OBRAZLOZITEV IN UTEMELJITEV OPPN

1. UVOD

Pobudnik izdelave obcinskega podrobnega prostorskega nacrta za ve€stanovanjsko gradnjo
Dobova, EUP 15 (skupaj z deli EUP DOB 14 in DOB 50), v nadaljevanju OPPN, je lastnik
vecjega obmocja OPPN. Parcele so v osrednjem delu naselja, severno od glavne drzavne
ZelezniSke proge Ljubljana — Dobova in severovzhodno od ZelezniSke postaje Dobova.

Pobudnik Zeli obomocje OPPN pozidati z ve€stanovanjskimi objekti.

Na podlagi obc&inskega prostorskega nacrta obCine Brezice (Uradni list RS, §t. 41/19 — uradno
precis¢eno besedilo in 80/21, v nadaljevanju OPN) je na obmocju OPPN dolo¢ena namenska
raba prostora za centralne dejavnosti (CU — osrednja obmocdja centralnih dejavnosti). Pozidava
z izklju€no vecéstanovanjskimi stavbami na obmocju CU ni v skladu z OPN, ker je na obmocju
namenske rabe prostora CU predvidena pozidava s prevladujo€imi centralnimi dejavnosti,
stanovanjske stavbe so mozne le kot spremljajoca in ne pretezna dejavnost. Za realizacijo
investitorjeve namere je potrebno spremeniti namensko rabo prostora iz CU v SS —
stanovanjska obmocja. To spremembo je, na podlagi 130. ¢lena Zakona o urejanju prostora
(Uradni list RS, &t. 199/21, 18/23 — ZDU-10, 78/23 — ZUNPEOVE, 95/23 — ZIUOPZP, 23/24,
109/24 in 25/25 — odl. US in 75/25; v nadaljevanju: ZUreP-3), mozZno narediti z OPPN. V tem
primeru je na podlagi 128. ¢lena ZUreP-3 potrebno izvesti celovito presojo vplivov na okolje.

2. OBMOCJE UREJANJA

Obmocje OPPN obsega parcele §t. 786/8, 786//12, 786/14, 787/12, 787/4, 786/13-del, 787/5-
del, 787/10-del, 787/8-del, 787/6-del, 787/11, 786/7, 786/5-del, 786/3-del, 797/1-del, 788/9-del
in 788/7-del, vse katastrska obc&ina 1292 Gabrje in je velikosti cca 1,28 ha.

Na vzhodni strani oomocje OPPN meji na Kapelsko cesto, na severu na Cvetno ulico, na jugu
na Ulico Marka Savri¢a in na zahodni strani na obstojeco pozidavo individualnih stanovanjskih
his.

Dostop na obmocje OPPN je mozen s treh strani, z obstojee vzhodne, severne in juzne ceste.
Na pretezno ravnem terenu je ob severni meji (ob Cvetni ulici) zgrajena pritlicna stanovanjska
hisa, ki je v funkciji. Na jugovzhodu je, ob Kapelski cesti, zgrajen pritlicni poslovni objekt, ki je
danes le delno v funkciji. Na preostalem obmocju OPPN prevladujejo travniki.
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Prikaz obmocja z okvirnim obmocjem OPPN

3. OBSTOJECE STANJE
OBCINSKI PROSTORSKI NACRT

V OPN je obmocje obravnavanih parcel opredeljeno, kot obmocje stavbnih zemljiS¢, po
podrobnejSi namenski rabi so to povrsine za osrednja obmocja centralnih dejavnosti (CU).
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NARAVNE ZNACILNOSTI PROSTORA

Obmocje OPPN je na pretezno ravnem terenu. ZemljiS€a znotraj obmocja OPPN so
vzdrzevani travniki.

Vzdrzevani travniki
USTVARJENE RAZMERE V PROSTORU

Na obmocju OPPN sta zgrajena dva objekta, stanovanjska hiSa na severu obmogja in poslovna
stavba na jugovzhodu obmocdja urejanja.

Stanovanjska hisa je pritlicna stavba s kletjo in izkori§€enim podstreSjem. Streha je simetri€na
dvokapnica, naklona cca 40°. Kritina je temno sive barve.

Poslovna stavba je pritlicna stavba sestavljena iz ve¢ volumnov, z izkori§€¢enim podstresjem.
Stavba je danes le delno v uporabi. Streha je dvokapnica, naklona cca 40°, kritina je temno
rdeCe barve.

Stanovanjska hisa — sever Poslovni objekt - jugovzhod



PROMETNO OMREZJE

Dostop na obmocje OPPN je omogocen s treh strani, severa, juga in vzhoda.

Na vzhodu poteka mestna cesta 027571, Kapelska cesta, ki je asfaltirana, Siroka cca 4 m za
dvosmerni promet, z enostranskim plo¢nikom za pesce in javno razsvetljavo.

Na severu poteka javna pot JP 529031 Cvetna ulica, ki je asfaltirana, Siroka cca 4,0 m za
dvosmerni promet, z enostranskim plo¢nikom za pesce in javno razsvetljavo.

Na jugu poteka mestna cesta 027551, Ulica Marka Savri€a, ki je asfaltirana, Siroka cca 3,5 m
za dvosmerni promet, brez plocnika za pesce z javno razsvetljavo.

Ob Ulici Marka Savrica je avtobusno postajalisce.
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Prometno omrezZje z okvirnim obmoc¢jem OPPN
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GOSPODARSKA JAVNA INFRASTRUKTURA

Obmocje OPPN je infrastrukturno opremljeno. Na obmoc&ju OPPN je vodovodni prikljucek za
obstojeCe objekte. Primarna trasa vodovoda poteka po Kapelski cesti, na vzhodnem obrobju
obmocja OPPN. Ob vzhodni meji OPPN je postavljen nadzemni hidrant.

Javno kanalizacijsko omreZje poteka po Cvetni ulici, na severnem obrobju OPPN in po Ulici
Marka Savrica, ki je ob juznem obrobju obmocja OPPN.

Obstojeci objekti imajo elektriCne prikljucke, ob cestah je urejena javna razsvetljava.

Ob obstojecih cestah in ez juzni del obmoc¢ja OPPN poteka telekomunikacijsko omrezje

Gospodarska infrastruktura (GJI) > Skupen prikaz (Promet, En, Ko, Ek)
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Infrastrukturna omreZja z okvirnim obmocjem OPPN
NARAVNE VREDNOTE IN KULTURNA DEDISCINA
Na obmocju OPPN ni evidentiranih enot naravnih vrednot.

Celotno obmocje OPPN je na obmocju arheoloske dediscine, in sicer Dobova — arheolosko
najdisse, ESD 9804.
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Arheolosko najdisce z okvirnim obmocjem OPPN
VARSTVO VODA

Obmocje OPPN ni na vodovarstvenem obmocju, ne na obmocju poplav in ne na erozijskem
obmodju.

MOTNJE IN OMEJITVE V PROSTORU

Glede na dejstvo, da je celotno obmocje OPPN znotraj registriranega arheoloskega najdis¢a
Dobova — arheolosko obmocje (EID 1-09804), so bile izvedene arheoloSke raziskave in je
pridobljeno Porocilo o izvedbi predhodnih arheoloskih raziskav (arheoloski testni izkop) zaradi
priprave OPPN za veclstanovanjsko gradnjo v Dobovi, izvajalec: PJP, d.o.0., Slovenska
Bistrica, marec 2025. Zakljucki raziskav kazejo, da je na vzhodnem delu obmocja OPPN
potrebno izvesti dodatne raziskave ob gradnji, ki lahko v primeru pove€ane vsebnosti najdb
prerastejo v izkopavanja »omejenega obsega«. Na preostalem obmocju OPPN naj se bi izvajal
obcasen konzervatorski nadzor nad pripravljalnimi gradbenimi deli.

Obstoje¢a objekta na jugovzhodu obmocja urejanja so mote€a v prostoru in jih bo potrebno
porusiti, da se bi obmocje v najvecji meri izkoristilo za pozidavo vecstanovanjskih stavb.
Motnjo predstavlja potek obstojeCega TK omrezja ez obmocje OPPN. Traso bo zaradi gradnje
novih stavb potrebno prestaviti, ali ukiniti.

Za novo stanovanjsko sosesko je moteCe tudi dejstvo, da v blizini ni pe$§ prehoda Cez
Zeleznico, ki obravnavano obmocje deli od centra naselja, ki je juzno od meje OPPN.

Za nove stanovalce bi lahko motnjo predstavljal tudi hrup od Zeleznice, ki na jugu neposredno
meji na obmocje OPPN.

KVALITETE V PROSTORU
Obmocje OPPN ima vec kvalitet, in sicer:
ugodna juzna lokacija glede na osoncenost, prevetrenost, ki omogoc¢a kvaliteto bivanja,

raven teren, ki omogoca lazjo gradnjo,



blizina centra naselja z oskrbnimi in storitvenimi dejavnostmi na jugu ter bliZzina druzbene
infrastrukture, Sole in vrtca, severno od obocja OPPN.

4. PREDMET OPPN

Predmet OPPN je umestitev v prostor ve¢ velstanovanjskih stavb s spremljajoimi
dejavnostmi in podzemno garazo ter zunanja ureditev okolice stavb.

PROGRAM
Na obmocju OPPN se uredi/zgradi:

- ve€stanovanjske stavbe,

- poslovni program ob juznem delu Kapelske ceste,

- podzemna garaza,

- otro8ko igrisce,

- infrastrukturne objekte, ki so povezani s komunalno-energetskim in telekomunikacijskim
opremljanjem gradbene parcele.

OSNOVNA IZHODISCA

Osnovno izhodisCe je, da se ob upostevanju investitorjevih potreb po zagotovitvi do 140
stanovanj razli¢ne velikosti, z urbanisti¢nimi in arhitekturnimi elementi doseze ugodno bivalno
okolje, lo€eno od individualne stanovanjske pozidave in &im vecji obCutek prostornosti med
novimi stavbami. Za realizacijo predvidenega programa se upostevajo naslednja izhodi$c¢a:

- na obmocju OPPN se zgradi do Sest novih ve€stanovanjskih stavb,

- ob juznem delu Kapelske ceste, ki predstavlja centralno os severnega dela naselja, se v
pritli¢ju ve€stanovanjska objekta uredijo prostori za opravljanje spremljajoCih dejavnosti (npr.
trgovina dnevne oskrbe, gostinski lokal, pekarna, slas¢i¢arna, frizer...),

- parkirna mesta za stanovalce se uredijo v podzemni garaZi,

- parkirna mesta za obiskovalce in za opravljanje dejavnosti se uredijo na terenu,

- na parkiris€u se zagotovi zadostno Stevilo parkirnih mest za invalide, posebej pa za motocikle
in kolesarije,

- za potrebe stanovalcev se uredi otrosko igrisce,

- odmiki med stavbami morajo zagotoviti zadostno osonéenost vseh bivalnih prostorov,

- med obstoje€o pozidavo za zahodni strani in pozidavo ve€stanovanjskih stavb se uredi zeleni
pas,

- ob obstojecih cestah se zasadi drevored,

- med vecstanovanjskimi stavbami se uredijo zelene povrsine z zasaditvijo dreves,

- rezervira se prostor za rekonstrukcijo in Siritev Kapelske ceste in Ulice Marka Savri¢a,

- viSine novih objektov ne smejo presegati 13.00 m, s tem, da je zadnja, terasna etaza,
zamaknjena v notranjost tlorisa stavbe,

- najvedje tlorisne velikosti ve€stanovanjskih stavb so 33,0 m x 18,0 m, oziroma 28,0 m x 18,0
m, kar se doloci z gradbenimi mejami.



5. UMESTITEV NACRTOVANIH UREDITEV V PROSTOR
VRSTE DEJAVNOSTI
Obmocje OPPN je namenjeno predvsem za stanovanjske namene.

V vseh vecstanovanjskih stavbah je moZno opravljanje spremljajo¢ih dejavnosti, kot
samozaposlitev stanujocih. V pritli¢ju ve€stanovanjskih stavb z oznako 4A in 6B, ki so ob
Kapelski cesti je obvezno opravljanje dejavnosti in sicer pri stavbi z oznako 6B v celotnem
pritli¢ju stavbe in pri stavbi z oznako 4A le v delu pritli¢ja, ki je orientiran proti Kapelski cesti iz
razloga, ker bo obmocje ob Kapelski cesti prevzelo funkcijo sekundarnega centra naselja
Dobova.

Kot spremljajo¢e dejavnosti se lahko opravljajo razli€cne dejavnosti vezane na trgovino (npr.
trgovina dnevne oskrbe, pekarna, slasc€ic¢arna, lekarna...), gostinstvo (npr. restavracija, bar...),
storitvene dejavnosti (npr. posta, banka, frizerski in kozmeti¢ni salon, ¢evljar, popravila hignih
aparatov, odvetniStvo, projektantske storitve, dekoraterstvo, fotografske dejavnosti,
racunalnistvo in druge pisarniSke dejavnosti), ambulantne dejavnosti (npr. zobozdravnik...),
izobraZevalne dejavnosti (npr. te€aji tujih jezikov...), Sportne dejavnosti (npr. fitnes centri...) in

druge dejavnosti, ki nimajo negativnih vplivov na bivanje stanovalcev.
VRSTE OBJEKTOV

Na obmocju OPPN so glede na veljavno klasifikacijo vrst objektov dovoljene naslednje vrste
objektov:

- 11220 veclstanovanjske stavbe, kjer se vsaj polovica uporabne povrSine stavbe uporablja za

stanovanjske namene,

- 12420 Garazne stavbe: kolesarnica,

- 2520 Rezervoariji, silosi in skladiS¢ne stavbe: skladiS¢e nenevarnih odpadkov (shramba
posod za smeti), rezervoar za utekocCinjen naftni plin ali nafto, rezervoar za vodo,

- 12745 Stavbe za funkcionalno dopolnitev: sencnica,

- 24122 Drugi gradbeno inZenirski objekti za Sport, rekreacijo in prosti ¢as: otrosko igrisce,

- 24205 Objekti za preprecitev zdrsa in ograditev — dopustne so ograje le na zahodnem
obmocju OPPN.

Na celotnem obmoc&ju OPPN je mozna gradnja gradbeno inZenirskih objektov, in sicer:

2112 Lokalne ceste in javne poti, nekategorizirane ceste in gozdne ceste — vse razen gozdne

ceste, gozdne vlake in jahalne steze;

222 Lokalni cevovodi, lokalni (distribucijski) elektroenergetski vodi in lokalna (dostopovna)

komunikacijska omrezja — z vsemi razredi in podrazredi;

24122 — Drugi gradbeni inZenirski objeti za Sport, rekreacijo in prosti €as - otroSka igrisc€a, javni

in urbani vrtovi, parki, trgi.

Na obmocju OPPN se glede na veljavne predpise o razvr§€anju objektov lahko gradijo
zahtevni, manj zahtevni, nezahtevni in enostavni objekti.

Na obmocju OPPN je dopustna gradnja sencnic, kolesarnic in shramb posod za odpadke, pri
¢emer mora posamezen objekt sluziti najmanj dvema vecéstanovanjskima stavbama.

Poleg zgoraj navedenih objektov je mozna gradnja tudi naslednjih, kot so prikljucek, vrtina za
zajem toplote iz vode in zemljine, ekoloSki otok, objekt za oglaSevanje in informacijski pano,
urbana oprema in spominska obelezZja, ki se gradijo na obstojecih javnih povrsSinah ter zunanja
naprava in zunanja oprema za proizvodnjo in shranjevanje elektricne energije iz obnovljivih



virov energije ter drugi gradbeni posegi, kot so izkopavanja in nasipavanja obstojeCega terena.
OSNOVNI KONCEPT

Na obmocju OPPN se zgradi Sest ve€stanovanjskih stavb, ki so medsebojno razporejene na
nacin, da z medsebojnimi odmiki (cca 15 m) zagotavljajo zadostno osonéenost vsake
posamezne stavbe. Orientacija stanovanj v stavbah je sever — jug, tako da je daljSa fasada
orientirana na jug, s ¢imer se omogoc¢a kvalitetno juzno osoncenje v stanovanjih in ugodno
bivanje. V dveh stavbah, ki so ob Kapelski cesti, so stanovanja orientirana vzhod — zahod, ker
je daljSa fasada stavb vzporedna s Kapelsko cesto, na nacin da oblikuje ulicno fasado
bodocega sekundarnega centra naselja Dobova.

Pod vec&stanovanjskimi stavbami se uredi podzemna garaza za parkiranje stanovalcev. Vhod
v garaZo je s Kapelske ceste, s ¢imer se vedji del prometa, predvsem zaradi hrupa, oddalji od
stanovanjskih cest, kot je Cvetna ulica na severu in Ulica Marka Savri€a na jugu. Poleg
navedenega bo Kapelska cesta s predmetno pozidavo in kasnejSo predvideno pozidavo na
svoji vzhodni strani pridobila funkcijo mestne ulice.

ParkiriS€a za obiskovalce veCstanovanjskih stavb in za stranke poslovnih prostorov ter
parkiris€a za invalide, motorna in navadna, oziroma elektricna kolesa se uredijo na treh
lokacijah na terenu med stavbami, in sicer eno parkiri¢e za dve stavbi. Ob parkiriS¢ih se v
pomoznem objektu, ki oskrbuje dve stavbi, uredijo prostori za postavitev posod za smeti in
kolesarnica.

V osrednjem delu obmocja OPPN se uredi otrosko igriS€¢e. Na obmocju je mozno postaviti tudi
sencnice za druzenje stanovalcev, in sicer le ena sencnica za najmanj dve stavbi.

Obmocje vecstanovanijskih stavb se, na zahodni strani, od obstoje€e pozidave individualnih
stanovanijskih stavb lo¢i z zelenim pasom, ki je Sirok najmanj 4,0 m in se sestoji iz visokih in
srednje visokih dreves ter grmovnic razporejenih organsko v gru¢ah. Ob obstojecih cestah se
posadijo drevoredi visokih dreves. Prostor med stavbami se uredi kot travnik s posameznimi
gru¢ami dreves, ki s svojimi koreninami lahko uspevajo v zemljini nad podzemno garazo. Po
zelenici se tlakuje pesSpot, ki povezuje vse stavbe medsebojno in s parkirisci ter s Kapelsko
cesto, kot mestno ulico. Za zasaditev se izbirajo listnate drevesne vrste, ki v poletnem €asu
zagotavljajo sencenje prostorov, v zimskem pa njihovo osoncenje.

UMESTITEV OBJEKTOV V PROSTOR IN NJIHOVO OBLIKOVANJE
VECSTANOVANSJKE STAVBE — GLAVNI OBJEKTI

Za umestitev vecstanovanjskih stavb v prostor je dolo¢ena gradbena meja, ki dolo¢a prostor
za pozidavo stavb, ki je velikosti 33,0 m x 18,0 m za stavbe z oznako A, oziroma 8,0 m x 18,0
m za stavbe z oznako B. Stavbe so lahko manj$ih tlorisnih dimenzij.

Tloris stavbe jev osnovi podolgovate oblike, kar pomeni, da je lahko pravokotne oblike, lahko
je sestavljena iz med seboj zamaknjenih volumnov ali pa ima dodane oziroma odvzete
posamezne dele. Vse te razli€ice morajo v osnovi ustvarjati vtis podolgovate oblike stavbe.

Visina stavb je najve¢ do 13,00 m nad koto pritli¢ja, ki je dolo¢ena in sicer, 143 m n.v. s
toleranco 30 cm. Glede etaznosti so to stavbe s pritli¢jem in dvema nadstropjema ter terasno
etazo (P+2+T), ki je od zunanjega roba osnovnega tlorisa stavbe zamaknjena v notranjost za
najmanj 4,0 m. Zamik zadnje (terasne) etaze je predviden z namenom vizualnega zmanj$anja
viSine stavbe, ker se obmocje OPPN neposredno navezuje na obstoje¢o individualno
stanovanjsko pozidavo, za katero so znacilne pritli€ne in enonadstropne stavbe z dvokapno



streho, naklona do 40° in viSine do 10,0 m.

Nove stavbe imajo zaradi drugaéne tipologije pozidave ravno streho, ki je glede na vecje
horizontalne in vertikalne gabarite ve€stanovanjskih stavb primerna resitev, saj hkrati vizualno
zmanjSuje njihovo vidino v odnosu do obstojece pozidave.

Zaradi stika obmocja vecstanovanjskih stavb z drobno individualno stanovanjsko pozidavo se
z urbanisti¢nimi in arhitekturnimi elementi stremi k zmanj$anju volumnov stavb. S tem
namenom morajo biti fasade Clenjene na razlicne nacine, npr. z zamiki volumnov in s tem
drobljenjem osnovnega volumna, z dodajanjem in odvzemanjem volumna ter ustvarjanjem igre
svetlobe in sence na fasadah. Clenitve fasad se lahko doseZe tudi z ustvarjanjem ritma drobnih
fasadnih elementov (npr. stebri, brisoleji), ki dajo videz lahkotnosti stavbe, z barvo ali/in
materiali, z vecjimi steklenimi povrSinami ipd. Osnovni material fasade je omet svetlih, toplih
zemeljskih barv ali bele barve, ki so znacilne za okoliSko pozidavo. Ograje na balkonih so
transparentne.

Del glavnega objekta je podzemna garaza za parkiranje stanovalcev vestanovanijskih
stavbah. Nad garaZo se uredi najmanj 1,2 m sloja zemlje, ki omogoca ureditev zelenih povrsin
med vecéstanovanjskimi stavbami.

POMOZNI OBJEKTI — POMOZNE STAVBE

Pomozne stavbe na obmoc&ju OPPN so pritlicne stavbe, viSine do 4,0 m, za shranjevanje posod
za odpadke in koles, sencnica za oddih stanovalcev ter nadstreSnice pri poslovnih prostorih
(npr. gostinskemu lokalu). Predvideva se ena stavba, v kateri se uredi prostor za posode za
odpadke in za shrambo koles, ki se umesti ob parkiris¢a, ¢im blize prometnicam in sluZi
najmanj dvema vecstanovanjskima stavbama Strehe so ravne, fasade so iz ometa ali
ploCevine grafitno sive barve. Sencnice se oblikujejo kot nadstre$nice, postavljajo se kot
samostojne na utrjenih in zelenih povrsSinah in sicer ena za najmanj dve ve¢stanovanijski stavbi.
Strehe so ravne. Nadstresnice ob Kapelski cesti, pri stavbah z oznako 4(A) in 6(B), imajo ravno
streho, prepovedane so lesene konstrukcije.

OSTALI POMOZNI OBJEKTI
Ostali pomozni objekti, ki niso stavbe so:

- rezervoar in cisterna za vodo do 100 m3,

- rezervoar za nafto ali plin do 15 m3,

- ograja viSine do 1,2 m in sicer le ob zahodni meji OPPN, med obstojeco in novo
pozidavo.

ZUNANJA UREDITEV

Med vecstanovanjskimi stavbami se uredijo zelene in pe$ povrSine ter parkiriS€a, namenjena
obiskovalcem, invalidom, motornim kolesom in navadnim oziroma elektri¢nim kolesom.

Povsine parkirnih mest se izvedejo s travnatimi plos€ami, ob robu se zasadijo drevesa zaradi
sence v poletnem €asu in da bi se ustvarilo ¢im bolj prijetno bivanje.

Na zahodni strani obmocja OPPN, na stiku z obstoje€o pozidavo, se uredi zeleni pas Sirine
priblizno 4,0 m, ki je na raS€enem terenu. Zasadi se z visokimi in srednje visokimi drevesi
listavcev ter grmovnicami, ki se zasadijo v gru€ah, organsko, da se ustvari vtis SirSega pasu z
gosto zasaditvijo, s Cimer se zastrejo pogledi proti obstojeci pozidavi in s tem ustvari bolj
intimen prostor stanovalcev obstojece pozidave.



V osrednjem delu obmoc¢ja OPPN se uredi otroSko igris¢e, na otrokom prijazen nacin, z
zasaditvijo dreves, ki bodo sencila igriS¢e v vro€ih poletnih ¢asih.

Ob obstojedih ulicah, Kapelski cesti, Cvetni ulici in Ulici marka Savri¢a se zasadijo drevoredi.

Tlakovane peSpoti med stavbami povezujejo veclstanovanjske stavbe med seboj ter z
obstoje€imi prometnicami na obrobju OPPN, parkiri8¢i in otroskim igriS€em. Med njimi so
zelene travnate povrSine zasajene z gru¢ami dreves in grmovnic.

Faktor zelenih povrsin je najmanj 0,3.

Za vzdrZzevanje zelenih povrSin in visokih dreves je potrebna posebna skrb, med drugim tudi
zadostna globina zemljine nad garazo (najmanj 1,2 m), redno zalivanje v vroem vremenu in
dobra drenaza.

6. ZASNOVA URBANISTICNIH RESITEV PROMETNE, ENERGETSKE,
KOMUNALNE IN DRUGE GOSPODARSKE INFRASTRUKTURE IN
OBVEZNOST PRIKLJUCEVANJA NANJO

PROMETNO OMREZJE

Dostop na obmocja OPPN z motornimi vozili je preko vhoda v podzemno garazo s Kapelske
ceste, ki je na vzhodni strani OPPN.

Pes in kolesarski dostop ter dostop z motornimi vozili za obiskovalce vecstanovanjskih stavb
in stranke poslovnih prostorov je omogocen z vseh obstojecih cest, Cvetne ulice na severu,
Ulice Marka Savri¢a na jugu in Kapelske ceste na vzhodu obmocja urejanja.

Za dimenzioniranje Stevila parkirnih mest za stanovalce, obiskovalce ve€stanovanjskih stavb
in stranke poslovnih subjektov so uporabljena dolocila 82. ¢lena odloka o OPN, upos$tevano je
skupno 134 stanovanj povprecne velikosti 65 m? in poslovni prostori velikosti cca 800 m2.
IzraCun parkirnih mest je slededi:

Vrsta objekta Stevilo parkirnih  mest | Izra¢un Zagotovljeno
(PM)
11220 Tri in
veCstanovanjske
stavbe
Za 1-3 PM/stanovanje, | 268 PM 278 PM
stanovalce odvisno od velikosti
stanovanja (upostevano (v podzemni garazi)
2 PM/stanovanje)
Za 0,2 PM /stanovanje, ne | 27 PM 45 PM
obiskovalce manj kot 2 PM na stavbo
12301 Trgovske 1 PM/30 m2 BEP, ne | 25 PM (na terenu)
stavbe manj kot 2 PM
12304 Stavbe za 1 PM/30 m2 BEP, ne
storitvene dejavnosti manj kot 2 PM
12112 Gostilne, 1 PM/4 sedeze, ne manj
restavracije, kot 5 PM
to&ilnice
SKUPAJ 320 PM 323 PM




Na obmocju OPPN so predvideni koridorji za rekonstrukcijo in Siritev Kapelske ceste in Ulice
Marka Savrica.

OSTALA INFRASTRUKTURNA OMREZJA
VODOVODNO OMREZJE

Za napajanje novih objektov se zgradi nov javni sekundarni vodovod, ki se priklju¢i na obstojeci
javni primarni vodovod NL & 200 mm, v jasku, ki je na parceli §t. 797/1, k.0. 1292 Gabrje, ob
vzhodni meji obmoc&ja OPPN. Najmanjsi profil novega vodovoda je @ 100 mm, poteka po
obrobju obmoc¢ja OPPN, zunaj obmocja podzemne garaze. Posamezne stavbe se po najkrajsi
poti, preko prikljuénih cevi, ki so najmanjSega notranjega premera DN 20 mm, oziroma % cole,
prikljuCujejo na novi sekundarni javni vodovod. Vsaka posamezna stavba mora imeti
zagotovljeno merjenje porabe pitne vode z obracunskim vodomerom, ki je zunaj stavbe.
Merjenje porabe vode za stanovanjski in poslovni del objekta se izvaja lo¢eno.

HIDRANTNO OMREZJE

Na obmocju OPPN se uposteva obstoje€e hidrante in postavijo se tudi novi nadzemni hidranti
za gaSenje pozara.

KANALIZACIJSKO OMREZJE
Zgradi se lo€en sistem kanalizacije.
Komunalna odpadna voda:

Nova objekta na severu obmocja OPPN se preko internih kanalizacijskih prikljuckov prikljucita
na obstojeCi javni primarni gravitacijski fekalni kanalizacijski vod, ki poteka po Cvetni ulici.
Objekti osrednjega in juznega dela obmocja OPPN se prikljucijo na obstojedi, javni, primarni,
gravitacijski fekalni kanalizacijski cevovod, PEHD @250 mm, ki poteka po Ulici Marka Savrica,
ob juzni meji obmoc&ja OPPN. Najmanjsi premer kanalizacijskega priklju¢ka je DN 125 mm.
Kanalizacijske cevi so iz ustreznega materiala in premera, ki se dolo¢i v fazi izdelave projektne
dokumentacije. Odpadna komunalna voda iz garaze se prikljuci na javni primarni kanalizacijski
vod s precrpavanjem.

Padavinska odpadna voda:

S streh objektov se vodi v ustrezno dimenzioniran zbiralnik ali/in v cevni zadrzevalnik, ali ve¢
njih razprSenih po obmoc&ju OPPN. Z utrjenih povrsin ter parkiriS¢ se preko lovilca olj vodi v
cevni zadrzevalnik (ali ve€ njih) ali ustrezno dimenzionirane posamezne ponikovalnice.
Dimenzioniranje zbiralnika, zadrzevalnika in ponikovalnic se izvede hkrati z izdelavo projektne
dokumentacije, pri ¢emer se pri dimenzioniranju upoSteva kon¢na (druga) faza ureditve
obmocja OPPN in pogoiji iz Geotehni¢nega mnenja. Med dnom objekta za ponikanje odpadne
padavinske vode in najvi§jo gladino podzemne vode je plast neomocenih sedimentov ali
zemljin ali filtrirnega materiala debeline najmanj 1,0 m.

ELEKTRICNO OMREZJE
Nizkonapetostno omrezje:

Nove stavbe se priklopijo na obstoje¢o TP 20/0,4 kV Dobova mizarska. Za napajanje obmocja
OPPN se zgradi nov NNKB, ki poteka podzemno v za&citni cevi @ 160 mm. Trasa novega



NNKB poteka po osrednjem delu obmocja OPPN. Vsaka posamezna ve€stanovanjska stavba
se preko internega elektro prikljucka priklju¢i na nov NNKB. Za potrebe informatike se po
celotni trase EKK predvidi Se dvojéek 2x@ 50 mm. Zracni elektriéni vod, ki poteka v juznem
delu obmocja OPPN se odstrani in se ga nadomesti z novim v podzemni izvedbi. Pred izdelavo
dokumentacije za pridobitev gradbenega dovoljenja se izdela idejna zasnova elektrifikacije
obmocja OPPN.

Javna razsvetljava

Ob rekonstruiranih obstojecih cestah, ob peSpoteh znotraj obmocja OPPN, ob otroskem igriscu
in ob parkiris¢ih se postavijo svetilke javne razsvetljave.

TELEKOMUNIKACIJSKO OMREZJE

Obstojeci TK vod, ki poteka ob Kapelski cesti se od krizis¢a Kapelske ceste in Ulice Marka
Savri¢a do kriziS¢a Kapelske ceste in Cvetne ulice opusti in nadomesti z novim vodom PVC &
125 mm. Obstojeci TK vod, ki poteka ez obmocje OPPN se ukine in nadomesti z novo traso,
ki se priklju¢i na novi vod PVC & 125 mm, ki je ob Kapelski cesti, na vzhodu obmocja OPPN.
Od novega TK voda, ki poteka ob Kapelski cesti, se do posameznih objektov izvedejo
posamezni odcepi s cevjo AC @ 50 mm. Posamezni objekti se prikljucijo preko dovodne TK

omarice
ODPADKI

Na obmoc&ju OPPN se odpadki zbirajo na zbirnih mestih, ki so urejena v pomozni stavbi na
parkiri€ih, in so v blizini javnih prometnic. Predvidena so tri zbirna in hkrati odjemna mesta —
vsako urejeno za dve stavbi skupaj.

Odpadki, ki imajo zna€aj sekundarnih surovin (embalaza, papir, kartoni, steklovina ter ostali
odpadki), ki se jih lahko predeluje, se zbirajo lo€eno v zabojnikih in se jih odvaza na nadaljnjo
predelavo. Lokacija za zbiranje tovrstnih odpadkov (ekoloski otok) je na jugu, zunaj obmocja
OPPN, med ZelezniSko progo in Ulico Marka Savri¢a.

OGREVANJE

Za ogrevanje se lahko koristijo energenti, ki jih dovoljuje zakonodaja, obnovljivi viri energije in
zemeljski plin.

7. RESITVE IN UKREPI ZA VAROVANJE OKOLJA, OHRANJANJE
NARAVE, VARSTVO KULTURNE DEDISCINE TER TRAJNOSTNO
RABO NARAVNIH DOBRIN

VARSTVO OKOLJA

ZRAK

Stanovanjska gradnja ne bo imela negativnih vplivov na kakovost zraka.
VODA

Obmocje OPPN ni na obmocju vodnih virov oziroma njihovih varstvenih pasov. Komunalna
odpadna voda se vodi v obstojeco javno fekalno kanalizacijo.



viv v

Odpadna padavinska voda s parkiriS¢ se preko lovilcev olj, kot prec€is€ena, vodi v vodni
zadrZevalnik ali ponikovalnice.

HRUP

Skladno s 4. ¢lenom Uredbe o mejnih vrednostih kazalcev hrupa v okolju (Uradni list RS, $&t.
43/18, 59/19 in 44/22 — ZVVO-2) se obmocje OPPN uvrs¢a v lll. stopnjo varstva pred hrupom,
pri ¢emer so dopustne mejne vrednosti kazalcev hrupa v okolju 60 dBA za dan in 50 dBA za
noc.

TLA

Pri zemeljskih delih se mora plodna zemlja odstraniti in deponirati ter se uporabiti za ureditev
zelenic na obmocju OPPN ali sanacijo degradiranih povrsin v obc&ini. Na obmoc&ju OPPN ne
obstaja nevarnost razlitja nevarnih snovi.

SVETLOBNO ONESNAZEVANJE

Razsvetljava pe$poti, parkiriS€ in otroSkega igriS€a se usmerja in nacrtuje tako, da na oknih
varovanih prostorov v stanovanjskih stavbah ne presega predpisanih mejnih vrednosti,
skladno s predpisom, ki ureja svetlobno onesnazevanije.

VARSTVO NARAVE IN KULTURNE DEDISCINE
Na obmocju OPPN ni evidentiranih naravnih vrednot.

Celotno obmocje OPPN je znotraj registriranega arheoloskega najdis€a Dobova — arheolosko
obmocje (EID 1-09804). Na obmocju so bile izvedene arheoloSke raziskave in je pridobljeno
Porocilo o izvedbi predhodnih arheoloskih raziskav (arheoloski testni izkop) zaradi priprave
OPPN za vec¢stanovanjsko gradnjo v Dobovi, izvajalec: PJP, d.o.0., Slovenska Bistrica, marec
2025. Rezultati kazejo, da je potrebno izvesti raziskave ob gradnji na vzhodnem delu obmocja
OPPN. V primeru povecane vsebnosti najdb je potrebno izvesti izkopavanja »omejenega
obsega«. Na preostalem delu obmoc¢ja OPPN se mora izvajati obasni konzervatorski nadzor
nad pripravljalnimi gradbenimi deli.

8. RESITVE IN UKREPI ZA OBRAMBO TER VARSTVO PRED
NARAVNIMI IN DRUGIMI NESRECAMI

PROTIPOTRESNA VARNOST

Pri gradniji objektov je treba upostevati dolocila veljavnih predpisov o dimenzioniranju in izvedbi
gradbenih objektov v potresnih obmocjih za obmocgje seizmi€ne intenzitete VIII. stopnje po
EMS, projektni pospesek je 0,3 g.

Okoliske javne ceste ter razporeditev stavb in zelenic med njimi omogocajo nemoteno
evakuacijo in intervencijo v primeru potresa.

ZASCITA PRED POZAROM

PoZarno varstvo in lokacije objektov morajo biti urejeni skladno z veljavnimi poZarno-
varstvenimi predpisi. Cestni sistem in razpored peS$poti ter zelenic omogoc¢a dostop do
objektov, s Cimer se zagotavlja dostop vozil za intervencijo in za razmeS€anje opreme za
gasilce ter za evakuacijo ljudi in premoZenja.



Hidrantno omrezje z nadzemnimi hidranti pokriva celotno obmocje OPPN in zagotavlja
zadostne koli¢ine poZarne vode.

Nove stavbe upostevajo varnostne odmike od parcelnih mej, ki so dolo€eni z gradbenimi
mejami in medsebojne razmike, ki so cca 15 m, zaradi preprecitve prenosa pozara z objekta
na objekt.

9. NACRT PARCELACIJE

Nacrt parcelacije je razviden iz grafi¢ne priloge 71 Nacrt gradbenih parcel — Il. faza. Na
obmoc¢ju OPPN javno povrSino predstavlijajo obstojeCe ceste in koridor za njihovo
rekonstrukcijo.

10. ETAPNOST

V prvi etapi se ohranjajo objekti na parcelnih st. 786/13 in 787/4, obe k.o0. 1292 Gabrje skupaj
z obstoje€imi infrastrukturnimi prikljucki, ali se za njih izvedejo novi priklju¢ki. Glede na
ohranjanje obstojecih objektov se temu primerno izvede podzemna garaza. V prvi etapi se
zgradijo najmanj tri ve€stanovanjske stavbe z oznakami 3B, 4A in 5A ter otrosko igriS¢e, mozno
jih je izvesti tudi ve€. Ob obstojecih objektih se lahko postavijo panelne ograje, visine do 1,5
m.

Gradnja lahko poteka etapno, tako da je vsaka posamezna etapa zaklju¢ena konstrukcijska in
funkcionalna celota skupaj z zunanjo ureditvijo, z vso potrebno komunalno opremo za
funkcioniranje posameznih objektov, dimenzionirano za konéno Stevilo uporabnikov v obmocju
OPPN ter na nacin, da ne ovira izvedbe preostalega dela komunalnega opremljanja v
nadaljnjih etapah.

11. TOLERANCE

Tolerance za vecstanovanjske stavbe in infrastrukturne objekte:

- za horizontalne gabarite objektov so podane znotraj gradbene meje;

- zaviSinske gabarite so do +0,2 m, od te viSine lahko odstopajo postavitve dimnikov,
anten, inStalaterskih napeljav ter podobnih tehniéno-tehnoloskih elementov,
potrebnih za funkcioniranje objekta;

- odstopanja od infrastrukturnih ureditev so mozna pod pogojem, da se ne
onemogocajo ureditve zelenih povrsin;

- pri objektih in trasah prometne, komunalno-energetske infrastrukture in sistema
zvez je mozno odstopanje od predvidenih tras, lokacij, viSinskih kot, globine
polaganj, medsebojnih razmikov, zmogljivosti, materialov in priklju¢kov na
gospodarsko javno infrastrukturo oziroma gradbeno parcelo ipd., ¢e se pojavijo
utemeljeni razlogi zaradi lastnistva zemljiS¢, spremenjene parcelacije ali
ustrezneje tehnoloske resitve ipd.;

- mikrolokacije priklju¢nih in javnih infrastrukturnin vodov je mozno prilagoditi v
primeru tehni€no ustreznejSe resitve;

- nadomestna trasa elektricnega voda v jugovzhodnem vogalu obmocja OPPN se
lahko izvede izven obmocja OPPN, preko novega NNKB;

- pri gradnji cest je mozno manjSe odstopanje od poteka trase ceste v prostoru,
prec¢nega profila in viSinskih kot zaradi lastniStva, terenskih pogojev ali bolj ustrezne
resitve.



12. QPOéTEVANJE NADREJENJIH PROSTORSKIH AKTOV IN
DRZAVNIH PRAVIL UREJANJA PROSTORA

Upostevanje nadrejenih prostorskih aktov in drzavnih pravil urejanja prostora je Ze podano pri
opisih razlicnih prostorskih reSitev/ureditev v tekstu celotnega poglavja ObrazioZitev in
utemeljitev OPPN. Vegji del pravil urejanja prostora se nanasa na izdelavo obcinskih
prostorskih nacrtov (OPN). Tista pravila, ki se nanasajo na ob¢inske podrobne prostorske
nacrte (OPPN), so na kratko podana v nadaljevanju.

12.1  UPOSTEVANJE ZUreP-3
TEMELJNA PRAVILA UREJANJA PROSTORA (18. — 39. CLEN)

18. ¢len — sodelovanje in usklajevanje pri oblikovanju in sprejetju odloditev glede
prostorskega razvoja

- Obcina in izdelovalec OPPN sta v postopku priprave nacrta izdelala variantne resitve, ki so
bile javno objavljene na spletni strani Obgine, ter podala odgovore na prejete pripombe;
izdelano je bilo gradivo za pridobitev podrobnejsih usmeritev NUP, ki so bile usklajene med
NUP, izdelovalcem OPPN in Obcino ter upostevane pri izdelavi OPPN.

19.¢len - vrednotenje vplivov

- Obcina je pridobila mnenje ZRSVN glede verjetno pomembnih vplivov na varovana obmocja
in obveznosti izvedbe presoje sprejemljivosti na varovana obmocja; v mnenju $t. 3563-
0131/2024-2 z dne 10. 4. 2024 je ugotovljeno, da presoje sprejemljivosti vplivov izvedbe plana
na varovana obmocja narave ni treba izvesti.

21. ¢len —racionalna raba prostora

- z OPPN se spreminja namenska raba prostora iz obmocja centralnih dejavnosti (CU) v
vecstanovanjsko gradnjo (SSv), ki se na zahodni in juzni strani obmocja OPPN navezuje na
obstojeco individualno stanovanjsko gradnjo (SSe), na vzhodni strani pa na obmocje centralnih
dejavnosti (CU); glede vplivov, ki negativho vplivajo na bivanje (npr. hrup) je zraven
individualne stanovanjske gradnje bolj sprejemljivo naértovati tudi stanovanjsko gradnjo, kot
objekte centralnih dejavnosti (npr. trgovski centri);

- ker je predmetna gradnja ob Kapelski cesti, ob kateri se predvideva urejanje novega
sekundarnega centra naselja, so v pritli¢ju objekta ob tej cesti, ki ni neposredno vezana na
obstojeco pozidavo, predvidene storitvene dejavnosti, ki sluzijo vsem prebivalcem severnega
dela naselja;

- ker gre za ustvarjanje novega centra naselja, ki zahteva vecjo gostoto prebivalstva in s tem
tudi vecje gabarite stavb in ker se sledi cilju najve¢je mozne izkoriS€enosti obstojecih stavbnih
zemljiS¢ ob upostevanju okoliske pozidave se je predvidela vecstanovanjska gradnja stavb do
viSine 13,00 m (P+2+T), kar je nekoliko vecja viSina od streh (slemen) obstojecih stavb;

- zaradi povecane gostote prebivalstva se je velika pozornost posvetila ureditvi zelenih povrsin
in otroskega igris€a, namenjenih prebivalcem novih stavb;



- prehod med individualno stanovanjsko pozidavo in ve¢stanovanjsko pozidavo je predviden z
zelenim pasom;

- racionalna raba je upoStevana tudi pri medsebojni povezanosti poselitve in gospodarske
javne infrastrukture (GJl), ker se nova pozidava direkino navezuje na obstojeco GJI z
najman;j8imi posegi v prostor, ker vse trase potekajo v javnih povrsinah.

22, ¢len — prepoznavnost naselij in krajine

- predlagana pozidava se prilagaja reliefnim znacilnostim obstojecega terena, ki je raven, kar
ima za posledico najmanjsi poseg v teren;

- vec€stanovanjske stavbe sooblikujejo novi sekundarni center naselja, zato so vertikalni
gabariti nekoliko vecji od obstojecih individualnih stavb, tako kot gabariti objektov centralnih
dejavnosti v okolici (npr. Sola), v silhueti naselja bodo ti objekti nekoliko izstopali in s tem
nakazovali novi center naselja;

- glede na obstoje¢o morfologijo pozidave (obcestna linijska pozidava drobne strukture na
ozkih parcelah, kjer se pozidava Siri v globino parcel) je nova pozidava gru€asta v odnosu na
velikost gradbene parcele, vendar se z objekti sledi obcestni pozidavi.

23. ¢len — urejanje prostora na obmogcjih z omejitvami

- nova pozidava je na obmocju podtalnice, zato se gradnja objektov izvede nad srednjo gladino
podzemne vode;

- celotna gradnja je na obmodcju kulturne dedis€ine (arholoSko obmocje), izvedene so
preliminarnbe raziskave, katerim sledi izvajanje raziskav ob gradniji.

27. €len — notranji razvoj naselij

- z razporeditvijo novih ve€stanovanijskih stavb se zapolni nepozidani prostor v naselju, med
obstojeCo pozidavo na zahodu in Kapelsko cesto na vzhodu, oziroma se zaokrozi obstoje¢a
pozidava med obstojedimi prometnicami, ki potekajo na severu, vzhodu in jugu;

- dostopi do nove pozidave so ucinkoviti, glavni dostop na gradbeno parcelo in v podzemno
garazo je na vzhodni strani, s Kapelske ceste, manj$i dostopi za obiskovalce in komunalna
vozila so predvideni severne in juzne strani.

30. clen — zagotavljanje zadostnih javnih povrsin v naselju

- na obmoc¢ju OPPN so javne povrSine ceste, preostali prostor (otroSko igris€e, zelene
povrsine, pespoti) je namenjen prebivalcem vecéstanovanjskih stavb, vendar so te povrSine
funkcionalno vklju€ene v okolidki prostor (povezave s Solo in vrtcem, ZelezniSko postajo, BUS
postajali§€em, storitvenimi dejavnostmi) in prav tako omogocajo prehode za ostale prebivalce;

- znotraj nove pozidave se zagotovijo zelene povrSine z zasaditvjo visokih dreves listavcev in
nizkih grmovnic v kombinaciji s travnatimi povr§inami na nacin, da se nad podzemno garazo
predvidi sloj substrata (zemlje) v viSini najmanj 1,2 m; z zasaditvijo se omogoc¢a sencenje
otroSkega igri€a in bivalnih prostorov v stavbah v poletnih mesecih in osonéenje v zimskem
casu.

31. ¢len — nac¢rtovanje druzbene infrastrukture



- na obmocju OPPN so nacrtovane storitvene dejavnosti za oskrbo in potrebe samih
prebivalcev, Sola in vrtec sta v neposredni bliZini in imata zadostne prostore za otroke iz nove
stanovanjske soseske ter urejene varne poti.

34. ¢len — nacrtovanje gospodarske javne infrastrukture

- obmocje OPPN se infrastrukturno opremi, naértovani so prikljucki na obstoje€o infrastrukturo
(vodovod, kanalizacija, elektrika, telekomunikacije), ki je v neposredni blizini;

- za dostop se uredijo prikljucki na obstojeCe prometnice, za nekatere od njih (Kapelska cesta
in Ulica Marka Savri¢a) so predvideni koridorji za rekonstrukcijo, Siritev, izgradnjo novih in
rekonstrukcijo obstojecij plo¢nikov za pesce;

- novi prebivalci bodo koristili obstojede BUS postajalise, ki je juzno, ob Ulici Marka Savriga,
zunaj obmocja OPPN.

38. ¢len — doloéanje prostorsko izvedbenih pogojev

- v OPPN so doloceni prostorsko izvedbeni pogoji, ki temeljijo na analizi prostora, v kateri je
bilo izdelano ve€ variantnih reSitev, pri ¢em so se iskale uravnotezene resitve, ki zadoscajo
javnemu interesu, in sicer predvsem glede gostote pozidave in vertikalnih gabaritov;

- posebna pozornost se nameni oblikovanju fasad (€lenjene fasade), ki naj bi bile oblikovane
na nacin, da z razli€énimi arhitekturnimi pristopi, elementi, materiali in barvami ustvarjajo videz

manijSih objektov zaradi sosednje drobne pozidave individualnih stanovanjskih stavb;

- v OPPN so doloCena tudi odstopanja od prostorsko izvedbenih pogojev, s katerimi se ne
spreminja videz obmocja in ne poslabSujejo bivalne in delovne razmere.

39. ¢len — merila za naértovanje gradbenih parcel

- za celotno novo pozidavo je predvidena ena gradbena parcela, razen v prvi fazi, ko Se
obstoje€a objekta na jugu obmocja imata svoji gradbeni parceli.

12.2 UPOSTEVANJE PRAVIL PROSTORSKEGA REDA SLOVENIJE

23. ¢len — pravila za nacrtovanje poselitve

- v OPPN se nova pozidava prilagaja gradnji na ravnem terenu, obmocju, ki je s treh strani
omejeno s prometnicami, in ob glavni prometni osi, ob kateri se ustvarja novo srediS¢e naselja
(Kapelska cesta);

- struktura pozidave sledi obstojeci, stavbe so orientirane na obstojee prometnice, morfolosko
se z novo pozidavo zapolnjuje obstoje¢ nepozidan prostor znotraj naselja in se zakljucuje
»kvartovsko« obmocdje;

- tipologija nove pozidave (veCstanovanjske stavbe) je drugacna od obstojeCe (ve€inoma
individualna stanovanjska pozidava), zato se med njima umesti zeleni pas, kot prehodni
prostor med razli¢nimi gabariti stavb;

- stavbe so razmes¢ene, da medsebojno omogocajo zadostno osoncenje;



- Cez obmocje potekajo pespoti, po katerih se povezujejo sever (Sola, vrtec) in jug (zelezniska
postaja in BUS postajalis¢e) naselja;

- znotraj obmocja OPPN se uredijo zelene povrSine in otrosko igrisce;

- za zagotavljanje varnosti pred pozarom je na¢rtovano novo hidrantno omrezje.

32. ¢len — nac¢rtovanje obmocij stanovanj

- razporeditev nove pozidave omogoca socialne stike, ker so med stavbami zelene povrsine,
na katerih je mozna postavitev sencnic, je otrosko igriS€e za igro otrok in druzenje starSev, ni
dopustno ograjevanje obmocja, razen na zahodni strani, (proti obstoje€i pozidav), preko
pespoti so medsebojno povezane vse stavbe in Kapelska cesta, kot osrednja os bodocega

centra naselja; ob kateri so storitvene dejavnosti;

- v novih stanovanjskih stavbah je omogo&eno poleg bivanja tudi opravljanje storitvenih
dejavnosti za oskrbo novih in obstojecih stanovalcev;

- predvidena so stanovanje razlicne velikosti, kar omogo¢a meSane socialne strukture
stanovalcev;

- v neposredni blizini je Sola, vrtec, BUS postajalis¢e, zelezniSka postaja;
45. ¢len — nac¢rtovanje omrezja poti za kolesarje in pesce

- znotraj obmocja OPPN potekajo pesSpoti, ki povezujejo zelezniSko postajo in BUS postajalisce
na juzni strani (zunaj obmocja OPPN) s Solo in vrtcem na severni strani, zunaj obmocja OPPN;

- predviden je koridor za Siritev obstojecih cest, z mozZnostjo gradnje mesanih povrsin za pesce
in kolesarje;

- na obmocju OPPN so predvidene manj$e stavbe — kolesarnice.

87. ¢len — nacrtovanje grajene strukture

- na obmoc¢ju OPPN so za nacrtovanje grajene strukture dolo€ena funkcionalna in oblikovna
merila, kot so: tipologija zazidave (velstanovanjska pozidava s podzemno garazo),
regulacijske Crte (gradbena meja), viSine objektov (dolo¢ena je najviSja viSina objektov do
13,00 m), stopnja izkori€enosti ni dolocena, ker so doloceni najvecji gabariti stavb (33 m x 18
m in 28 m x 18 m) ter faktor zelenih povrsin, ki je najman;j 0,3;

- dolo¢ena so 8e merila za oblikovanje glavnih objektov (npr. obvezna &lenjenost fasade (npr.
dodajanja in odvzemanja povrsin osnovnemu tlorisu), ravna streha;

- lege objektov so dolo¢ene z doloditvijo gradbenih mej.

88.¢len — tipologija zazidave

- tipologija zazidave je veCstanovanjska gradnja, ki se umes€a ob obstojeci individualni
stanovanijski gradnji, zaradi tega se med tema dvema tipologijama umesti zeleni pas (vmesni

prostor);

- pogoji za odstopanje od osnovne tipologije so v dejstvu, da obmocje nove pozidave



soustvarja novi, sekundarni center naselja, kjer se priCakuje vecja gostota pozidave, kar
posledi¢no pomeni drugacno tipologijo od obstojece;

- zaradi nove tipologije (stavbe vecjih gabaritov) so doloeni pogoji za oblikovanje viSinskih
gabaritov in sicer, stavbe so viSine do 13,0 m, s tem, da je zadnja etaza za najmanj 4 m
odmaknjena od roba tlorisa spodnje etaze, s ¢imer se »zmanjSa« volumen, prav tako so
doloCeni pogoji za oblikovanje fasad, s katerimi se ustvarja videz manjsih volumnov (npr.
Clenjene fasade, barve, materiali...).

89. ¢len - regulacijske crte

- v OPPN je uporabljena gradbena meja, ki sledi najvedji dopustni tlorisni velikosti stavb.

90. clen - visine objektov — viSinski gabarit

- viSine so dolo€ene v metrih, merjeno od pritli¢ja stavbe do najvisje to¢ke (13,00 m + 0,2 m);

- podzemna garaza mora imeti na stropni plos¢i najmanj 1,2 m zemlje, da se lahko sadijo
visoka drevesa, temelji pa morajo biti nad srednjo gladino podzemne vode.

91. ¢len — stopnja izkoriS¢enosti zemljiS¢ za gradnjo

- v OPPN ni dolo¢ena stopnja izkoris¢enosti zemljiS¢ za gradnjo (faktor zazidanosti in/ali faktor
izrabe), ker je dolo€ena maksimalna tlorisna velikost stavbe in faktor zelenih povrsin (najmanj
0,3), po izracunu FZ = 0,29 (za Cista stanovanjska obmocja naj bi bil najve¢ 0,4).

92. ¢len — velikost in oblikovanje objektov

- velikost objektov je dolo€ena z najvecjimi tlorisnimi dimenzijami (33 m x 18 min 28 m x 18
m) in najvecjim visinskim gabaritom (do 13,0 m).

93. ¢len — velikost in oblike gradbenih parcel

- velikost in oblika gradbenih parcel je doloCena glede na namen stavb (veCstanovanijski s
podzemno garazo) in konfiguracijo terena (ravni teren), upostevalo se je tudi potrebno
zemljiS¢e za vzdrZevanje stavb, moznost dostopov in priklju¢kov na prometno in ostalo
gospodarsko javno infrastrukturo;

- v prvi etapi obstojeci stavbi na jugu obmoc¢ja OPPN ohranjata svoji gradbeni parceli, nove
stavbe imajo novo gradbeno parcelo, v drugi (zadnji) etapi je celotno obmocje OPPN ena
gradbena parcela, ker so vse veéstanovanjske stavbe povezane s podzemno garazo in tvorita
en objekt.

96. ¢len — nacrtovanje drugih javnih odprtih povrsin

- na obmocju OPPN so v primeru rekonstrukcije in Siritve obrobnih cest, te iste javne povrSine,
ostale povrSine so privatne, peSpoti znotraj obmoc¢ja OPPN sluzijo funkcionalno vsem
stanovalcem naselja.

97. ¢len — nac¢rtovanje povrsin za mirujoc¢i promet

- v podzemni garazi se zagotovi zadostno Stevilo parkirnih mest za stanovalce (2 PM
/stanovanje), na terenu so parkiriS€a za obiskovalce vecéstanovanjskih stavb (0,2



PM/stanovanije), stranke poslovnih prostorov (cca 1 PM/30 m?), motorna, elektricna in navadna
kolesa ter parkiris€a za invalide.

100. ¢len — opremljanje zemljiS¢ za gradnjo

- na obmocju OPPN je s strani NUP preverjena moznost uporabe obstojece GJI za potrebe
nove pozidave,

- nova pozidava se lahko priklju€uje na obstojeCe kanalizacijske in telekomunikacijske vode,
predvidena je razSiritev obstojeCega vodovoda in elektricnega omrezja.

12.3 UPOSTEVANJE DOLOCIL OPN

OPPN se izdeluje za spremembo podrobnejSe namenske rabe povrsin (iz CU v SSv) in
posledi¢no tudi za spremembo PIP-ov, ki so bili dolo¢eni za obmocje centralnih dejavnosti
(CU). Pogoiji, ki so zapisani v OPN za EUP DOB-15 se ob spremenjeni namenski rabi prostora
ne morejo ve¢ upostevati, zato so z OPPN dolo¢eni novi.

Iz OPPN so se upostevala sploSna dolocila za normative pri dolo¢anju potrebnega Stevila
parkirnin mest, obveznost nacrtovanja podzemne garaze in ureditve zelenih povrsin.



