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1. NAMEN IN POTREBA PO PRIPRAVI OPPN
Večje število lastnikov zemljišč na območju občinskega podrobnega prostorskega načrta za stanovanjsko gradnjo v naselju Sela, EUP SEL-02 (v nadaljevanju OPPN) ima namen na svojem zemljišču graditi nove stanovanjske hiše s spremljajočimi pomožnimi objekti. Za gradnjo stanovanjskih hiš je potrebno izdelati in sprejeti OPPN, ki je podlaga za izdelavo projektne dokumentacije in pridobitev gradbenih dovoljenj. Območje OPPN je določeno v občinskem prostorskem načrtu občine Brežice (Uradni list RS, št. 61/14, 43/16 v nadaljevanju OPN) in je velikosti cca 4,7 ha. Območje OPPN je v OPN predvideno na območju enote urejanja prostora, pod oznako EUP SEL-02. 
Občina Brežice je po prejetju posameznih pobud pozvala vse lastnike zemljišč na območju OPPN, da izkažejo interes za izdelavo OPPN, temu pozivu se je odzvala večina lastnikov zemljišč, vendar ne vsi, zato je Občina Brežice pristopila k izdelavi delnega OPPN, ki je velikosti cca 2,3 ha. Pravna podlaga za izdelavo delnega OPPN je v 3. odstavku 2. člena Pravilnika o vsebini, obliki in načinu priprave občinskega podrobnega prostorskega načrta (Uradni list RS, št. 99/07), kjer je določeno, da se podrobni načrt lahko izdela za posamezno enoto urejanja prostora ali manjše območje znotraj posamezne enote urejanja prostora, tudi če to ni določeno v občinskem prostorskem načrtu, če se takšna potreba izkaže po sprejetju občinskega prostorskega načrta. 

Investicijska potreba je izkazana, kadar se izkaže investicijski interes in ta ni v nasprotju s strateškimi usmeritvami prostorskega razvoja občine. 

Pobudniki so izkazali investicijski interes, ker na lastnih parcelah želijo graditi enostanovanjske objekte in spremljajoče pomožne objekte. Tovrstna gradnja je na podlagi OPN dopustna, ker je območje predvideno za stanovanjsko gradnjo podeželskega naselja, s tem pa tudi investicijska potreba ni v nasprotju s strateškimi usmeritvami prostorskega razvoja občine Brežice. 

V 142. .členu OPN je določeno, da v primeru izdelave OPPN za manjše območje, od z OPN določenega, je potrebno izdelati koncept povezav in infrastrukturnega urejanja za celotno enoto urejanja prostora. V ta namen je bila izdelana in s strani Občine Brežice sprejeta Idejna zasnova za občinski podrobni prostorski načrt »Stanovanjska gradnja Sela, del EUP SEL-02«, izdelal Proplan, Ivanka Kraljić s.p., Kovinarska 9, 8270 Krško, november 2020. 

2. PREDLOGI NAMERAVANE REŠITVE Z OBRAZLOŽITVIJO GLEDE UPOŠTEVANJA NADREJENIH PROSTORSKIH AKTOV TER DRUGIH RAZVOJNIH IN VARSTVENIH DOKUMENTOV
2.1
PREDLOGI NAMERAVANE REŠITVE

a) OBMOČJE OPPN

Območje OPPN je velikosti cca 2,3 ha in obsega parc. št. 1067/37, 1067/36, 5587, 1163-del (cesta), 1067/284-del, 1067/278, 1067/279, 1067/287, 1067/286, 1067/242, *166, 1067/223, 1067/282-del, 1067/31, 1067/32, 818/1, 1162/1-del (cesta), 1164-del (cestra), 1068/56-del (cesta), 1068/58-del (cesta), vse k.o. Sela. 
Meja OPPN na severni strani poteka po travniških površinah, na zahodni strani po javni poti JP 525442 Sela (križ) – vas, na južni strani po javni poti JP 525431 Sela - vas, na vzhodni strani po travniških površinah in po lokalni cesti LC 024283 Pistače – Sela (križ) ter na severni strani po travniških površinah. 

b) LOKACIJA OPPN

Zemljišče lastnikov, pobudnikov delnega OPPN, je v občini Brežice, severovzhodno od občinskega središča Brežic in v severnem delu naselja Sela. Za naselje je značilna razložena in obcestna pozidava individualnih stanovanjskih ter spremljajočih pomožnih in kmetijskih objektov. Parcele lastnikov zemljišč, pobudnikov delnega OPPN, so umeščene ob lokalni cesti LC 024283 Pistače - Sela (križ), javni poti JP 525431 Sela - vas in ob javni poti JP 525442 Sela (križ) - vas. Na zahodni strani v oddaljenosti cca 400 m se lokalna cesta priključuje na državno regionalno cesto R1/ 1242 Bizeljsko- Čatež. Dostop do predmetnih parcel je z lokalne ceste in javnih poti. 
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Lokacija v širšem prostoru z okvirnim območjem OPPN
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Ožja lokacija z okvirnim območjem delnega OPPN
c) PREDMET IN PROGRAM OPPN

Predmet OPPN je umestitev v prostor in določitev pogojev za oblikovanje in gradnjo stanovanjskih stavb z možnostjo postavitve spremljajočih pomožnih objektov, pogojev za parcelacijo in zunanjo ureditev parcel, ureditev dostopov do vseh novih gradbenih parcel in ureditev infrastrukturnih priključkov.
Program OPPN se nanaša na:

· gradnjo stanovanjskih stavb, 

· gradnjo spremljajočih pomožnih (nezahtevnih in enostavnih) objektov, 

· rekonstrukcijo obstoječih cest z izgradnjo enostranskega hodnika za pešce, 

· gradnjo dostopnih cest do novih gradbenih parcel,

· infrastrukturno ureditev s priključki do novih gradbenih parcel, 

· določitev/prestavitev lokacije za ločeno zbiranje odpadkov. 
Osnovni koncept 

Pri urejanju območja OPPN se upošteva obstoječe cestno omrežje. Obstoječo lokalno cesto, ki poteka na vzhodnem delu OPPN in omogoča dostope do obstoječih in delno novih gradbenih parcel je potrebno rekonstruirati. Na območju OPPN ima lokalna cesta vlogo glavne stanovanjske ceste. Zaradi večanja števila prebivalstva na dani lokaciji  je potrebno razmišljati o razširitvi vozišča vsaj na 4,0 m in ob vozišču zgraditi vsaj enostranski hodnik za pešce. Kolesarski promet se lahko odvija po vozišču ceste. Predlaga se tudi dodatna obogatitev profila ceste (ozelenitev, zeleni pas, odmiki gradbene linije v globino parcele ipd.), ki bi poudaril hierarhijo (lokalna cesta) in funkcijo - stanovanjska cesta. Vozišče zahodne/severne in južne javne poti je potrebno rekonstruirati na ustrezen profil (npr. vsaj 3,5 m), ki bo omogočil odvijanje dvosmernega prometa, po potrebi se ob vozišču zgradi enostranski hodnik za pešce. Kolesarski promet se lahko odvija po vozišču. 

V osrednjem delu območja OPPN so že zgrajene stanovanjske stavbe in pomožni objekti, kot so garaže, lope, shrambe, ute, senčnice ipd. Obstoječe stanovanjske stavbe so zgrajene na parcelah, ki so večinoma ozke in dolge. Stavba je praviloma locirana ob cesti, zemljišče v globini parcele je nepozidano in trenutno namenjeno vrtovom, zunanjim bivalnim površinam, urejenim travniškim površinam ipd.. Na tem nepozidanem zemljišču želijo lastniki graditi nove stanovanjske stavbe. Za ta namen je na večjem delu območja OPPN že izvedena parcelacija, ki je predvidevala dostope preko obstoječih dvorišč. Ker mora imeti vsaka gradbena parcela urejen dostop do javne površine se do "notranjih" parcel predvidijo novi, "slepi" dostopi, ki napajajo dve do štiri nove gradbene parcele. 

V južnem delu območja OPPN, ob križišču lokalne ceste z južno javno potjo in pri križišču lokalne ceste z zahodno/severno javno potjo, so predvidene nove gradbene parcele, ki imajo dostope direktno z javnih prometnih površin in za njih ni potrebno iskati skupnih dovoznih površin, so pa zato ta zemljišča zaradi umeščenosti ob prometnice obremenjene z odmiki od prometnic.
V severnem delu območja OPPN so predvidene nove gradbene parcele, ki imajo direktni dostop z zahodne/severne javne poti. 

Na območju OPPN je predvideno 21 novih gradbenih parcel, ki so velikosti od cca 620 m² do cca 1.280 m². Omogočeno je tudi združevanje največ dveh parcel v eno, pod pogojem, da velikost nove parcele ne presega 1.500 m². V večini primerov je omogočeno oblikovanje večjih gradbenih parcel, ker je območje na podeželju, za katero so v povprečju značilne večje gradbene parcele. Na območju OPPN so gradbene (pozidane) parcele velikosti od 1.057 m² (parc. št. 1277 k.o. Sela) do 1.455 m² (parc. št. 1067/286, k.o. Sela), v neposredni bližini območja urejanja so gradbene parcele velikosti tudi 800 m² (parc. št. 1067/253, k.o. Sela) in 721 m² (1067/257, k.o. Sela), nekoliko oddaljena gradbena parcela, vendar še vedno znotraj območja osnovnega OPPN je velikosti 406 m² (parc. št. 818/100, ,k.o. Sela). Splošno so večje gradbene parcele določene tudi zaradi tega, ker je poleg bivanja potrebno omogočiti opravljanje dodatnih, spremljajočih dejavnosti na površinah podeželskih naselij, kamor sodi tudi naselje Sela (npr. kmečki turizem, domače obrti, kmetovanje...). Parcelne meje novih gradbenih parcel večinoma potekajo po obstoječih parcelnih mejah, oziroma se obstoječe parcele, ki so večjih površin, razdelijo na dve do štiri manjše gradbene parcele.  
Pogoji za oblikovanje objektov
Oblikovno se novi objekti prilagajajo obstoječi pozidavi, in sicer to so pritlični objekti z mansardo in dvokapno streho, ki je naklona 35°do 40°. Kolenčni zid je do 1,00 m, kritina naj se bi poenotila, in sicer naj bi bila temno sive ali rdeče barve. 

Za novo gradnjo se določijo regulacijski elementi v prostoru, kot so: 
· gradbena linija – je črta, na katero morajo biti s fasado ali delom fasade postavljeni objekti, ki se gradijo na zemljiščih ob tej črti,
· gradbena meja – je črta, ki je novozgrajeni oziroma načrtovani objekti s svojim najbolj izpostavljenim delom stavbe ne smejo presegati, lahko pa se je dotikajo ali so od nje odmaknjeni v notranjost zemljišča.
· faktor zazidanosti gradbene parcele (FZ) - je razmerje med zazidano površino (po SIST ISO 9836 - tlorisna projekcija zunanjih dimenzij največjih etaž stavbe nad terenom, brez balkonov, napuščev, nadstreškov nad vhodi, ipd.) in celotno površino gradbene parcele. V izračunu FZ se upoštevajo nezahtevni in enostavni objekti ter vsi ostali objekti na predmetnem zemljišču (parceli). FZ=0,8.

Nove stavbe in spremljajoče pomožne (nezahtevne in enostavne) objekte je možno graditi na površini, ki jo določajo gradbena linija in gradbena meja, ob upoštevanju dovoljenega faktorja zazidanosti. 
d) PROMETNA IN OSTALA INFRASTRUKTURNA UREDITEV

Promet

Koncept prometne ureditve je v veliki meri odvisen od gostote poselitve oziroma od velikosti gradbenih parcel (pozidanosti).

Dostop na območje OPPN je omogočen z lokalne ceste in javnih poteh. Ker nekatere nove gradbene parcele ne bodo imele direktnega dostopa z obstoječih javnih cest, se do njih uredijo nove slepe, dostopne ceste, ki se, v primeru več kot 3 parcele, končajo z obračališčem. Nove slepe dostopne ceste so širine 3,5 m z obojestranskima bankinama, ki so široke 0,75 m. 

Obstoječe javne ceste se rekonstruira, ob njih se zgradi enostranski hodnik za pešce. 
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Prometno omrežje z okvirnim območjem OPPN
Vodovodno omrežje 

Primarna trasa javnega vodovoda poteka ob lokalni cesti in zahodni/severni javni poti. Parcele, ki so ob teh cestah, se direktno priključijo na javni vod vodovod. Do parcel, ki so v notranjosti se po dostopnih slepih cestah zgradi nov sekundarni vod javnega vodovoda in se od njega uredijo hišni priključki za vsako posamezno parcelo s postavitvijo vodomernega jaška.
Kanalizacijsko omrežje 

V naselju ni zgrajene javne kanalizacije, odpadne sanitarne vode se vode v greznice ali v male komunalne čistilne naprave. Ob parcelnih mejah in cestah so urejeni odprti odvodniki padavinske vode. 

Na območju OPPN se zgradi ločeni sistem kanalizacije. Odpadna padavinska voda s streh objektov se lahko zbira v cisternah in služi kot sanitarna voda ali voda za zalivanje, lahko se vodi v obstoječe odvodnike, ki jih je potrebno iz odprtega sistema spraviti v zaprt sistem (zakopane cevi v zemljo). Odpadna padavinska voda z internih parkirišč in javnih cest se vodi v obstoječe odvodnike, ki se jih spremeni v javno kanalizacijo. Odpadna sanitarna voda se do izgradnje javne kanalizacije vodi na male komunalne čistilne naprave. 
Električno omrežje. 

Območje OPPN je opremljeno z električnim omrežjem. 

Novi objekti se priključijo na obstoječe električne vode, nove trase potekajo po javnih površinah ali ob parcelnih meja. Vsaka gradbena parcela ima lastni priključek na javno električno omrežje, ki se konča v električni omarici. 

Telekomunikacijsko omrežje

Območje OPPN je opremljeno s telekomunikacijskim omrežjem. 

Nove gradbene parcele se priključijo na obstoječe omrežje v najbližjem telekomunikacijskem jašku. Nove trase potekajo ob trasi elektrike, po javnih površinah ali ob parcelnih mejah. 
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Infrastrukturno omrežje z okvirnim območjem OPPN
e) VPLIVI NA OKOLJE
Stanovanjska gradnja ne bo imela vplivov na okolje. 

Zrak

Stanovanjsko območje ne bo imelo negativnih vplivov na zrak. V času gradnje objektov obstaja možnost od vplivov prašnih delcev v zrak, vendar bo to začasnega značaja.
Hrup

Obstajal bo hrup od prometa po lokalni cesti in javnih poteh, ki je v mejah dovoljenega in ki se z gradnjo 20 novih stavb ne bo bistveno povečal. Povečanje hrupa se pričakuje le v času gradnje objektov, kar bo začasnega značaja. 
Vode

Območje OPPN ni na poplavnem območju niti na območja varstva pitne vode. 

Odpadne sanitarne vode se do izgradnje javnega kanalizacijskega omrežja vode v male komunalne čistilne naprave. 

Tlo

Na območju OPPN bo izključno bila stanovanjska gradnja, ki nima negativnih vplivov na tla. 
Odpadki
Na območju OPPN obstaja zbiralnica ločenih odpadkov. 

Komunalni odpadki se zbirajo v posode, na način, kot ga predpiše upravljavec. Pri stanovanjski gradnji ni nevarnih odpadkov. 
2.2
SKLADNOST Z OBČINSKIM PROSTORSKIM NAČRTOM
V občinskem prostorskem načrtu je območje OPPN opredeljeno, kot EUP SEL-02, in sicer kot območje stavbnih zemljišč, po podrobnejši namenski rabi je to območje stanovanj in sicer površine podeželskega naselja (SK). 
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Prikaz iz občinskega prostorskega načrta z okvirnim območjem OPPN
V OPPN je predvidena gradnja stanovanjskih stavb in spremljajočih pomožnih objektov. Spremljajoči objekti so npr. garaže, senčnice, ute, bazeni, shrambe za pridelke, shrambe kmetijsko mehanizacijo ipd. Ker je z OPN predvidena stanovanjska gradnja na površinah podeželskega naselja je OPPN skladan z OPN. 

2.3
VARSTVENI REŽIMI NA OBMOČJU OPPN

f) VARSTVO NARAVE IN KULTURNE DEDIŠČINE 

Na območju OPPN ni varovanega območja kulturne dediščine. Zunaj območja urejanja, na njegovi vzhodni strani, je arheološko najdišče Sela pri Dobovi - vojaški tabor. 

Na območju OPPN ni varovane naravne vrednote. 


[image: image7.emf]
Varstvo kulturne dediščine z okvirnim območjem OPPN
g) VARSTVO VODA
Območje OPPN ni na območju varstva pitne vode.  

3. POTREBNE INVESTICIJE V KOMUNALNO OPREMO IN DRUGO GOSPODARSKO IN DRUŽBENO JAVNO INFRASTRUKTURO 
Zaradi realizacije OPPN na delu EUP SEL-02 je potrebno:

· zgraditi javno cesto, kot slepo dostopno cesto do novih parcel v dolžini cca 90 m, 

· zgraditi novo traso sekundarnega javnega vodovoda, v dolžini cca 200 m, 
· zgraditi novo traso električnega voda v dolžini cca 270 m, 

· zgraditi novo traso telekomunikacijskih vodov v dolžini cca 220 m, 

· spremeniti odprte odvodnike v zaprt sistem/javna meteorna kanalizacija, v dolžni cca 500 m,
· rekonstruirati obstoječo lokalno cesto in zgraditi enostranski hodnik za pešce v dolžni cca 250 m, 
· rekonstruirati severno/zahodno javno pot JP 525442 Sela (križ) – vas in zgraditi enostranski hodnik za pešce v dolžni cca 300 m, 
· prestavitev zbiralnice ločenih odpadkov. 
Morebitne druge investicije v gospodarsko javno infrastrukturo bodo definirane v postopku priprave OPPN.
Investicije v javno družbeno infrastrukturo niso potrebne.
4. OKVIRNI ROKI ZA IZVEDBO PRIPRAVE OPPN IN IZVEDBO INVESTICIJ

4.1
OKVIRNI ROKI ZA PRIPRAVO, IZDELAVO IN SPREJEM OPPN 
Postopek priprave, izdelave in sprejema OPPN bo potekal po naslednjem okvirnem terminskem planu, ki je odvisen od vseh sodelujočih v postopku:

	FAZA OPPN
	VI
	VII
	VIII
	IX
	X
	XI
	XII
	I
	II
	III
	IV
	V
	VI
	NOSILEC NALOGE

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	POBUDA ZA OPPN 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	izdelovalec

	SPREJEM POBUDE sprejema župan
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	Občina

	IZHODIŠČA
	X
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	Občina, izdelovalec


	SKLEP
	
	X
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	SMERNICE
	
	X
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	USKLAJEVANJE SMERNIC
	
	X
	X
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	izdelovalec

	ODLOČBA O CPVO
	
	
	X
	X
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	OSNUTEK
	
	
	
	X
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	PRIDOBIVANJE 1. MNENJA
	
	
	
	X
	X
	
	
	
	
	
	
	
	
	Občina, izdelovalec

	DOPOLNJEN OSNUTEK
	
	
	
	
	X
	X
	
	
	
	
	
	
	
	izdelovalec

	OBJAVA JR
	
	
	
	
	
	X
	
	
	
	
	
	
	
	Občina

	JAVNA RAZGRNITEV IN JAVNA OBRAVNAVA
	
	
	
	
	
	X
	
	
	
	
	
	
	
	Občina, izdelovalec

	STALIŠČA DO PRIPOMB
	
	
	
	
	
	
	X
	
	
	
	
	
	
	izdelovalec

	USKLAJEVANJE STALIŠČ
	
	
	
	
	
	
	X
	
	
	
	
	
	
	Občina

izdelovalec

	SPREJEM STALIŠČ sprejema župan
	
	
	
	
	
	
	X
	
	
	
	
	
	
	Občina

	PREDLOG
	
	
	
	
	
	
	
	X
	
	
	
	
	
	izdelovalec

	PRIDOBIVANJE 2. MNENJA
	
	
	
	
	
	
	
	X
	X
	
	
	
	
	Občina, izdelovalec

	USKLAJEVANJE MNENJ
	
	
	
	
	
	
	
	
	X
	
	
	
	
	izdelovalec

	USKLAJEN PREDLOG
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	X
	
	
	
	izdelovalec

	SPREJEM NA OBČINSKEM SVETU
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4.2
NOSILCI UREJANJA PROSTORA (NUP) 

Pri pripravi OPPN bodo s svojimi izhodišči, usmeritvami, konkretnimi smernicami in mnenji na OPPN ter mnenji o verjetnosti pomembnejših vplivov na okolje sodelovali naslednji nosilci urejanja prostora ter ostali udeleženci:

1. Ministrstvo za okolje in prostor, Direktorat za okolje, Sektor za celovito presojo vplivov na okolje, Dunajska 48, 1000 Ljubljana (CPVO),
2. Ministrstvo za okolje in prostor, Direkcija RS za vode, Urad za upravljanje z vodami, Sektor območja spodnje Save, Novi trg 9, 8000 Novo mesto, (CPVO, upravljanje z vodami),
3. Ministrstvo za okolje in prostor, Direktorat za prostor, graditev in stanovanja, Dunajska cesta 48, 1000 Ljubljana,
4. Ministrstvo za obrambo, Uprava RS za zaščito in reševanje, Oddelek za prostorske, urbanistične in druge zadeve, Vojkova 61, 1000 Ljubljana (naravne in druge nesreče),

5. Ministrstvo za obrambo, Direktorat za logistiko, Vojkova cesta 61, 1000 Ljubljana, 

6. Ministrstvo za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano, Direktorat za kmetijstvo, Dunajska cesta 22, 1000 Ljubljana (CPVO),
7. Ministrstvo za zdravje, Direktorat za javno zdravje, Štefanova ulica 5, 1000 Ljubljana (CPVO), 
8. Zavod za varstvo narave NM, Adamičeva 2, 8000 Novo mesto (CPVO), 
9. Ministrstvo za kulturo, Maistrova ulica 10, 1000 Ljubljana (CPVO), 
10. Zavod za gozdove Slovenije, OE Brežice, Cesta bratov Milavcev 61, 8250 Brežice (CPVO),
11. Javno podjetje Komunala Brežice d.o.o., Cesta bratov Milavcev 42, 8250 Brežice (komunalno omrežje), 
12. Elektro Celje, Vrunčeva 2a, 3000 Celje (električno omrežje),
13. Telekom Slovenije d.d., Novi trg 9, 8000 Novo mesto (telekomunikacijsko omrežje),  
14. Občina Brežice, C.P.B. 18, 8250 Brežice. 
4.3
OKVIRNI ROK ZA IZVEDBO INVESTICIJE 

Rok za izgradnjo stanovanjske soseske je predviden letu 2022 - 2025.   

Rok za infrastrukturno opremljanje novih gradbenih parcel je 2022 – 2023 oziroma glede na izkazano pobudo s strani investitorjev.
Rok za rekonstrukcijo in izgradnjo hodnika za pešce na lokalni cesti in javni poti je 2025 oziroma se rok prilagodi glede na realizacijo pozidave soseske.. 
GRAFIČNI DEL:

1) IZSEK IZ OBČINSKEGA PROSTORSKEGA NAČRTA OBČINE BREŽICE
2) GEODETSKI NAČRT Z MEJO OBMOČJA UREJANJA
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3) KATASTRSKI NAČRT Z MEJO OBMOČJA UREJANJA
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4) SITUACIJA OBSTOJEČEGA STANJA
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5) UREDITVENA SITUACIJA
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6) ZBIRNA SITUACIJA INFRASTRUKTURE
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