A. POSTOPEK PRIPRAVE IN SPREJEMANJA OBCINSKEGA
PODROBNEGA PROSTORSKEGA NACRTA

SKLEP 0 ZACETKU PRIPRAVE OPPN
(Uradni list RS 2/2001 iz dne 10.01.2011)

|

IZDELAVA OSNUTKA OPPN ZA PRIDOBITEV SMERNIC ZA NACRTOVANJE
(januar, februar 2011)

|

PRIDOBITEV SMERNIC NOSILCEV UREJANJA PROSTORA
(11.02.-17.02.2011) in

IZDAJA ODLOCBE MOP O OBVEZNOSTI IZVEDBE CPVO
(CPVO ni potreben)

|

IZDELAVA DOPOLNJENEGA OSNUTKA OPPN
(april, maj 2011)

|

JAVNA RAZGRNITEV DOPOLNJENEGA OSNUTKA OPPN
(19.05.-20.06.2011) IN JAVNA OBRAVNAVA (8.06.2011)

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

- zavzetje stalis¢ do pripomb in predlogov z javne razgrmitve

- sprejem stali$¢ do pripomb in prva obravnava odloka na Ob¢inskem svetu

- izdelava predloga OPPN na podlagi zavzetih staliS¢ do pripomb in
predlogov

- posredovanje predloga OPPN nosilcem urejanja prostora z namenom
pridobitve mnenj na prostorsko ureditev

- izdelava usklajenega predloga OPPN na podlagi mnenj

- posredovanje usklajenega predloga OPPN obéinskemu svetu v drugo
obravnavo in sprejem

- objava tekstualnega dela odloka v Uradnem listu RS.

B. RAZLOGI, PREDMET IN PROGRAMSKA 1ZHODISCA

Predmet: Predmet naloge je izdelava OPPN za obrtno cono Dobova na podlagi
izdelane idejne zasnove (GPI d.o.o., december 2010).

Ocena stanja in razlogi: Na obravnavanem obmocju Ze velja Zazidalni naért UNDS5 in
UND4 Dobova (UR.LRS &t. 25/89,57/96 in 103/07), ki predvideva umestitev objektov za
obrt. Stanje znotraj obmocja ZN je dokaj neaktivno in tudi okoljsko opore¢no (odpadki,
odpadni gradbeni material, zara$Cenost). Ureditve po veljavnem ZN so deloma ze
izvedene in sicer v juznem delu. Ostali del cone je kljub interesom, ki so se izkazovali,
ostal Se vedno neizveden. Razlog za to se kaze v neustreznosti veljavnega
prostorskega akta. Akt predpisuje objekte, ki so dostikrat neustreznih dimenzij glede na
potrebe dejavnosti — predvideni so objekti za drobno gospodarstvo in obrt. Ker je danes
potrebna hitra odzivnost trga in s tem tudi investiranja gospodarstva v razvoj, kar
pomeni tudi gradnjo proizvodnih objektov, mora tem trendu slediti tudi prostorski akt. V
svoji vsebini mora biti fleksibilnejSi, hkrati pa mora zagotavijati trajnostni razvoj,
varovanje prvin prostora in pravic uporabnikov prostora.

Cilji: Namen zasnove je uskladitev interesov lastnikov, z optimalno infrastrukturno
opremljenostjo in varovanimi rezimi. OPPN doloca fleksibilno zasnovo $e nepozidanega
obmocja z robnimi pogoji v navezavi z Ze izgrajenim delom ter merila in pogoje za
urejanje obstojecih objektov. Hkrati izboljSuje infrastrukturno opremljenost obmogja.

C. OPIS NACRTOVANIH RESITEV

Obmocje: Obmocje se nahaja na jugu zahodnega dela naselja Dobova, znotraj
obmodja naselja samega. VkljuCuje plato juzno od obstojece proizvodne hale VTS
Dobova d.o.o. in opusCeno gramoznico, ki je Ze pozidana. ViSinska razlika med
platojema je cca.2 m. Obmocje meji na Z in J strani na obstojeCo javno pot
Stajerkomerc, na S na obstojeo poljsko pot in na V na kmetijska zemljis¢a - 1.
obmogje. Obravnavano obmodje zajema parcele $t. 659/1, 659/2, 660/2, 667/3, 669/3,
669/4, 67112, 67212, 673, 676/2, 677/2, 678/2, 799/1, 708/5, 704/3, 703/1, 708/4, 704/2,
704/4, 703/2, 702/3, 702/4, 703/3, 704/5, 708/8, 708/1, 708/7, 708/6, 708/2, 708/3,
708/10, 708/14, 708/13, 708/9, 704/6, 703/4, 702/5, 702/6, 703/5, 704/7, 702/7, 703/6,

704/8, 799/3, 702/2, 702/1, 701, 700, 653 in deloma parcele §t. 799/2, 679/2, 708/16,
708/15, 710/4, 710/5, 800/1 vse k.0. Gaberje. Skupna povrsina obravnavanega obmocja
znala 4,10 ha. Izven obmocja je potrebno zaradi zagotavijanja infrastrukturne
opremljenosti izgraditi tudi kanalizacijski vod in kabelsko kanalizacijo za TK.

Zasnova pozidave in ureditev: Zasnova je izdelana na podlagi prikaza stanja,
izkazanih investicijskih namer morebitnih investitorjev in lastnikov zemljiS¢ ter javnega
interesa izkazanega s strani Ob¢ine BreZice in Krajevne skupnosti Dobova upo$tevajo¢
podatke o obstojei infrastrukturi. Izrazene investicijske namere projekt umesca v
odnosu do celotnega obmodja, obstojece gradnje in pod pogoji varovan;, ki so na tem
obmodju (arheolodko obmogje, poplavno obmogje, naravne vrednote).

Ureditvene enote-¢lenitev prostora: Obmogje urejanja je z interno cesto loceno na
dve enoti, za kateri pa veljajo enaka merila in pogoji za urejanje prostora.

Na obmodju obstojecih objektov med Obrtno ulico in obstoje¢o interno cesto, ki je v
grafiki oznaceno s P1, so tolerance v zvezi z odmiki in gabariti vecje in upoStevajo
zadnje spremembe in dopolnitve Zazidalnega nacrta UND5 in UND4 Dobova (Uradni list
RS st. 103/07).

Vrste objektov glede na zahtevnost: V obmocju OPPN je dopustna gradnja zahtevnih
in manj zahtevnih objektov. Skladno z veljavnimi predpisi (Uredbo o vrstah objektov
glede na zahtevnost, Ur..RS §t.37/08 in 99/08)) je dopustna tudi gradnja:

Nezahtevnih objektov in sicer: objekti za lastne potrebe, ograje, Skarpe in podpomi
zidovi, pomozni infrastruktumi objekti, pomozni kmetijsko-gozdarski objekti — silos,
zacasni objekti, namenjeni prireditvam in objekti za telekomunikacijsko opremo.
Enostavnih objektov in sicer: objekti za lastne potrebe, pomozni infrastrukturni objeki,
zagasni objekti, vadbeni objekti — kolesarska steza, urbana oprema.

Vrste objektov po KLASIFIKACHJI objektov: Dopustna je vrsta objektov, skladna s
podrobnejSo namensko rabo. Objekti se lahko namenijo tudi za potrebe dopolnitve
programov oz. za potrebe spremljajocih dejavnosti. Po klasifikaciji vrst objektov (CC-SI)
je dopustna gradnja naslednjih objektov s preteznim namenom:

121 Gostinske stavbe

12203 druge upravne in pisamiSke stavbe (za potrebe proizvodnih in logistiénih
dejavnosti v coni)

123 Trgovske in druge stavbe za storitvene dejavnosti

125 Industrijske stavbe in skladis¢a

12740 Druge nestanovanjske stavbe, ki niso uvrs¢ene drugje

2112 Lokalne ceste in javne poti

221 Prenosni (transportni) cevovodi, prenosna komunikacijska omreZja in prenosni
elektroenergetski vodi — z vsemi razredi in podrazredi

222 distribucijski cevovodi, distribucijski elektroenergetski vodi in distribucijska
komunikacijska omrezja elektroenergetski vodi — z vsemi razredi in podrazredi.
Dopustna je gradnja objektov za namen rabe alternativnih energetskih virov —
fotovoltaiCne elektrarne, kolektorji, geotermalni energetski viri ipd. Tovrstni objekti se
umescajo kot spremljajoCa dejavnost za potrebe obmogja obravnave in SirSe skladno z
namensko rabo obmocja.

2302 energetski objekti — solarne elektrarne, toplarne - naprave za soproizvodnjo
toplote in energetike iz biomase, na bazi geotermalne energije

Dopustne dejavnosti: Dopustne so vrste dejavnosti skladno z namensko rabo prostora
- proizvodne dejavnosti.

Dopustne so tiste dejavnosti, ki nimajo bistvenega vpliva na okolje ali katere vplivi na
okolje so v dopustnih mejah. V fazi izdelave projekta za gradbeno dovoljenje se po
potrebi presoja vpliv objekta na okolje in predvidijo ustrezni potrebni ukrepi za omilitev
vplivov. V obmogja proizvodnih dejavnosti se lahko kot dopolnilne dejavnosti umestijo
zlasti prometni terminali, trgovine ter druga skladiS¢no-prodajna in predelovalna
dejavnost, manjSe obrtne dejavnosti, tovarniSke trgovine, komunalne dejavnosti in
distribucija energije. Dopustne dejavnosti morajo na parceli ali drugih povrSinah
zagotoviti zadostno Stevilo parkirnih mest za doloCeno dejavnost. Gostinska in poslovna
dejavnost se dovoljuje predvsem za potrebe cone in umeS¢enih dejavnosti. V obmocje
cone se ne smejo umestiti stanovanja in spremljajoe dejavnosti, primama kmetijska
proizvodnja in dejavnosti, ki ogrozajo vamost ljudi in premozenja. Na obmogju
obravnave so dovoljene naslednje vrste dejavnosti povzete po veljavnem predpisu, od
katerih se izlocijo tiste, ki niso sprejemljive z vidika varstva okolja.

Lega objektov: Na zemljiscih, namenjenih gradnji po tem prostorskem aktu e doloéi
povr§ina za razvoj objektov in regulacijski elementi.PovrSina za razvoj objektov
predstavija zemljisCe, ki je omejeno z gradbenimi mejam, na katerem je mozna gradnja
enega ali ve¢ objektov, pod pogoji, ki jih dolo¢a ta akt. Na povrsini za razvoj objektov je
dovoliena postavitev vseh vrst objektov ter vseh zunanjih ureditev (hortikulturne in
parterne ureditve). Dopustna je ureditev manipulativnih povrsin in ureditev parkirnih
mest kjerkoli na parceli. V kolikor delovni proces dopusca, se reprezentativnejsi deli
objektov umes¢ajo ob prometnice. Prostori, namenjeni proizvodniji na prostem, odprta
skladiS¢a ipd. se organizirajo v zaledju parcele. Objekti morajo biti v ustreznem odmiku
od prometnic, infrastrukture in v medsebojnem odmiku (min.5m). Odmiki od mej
sosednjih zemljis¢ morajo omogoditi vzdrzevanje stavbe in upoStevati varstvene pogoje
(sanitarni, pozarni, intervencijske poti). Dopustna je gradnja vrstnih stavb. Novo grajeni
objekti morajo omogocati ustrezne sanitarne pogoje ostalim stavbam. Visinska kota
pritlicja stavb je odvisna od kote dostopne ceste in kote terena in se dologi v projektu za
gradbeno dovoljenje.

Velikost objektov: Maksimalna vigina objektov je 10m nad koto pritligja. Stevilo etaZ se
lahko znotraj maksimalnega gabarita prosto tvori. Kletne etaze so dovoljene, v kolikor to
dopus¢ajo terenske izmere in komunalni prikljucki. Kleti je lahko ve€. Objekti so lahko
tudi samo deloma podkleteni. Dopustno je delno vkopavanje objektov zaradi
karakteristike terena. Horizontalni gabariti so doloeni z povrSino za razvoj objektov,
regulacijskimi elementi in z dopustno stopnjo izkori§¢enosti zemlji$¢ za gradnjo. Mozna
je gradnja enega ali ve¢ posameznih objektov oziroma ve¢ med seboj povezanih

objektov na posamezni parceli ali na ve¢ parcelah skupaj. Stopnja izkori€enosti
zemlji§¢ za gradnjo nad terenom dolo¢a maksimalni faktor zazidanosti Fz=0,8, ki
pomeni razmerje med zazidano povrsino in celotno povrSino parcele, namenjene
gradniji. Na obmogju obstojecih objektov med Obrtno ulico in obstoje¢o interno cesto, ki
je v grafiki oznaceno s P1, so tolerance v zvezi z odmiki in gabariti vecje in upostevajo
zadnje spremembe in dopolnitve Zazidalnega na¢rta UND5 in UND4 Dobova (Uradni list
RS &t. 103/07). Odmiki med objekti in odmik objektov od parcelnih mej na obmocju P1
morajo omogoCiti vzdrzevanje stavbe in upoStevati varstvene in varnostne pogoje
(sanitarni, pozami, intervencijske poti, preglednost).

Oblikovanje objektov: Objekti so preprostih, pravokotnih oblik. Dovoljeno je dodajanje
in odvzemanje man;jsih kubusov na osnovni tloris.

Oblikovanie fasad:

a)enostavne, moderne in obloZene z lahko, ne svetle¢o fasadno oblogo (aluminij,
steklo, tekstilne opne ipd.) ali z ometom;

b) glavne, vhodne fasade orientirane na glavne prometnice in oblikovno poudarjene,
dodatno arhitektonsko oblikovane (poudarjeni arhitekturni elementi in ¢leni z barvami,
materiali, volumni...);

¢) strukturno se loci poslovni del objekta oziroma posameznega kompleksa od ostalega,
industrijskega dela;

d)fasade naj bodo v odtenkih zemeljskih barv. Dovoliene so (med seboj usklajene)
barvne kombinacije za poudarek posameznega dela fasade ali za Elenitev in popestritev
fasadnih ploskev. IntenzivnejSi barvni toni niso dovoljeni razen v detajlih in v primeru
napisa imena podjetja oz. logotipa;

e)dopustna je gradnja nadstreSkov nad vhodi v objekte, pri ¢emer je nadstreSek
dovoljen v celotni dolzini stranice fasade;

f) odprtine na fasadah se prosto oblikujejo;

g) objekti ne smejo refleksirati svetlobe.

Strehe:

a) Ravna streha z minimalnim naklonom skritim v vencu objekta.

b) Nakloni nagnjenih (enokapnih ali dvokapnih) streh morajo biti omejeni in naj ne bodo
vet kot 15 stopinj.

c) Naklon streh obstojecih objektov v P1 je vedji (priblizno do 25°), vendar se pri
dozidavi, rekonstrukciji ali vzdrzevalnih delih sledi usmeritvam oblikovnosti podanih s
tem aktom.

d)Strehe naj bodo v nesvetlecih kritinah temno sive, rjave, rdece, opeCne barve.
Dopustne so zazelenjene strehe.

e)Na strehah stavb je dovoljena postavitev in vgradnja nebleS¢ecih naprav za
izkoris€anje sonéne energije. Le te se na strehe postavijo vzporedno s streSino, njihov
najvisji del pa ne sme presegati viSine slemena osnovne strehe. Pri ravnih strehah oz.
strehah z minimalnim naklonom se postavijo pod optimalnim kotom ter orientacijo,
praviloma skrite za fasadnim vencem.

Parcelacija: Parcela, namenjena gradnji se doloCa kot minimalno zemljis¢e, ki sluzi
objektu glede na program dejavnosti in njegov razvoj, potrebne zelene povrsine, velikost
objekta, potrebne manipulacijske povrsine in dostope do objekta, potrebne povrsine za
postavitev pomoznih objektov, potrebne povrSine za razvoj oz. Siritev dejavnosti ter
potrebne povrSine za regulacijo terena. Na posamezni parceli, namenjeni gradnji, je
mozna gradnja ve¢ objektov, prav tako je mozno deliti ali zdruzevati parcele. Parcele je
mozno zdruzevati in deliti tako, da ima nova parcela dostop z javne povrsine. Pri
dolocitvi velikosti parcele namenjene gradnji je treba upoStevati: obstojeCe posestne
meje, oblikovanost terena, lego sosednjih objektov, potek infrastrukturnih vodov, lokacije
infrastrukturnih objektov in naprav, sanitarno tehniéne in pozame zahteve in moznost
razvoja pozidave v ureditveni enoti. Vsak investitor posameznega objekta mora imeti
neposreden dostop do javne ceste in moznost direktne prikljuitve na javno komunalno
infrastrukturo. V kolikor predviden program ne zaseda celotnega razpoloZljivega
zemljis€a med javnim dobrom, mora dispozicija objektov in organizacija programa na
zemljiS€u omogoditi dostop do objekta zgrajenega v odmiku od javnega dobra. V
grafiénemu delu OPPN-ja je prikazan predlog moznih parcelacij, zasnove in
razporeditve objektov.

Resitve in ukrepi za celostno ohranjanje kulturne dedisc¢ine:

Na obmogju cone se nahaja evidentirana enota kulturne dedis¢ine Dobova-Arheolosko
obmodje, ESd 9804. Izvedejo se prehodne arheoloSke raziskave, s katerimi se doloCi
vsebina in sestava najdiS¢a. Predhodne raziskave so predpogoj za oceno elementov
obsega in nacina izvedbe predhodnih arheoloskih zavarovalnih izkopavan;.
Spreminjanje in odstopanje od metodoloskih postopkov se izvaja izkljuéno z vednostjo in
soglasjem pristojnega konservatorja. Predhodne arheolodke raziskave je potrebno
izvesti v fazi priprave PGD dokumentacije ali pred posegom v prostor pri katerem
gradbeno dovoljenje ni potrebno, rezultati raziskave pa se upoStevajo pri pripravi
projekta. Obveznost pridobivanja kulturnovarstvenega soglasja za raziskavo in
odstranitev, obveznosti financiranja predhodnih raziskav, ravnanje ob posegih v
zemeljske plasti, ravnanje v primeru najdb iziemnega pomena, pogoji za pridobitev
pravice do nadomestila in drugo je opredeljeno s podro¢nim zakonom.

OPPN podrobneje obravnava tudi: merila in pogoje za ureditve okolice objektov,
viSinske regulacije terena, pogoji za nezahtevne in enostavne objekte,
infrastrukturno opremljanje obmocja, reSitve in ukrepe zavarovanje okolja, voda,
naravnih virov in ohranjanja narave ter trajnostno rabo naravnih dobrin, 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...
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