture ter
obseg infrastrukture, ki jo bo po izgradniji predal v upravljanje upravljavcu.

(4) Investitor bo na podlagi pogodbe o opremljanju sam na lastne stroske izvedel komunalno
opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo obmodja, za kar bo moral priskrbeti tudi projektno
dokumentacijo in zagotoviti potrebna zemljid¢a.

(5) Pred pricetkom izvedbe predvidenih ureditev v OPPN investitor s pripravljavcem sklene
pogodbo o opremljanju in pridobi gradbeno dovoljenje za izgradnjo komunalne opreme in druge
gospodarske javne infrastrukture. Predvidena komunalna oprema in druga gospodarska javnha
infrastruktura bo natanéno dolo¢ena v pogodbi o opremljanju, med drugim pa obsega vsaj: prometne
ureditve v celotnem profilu cest (tudi drzavne ceste) s cestno razsvetljavo, vodovodno in hidrantno
omrezje, kanalizacijsko omrezje, odvajanje padavinske vode, elektroenergetsko omrezje, plinovodno in
telekomunikacijsko omrezje. Komunalna oprema, ki bo predmet pogodbe o opremljanju, mora biti
projektirana in izvedena v taks$nih zmogljivostih, da bo nanjo mogoc€a tudi priklju€itev objektov,
nacrtovanih na nepozidanem zalednem obmodju.

(6) S pogodbo o opremljanju se za predmetno obmocje doloc¢i obseg komunalne opreme, ki
se predaja pripravljavcu, obveznosti in roki za izgradnjo ter nacin upoStevanja vlioZenih sredstev v
izgradnjo infrastrukture v obsegu, kot omogoca zakonodaja. Po izgradniji investitor komunalno opremo
brezpla¢no preda pripravljavcu. Investitor nosi vse stroSke gradnje komunalne opreme, ki je predmet
pogodbe o opremljanju. Ce se komunalna oprema, zgrajena na podlagi pogodbe o opremljanju,
posredno ali neposredno priklju€uje na obstojeo komunalno opremo oziroma bremeni Ze zgrajeno
komunalno opremo, je investitor dolZzen placati Se pripadajo¢i del komunalnega prispevka za obstoje€o
komunalno opremo v skladu z zakonom.

(7) Za potrebe zagotavljanja elektroenergetske oskrbe se je izdelala idejna reSitev
elektrifikacije, na podlagi katere se sklene dogovor o investicijskih sovlaganijih.

(8) Gradnja v obmocju OPPN bo lahko povzrocila prekomerno prometno obremenitev na
obstojeCem prometnem omreZju. Investitorji lahko pred pricetkom obremenitve cest z upravljavcem
javnih cest sklenejo pogodbo, s katero se opredelijo medsebojne obveznosti v zvezi z rekonstrukcijo
javnih cest po prenehanju obremenitev in pove€anim rednim vzdrZevanjem cest v €asu trajanja
povecane obremenitve.

34. ¢len
(obveznosti udelezencev graditve objektov)

(1) Pred pri¢etkom gradnje so investitorji skupaj z upravljavci dolZzni evidentirati stanje
prometnih povrsin, zelenic, hodnikov za peSce in ostalih povrsin v okolici obmoc&ja OPPN ter na podlagi
ugotovitev zagotoviti ukrepe za ustreznost teh povrSin za pove€ano obremenitev v ¢asu gradnje in
obratovanja nac¢rtovanih ureditev na obmocju OPPN.

(2) Po konc¢ani gradnji so investitorji skupaj z upravljavci dolzni zagotoviti povrnitev teh
povrSin v prvotno stanje oziroma zagotoviti ustreznost teh povrSin za namene, predvidene z
nacértovanimi ureditvami.

(3) Investitorji so dolzni na zaCetku gradbenih del skrbno odstraniti in deponirati plodno
zemljo, ter jo uporabiti za urejanje zelenih povrsin na obmocju OPPN.



(4) Drugi pogoiji in obveznosti udeleZencev pri gradnji v €asu gradnje so predmet mnenj k
projektni dokumentaciji.

IX. PREHODNE IN KONCNE DOLOCBE
35. ¢élen
(dopustni posegi pred izvedbo ureditev)
Do izvedbe nacrtovanih posegov se v obmoc¢ju urejanja ohranja sedanja raba prostora.
36. clen

(vpogled akta in nadzorstvo)

(1) OPPN s spremljajo¢im gradivom je v ¢asu uradnih ur na vpogled na pristojnem oddelku
za prostor.

(2) Nadzor nad izvajanjem OPPN opravljajo pristojne in3pekcijske sluzbe.

37.¢len
(usmeritve za doloéitev meril in pogojev po prenehanju veljavhosti OPPN)

Po realizaciji s tem OPPN nadrtovanih prostorskih ureditev in gradenj je pri dolo€anju
nadaljnjih meril in pogojev potrebno upoStevati usmeritve in nacela kontinuitete arhitektonskega in
urbanisti¢nega urejanja, kot je opredeljeno v tem odloku. Prenesejo se v prostorsko izvedbene pogoje
v ob&inskem prostorskem nacrtu.

38. clen
(uveljavitev)
Ta odlok zaéne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije.

St. 3505-8/2020
Brezice, dne ..............

Zupan
Obgine Brezice
lvan Molan



POSTOPEK PRIPRAVE IN
SPREJEMANJA OBCINSKEGA
PODROBNEGA PROSTORSKEGA
NACRTA (OPPN)

SKLEP 0 ZACETKU PRIPRAVE OPPN
(Uradni list RS, st. 135/22) in Mnenje o obveznosti izvedbe presoje
sprejemljivosti na varovana obmocja (mnenje st. 3563-0026/2022-2 z dne
15.6.2022 — presoje sprejemljivosti vplivov ni treba izvesti)

J

IZDELAVA OSNUTKA OPPN ZA PRIDOBITEV PRVEGA MNENJA
in vkljuéevanje javnosti ter NUP

|

PRIDOBITEV MNENJ NOSILCEV UREJANJA PROSTORA

4

IZDELAVA DOPOLNJENEGA OSNUTKA OPPN

4

JAVNA RAZGRNITEV DOPOLNJENEGA OSNUTKA OPPN (6.12.2023 -
5.1.2024), JAVNA OBRAVNAVA (14.12.2023)

Po javni razgrnitvi bo postopek priprave OPPN potekal v naslednjih fazah:

- zavzetje stalis¢ do pripomb in predlogov z javne razgmitve,

- sprejem staliS¢ do pripomb in prva obravnava odloka na Ob¢inskem svetu,

- izdelava predloga OPPN na podlagi zavzetih stali$¢ do pripomb in predlogov,

- posredovanje predloga OPPN nosilcem urejanja prostora z namenom dopolnitev
mnen;j na prostorsko ureditev,

- izdelava usklajenega predloga OPPN na podlagi mnenj,

- posredovanje usklajenega predioga OPPN ob¢inskemu svetu v drugo obravnavo
in sprejem,

- objava tekstualnega dela (odloka) v PIS.

A.RAZLOGI, PREDMET IN PROGRAMSKA IZHODISCA

Predmet: S tem odlokom se sprejme Obcinski podrobni prostorski nart za obmodje
Trgovskega centra BreZice ob Cesti svobode — vzhod, del BRZ-129 in BRZ-130 (v
nadaljevanju: OPPN), ki ga je izdelalo podjetie M MUNDUS Mateja Susin Brence s.p., pod &t.
projekta PA-2111.

Ocena stanja in razlogi za pripravo: Obcinski prostorski nacrt Obcine BreZice (Uradni list
RS, st. 41/19 in 80/21) opredeljuje obmocje OPPN kot enoto urejanja prostora z oznako del
BRZ-129 in del BRZ-130, za katero dolo¢a nacin urejanja z OPPN.

B. OPIS NACRTOVANIH RESITEV

Obmocje: Obmocje OPPN se nahaja v naselju Brezice, ob glavni mestni vpadnici in je na
razvojno zelo pomembni lokaciji.

Obmogje OPPN zajema parc.$t. 165/4, 165/5, 166/5, 166/6, 167/2, 172/3, 173/1, 17312, 174,
175/, 17512, 176, 177, 179/5-del, 178/3, 180/1-del, 182-del, 183/1-del, 183/2-del, 297/22,
297/24, 320/14, 320/15, 384-del, vse k.0. 1299 — Zakot,v skupni velikosti cca. 3,3 ha.

Vrste objektov po KLASIFIKACIJI objektov:
Na GP1:
a) Glavni objekti
- 12301 Trgovske stavbe,
- 12203 Druge poslovne stavbe.
b) Funkcionalne enote objekta A, upoStevajo¢ tudi pogoje za umestitev dejavnosti, doloCene v
10. ¢lenu tega odloka:
- 12112 Gostilne, restavracije in toilnice,
12203 Druge poslovne stavbe, ne v pritli¢ju na ulicni strani,
12301 Trgovske stavbe
12304 Stavbe za storitvene dejavnosti, od tega frizerski, kozmeti¢ni saloni in podobne
stavbe, kemicne Cistilnice, pralnice, popravijalnice Cevljev in podobne stavbe,
fotokopirnice, fotostudii, stavbe za oskrbo in nego hisnih Zivali,
12650 Stavbe za Sport, od tega centri za fitnes, jogo in aerobiko ipd.,
12640 Stavbe za zdravstveno oskrbo od tega specialistiéne ambulante in zdravstvene
posvetovalnice.
c) Pomozne stavbe niso predvidene.
Na GP2 in GP3:

a) Glavni objekti

- 12301 Trgovske stavbe, so objekti B, pavilion B2 in C,

- 12112 Gostilne, restavracije in tocilnice, le paviljon B1.

b) Funkcionalne enote objektov B, B2 in C, upostevajo¢ tudi pogoje za umestitev dejavnosti,

dolocene v 10. ¢lenu tega odloka:

- 12112 Gostilne, restavracije in toCilnice, samo v B1 in C,

- 12301 Trgovske stavbe, od tega v B2 manjSe prodajalne in butiki, prodajne galerije,

- 12304 Stavbe za storitvene dejavnosti, od tega frizerski, kozmeticni saloni in podobne
stavbe, popravljalnice Cevljev in podobne stavbe, fotokopirnice, fotostudii, stavbe za
oskrbo in nego hidnih Zivali,

- 12650 Stavbe za Sport, od tega centri za fitnes, jogo in aerobiko ipd.

c) Pomozne stavbe - kiosk kot:

- 12112 Gostilne, restavracije in toCilnice, samo na GP2,

- 12301 Trgovske stavbe.

Na GPj1 - GPj4:

a) Glavni objekti

- 21530 Sistem za namakanje in osuSevanje, akvedukti, od tega drenazni jarki in drugi
jarki za osuSevanje zemljis¢.

Na celotnem obmocju OPPN je dopustna gradnja naslednjih gradbeno inZenirskih objektov:
regionalno cesto in zagotavljanje ustreznega profila regionalne ceste vkljuéno z
zavijalnim pasom,

- 21121 Lokalne ceste in javne poti, nekategorizirane ceste in gozdne ceste,

- 22140 Daljinski (prenosni) elektroenergetski vodi,

- 222 Distribucijski cevovodi, lokalni (distribucijski) elektroenergetski vodi in lokalna
(dostopovna) komunikacijska omrezja — z vsemi razredi in podrazredi.

Dopustne dejavnosti: Obmocje OPPN je skladno z namensko rabo in usmeritvami za
pripravo OPPN, namenjeno pretezno trgovski in spremljajoCi dejavnosti.

V stavbah orientiranih k Cesti svobode so dopustne dejavnosti, ki sledijo programskem
konceptu, navedenem v ftretji alingji 6. Clena tega odloka, kar pomeni, da so dopustne le
mestotvorne dejavnosti, ki so namenjene javnosti, ki vzpostavljajo aktivni odnos s prostorom
ob javni cesti in ki programsko obogatijo uliéni prostor (aktivna fasada z izlozbami in
dejavnostjo, ki se deloma lahko odvija tudi izven zaprtega volumna objekta). Izpolnjevanje
tega pogoja mora biti posebej utemeljeno v projektni dokumentaciji.

Vrste objektov glede na zahtevnost: V obmocju OPPN je poleg zahtevnih in manj
zahtevnih objektov dopustna tudi gradnja nezahtevnih in enostavnih objektov.

Zasnova pozidave in ureditev: Obmocje OPPN je razdelieno na gradbene parcele,
namenjene gradnji stavb (GP), gradnji javnih cest (GPjc) in cest (GPc), infrastrukture (GPi) in
jarkov (GPj).

Obmocje OPPN ima eno ureditveno enoto, kjer je predvidena gradnja Trgovskega centra
BreZice (objekt B) z dvema paviljonoma (B1 in B2) in javno plo$¢adjo ob Cesti svobode.
Znotraj obmocja OPPN je predvidena gradnja Se dveh objektov manjSih povrSin, in sicer
poslovno trgovskega (objekt A) in trgovskega objekta (objekt C).

Gradnja objektov je dopustna na povrsini za razvoj objekta, ki jo dolo¢ajo gradbene meje.

ViSina objektov A, B in C je 8,0 m (£ 1,0 m), vendar viSinska razlika med njimi ne sme biti ve¢
kot 1,0 m. ViSina obeh paviljionov mora biti enaka, in sicer 5,0 m (£ 1,0 m).

Stopnja izkori§¢enosti zemlji$¢ za gradnjo je dologena s faktorjem zazidanosti (Fz), ki je lahko
najvec 0,5.

Oblikovanje objektov: Oblika volumnov objektov se prilagaja obliki gradbenih parcel in
programskim potrebam, pri tem pa vzpostavlja ¢im bolj ustrezen odnos do javnega prostora
in odprtega prostora krajine.

Strehe objektov so ravne in se uredijo kot ekstenzivne zelene strehe ali tehnoloske zelene
strehe. Streha nadstreSka objekta B se uredi kot ekstenzivna zelena streha, s katerega se
lahko vegetacija preveSa ¢ez rob strehe. Kot zelena streha se uredi tudi preostali del streSne
povrsine objekta B, ki ga ne bodo zasedale fotonapetostne naprave.

Zunanje povrSine:
Utrjene zunanje povrsine:

- Parkirne in zunanje manipulativne povrSine se zagotavljajo na posamezni gradbeni
parceli objekta in morajo po velikosti zado$¢&ati potrebam dejavnosti.
Objekti A, B in C so med seboj povezani zvezno s hodnikom za peSce, ki se tlakuje in
tvori nakupovalno pot, z moznostjo navezave na ureditve Eurospina juzno od obmogja
OPPN.
Hodnik za peSce, ki povezuje Cesto svobode in objekt B, ve¢namenska plos¢ad med
paviljonoma in utrjene povrSine ob objektih se tlakujejo. V obmocju povezovalnega
hodnika se umestijo klopi. Na veénamenski plo¢adi se uredijo klopi 0z veCnamenski
elementi, ki so del ureditve in omogo€ajo posedanje, druzenje in igro. Ve¢namenska
plos¢ad se naravno senéi z zasaditvijo dreves. Uredi se tudi oZja peS¢ena peSpot od

- Paviljona in ve¢namenska plod¢ad so oblikovno in funkcionalno povezani.

Neutrjene, zelene povrSine:
a) Skupni pogoji:
- Obmocje OPPN se zazeleni v ¢im vegji mozni meri, tako zaradi ponikanja padavinske
vode, zmanjSanja toplotnega otoka, hlajenja prostora kot zaradi privlanosti prostora.
- Ohranja se obstojeca vitalna vegetacija na obmodjih severnega in vzhodnega roba.
- Minimalni faktor zelenih povrsin Fzp je 0,30.

- Za novo zasajena drevesa se uporabi standardne visokodebelne sadike s kro$njo na
vi$ini 2,2 m in z obsegom debla minimalno 18,0 cm na visini 1,0 m avtohtonih
funkcionalnih dreves naravnora$cenih kroSen].

- lzdela se nacrt krajinske arhitekture, ki mora biti sestavni del projekine dokumentacije za
vsak objekt znotraj OPPN.

- Vsa zasaditvena in zatravitvena dela morajo biti izvedena pred izdajo uporabnega
dovoljenja.

b) Zelena bariera:

- Vzpostavi se zelena vizualna bariera na severnem robu OPPN zaradi stika z odprtim
prostorom - kmetijskimi povrsinami (zelena kulisa pred veliko sklenjeno povrsino fasade
objekta) in na vzhodnem robu OPPN zaradi clenitve obmocja in blizine predvidene
dejavnosti vzgoje in izobraZzevanja, kjer ima bariera hkrati tudi viogo omilitve hrupa in
prasnih delcev s predvidene dostavne ceste ter zmanjSanja toplotnega sevanja.

Na severnem robu gradbene parcele GP1 se prednostno ohranja obstojeci odprti jarek
in vegetacijski pas ob njem z obstojecimi vitalnimi drevesi.

Zelena bariera je sestavljena iz dreves in grmovnic. Drevesa se zasadi premenjalno ali
organsko, da se ustvari volumensko neenakomeren, a sklenjen oz. povezan pas
kroSenj. Uporabi se razline drevesne vrste, vsaj 90% dreves je listopadnih, v manjsi
meri so lahko iglavci. V podrasti se v meSani razmestitvi zasadijo prostorastoce
grmovnice srednje velikosti. V tem delu se ne ureja strizenih Zivih mej in ne uporablja
okrasnih vrst, kot so lovorikovec, paciprese in podobno.

c) Parkovne povrsine z drevoredom in z veCnamensko plo$¢adjo:

- Ob Cesti svobode se od roba plo¢nika najmanj do utrjenih povrsin oz. gradbene meje
uredijo parkovne povrsine t,. v Sirini cca 15,0 m. Uredijo se kot sklenjena ve¢namenska
javno dostopna zelena povrsina.

V/ odmiku cca. 2,5 m od roba plo¢nika se zasadi lipov ali javorjev drevored.

Med drevoredom in paviljoni se zasadijo nizje grmovnice v potezah oz. na nacin, da se
ustvarja nizek vegetacijski rob (loCilni pas) proti cesti. Nizke zasaditve (npr. polegli
bisernik, jap. medvejka ipd.) so oblikovno poenotene.

Srednje visoke grmovnice se zasadijo ob stiku parkovne povrsine z utrjenimi prometnimi
povrsinami, ob stranskih oz. servisnih fasadah, mestoma ob paviljonih.

Vegnamenska povrsina se senci z drevesi, ki so primerna za urbana okolja in ki so lahko
cvetoCa. Zasadi se najmanj 6 srednje velikih dreves enake vrste in sorte. Med ploS¢adjo
in obmocjem parkiri§¢ se v minimalni Sirini 0,7 m uredi zeleni loCitveni pas goste
zasaditve nizkih grmovnic.

d) Zelene povrSine na parkiriscih:

- Parkirne povrSine na nivoju terena, ki so vecje od 10 parkirnih mest je treba
ozeleniti z najmanj enim drevesom na 6 parkirnih mest. Drevesa morajo biti po
parkiris¢u ¢im bolj enakomerno razporejena. Zasadijo se drevesa s srednje veliko ali
veliko krodnjo na nacin, da se zagotovi najmanj 30% pokritosti parkirnih povrSin s
kroSnjami dreves (v asovnem preseku konéne razrasti dreves).

- Preostale povrsine med parkimimi mesti in vozi§¢em (zeleni otoki) se zazelenijo. Zasadi
se najmanj 2 drevesi / zeleni otok (na zelenih otokih s kioskom najmanj 1 drevo).

Pogoji za gospodarsko javno in drugo infrastrukturo: Za potrebe infrastrukturne
opremljenosti obmocja se predvidi navezava na obstojece omrezje, ki se deloma nahaja
izven obmocja OPPN. Zgradijo se novi sekundami vodi in nova transformatorska postaja.
Nova infrastruktura se dimenzionira za konéno pozidavo celotnega nepozidanega obmocja
vzhodno od obmocja OPPN.

Prometne ureditve: Dostop do obmoéja OPPN se zagotavija iz regionalne ceste R1 —
navezuje nova lokalna javna cesta in preko novega prikljucka (desno-desno) v severnem
delu obmogja OPPN.

Predvidi se nova lokalna javna cesta, ki se v novem Stirikrakem kriziS¢u prikljucuje na
regionalno cesto R1 — 220/1334, Krsko - Brezice in ki bo omogocala navezavo $e
nepozidanih stavbnih zemljiS¢ v zaledju. Nova lokalna cesta bo grajeno javno dobro
lokalnega pomena in se kategorizira kot mestna krajevna cesta (LK).

Predvidi se interna cesta za voznjo tovornega vozila, ki vstopa na obmocje TC BreZice na
severnem prikljucku in izstopa iz obmocja gradbene parcele GP2 na juzni strani na lokalno
cesto. Preko interne ceste se zagotovi tudi dostop do gradbene parcele GP1, dostop za
potrebe vzdrZzevanja jarkov, dostop do dostavne poti tudi za druga sluzbena vozila za potrebe
vzdrZevanja infrastrukture (tudi smetarsko vozilo).

Zagotavljanje izgradnje infrastrukture: Za potrebe ureditve obmodja je potrebna
vodov, TP in odvodnih jarkov. Investitor bo na podlagi pogodbe o opremljanju sam na lastne
stroSke izvedel komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo obmocja, za
kar bo moral priskrbeti tudi projektno dokumentacijo in zagotoviti potrebna zemljisca.

Parcelacija in prostorski ukrepi: Predvidena parcelacija je razvidna iz nacrta 6 graficnega
dela OPPN. Nova lokalna cesta (GPjc1) se nacrtuje kot grajeno javno dobro lokalnega
pomena.

Na povrsinah parkovne ureditve, ve¢namenske ploS¢adi in povrsin za peSce se omogoCi
javna raba. Gre za javne povrsine v zasebni lasti.

Varstvo kulturne dediS¢ine, narave in okolja: Obmocje OPPN se ne nahaja na obmocju
ohranjanja kultume dedis¢ine, niti na obmodju varovanja narave. Obmocje OPPN se ne
nahaja na obmogju vodnih virov oziroma njihovih varstvenih pasov ali ogrozenem obmogju
zaradi poplav.

OPPN podrobneje obravnava tudi: reSitve in ukrepe za obrambo ter varstvo pred
naravnimi in drugimi nesre¢ami, vkljuéno z varstvom pred pozarom in varovanjem
zdravja, etapnost izvedbe, dopustna odstopanja, obveznosti udelezencev graditve
objektov...

OBCINA

=¥ BREZICE
Pripravljavec in naroCnik:

Obgina Brezice
Cesta prvih borcev 18, 8250 Brezice

OBCINSKI PODROBNI
PROSTORSKI NACRT

Za obmocje
Trgovskega centra
Brezice ob Cesti
svobode - vzhod
Del EUP BRZ-129 in
BRZ-130

DOP. OSNUTEK
POVZETEK ZA JAVNOST

Izdelovalec:

MUNDUS

M MUNDUS,
prostorsko nacrtovanje in arhitekturno projektiranje,
Mateja Susin Brence s.p.
Artice 54i, 8253 ArtiCe

Odgovorni vodja izdelave OPPN:
Mateja Susin Brence, univ.dipLigz.arh., PA PPN ZAPS 0928

Datum: December 2023
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B ~ Cesta prvih borcev1 :13223
REZICE 8250 BREZICE

Telefon: 07 6205503
Telefax: 07 4990052

4
Z U PA N E-posta: obcina.brezice@brezice.si
www.brezice.si

Sifra; 3505-8/2020
Datum: 26.01.2024

~

Zadeva: Stalis€a do pripomb in predlogov podanih v javni razgrnitvi dopolnjenega
osnutka Obcinskega podrobnega prostorskega nacrta za obmocje Trgovskega centra
Brezice ob Cesti svobode — vzhod, del BRZ-129 in BRZ-130

Z obcinskim podrobnim prostorskim nacrtom za obmocje Trgovskega centra Brezice ob Cesti
svobode — vzhod, del BRZ-129 in BRZ-130 (v nadaljevanju: OPPN) se naértuje trgovski center ter
prometne ureditve z vzpostavitvijo nove lokalne ceste preko obmodja, urbane ureditve v pasu ob
Cesti svobode ter izgradnjo potrebne infrastrukture.

Javna razgrnitev OPPN je potekala od 6.12.2023 do vklju¢no 5.1.2024 v prostorih Obc¢ine Brezice,
gradivo pa je bilo objavljeno tudi na spletni strani Ob¢ine BreZice. V sklopu javne razgrnitve je bila
dne 14.12.2023 izvedena javna obravnava v prostorih obCine BreZice.

V nadaljevanju so zbrane pripombe in predlogi k razgrnjenemu OPPN ter podana stali§¢a do
pripomb v naslednjih sklopih:

I. pripombe in predlogi, prispeli po posti

II. pripombe in predlogi, prispeli po elektronski posti

lll. pripombe in predlogi, podani na javni obravnavi

V stali§¢ih do pripomb je za vsako navedeno pripombo podana najprej opredelitev do pripombe
(staliCe), v nadaljevanju pa Se obrazlozitev stalis¢a.

|. PRIPOMBE IN PREDLOGI, PREJETI PO POSTI

Po posti ni bilo prejetih pripomb in predlogov.

ll. PRIPOMBE IN PREDLOGI, PREJETI PO ELEKTRONSKI POSTI

PRIPOMBA 1
Prejeto je bilo eno elektronsko sporoc€ilo (podpisani trije pripombodajalci) s podanimi mneniji,
pripombami in predlogi:

1.1 Predlog:

Kljub doslednem upostevanju mnenj zainteresirane javnosti za objekta B in C, kamor ste uvrstili
vecino nas$ih predlogov in upoStevali nase pomisleke, je vzdrZevanje objektov in pripadajocih
zelenih povr$in ostala Se ena glavnih skrbi, kot povedano Ze na javni obravnavi, ki je potekala
14.12.2023. Naj bo v praksi poskrbljeno za proces ozelenitve v enaki meri, kot je proces gradnje
objektov in da bo investitorju jasno predpisana odgovornost za vzdrZevanje in nadomestitev
dreves. V skladu s tem predlagamo dopolnitev dikcije 14. ¢lena v 4. odstavku v toCki a), in sicer,
da se dikcija navede kot: “Vsa zasaditvena in zatravitvena dela morajo biti v popolnosti izvedena
pred izdajo uporabnega dovoljenja.”

StaliSce: Predlog se uposteva.

Obrazlozitev: Obstojea dolocba je sicer ustrezno zapisana, z namenom, da se poudari pomen
zelenih ureditev in obvezo po njihovi celoviti izvedbi hkrati z izvedbo objekta, ob¢ina predlagano
pripombo oz. predlog smiselno uposteva. V doloCilu se namesto predlaganega izraza »v



popolnosti« navede ustreznejSi izraz »v celoti«. Torej se doloCilo glasi: »Vsa zasaditvena in
zatravitvena dela morajo biti v celoti izvedena pred izdajo uporabnega dovoljenja.«

1.2 Mneneje:

Pri zasajenih drevesih in grmovnicah je potrebno zagotavljati ustrezne rastne pogoje in
vzdrZevanje drevnine v pristojnosti strokovno usposobljenih arboristov v skladu z arboristicnimi
standardi vzdrZevanja. V skladu z jasno doloéenim ¢asovnim razporedom in vsemi garancijami
izvajalci zasaditev, gradbenih in vzdrzevalnih del se skupaj z investitorjem preveri, ali so vse
zasaditve izvedene v celoti in v ustreznem ¢asovnem okvirju in ali je obmocje posega ustrezno
vzdrZevano.

Stalisce: /zraZzeno je mnenje, staliSCa ni potrebno zavzeti, poda se pojasnilo.

Pojasnilo: Menimo, da so predmetne vsebine v OPPN ustrezno opredeljene. Zahtevana je
izdelava nacrta krajinske arhitekture, ki mora biti sestavni del projektne dokumentacije za vsak
objekt znotraj OPPN. Vsa zasaditvena in zatravitvena dela morajo biti izvedena pred izdajo
uporabnega dovoljenja. Vse ostale vsebine so predmet nadaljnje izvedbe investicije in obstoja
gradnje. Odgovornost za vzdrzevanje posegov v prostor ni predmet OPPN, samo zagotavljanje
ustrezne zasaditve in ozelenitve med obstojem objekta, pa je predmet nadzora pristojnih sluzb.

1.3 Pripomba:

Skrb vzbujajoc je 32. ¢len (dopustnost odstopanja) dopolnjenega osnutka Odloka o OPPN, kjer je
v 6. odstavku v osmih alinejah ob$irno navedeno, v ¢em vse lahko ureditev objekta GP1 odstopa
od dolocil v OPPN. Zanima nas, kak$ni so utemeljeni razlogi investitorja za tolikSna odstopanja.
Naj spomnimo, da morajo doloéila v OPPN slediti prostorskim izvedbenim pogojem OPN, ki v 2.
odstavku 78. ¢lena doloCajo, da “viSina novega objekta ne sme presegati najvisjega objekta enake
namembnosti na obmodju znotraj enote urejanja prostora v oddaljenosti do 150m od parcele
objekta, namenjene gradnji naCrtovanega objekta”. Prav tako je etaznost objektov omejena na
gabarite okoliskih stavb, kot je to navedeno v PIP za obmocja centralnih dejavnosti (125. ¢len
OPN). OPN je po hierarhiji prostorskih aktov za OPPN nadrejen akt, kot to dolo¢a Zakon o urejanju
prostora (ZUreP-3, 2021) v svojem 52. ¢lenu. Omenjeni zakon v 3. odstavku 38. ¢lena doloca tudi,
da naj odstopanja v prostorskih izvedbenih aktih ne spreminjajo nacrtovanega videza obmocja in
naj ne bodo v nasprotju z javno Koristjo.

Vljudno pozivamo, da se problemati¢ni odlomki popravijo ter da se z investitorjem drZite
postavljenih minimalnih standardov in pogojev, kateri so bili postavljeni za druga dva objekta,
hkrati pa drZite smernic nadrejenih aktov, kot so OPN ter Zakon o urejanju prostora.

StaliS€e: Pripomba se ne uposteva oz. je smiselno Ze upostevana pri pripravi vsebin OPPN.

Obrazlozitev: Nadrejeni prostorski akt Obcinski prostorski nacrt obc&ine Brezice je krovni
prostorski akt, ki za posamezne enote urejanja predpisuje nacin urejanja prostora. Vecina teh enot
ima glede na namensko rabo prostora dolo¢ene prostorsko izvedbene pogoje (v nadaljevanju:
PIP). Za posamezne enote urejanja pa je predpisan nacin urejanja z obdcinskimi podrobnimi
prostorskimi nacrti (kratko OPPN). To pomeni, da te enote $e nimajo dolo€enih PIP-ov in se le-ta
dolocijo v postopku priprave in sprejema OPPN. Kot izhodis¢a oz. temeljne usmeritve v teh
postopkih sluzijo PIP-i OPN, ki veljajo za posamezno namensko rabo prostora. V nadaljevanju se
merila in pogoji (oz. PIP-i) dolo€ijo na podlagi analize stanja prostora, SirSih razvojnih in
individualnih investicijskih potreb, ob upoStevanju nadrejenih prostorskih aktov, pravil stroke,
strokovnih podlag, usmeritev nosilcev urejanja prostora ter javnosti. V procesu postopka, z
opravljenimi poglobljenimi analizami preveritvami in usklajevanji, je kon&ni rezultat nov podrobni
izvedbeni akt OPPN.

Ne glede na zgornje utemeljitve, OPN v 125. €lenu opredeljuje za namensko rabo CDo in CU, da
se za preseganje dolocb tega ¢lena OPN izdela OPPN. Navedeno pomeni, da je z OPPN mozZno
preseganje dolocb OPN ob upostevanju zgoraj navedenih pravil.



V nadaljevanju navajamo dodatna pojasnila razlogov za odstopanja ter nacin oblikovanja
podrobnejsih meril in pogojev za gradnjo in ureditve na GP1 odgovornega projektanta zasnove
ureditev na tej parceli, katerim sledi tudi ob¢ina:

»Z nadrtovanimi ureditvami se ne odstopa od osnovnega koncepta pozidave, temveC se s
premisljenimi odstopanji dosega boljSo izkoriS€enost gradbene parcele, z dodatnimi ukrepi pa se
dosega in vzpostavlja kvalitetno sooblikovan prostor. Nacrtovane ureditve tudi ne bodo v nasprotju
z javno koristjo. Omogoc&ene bodo predvidene ureditve, ki se nanasajo na infrastrukturno opremo
(potek srednjenapetostnih elektrovodov in vodovoda ipd.), izvedena pa bo tudi ureditev zelenega
pasu z drevoredno potezo, sicer v manjsem obsegu, vendar se bo zelena parkirna mesta ob Cesti
svobode dodatno ozelenilo z grmovnicami, da bo pojavnost v prostoru ¢im manjsa.

Gradivo osnutka OPPN vkljuéno z vsebinami za gradbeno parcelo GP1 je bilo v okviru
pridobivanja mnenj pristojnih nosilcev urejanja prostora, ki sodelujejo v postopku priprave
prostorskega akta, posredovano tudi pristojnemu nosilcu za podro€je prostorskega razvoja, t.|.
Ministrstvu za naravne vire in prostor (v nadaljevanju MNVP). MNVP je posredoval mnenje z
zahtevo po dodatnih utemeljitvah. S strani izdelovalke prostorskega akat in obcine je bil
posredovan odgovor z dopolnitvami, na podlagi ¢esar je obcina s strani MNVP prejela dopolnilno
mnenje z ugotovitvijo, da so pri naCrtovanju objektov in povrSin ter moznih odstopanj glede
izkoriS€enosti zemljiS¢ za gradnjo upoStevane usmeritve nadrejenih prostorskih aktov (St. 35034-
111/2023-25607, z dne 11.12.2023).

V skladu z naSimi obrazlozitvami in pojasnili ter pridobljenim mnenjem MNVP predlagamo, da se
postopek priprave akta na gradbeni parceli GP1 nadaljuje v okviru nacrtovanih ureditev."

V prilogi teh stalis¢ je prilozen celoten dokument odgovornega projektanta zasnove ureditev na
GP1 s pojasnili razlogov za odstopanja ter nacinom oblikovanja novih meril in pogojev za gradnjo
in ureditve na GP1.

[ll. PRIPOMBE IN PREDLOGI, PODANI NA JAVNI OBRAVNAVI

Na javni obravnavi prisotni udelezenci niso podali pisnih pripomb in predlogov.

Dopustni so Se redakcijski popravki in tehni¢ni popravki s ciliem doseganja boljSega razumevanja
odloka v ¢asu uporabe.

StaliS¢a so sestavni del spisa postopka priprave OPPN in se po sprejemu objavijo na obdinski
oglasni deski Oddelka za prostor Obcine Brezice in na spletnem Prostorskem portalu Obcine
Brezice, lastnike zemljis¢ pa se s staliSem do njihove pripombe seznani pisno.

Stalis¢a pripravili:

Pripomba 1.1.in 1.2

M MUNDUS s.p.

Mateja SuSin Brence s.p., univ. dipl. inz. kraj. arh., ZAPS 0928
Odgovorna prostorska nacrtovalka OPPN

Pripomba 1.3:

CASCADA PROJEKT d.o.o.

Gregor Redensek, univ. dipl. inz. kraj. arh., ZAPS 1843
Odgovorni vodja projekta (za ureditve na GP1)

Urska Klenovsek
Vodja oddelka za prostor
Ivan Molan
Zupan

Priloga: Obrazlozitev stali§¢ Cascada projekt d.o.o.
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CASCADA PROJEKT D.O.O.

Glede na prejete pripombe v Casu javne razgrnitve dopolnjenega osnutka Obcinskega
podrobnega prostorskega nacérta za obmoéje Trgovskega centra BreZice ob Cesti svobode-
vzhod, del RUP BRZ-129 in BRZ-130 (v nadaljevanju OPPN) kot odgovorni projektant idejne
zasnove nacrtovanih ureditev na gradbeni parceli GP1 posredujemo opredelitev do pripomb
javnosti v delu, ki se nanasa na 32. ¢len Odloka OPPN.

PREJETA PRIPOMBA:

»Skrb vzbujajoc je 32. ¢len (dopustnost odstopanja) dopolnjenega osnutka Odloka o OPPN,
kjer je v 6. odstavku v osmih alinejah obsSirno navedeno, v éem vse lahko ureditev objekta GP1
odstopa od dolocil v OPPN. Zanima nas, kaksni so utemeljeni razlogi investitorja za toliksna
odstopanja.

Naj spomnimo, da morajo dolocila v OPPN slediti prostorskim izvedbenim pogojem OPN, ki v
2. odstavku 78. ¢lena dolocajo, da “visina novega objekta ne sme presegati najvisjega objekta
enake namembnosti na obmocju znotraj enote urejanja prostora v oddaljenosti do 150m od
parcele objekta, namenjene gradnji nacrtovanega objekta”. Prav tako je etaznost objektov
omejena na gabarite okoliskih stavb, kot je to navedeno v PIP za obmocja centralnih dejavnosti
(125. ¢len OPN). OPN je po hierarhiji prostorskih aktov za OPPN nadrejen akt, kot to doloca
Zakon o urejanju prostora (ZUreP-3, 2021) v svojem 52. élenu. Omenjeni zakon v 3. odstavku
38. élena doloca tudi, da naj odstopanja v prostorskih izvedbenih aktih ne spreminjajo
nacrtovanega videza obmocja in naj ne bodo v nasprotju z javno koristjo.

Vijudno pozivamo, da se problematicni odlomki popravijo ter da se z investitorjem drZite
postavijenih minimalnih standardov in pogojev, kateri so bili postavijeni za druga dva objekia,
hkrati pa drZite smernic nadrejenih aktov, kot so OPN ter Zakon o urejanju prostora.«

OPREDELITEV DO PRIPOMB Z OBRAZLOZITV1JO:

Razlogi za doloc¢anje odstopanj na GP1:

Zaradi neugodne zemljiske strukture, ki tvori trikotno obliko gradbene parcele GP1 ter ostalih
omejitvenih dejavnikov, je stopnja pozidave gradbene parcele GP1 nizka. NiZja je tudi od
dopustnih vrednosti, ki jih dolo¢ajo nadrejeni prostorski akti.

Z nadrejenim prostorskim aktom OPN je ob Cesti svobode dolo¢ena regulacijska linija, ki tvori
15 m pas omejene rabe, ki je namenjen ureditvam zelenega pasu z drevoredom in ureditvami
za programsko obogatitev obuli¢nega prostora. Gradnja stavb znotraj tega pasu ni dovoljena.
Ker je ta pas tvorjen ob najdaljsi liniji parcele, zaseda ved kot tretjino njene povrsine (1.068 m?
0z. 36 %). Drugo ve¢jo omejitev predstavlja odvodni jarek, ki poteka ob severni liniji gradbene
parcele. Ureditev tega jarka skupaj z ustreznim odmikom in zelenim pasom tvori pas §irine cca.
7 m. Zaradi teh dveh omejitvenih pasov je obmogje pozidave omejeno kar na 50 % gradbene
parcele GP1.

Ob upostevanju teh omejitev ter izrabi dodatnih povr§in, potrebnih za funkcioniranje objekta
(dostopi, manipulacija in parkirid¢a), stopnja pozidave na GP1 znasa le 0,29, kar je v primerjavi
s sosednjima ureditvama pozidav niZzja (GP2+GP4 = 0,48; GP3 = 0,3 7). Tudi nadrejeni
prostorski akti na namenski rabi CDo (centralne dejavnosti) dopuicajo vijo stopnjo
pozidanosti, in sicer: nadrejeni obé&inski prostorski akt OPN dopus$¢a maksimalni faktor
pozidanosti Fzmax = 0,4, Prostorski red Slovenije (PRS) Fzmax = 0,6, Drzavni prostorski red
(DPR) pa podaja priporocilo Fzmax = 0,5.

St. proj.: P-027/2023
investitor: Geotech d.o.o., BreZice Stran 2/5



CASCADA PROJEKT D.O.O.

GP1 GP2+GP4 GP3
Povr$ina GP (m’) 266762| 2284440| 274429
Povrsina objektov z
nadstroski (m’) 782.30| 11.066.00]  1.038.00
Zolene Povrsine (m®) 790.00|  4.051.00]  1.350.00
Fzmax 0,293 0,482 0,378
Fzpmin 0.296 0.176 0,492

Stopnja izkori§Cenosti zemljiSc za gradnjo (podatki vzeti iz idejnih zasnov projektantov; OPPN

prikaz pozidave)

PRS 0.6
DPR 0.5 015
OPN 0,4 0.3

Primerjalna tabela faktorjev glede na nadrejene prostorske akte

Iskanje resitev — dopustna odstopanja in izravnalni ukrepi:

Zaradi nizke stopnje moZne pozidave, se je ob smiselnem upoStevanju usmeritev oz. splognih
in podrobnih prostorskih izvedbenih pogojev (PIP) iz OPN, oceni potreb v prostoru in potreb
lastnika/investitorja na gradbeni parceli GP1 pristopilo k iskanju kompromisnih resitev.

Dolocena so bila dopustna odstopanja od posameznih meril in pogojev, vsakemu od teh pogojev
pa so bile doloCene dodatne premisljene ureditve kot izravnalni ukrep, s katerim se v
obravnavani prostoru dviga kvaliteta prostora. S podanimi merili in pogoji kot izravnalnimi
ukrepi ureditev bodo naértovani posegi doprinesli h kvalitetni sooblikovanosti prostora.

Dopusti se gradnja dodatne terasne etaze "
viSine max. 12 m).

- velikost terasne etaZe najve¢ 50% tlorisne
velikosti objekta,

- terasna etaza se izvede v odmiku najmanj 2
m od skrajnih robov etaZe objekta,

- volumen terase se izvede v lahki
konstrukeiji temne barve in v transparentni
stekleni izvedbi, ograja pa v stekleni
izvedbi, s Cimer se dosega ¢im manjia
pojavnost v prostoru.

Zaradi neugodne zemljiske strukture je na
severni strani dopusten poseg dela stavbe (do
20 m?) in dela utrjenih zunanjih povrsin (do
30 m?) izven gradbene meje.

- izvedba zelene fasade na delu, ki posega v
zeleni pas,

- zelena fasada je z vegetacijo obrasla ali
prekrita fasada (sistem 2z vzpenjavo
vegetacijo).

Odmik objekta od meje na vzhodni strani je
lahko manjsi od 4 m.

- s soglasjem lastnika sosednje parcele,

- ¢e so izpolnjeni svetlobno-tehniéni,
poZarnovarnostni, sanitarni in drugi pogoji

- ¢e je moZno vzdrZevanje in raba objekta v
okviru funkcionalne parcele objekta.

St. proj.: P-027/2023
investitor: Geotech d.o.o0., BreZice
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CASCADA PROJEKT D.O.O.

Zaradi neugodnih hidrogeoloskih razmer

(nepropustna sestava tal in visoke podtalnice)

izvedba kletne parkirne garaZe ne bo

izvedljiva oz. bo terjala nesorazmerno velike

finan¢ne izdatke, zato so dopustne naslednje

odstopanje pri urejanju prometnih povrsin:

- dostopna cesta — v odmiku vec kot 10 m od
Ceste svobode in

- parkirna mesta — v odmiku ve¢ kot 5 m od
Ceste svobode.

Odstopanje je dopustno, ¢e se na projektni
ravni izkaze potreba investicijske namere, ob
izpolnjevanju naslednjih pogojev:

- izvede se izkljuéno travnata parkirna mesta,

- na vsake 4 parkirna mesta se niz prekine z
zeleno cenzuro, Sirine min. 2 m in z najman;j
1 drevesom,

- na meji med prometnimi povrSinami in
parkovno povr§ino se =zasadi dodatna
vizualna bariera s srednje visokim
grmicevjem in drevesi

Za potrebe gradnje na gradbeni parceli GP1

se lahko zagotovi parkirna mesta tudi na

gradbeni parceli GP2:

-na predvidenih parkirnih mestih parcele
GP2,

- v zaledju stavbe B na obmodju zelene
bariere na severni strani GP2.

Zaradi velikih prostorskih omejitev na
GP1, se dopusca parkiranje tudi na sosednji
GP2;

-za zagotavljanje parkirnih mest na
predvidenih parkiris¢ih GP2 ni potrebnih
izravnalnih ukrepov.

-umeS€a se parkirna mesta na naéin
vzdolZnega parkiranja in v sklopih po 3-5
PM, med katerimi je prekinitev z
zasaditvijo dreves, dolZine min. 6 m in min.
§irino bariere 3,0 m.

Ureditev parkiri§¢a ob vzhodni fasadi objekta
brez zelene cenzure med parkirnimi mesti oz.
odstopanje od pogoja zasaditve 1 drevesa na
vsakih 6 parkirnih mest.

- namesto zelene cenzure z drevesom se
lahko izvede vzhodna fasada objekta A kot
zelena fasada.

Odstopanje  od  predvidenih  potekov
priklju¢kov na infrastrukturo na naéin, da se
omogo¢i locene, samostojne prikljucke za
gradbeno parcelo GP1.

Za to odstopanje ni potrebnih izravnalnih
ukrepov. To omogocata Ze prvi in drugi
odstavek 32. ¢lena OPN.

Dopusti se gradnja 11100 Enostanovanjske
stavbe, samo kot funkcionalna enota objekta
A.

Za to odstopanje ni potrebnih izravnalnih
ukrepov.

Odstopanje je skladno s PIP OPN za
namensko rabo CDo, ki v 125. ¢lenu med
spremljajo¢imi dejavnostmi dopu$éa bivanje.

Izdelane so bile razli¢ne variantne regitve, ki so bile preverjene tudi s 3D vizualizacijami, s
katerimi je ugotovljeno, da ob vkljudevanju vseh navedenih dodatnih ukrepov predmetna stavba
in ureditve na GP1 nimajo bistvenega vpliva na pojavnost v prostoru.

St. proj.: P-027/2023

investitor: Geotech d.o.o., BreZice Stran 4/5



CASCADA PROJEKT D.O.O.
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Zakljuéne ugotovitve:

Z nacrtovanimi ureditvami se ne odstopa od osnovnega koncepta pozidave, temved se s
premisljenimi odstopanji dosega boljgo izkoris¢enost gradbene parcele, z dodatnimi ukrepi pa
se dosega in vzpostavlja kvalitetno sooblikovan prostor. Naértovane ureditve tudi ne bodo v
nasprotju z javno koristjo. Omogogene bodo predvidene ureditve, ki se nanasajo na
infrastrukturno opremo (potek srednjenapetostnih elektrovodov in vodovoda ipd.), izvedena pa
bo tudi ureditev zelenega pasu z drevoredno potezo, sicer v manjsem obsegu, vendar se bo
zelena parkirna mesta ob Cesti svobode dodatno ozelenilo z grmovnicami, da bo pojavnost v
prostoru ¢im manj$a.

Gradivo osnutka OPPN vkljuéno z vsebinami za gradbeno parcelo GP1 je bilo v okviru
pridobivanja mnenj pristojnih nosilcev urejanja prostora, ki sodelujejo v postopku priprave
prostorskega akta, posredovano tudi pristojnemu nosilcu za podrodje prostorskega razvoja, t.j.
Ministrstvu za naravne vire in prostor (v nadaljevanju MNVP). MNVP je posredoval mnenje z
zahtevo po dodatnih utemeljitvah. S strani izdelovalke prostorskega akat in obéine je bil
posredovan odgovor z dopolnitvami, na podlagi ¢esar je ob&ina s strani MNVP prejela
dopolnilno mnenje z ugotovitvijo, »da so pri naértovanju objektov in povr¥in ter moznih
odstopanj glede izkori¢enosti zemljid¢ za gradnjo upostevane usmeritve za pripravo OPPN,
strokovne podlage in PRS (op. Prostorski red Slovenije)« (3t. 35034-111/2023-25607, z dne
11.12.2023).

V skladu z na8imi obrazlozitvami in pojasnili ter pridobljenim mnenjem MNVP predlagamo,
da se postopek priprave akta na gradbeni parceli GP1 nadaljuje v okviru naértovanih ureditev.

Brezice, 25.01.2024

eSS Y ~
Gregor Redensek, u.d.i.a.

-~ ,,
—

St. proj.: P-027/2023
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PRILOGA 3
Tan'!a Rus

Od: Tadeja Ogorevc

Poslano: 5. januar 2024 9:09

Za: Tanja Rus

Zadeva: FW: OPPN TC Brezice - Oddelek za prostor
Zastavica: Navodila za nadaljnje delo

Stanje zastavice: Dokoncano

From: Obcina BreZice <obcina.brezice @brezice.si>

Sent: Friday, January 5, 2024 8:55 AM

To: Tadeja Ogorevc <tadeja.ogorevc@brezice.si>; Urska Klenovsek <urska.klenovsek@brezice.si>; Katja Pongracic
<katja.pongracic@brezice.si>

Subject: FW: OPPN TC BreZice - Oddelek za prostor

From:

Sent: Thursday, January 4, 2024 4:43 PM

To: Obdina Brezice <obcina.brezice@brezice.si>
Subject: OPPN TC BreZice - Oddelek za prostor

Spostovani,

v skladu s pozivom k sodelovanju pri pripravi dopolnjenega osnutka OPPN za obmocje Trgovskega centra Brezice ob
Cesti svobode — vzhod, vam posredujemo nase mnenje o dodelanem OPPN-ju.

Kljub doslednem upostevanju mnenj zainteresirane javnosti za objekta B in C, kamor ste uvrstili ve¢ino nasih
predlogov in upostevali nase pomisleke, je vzdrzevanje objektov in pripadajocih zelenih povrsin ostala Se ena glavnih
skrbi, kot povedano Ze na javni obravnavi, ki je potekala 14.12.2023. Naj bo v praksi poskrbljeno za proces ozelenitve
v enaki meri, kot je proces gradnje objektov in da bo investitorju jasno predpisana odgovornost za vzdrzevanje in
nadomestitev dreves. V skladu s tem predlagamo dopolnitev dikcije 14. ¢lena v 4. odstavku v tocki a), in sicer, da se
dikcija navede kot: “Vsa zasaditvena in zatravitvena dela morajo biti v popolnosti izvedena pred izdajo uporabnega
dovoljenja.”

Pri zasajenih drevesih in grmovnicah je potrebno zagotavljati ustrezne rastne pogoje in vzdrzevanje drevnine v
pristojnosti strokovno usposobljenih arboristov v skladu z arboristi¢nimi standardi vzdrzevanja. V skladu z jasno
dologenim ¢asovnim razporedom in vsemi garancijami izvajalci zasaditev, gradbenih in vzdrZzevalnih del se skupaj z
investitorjem preveri, ali so vse zasaditve izvedene v celoti in v ustreznem ¢asovnem okvirju in ali je obmocje posega
ustrezno vzdrzevano.

Skrb vzbujajo¢ je 32. ¢len (dopustnost odstopanja) dopolnjenega osnutka Odloka o OPPN, Kjer je v 6. odstavku v
osmih alinejah obsirno navedeno, v ¢em vse lahko ureditev objekta GP1 odstopa od dolocil v OPPN. Zanima nas,
kaks$ni so utemeljeni razlogi investitorja za tolikSna odstopanja.

Naj spomnimo, da morajo dolo¢ila v OPPN slediti prostorskim izvedbenim pogojem OPN, ki v 2. odstavku 78. Clena
dolo¢ajo, da “visina novega objekta ne sme presegati najvi§jega objekta enake namembnosti na obmocju znotraj
enote urejanja prostora v oddaljenosti do 150m od parcele objekta, namenjene gradnji nacrtovanega objekta”. Prav
tako je etaznost objektov omejena na gabarite okoliskih stavb, kot je to navedeno v PIP za obmocja centralnih
dejavnosti (125. ¢len OPN). OPN je po hierarhiji prostorskih aktov za OPPN nadrejen akt, kot to dolo¢a Zakon o
urejanju prostora (ZUreP-3, 2021) v svojem 52. ¢lenu. Omenjeni zakon v 3. odstavku 38. ¢lena dolo¢a tudi, da naj
odstopanja v prostorskih izvedbenih aktih ne spreminjajo nac¢rtovanega videza obmogja in naj ne bodo v nasprotju z
javno Kkoristjo.



Vljudno pozivamo, da se problemati¢ni odlomki popravijo ter da se z investitorjem drzite postavijenih minimalnih

standardov in pogojev, kateri so bili postavijeni za druga dva objekta, hkrati pa drzite smernic nadrejenih aktov, kot so
OPN ter Zakon o urejanju prostora.

S spostovanjem,
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BREZICE 250 BREH

_
Telefon: 07 6205571
OBCINSKA UPRAVA Telefax: 07 4990052
E-posta: obcina.brezice@brezice.si
Oddelek za prostor www.brezice.si

Stevilka: 3505-8/2020
Datum: 15.12.2023

Zadeva: Zapisnik javne obravnave dopolnjenega osnutka Obdinskega podrobnega
prostorskega nacrta za obmocje Trgovskega centra Brezice ob Cesti svobode
— vzhod, del BRZ-129 in BRZ-130

Obdina BreZice je na podlagi 122. ¢lena v povezavi s 129. ¢lenom Zakona o urejanju prostora
(Uradni list RS, §t. 199/21, 18/23 — ZDU-10, 78/23 - ZUNPEOVE, 95/23 - ZIUOPZP; ZUreP-3) v
okviru javne razgrnitve izvedla javno obravnavo dopolnjenega osnutka Ob¢&inskega podrobnega
prostorskega nadrta za obmocje Trgovskega centra Brezice ob Cesti svobode — vzhod, del
BRZ-129 in BRZ-130 (v nadaljevanju OPPN).

Datum: 14.12.2023
Kraj: sejna soba Obgine BreZice
Prisotni: po priloZeni listi prisotnih

Javna obravnava se je pricela ob 16.00 uri.

V uvodu javne obravnave je predstavnica obéine kot pripravijavca prostorskega akta, Tanja
Rus, prisotnim predstavila namen in postopek priprave OPPN. Predstavnica izdelovalca
prostorskega akta, Mateja Susin Brence, je nato podala podrobnejSo predstavitev obmodja z
analizo stanja v prostoru ter obrazlozZitev vsebine predmetnega OPPN in izdelanih strokovnih
podlag ob prilozenih grafi¢nih prikazih.

Razprava se je s postavljanjem vprasanj in podajanjem pripomb glede naértovanih prostorskih
ureditev s strani udelezencev javne obravnave razvila ze med predstavitvijo predmetnega
OPPN. S strani udelezencev so bile izpostavljene naslednje vsebine in vprasanja:

a) Razlike v konceptu pozidave SirSega obmoéja ob Cesti svobode med strokovno podlago
iz leta 2013, ki je predvidevala umestitev poslovno-storitvenih objektov manjSega merila,
in strokovno podlago iz leta 2023, ki uposteva ureditve nacértovane s predmetnim OPPN
(trgovski objekt s povrsino pribl. 8.500 m?). Predhodni koncept s strukturo manjsih
gabaritov objektov je bil boljsi.

b) Ureditev stika med obmocjem storitvenih dejavnosti ob Cesti svobode in obmocjem
vzgojno-izobrazevalne dejavnosti v zaledju obmogja, kjer je glede na koncept pozidave
sirSega obmocdja predvidena umestitev Solskega kompleksa.

¢) Odvodnjavanje padavinskihn voda na obmocju predmetnega OPPN in vplivi na SirSe

zaledno obmocje proti SIC Brezice in Zakotu. Poudarjena je bila potreba po celovitem
reSevanju odvodnjavanja padavinskih voda na SirSem obravnavanem obmogju.



d) Zagotavljanje in vzdrzevanje nacrtovanih zelenih in parkovnih povrs$in tudi v fazah po
izvedbi investicije. Poudarjeno je bilo ohranjanje obstojece drevesne vegetacije ob
naravnih odvodnih jarkih v severnem in severozahodnem delu obravnavanega obmodja.

e) Celovito nacrtovanje in izvedba povrsin za pesce in kolesarje, ki bi povezovale obmocje

vvvvv Vv v

od krizis¢a Ceste svobode in Bizeljske ceste do krozi§éa v Crncu.

f) Ureditev, umestitev in oblikovanje objektov, ki so naértovani za gradbeno parcelo v
severnem delu obmoc¢ja OPPN — GP1 in objekt A - izraZzeno je bilo neodobravanije glede
dopustnih odstopanj, ki se nanasajo na velikost in vi§ino objekta, umestitev parkirnih
mest v pasu ob Cesti svobode, poseganje v zeleno bariero ob severnem robu obmodja,
saj le-ta pomenijo izrazito odstopanje od zasnove prostorskih ureditev na preostalem
obmodju OPPN.

Na izpostavljena vprasanja sta predstavnici pripravljavca in izdelovalca predmetnega
prostorskega akta podali podrobnej$a pojasnila, z obrazloZitvijo pogojev in meril za naértovane
prostorske ureditve, ki so doloceni v tekstualnem delu gradiva OPPN in utemeljeni v izdelanih
strokovnih podlagah. Udelezenci javne obravnave so v glavnem zadovoljni z nacrtovanimi
ureditvami, Se posebej pozdravljajo kvalitetno naértovane zelene povrsine s parkovnimi
ureditvami in spremljajo€im urbanim programom. Izjema so le ureditve na GP1, in sicer glede
dovoljenih odstopan;.

Udelezenci na javni obravnavi niso podali uradnih pripomb in predlogov na predmetni prostorski
akt. Seznanjeni so bili z rokom za podajo pripomb in predlogov, ki je do konca javne razgrnitve
tj. do vkljuéno 5.1.2024.

Javna obravnava je bila zaklju¢ena ob 18.30 uri.

Zapisali:
Tadeja Ogorevc
svetovalka za prostorsko nacrtovanje

V‘

Tanja Rus
vi§ja svetovalka za prostorsko nacrtovanje

Priloge:
- Lista prisotnih.



LISTA PRISOTNIH

Javna obravnava - OPPN za trgovski center Ob cesti svobode BRZ-129 in BRZ-130, dne
14.12.2023 ob 16. uri, v sejni sobi Obcine BreZice
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Elaborat ekonomike za ob€inski podrobni prostorski nacrt za obmocje Trgovskega centra Brezice ob Cesti Svobode — vzhod,
del BRZ-129 in BRZ-130

Jelen&e 9, 2211 Pesnica pri Maribor

|
_ DWW\ _NAC Poslovalnica: Kraljevica Marka 14, 2000 Maribor
P r&'\iz | |OC d.o.o. tel.: 041-375-733

e-posta: info@pro-moc.si
Gradivo za Obcinski svet Obc¢ine Brezice,
1. obravnava Odloka za OPPN TC Brezic,
izvle€ek iz naslednjega gradiva:

ELABORAT EKONOMIKE

ZA OBCINSKI PODROBNI PROSTORSKI NACRT ZA OBMOCIE
TRGOVSKEGA CENTRA BREZICE OB CESTI SVOBODE —
VZHOD, DEL BRZ-129 IN BRZ-130

IZDELAL: PRO-MOC, svetovanje in druge storitve, d.o.o.
Jelence 9, 2211 Pesnica pri Mariboru
IZDELANO: december 2023
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Elaborat ekonomike za ob€inski podrobni prostorski nacrt za obmocje Trgovskega centra Brezice ob Cesti Svobode — vzhod,
del BRZ-129 in BRZ-130

4.1.3. Komunalna oprema in druga gospodarska javna infrastruktura za elaborat ekonomike

Komunalno opremo v smislu definicije po ZUreP-3 predstavlja naslednja prej opisana infrastruktura na
obmocdju OPPN:
- prometne povrsine - nova lokalna javna cesta z javno razsvetljavo;
- del vodovodnega cevovoda znotraj obmocja OPPN (prikljuditev na obstoje¢e vodovodno
omreZje v neposredni bliZini),
- plinovodno omreZje.

Prav tako bo na obmocju OPPN zgrajena infrastruktura, ki bo v lasti investitorja (gre za interna omrezja)
in bodo opredeljena kot priklju¢ek. Gradnjo teh pa na svojih lastnih parcelah financira oz. ureja
investitor sam in zato v elaboratu ekonomike ni stroSkovno ovrednotena.
Le ta na obmocju OPPN predstavlja naslednja infrastruktura:

- prometne povrsine - nova interna cesta s parkirisci;

- del vodovodnega omreZja znotraj OPPN je interno (privatno) omreZje;

- izvedejo se tudi novi kanalizacijski interni vodi, ki se preko privatnega ¢rpaliséa prikljucujejo na

obstojeco niveleto cevi z izgradnjo novega jaska.

Druge vrste nacrtovane infrastrukture (elektroenergetsko omrezje, telekomunikacijsko omreZzje - TK),
ki je predvideno z OPPN in ki je pomembno za opremljenost stavbnih zemljis¢ ter za funkcioniranje na
stavbnih zemljiscih zgrajenih objektov, predstavlja drugo gospodarsko javno infrastrukturo. Pri tem je
obvezna ureditev obeh omreZij na celotnem obmocju.
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4.2. OCENA INVESTICJ V KOMUNALNO OPREMO IN DRUGO GOSPODARSKO
JAVNO INFRASTRUKTURO

Stroski posamezne vrste nacrtovane komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture
obsegajo stroske, ki so povezani s projektiranjem in gradnjo nacrtovane infrastrukture za opremljanje
stavbnih zemljis¢ na obmocju OPPN.
Sestavljajo jih naslednje stroSkovne vrste:
- stroski izdelave raznih vrst in ravni prostorske in druge dokumentacije za novo infrastrukturo,
izdelane v skladu s predpisi, ki urejajo graditev objektov,
- stroski predhodnih raziskav in $tudij v zvezi z novo infrastrukturo,
- stroski pridobivanja zemlji$¢ za gradnjo infrastrukture,
- stroski gradnje nove infrastrukture (kot so stroski materiala, stroski dela, stroski gradbene
opreme idr.) in
- drugi stroski nove infrastrukture, ki nastanejo zaradi gradnje nove infrastrukture (kot so stroski
rusitev objektov, stroski dovoljenj, zavarovanj, nadzora in podobno).

Med stroske nove infrastrukture ni mogoce vkljuciti naslednjih vrst stroskov:
- vzdrZevanje, obnavljanje ali nadomescanje obstojece infrastrukture, ki je namenjeno
nemotenemu delovanju te infrastrukture,
- prilagajanje obstojece infrastrukture oskrbnim in tehni¢nim standardom ter
- odpravljanje manjSih pomanjkljivosti na obstojeci infrastrukture, ki onemogocajo njeno
nemoteno delovanje.

Pravilnik dolo¢a, kako se ocenijo stroski investicij v nartovano komunalno opremo in drugo
gospodarsko javno infrastrukturo, in sicer v primeru, ko se ocenjujejo za OPPN in v primeru, ko se
ocenjujejo za obcinski prostorski nac¢rt (OPN). Opredeljeno je, da se ocena stroSkov za obe vrsti
prostorskih aktov povzame iz strokovnih podlag za posamezno vrsto na¢rtovane komunalne opreme
in druge gospodarske javne infrastrukture, pripravljenih za OPPN ali OPN.

Ker so za pripravo OPPN ustrezne strokovne podlage, Se posebej za nacrtovano gospodarsko javno
infrastrukturo, le redko zagotovljene ali so izdelane le delno oz. nepopolno, doloc¢a pravilnik, da v
takem primeru za OPPN stroske komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture oceni
pripravljavec ali izdelovalec elaborata ekonomike ob upostevanju dejanske resitve komunalne opreme
in druge gospodarske javne infrastrukture, kot je naértovana z OPPN.

Ker v ¢asu priprave in sprejemanja OPPN strokovne podlage z oceno stroskov investicij v naértovano
komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo niso bile na voljo, so stroski v
nadaljevanju ocenjeni z upoStevanjem resitev nacrtovane komunalne opreme in druge gospodarske
javne infrastrukture, kot so opredeljene v OPPN, t.j. na nacin, kot je omogocen s Cetrtim odstavkom 6.
¢lena pravilnika.

Upostevane so naslednje strokovne odlocitve in podatki:
- koli¢ine so povzete in preracunane iz OPPN;
- koli¢ine so ovrednotene s povprecnimi stroski gradnje primerljive enote posamezne vrste
infrastrukture, kot so bili pridobljeni z zbiranjem podatkov na terenu ob konkretnih gradnjah;
- v izraunu so upoStevani stroski za razlicne vrste dokumentacije v visini 4 % od gradbenih
stroskov;
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- vizraunu so upostevani stroSki za nadzor v visini 1,5 % od gradbenih stroSkov ter stroski za
zagotavljanje varstva pri delu v visini 1 % od gradbenih stroskov;
- zemlji$¢a za ceste so preradunana z upostevanjem cene na m? iz uradnih podatkov GURS
(portal Prostor) za obmo¢je OPPN; vrednotena so po ceni 1,92 EUR/m?; opozarjamo, da so
podatki za vrednost nepremicnin — zemljis¢, ki so vklju€eni v uradne podatke, v primerjavi s
primerljivimi zemljis¢i v okolici obmocja obravnave in v sosednjih ob¢inah nesorazmerno nizki
in so verjetno posledica neazurnih podatkov o namenski rabi prostora v uradnih evidencah; ne
glede na navedeno se po dolocilih ZUreP-3 nepremicnine vrednotijo po uradnih podatkih, kar
je upostevano tudi v predmetnem elaboratu ekonomike.
- stroski za zemljisca so pripisani k stroSkom za ceste in integrirajo stroske za zemljis¢a za druge

.....

Podrobni izracuni so na voljo v arhivu izdelovalca elaborata ekonomike.

Stroski so ocenjeni v evrih (EUR) in veljajo na dan 30. 11. 2023.

Ocenjeni stroski za posamezne vrste nacrtovane komunalne opreme na obmocju OPPN po elaboratu
ekonomike znasajo:

Tabela 1: Ocena stroskov nacrtovane komunalne opreme na obmocju OPPN

v EUR
Vrsta komunalne opreme Prometne Javni vodovod Javna kanalizacija Plinovod SKUPAJ
povrsine, javna
razsvetljava
Vrsta stroska
STROSKI KOMUNALNE OPREME ZA OBMOCJE OPPN IN SOSEDNJE POSELITVENO OBMOCIE
Gradbeni stroski 152.072,00 33.000 147.350,00 332.422,00
Z:I?S:g:';adcriraga 6.082,88 1.320,00 >0 13.296,88
Nadzor 2.281,08 495,00 2.210,25 4.986,33
Varstvo pridelu 1.520,72 330,00 1.473,50 3.324,22
Zemljisca 3.436,80 3.436,80
STROSKI SKUPAJ 165.393,48 35.145,00 156.927,75 357.466,23
Struktura stroskov, v % 46,27 9,83 43,90 100,00
STROSKI KOMUNALNE OPREME ZA OBMOCIJE OPPN
Gradbeni stroski
Projektna, druga
dokumentacija
Nadzor
Varstvo pri delu
Zemljisca
STROSKI SKUPAJ
Struktura stroskov, v %
SKUPAJ OCENJENI STROSKI KOMUNALNE OPREME
STROSKI SKUPAJ 165.393,48 35.145,00 156.927,75 357.466,23
Struktura stroskov, v % 46,27 9,83 43,90 100
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Investitor se je z ob¢ino dogovoril, da bo kril celotno komunalno opremo za obmocje OPPN in sosednje
poselitveno obmocje, kar znasa 357.466,23 EUR.

Pravilnik omogoca, da se v primeru priprave OPN, ¢e ni na voljo ocene stroSkov nacrtovane komunalne
opreme in druge gospodarske javne infrastrukture iz strokovnih podlag, stroski ocenijo po Prilogi 1
(Povprecni stroski gradnje posamezne vrste komunalne opreme po ravneh podrobnosti namenske
rabe prostora na hektar zemlji$¢a) k pravilniku.

Kot opredeljuje pravilnik, za OPPN nacina ocenjevanja stroskov po Prilogi 1 ni mogoce uporabiti. Zato
je bilo treba stroske oceniti z relativno visoko stopnjo tveganja, in sicer na podlagi resitev iz OPPN.

Poleg stroskov komunalne opreme se na obmocju OPPN pojavijo tudi stroski druge gospodarske javne
infrastrukture.

Ze v tocki 4.1.3. smo opredelili vrste druge gospodarske javne infrastrukture, ki je predvidena z OPPN.
Ugotovili smo, da je obvezna ureditev elektroenergetskega omreZzja ter telekomunikacijskega omreZja.

Stroski za ureditev elektroenergetskega omreZja so ocenjeni po izdelanih strokovnih podlagah Elektra
Celje d.d., stevilka projekta 235/22, november 2022. Ocenjeni so na 180.000,00 EUR brez stroskov
DDV. Prav tako bo elektroenergetsko omreZje omogocalo prikljuevanje zaledja, kar pomeni, da se
bodo stroski sorazmerno porazdelili med obmocje OPPN in sosednje poselitveno obmocje.

Za telekomunikacijsko omreZje niso bili izdelane strokovne podlage z oceno stroskov, zato so stroski
ocenjeni po povprecnih stroskih gradnje primerljive enote posamezne vrste infrastrukture. Pridobljeni
so bili z zbiranjem podatkov na terenu ob konkretnih gradnjah. Ocenjeni so na 16.500,00 EUR brez
stroskov DDV. Prav tako bo tudi telekomunikacijsko omreZzje omogocalo priklju¢evanje zaledja, kar
pomeni, da se bodo stroski sorazmerno porazdelili med obmocje OPPN in sosednje poselitveno
obmogje.

Skupni stroski za na¢rtovano komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo po tem
elaboratu opremljanja brez davka na dodano vrednost so razvidni iz tabele:

Tabela 2: Ocenjeni stroski nacrtovane komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture na

obmocju OPPN

Vrsta gospodarske javne infrastrukture Stroski, V EUR

Gradbeni stroski 332.422,00
Projektna, druga dokumentacija 13.296,88
Nadzor 4.986,33
Varstvo pri delu 3.324,22
Zemljisca 3.436,80
Komunalna oprema skupaj 357.466,23
Elektroenergetsko omrezje 180.000,00
Telekomunikacijsko omrezje 16.500,00
Druga gospodarska javna infrastruktura skupaj 196.500,00
SKUPAJ OCENJENI STROSKI 553.966,23
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Skupni stroski za na€rtovano komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo po tem
elaboratu opremljanja brez davka na dodano vrednost znaSajo 550.529,43 EUR brez upostevanja

.....
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4.3. MOZNI VIRI FINANCIRANJA INVESTICI) V KOMUNALNO OPREMO IN
DRUGO GOSPODARSKO JAVNO INFRASTRUKTURO

Po ZUreP-3 je obcina tista, ki mora zagotoviti gradnjo komunalne opreme. Gradnja komunalne opreme
se financira iz komunalnega prispevka, proracunskih sredstev obcine in drugih virov. Drugi viri
financiranja komunalne opreme so proracunska sredstva drzave, sredstva, pridobljena iz razli¢nih
skladov in druga finan¢na sredstva, ki niso komunalni prispevek.

V primeru, da obdina ne more zagotavljati komunalne opreme, je kot izjemoma mozZna resitev
z gradnjo objektov zagotavlja tudi opremljanje stavbnih zemljiS¢ po pogodbi o opremljanju. Taka
resitev omogoca investitorju hitrejSo realizacijo investicijske namere, saj mu ni potrebno ¢akati, da bo
obdina zagotovila potrebno komunalno opremo. V takem primeru se obcina in investitor dogovorita,
da bo investitor sam zgradil del ali celotno komunalno opremo za zemljiS¢e, na katerem namerava
graditi. Za to skleneta pogodbo o opremljanju in v njej opredelita medsebojne pravice in obveznosti.
167. ¢len ZUreP-3 pri tem doloca, da se Steje, da je investitor, ki gradi komunalno opremo po pogodbi
o opremljanju, na ta nacin placal komunalni prispevek za novo komunalno opremo, ki jo je sam zgradil.
Investitor je poleg komunalnega prispevka za novo komunalno opremo dolZan placati $e pripadajoci
del komunalnega prispevka za obstoje¢o komunalno opremo, ¢e se nova komunalna oprema posredno
ali neposredno prikljucuje na obstoje¢o komunalno opremo oz. bremeni Ze zgrajeno komunalno
opremo.

Drugo gospodarsko javno infrastrukturo financirajo njihovi upravljavci po dogovoru z investitorji oz.
obcino.

Za gradnjo komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture, naértovane z OPPN, se
zagotovijo financni viri izven obcinskega proracuna; komunalno opremo bo zgradil investitor po
pogodbi o opremljanju.

V sodelovanju z nosilci ustreznih gospodarskih javnih sluzb, s katerimi opredeli rokovne in financne
obveznosti ter druge medsebojne obveznosti in pravice, zagotovi investitor tudi gradnjo druge
gospodarske javne infrastrukture, ki ni komunalna oprema.

Prav tako bo investitor poskrbel za infrastrukturo, ki bo na obmocju OPPN zgrajena kot prikljucek v
njegovi lasti, na njegove stroske.

Ker se bodo z OPPN nacrtovani objekti prikljucevali na obstojeco komunalno opremo, je investitor tudi
zavezanec za placilo komunalnega prispevka za obstoje¢o komunalno opremo. Komunalni prispevek
bo placal pred pridobitvijo gradbenega dovoljenja.
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4.4. OPREDELITEV ETAPNOSTI GRADNJE NACRTOVANE KOMUNALNE OPREME
IN DRUGE GOSPODARSKE JAVNE INFRASTRUKTURE

Gradnja lahko poteka etapno kot je dolo¢eno v tem poglavju, vendar mora posamezna etapa
predstavljati funkcionalno zaokrozeno in gradbeno zaklju¢eno celoto.

Etapnost izvajanja se nanasa predvsem na zagotavljanje komunalne opreme in sicer je pogojena s
socasno izvedbo toliksnega dela infrastrukturne opreme, da se zagotavlja funkcioniranje zgrajenega
objekta in na nacin, ki smiselno uposteva celoto in ne ovira izvedbe komunalnega opremljanja obmocja
oz. je dimenzionirana na konéno nacrtovano kapaciteto.

Ureditve OPPN se izvajajo po naslednjih etapah:

- 1. etapa: novo kriziS¢e na regionalni cesti in nova lokalna cesta v celotnem profilu vklju¢no z
drevoredom, infrastrukturnimi vodi in TP.

- Zizvedbo nove lokalne ceste se lahko ureja gradbena parcela GP3 ob hkratni ureditvi celotnega
vzhodnega jarka (na GPj4 in GPj3) vklju¢no s prikljuéevanjem odvajanja padavinskih voda
Eurospina in z ureditvijo odvoda v neimenovani vodotok.

- 2. etapa: rekonstrukcija regionalne ceste v celotnem profilu z zavijalnim pasom vklju¢no z
drevoredom.

- Zizvedbo severnega prikljucka se lahko gradbeni parceli GP1 in GP2 urejata neodvisno druga
od druge, pri tem pa ne smeta onemogocati dostopa in komunalne opremljenosti gradbene
parcele druga drugi.

Gradnja stavb v posamezni etapi lahko poteka sofasno z izgradnjo gospodarske infrastrukture, pri
¢emer je potrebno:

- predalisocasno z izdajo gradbenega dovoljenja za objekt posamezne etape pridobiti gradbeno
dovoljenje za vso, z OPPN nadrtovano, gospodarsko javno infrastrukturo, potrebno za
priklju¢evanje posamezne etape in ostalo vso gospodarsko infrastrukturo, ki se izvede v javnih
prometnih povrsinah;

- predaliso¢asno zizdajo uporabnega dovoljenja za objekt posamezne etape pridobiti uporabno
dovoljenje za vso, z OPPN nacrtovano, gospodarsko javno infrastrukturo, potrebno za
prikljuevanje tega objekta in ostalo vso gospodarsko infrastrukturo, ki se izvede v javnih
prometnih povrsinah ter le-to predati v upravljanje pristojnemu upravljavcu.

K celovitim ureditvam posamezne gradbene parcele sodijo poleg objektov, pripadajocih prometnih
povrsin in infrastrukturne tudi parkovne ureditve, zelena bariera in druge zelene povrsine, ureditve
zadrzevalnikov in jarkov.

Pri gradbeni parceli GP2 to pomeni, da morata biti so¢asno z objektom B grajena tudi paviljona B1 in
B2 in ve¢namenska ploscad. V kolikor vzhodni jarek $e ne bi bil zgrajen v celoti, pomeni tudi izgradnjo
vzhodnega jarka v celoti. Kioska se lahko postavita kasneje. Do postavitve kioskov se otoka uredita kot
ostali zeleni otoki na parkiris¢u.
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5. DRUZBENA INFRASTRUKTURA

V elaboratu ekonomike se obravnavajo najmanj naslednje vrste druzbene infrastrukture:
- objekti javne mreZe vzgoje in izobraZevanja (vrtci, osnovne 3ole);
- objekti javnega zdravstva na primarni ravni (zdravstveni dom, splosna zdravstvena postaja);
- $portni objekti lokalnega pomena (pokriti Sportni objekti, nepokriti Sportni objekti).

V elaboratu ekonomike se lahko obravnavajo tudi druge dejavnosti sploSnega pomena, s katerim se
zagotavljajo storitve, ki so v javnem interesu (izobraZevanje, kultura, socialno varstvo, znanost, zascita
in reSevanje, javna uprava idr.).

Skupni imenovalec potrebam po vseh vrstah druzbene infrastrukture je, da jih generirajo (novi)
prebivalci, ki bodo uporabniki objektov, ki se nacrtujejo z OPPN.

V tem elaboratu ekonomike ni potrebno izdelati analize obstojec¢e druzbene infrastrukture in ocene
novih potreb po njej, saj nacrtovane prostorske ureditve ne vplivajo na obstojeo druzbeno
infrastrukturo. Prostorske ureditve, nacrtovane z OPPN, so namenjene gradnji trgovskih objektov, kar
ne predstavlja dodatne poseljenosti in dodatnih prebivalcev na obmocju, s tem pa tudi ne dodatnega
povprasevanja oziroma potreb po posameznih vrstah druzbene infrastrukture.

Zaradi tega izdelava elaborata ekonomike v delu oziroma v vsebini, ki se nanasa na druzbeno
infrastrukturo, ni potrebna oziroma niti ni mozna.
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