DOPOLNJEN
OSNUTEK

Na podlagi 129. in 130. ¢lena v povezavi s 124. ¢lenom 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,
75/25 in 1566/26; v nadaljevanju: ZUreP-3), Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS, §t. 94/07 —
uradno precis¢eno besedilo, 76/08, 79/09, 51/10, 40/12 — ZUJF, 11/14 — popr., 14/15 — ZUUJFO, 11/18
— ZSPDSLS-1, 30/18, 61/20 — ZIUZEOP-A, 80/20 — ZIUOOPE, 62/24 — odl. US, 102/24 — ZLV-K, 83/25
—ZOUL in 10/26) ter 19. ¢lena Statuta obcine Brezice (Uradni list RS, §t. 100/21 in 37/25) je Ob¢inski
svet Obcine Brezice na izredni seji dne sprejel

ODLOK
0 Obcinskem podrobnem prostorskem nacrtu
za veéstanovanjsko gradnjo Dobova, EUP DOB-15

|. SPLOSNE DOLOCBE

1. élen
(predmet odloka)

(1) Stem odlokom se sprejme Obcinski podrobni prostorski nacrt za ve€stanovanjsko gradnjo
Dobova, EUP DOB-15 (v nadaljevanju: OPPN), ki ga je izdelalo podjetie ARPLAN, arhitektura in
urbanizem, d.o.0., pod Stevilko projekta OPPN-02/24.

(2) S tem OPPN se na podlagi 130. ¢lena Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS, St.
199/21, 18/23 — ZDU-10, 78/23 — ZUNPEOVE, 95/23 — ZIUOPZP, 23/24, 109/24, 25/25 — odl. US,
75125, 14/26 in 1566/26) spreminja namenska raba prostora iz:

— osrednjega obmocdja centralnih dejavnosti (CU) v ve¢stanovanjsko gradnjo (SSv),
— osrednjega obmocja prosto stojece individualne gradnje (SSe) v ve€stanovanjsko gradnjo (SSv).

(3) OPPN je v prostorskem informacijskem sistemu objavljen pod identifikacijsko Stevilko
4385.

(4) OPPN se sprejme ob upostevanju Odloka o ob&inskem prostorskem nacrtu Obgine BreZice

(Uradni list RS, &t. 41/19 — uradno precis¢eno besedilo, 80/21 in 11/25 - Sklep o tehni¢ni posodobitvi
obd&inskega prostorskega nacrta Obcine Brezice; v nadaljevanju: OPN).

2. ¢len
(vsebina in oblika OPPN)
(1) OPPN vsebuje tekstualni in grafi¢ni del. 1zdelan je v digitalni in analogni obliki.

(2) Grafi¢ni del OPPN obsega naslednje grafi¢ne nacrte:

1. Izsekiz OPN 1:5000
2. Geodetski nacrt s certifikatom 1:1000
3. Geodetski na¢rt z mejo obmocja urejanja 1:1000
4. Zemlji8kokatastrski nacrt z mejo obmocja urejanja 1:1000
5. Situacija obstojecega stanja 1:1000
6. Zazidalna situacija I. etapa in Prereza A-A, B-B 1:500
7. Zazidalna situacija Il. etapa in Prereza A-A, B-B 1:500
8. Zazidalana situacija - podzemna garaza l. faza in Prereza A-A, B-B 1:500
9. Zazidalna situacija — podzemna garaza ll. faza in Prereza A-A, B-B 1:500
10. Prikaz regulacijskih elementov z zakoli¢bo 1:500
11. Nacrt gradbenih parcel z zakoli¢bo I. etapa 1:500
12. Nacrt gradbenih parcel z zakoli¢bo Il. etapa 1:500

13. Zbirna situacija infrastrukture 1:500


https://pisrs.si/pregledPredpisa?sop=2026-01-2226
https://pisrs.si/pregledPredpisa?sop=2007-01-4692
https://pisrs.si/pregledPredpisa?sop=2008-01-3347
https://pisrs.si/pregledPredpisa?sop=2009-01-3437
https://pisrs.si/pregledPredpisa?sop=2010-01-2763
https://pisrs.si/pregledPredpisa?sop=2012-01-1700
https://pisrs.si/pregledPredpisa?sop=2014-21-0303
https://pisrs.si/pregledPredpisa?sop=2015-01-0505
https://pisrs.si/pregledPredpisa?sop=2018-01-0457
https://pisrs.si/pregledPredpisa?sop=2018-01-1356
https://pisrs.si/pregledPredpisa?sop=2020-01-0901
https://pisrs.si/pregledPredpisa?sop=2020-01-1195
https://pisrs.si/pregledPredpisa?sop=2024-01-2135
https://pisrs.si/pregledPredpisa?sop=2024-01-3207
https://pisrs.si/pregledPredpisa?sop=2025-01-2953
https://pisrs.si/pregledPredpisa?sop=2026-01-0351
https://pisrs.si/pregledPredpisa?sop=2021-01-3971
https://pisrs.si/pregledPredpisa?sop=2023-01-0348
https://pisrs.si/pregledPredpisa?sop=2023-01-2478
https://pisrs.si/pregledPredpisa?sop=2023-01-2670
https://pisrs.si/pregledPredpisa?sop=2024-01-0694
https://pisrs.si/pregledPredpisa?sop=2024-01-3541
https://pisrs.si/pregledPredpisa?sop=2025-01-0872
https://pisrs.si/pregledPredpisa?sop=2025-01-2619
https://pisrs.si/pregledPredpisa?sop=2026-01-0561
https://pisrs.si/pregledPredpisa?sop=2026-01-2226
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14. Varstvo pred naravnimi in drugimi nesre¢ami 1:1000
15. Vplivi in povezave s sosednjimi obmod;ji 1:3500
16. Sprememba namenske rabe prostora 1:500

3. €len
(spremljajoce gradivo OPPN)

Spremljajo¢e gradivo OPPN vsebuije:

Porocilo o sodelovanju z javnostjo

Prikaz stanja prostora

Strokovne podlage

Mnenje zavoda, pristojnega za ohranjanje narave
Mnenja nosilcev urejanja prostora

Povzetek za javnost

Obrazlozitev in utemeljitev

Elaborat ekonomike

PodrobnejSe usmeritve nosilcev urejanja prostora.

CoNoOGORA~LONE

4. ¢len
(pomen izrazov)

(1) V odloku so uporabljeni naslednji pojmi:

1. aktivna fasada je tisti del fasade, ki mora biti oblikovana na nacin, da je zagotovljena visoka
stopnja vizualne, fiziéne in funkcionalne povezanosti med notranjim pritli€énim prostorom stavbe
in zunanjim odprtim prostorom;

2. faktor zelenih povrsin je razmerje med zelenimi povrSinami in celotno gradbeno parcelo. V zelene
povrSine se Stejejo povrSine raS¢enega terena in zelene povrdine nad podzemno garazo;

3. obstojedi teren je naravni (ras€eni) teren brez nasutja ali odkopavanja;

4. terasha etaZa je zadnja etaZa stavbe, neposredno nad ravno streho, ki je odmaknjena od fasadne

ravnine objekta;

urejeni teren je preoblikovan potek obstojeCega terena, skladno z dolocili tega odloka;

zelena streha je streha, ki je v celoti prekrita z rastlinami in prstjo na vodoneprepustni membrani;

organska zasaditev je kombinacija visokih in nizjih vrst dreves ter grmiCevja, pri emer se

zasaditve oblikujejo v gru€ah, ne v drevoredni vrsti.

Noo

(2) Pomen ostalih izrazov iz tega odloka je dolo€en v veljavnih predpisih.

1. OBMOCJE UREJANJA IN PROSTORSKE UREDITVE

5. ¢len
(obmogje urejanja)

(1) Obmocje urejanja na severu meji na javno pot JP 529031 (Cvetna ulica), na vzhodu na
lokalno cesto LC 024271 (Kapele — Dobova) in lokalno krajevno cesto LK 027571 (Kapelska cesta),
na jugu na lokalno krajevno cesto 027551 LK (Ulica Marka Savri¢a) in na zahodu na obstoje¢o
pozidavo individualnih stanovanjskih stavb.

(2) Obmodgje urejanja zajema dele EUP DOB-14, DOB-15, DOB-50 in OB-21.

(3) PodrobnejSe namenske rabe na obmodju urejanja so:
—  CU - osrednja obmoc¢ja centralnih dejavnosti,
—  SSe - prosto stojeca individualna gradnja,
—  PC - povrSine cest.
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(4) Obmodgje urejanja je skupne povrSine 1,28 ha, obsega zemljis¢a s parcelnimi Stevilkami
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 ob&ina 1292 Gabrije.

6. ¢len
(sprememba podrobnejSe namenske rabe prostora)

Z OPPN se obmocgje centralnih dejavnosti (CU) in prosto stojeCe individualne gradnje (SSe)
spremeni v obmocje ve€stanovanjske gradnje (SSv) s spremljajo¢imi dejavnostmi.

7. ¢len
(zasnova ureditev)

(1) Zgradise nova stanovanjska soseska, pod katero se v celoti uredi kletha etaza, namenjena
parkiranju stanovalcev. Nad njo se umestijio ve€stanovanjske enote, med katerimi se uredijo zelene in
pes povrsine, otrosko igris€e ter parkiris€a za obiskovalce. Ob Kapelski cesti, ki tvori centralno os
severnega dela naselja Dobova, se umestijo oskrbne in storitvene dejavnosti.

(2) Dopustna je etapna gradnja posameznih vec€stanovanjskin enot s pripadajo¢o
podzemno garaZo in zunanjo ureditvijo ter potrebno infrastrukturo.

8. ¢élen
(vplivi in povezave s sosednjimi obmogji)

(1) Zaradi izvedbe navezav na obstojeCo gospodarsko javno infrastrukturo in grajeno javno
dobro bodo potrebni posegi na spodaj navedena zemljis€a izven obmocdja urejanja, in sicer za gradnjo
tras:

elektricnega omrezja: parcelne Stevilke 788/14, 788/7, 788/5 (Kapelska cesta), 797/1(Kapelska
cesta), 786/3 (Kapelska cesta). 786/5, 800/9 (Cvetna ulica), 787/5 (Kapelska cesta), 797/2
(Kapelska cesta), 788/3, 788/2 in 789/2, vse katastrska obcina 1292 Gabirje;

komunalnih odpadnih voda: parcelni Stevilki 800/9 (Cvetna ulica) in 798/1 (Ulica Marka Savri¢a),
obe katastrska obcina 1292 Gabrje;

vodovodnega omrezja: parcelne Stevilke 797/1 (Kapelska cesta), 787/6, 787/8 in 787/10, vse
katastrska ob¢ina 1292 Gabrje;

telekomunikacijskega omrezja: parcelne Stevilke 787/10, 787/8, 787/6, 797/11 (Kapelska cesta),
786/7, 786/5, 800/8 (Cvetna ulica), 800/9 (Cvetna ulica), 243/5, vse katastrska obcina Gabrje;
prometno omreZje: parcelne Stevilke 787/9, 797/2 (Kapelska cesta), 789/1 (Ulica Marjana Savri¢a)
in 788/7 (Cvetna ulica), vse katastrska obcina 1292 Gabrje.

(2) Zaradi ohranjanja zasebnosti obmocja sosednjih enostanovanjskih stavb ter zaradi
lo¢evanja enodruzinske in ve€stanovanjske pozidave se na zahodni strani OPPN uredi zeleni pas.
9. ¢len
(vrste gradenj)
Na obmocju OPPN so dopustne vse vrste gradenj, ki jih opredeljuje veljavni zakon, ki ureja
graditev objektov.
10. ¢len
(vrste dejavnosti)

(1) Obmocje OPPN je v osnovi namenjeno bivanju.

(2) Poleg bivanja so dopustne spremljajoCe dejavnosti, in sicer:
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1. G TRGOVINA:

— 47 Trgovina na drobno (vse razen 47.3 Trgovina na drobno z motornimi gorivi in 47.8
Trgovina na drobno z motornimi vozili, motornimi kolesi ter deli in opremo zanje);

2. HPREVOZ IN SKLADISCENJE:

— 53 Postna in kurirska dejavnost;

3. I NASTANITVENE IN GOSTINSKE DEJAVNOSTI:

— 56 Dejavnost strezbe hrane in pijace (vse razen 56.114 Turisticne kmetije brez sob);

4. J ZALOZNISTVO, RADIODIFUZIJA TER PRODUKCIJA IN DISTRIBUCIJA VSEBIN:

58 ZaloZnistvo;

— 59.2 Snemanja in izdajanja zvocnih zapisov in muzikalij;

5. K DEJAVNOSTI V ZVEZI S TELEKOMUNIKACIJAMI, RACUNALNISKIM PROGRAMIRANJEM,
SVETOVANJEM, RACUNALNISKO INFRATSRUKTURO IN DRUGIMI INFORMACIJSKIMI
STORITVAMI:

— 62 RacunalniSko programiranje, svetovanje in druge s tem povezane dejavnosti;

— 63 Dejavnosti v zvezi z racunalnisko infrastrukturo, obdelavo podatkov in gostovanjem ter
druge informacijske dejavnosti;

6. L FINANCNE IN ZAVAROVALNISKE DEJAVNOSTI;

7. M POSLOVANJE Z NEPREMICNINAMI (razen oddajanje stanovanj v turisticne namene za
kratkotrajno nastanitev);

8. N STROKOVNE, ZNANSTVENE IN TEHNICNE DEJAVNOSTI:

— dopustne so vse dejavnosti, razen 70.1 Dejavnost uprav podijetij in 75 Veterinarstvo;

9. O DRUGE RAZNOVRSTNE POSLOVNE DEJAVNOSTI:

— 77 Dajanje v najem in zakup (samo 77.2 Dajanje izdelkov za Siroko rabo v najem in zakup,
77.330 Dajanje pisarniSke opreme in racunalnidkih naprav v najem in zakup, 77.400 Dajanje
pravic uporabe intelektualne lastnine v zakup, razen avtorsko zas¢itenih del);

— 78 Zaposlovalne dejavnosti;

— 79 Dejavnost potovalnih agencij, organizatorjev potovanj ter druge storitve rezervacij in
druge s potovanji povezane dejavnosti;

— 80 Preiskovalne dejavnosti in varovanije;

— 82 PisarniSke in spremljajoCe poslovne storitvene dejavnosti;

10.Q IZOBRAZEVANJE:

— 85 lzobrazevanje (samo 85.1 Predprimarna vzgoja in izobraZevanje, 85.5 Drugo
izobraZzevanje, izpopolnjevanje in usposabljanje in 85.6 PomoZne dejavnosti za
izobraZevanje);

11. R ZDRAVSTVO IN SOCIALNO VARSTVO:

— 86 Zdravstvo (vse razen 86.1 Bolnidni¢na zdravstvena dejavnost);

— 87 Socialno varstvo z nastanitvijo (samo 87.9 Drugo socialno varstvo z nastanitvijo — samo
dejavnost rejniskih druzin);

— 88 Socialno varstvo brez nastanitve (samo dejavnosti, ki ne vklju€ujejo oskrbe ali varstva
oseb na lokaciji znotraj OPPN);

12. S KULTURNE, SPORTNE IN REKREACIJSKE DEJAVNOSTI:

— 90 Umetni8ko ustvarjanje in uprizoritvene dejavnosti;

— 93 Sportne in druge dejavnosti za prosti ¢as (samo 93.13 Dejavnost fitnes centrov, 93.19
Sportne dejavnosti, d.n. in 93.299 Drugje nerazvri&ene dejavnosti za prosti ¢as);

13. T DRUGE DEJAVNOSTI:

— 94 Dejavnost Clanskih organizacij (samo 94.120 Dejavnost strokovnih zdruzenj in 94.999
Dejavnost drugje nerazvri¢enih €lanskih organizacij);

— 95 Popravila in vzdrzevanje racunalnikov in izdelkov za Siroko rabo, motornih vozil in
motornih koles (vse razen 95.3 Popravila in vzdrZzevanje motornih vozil in motornih koles);

— 96 Osebne storitve (vse razen 96.3 Pogrebne dejavnost);

14. U DEJAVNOST GOSPODINJSTEV Z ZAPOSLENIM HISNIM OSEBJEM TER PROIZVODNJA ZA
LASTNO RABO:

— 98 Raznovrstna proizvodnja gospodinjstev za lastno rabo.

(3) Skladno z dopustnimi spremljajo¢imi dejavnostmi iz prejSnjega odstavka tega ¢lena so
dopustne funkcionalne enote v vecstanovanjskih enotah, kot je dolo¢eno v naslednjem odstavku tega
Clena.

(4) Spremljajo¢e dejavnosti iz tega ¢lena se opravljajo v naslednjih stavbah in etazah:



DOPOLNJEN
OSNUTEK

— v stavbi §t. 4 v delu pritlicne etaZe, orientiranem proti Kapelski cesti;

— v stavbi &t. 6 v celotni pritli¢ni etazi;

— deli etaz iz prve in druge alineje tega odstavka so namenjeni izklju¢no opravljanju spremljajoCih
dejavnosti, bivanje ni dovoljeno;

— v pritliéni etazi vseh stavb se lahko opravljajo dejavnosti predSolske vzgoje;

— v vseh etazah je dopustno opravljanje spremljajo€ih dejavnosti v okviru samozaposlitve, &e te ne
vklju€ujejo povecCane frekvence strank ter se izvajajo tako, da ne povzrocajo ¢ezmernih imisij
(hrupa, vibracij, emisij vonjav ali drugih vplivov) in ne posegajo v pravico drugih stanovalcev do
mirnega in nemotenega uzivanja njihovih prostorov.

(5) Spremljajo¢e dejavnosti se izvajajo pod pogojem:
— da se za njih zagotovi ustrezno Stevilo parkirnih prostorov znotraj parkirnih povrsin, kot je dolo¢eno
v 17. ¢lenu tega odloka;
— da ne povzrocajo nesprejemljivih okoljskih vplivov na bivalni del.

11. ¢len
(vrste objektov)

(1) Na obmocju OPPN je po klasifikaciji vrst objektov (CC-SI) glede na namen uporabe
dopustna gradnja naslednjih objektov:

a) Glavni objekti:
— 11220 Tri- in ve€stanovanjske stavbe (samo kot glavne stavbe);

b) PomoZni objekti:
— 12112 Gostilne, restavracije in tocilnice;
— 12420 Garazne stavbe: kolesarnica;
— 12520 Rezervoariji, silosi in skladis¢ne stavbe: skladis¢e nenevarnih odpadkov (shramba posod za
smeti), rezervoar za utekoc€injen naftni plin ali nafto, rezervoar za vodo;
— 12745 Stavbe za funkcionalno dopolnitev: sen&nica,
— 24122 Drugi gradbeno inZenirski objetki za Sport, rekreacijo in prosti €as: otrosko igrisce;
— 24205 Objekti za preprecitev zdrsa in ograditev — dopustne so ograje.

(2) Na obmodju urejanja so glede na zahtevnost dopustni zahtevni, manj zahtevni,
nezahtevni in enostavni objekti.

(3) Na obmocju OPPN je dopustna gradnja sencnic, kolesarnic in shramb posod za
odpadke, pri Eemer mora posamezen objekt sluziti najmanj dvema vec€stanovanjskima stavbama.

(4) Poleg objektov navedenih v prvem odstavku tega ¢lena, so dovoljeni tudi naslednji
objekti, ki se ne klasificirajo: priklju¢ek, vrtina za zajem toplote iz vode in zemljine, ekoloski otok, objekt
za oglaSevanije in informacijski pano, urbana oprema in spominska obelezja, ki se gradijo na obstojecih
javnih povrsinah 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, ob upostevanju pogojev tega odloka.

(5) Na celotnem obmocju OPPN je dopustna gradnja naslednjih infrastrukturnih objektov:
— 2112 Lokalne ceste in javne poti, nekategorizirane ceste in gozdne ceste — dopustno je vse razen
gozdne ceste, gozdne vlake in jahalne steze;
— 222 Lokalni cevovodi, lokalni (distribucijski) elektroenergetski vodi in lokalna (dostopovna)
komunikacijska omreZzja — z vsemi razredi in podrazredi;
— 24122 — Drugi gradbeni inZenirski objekti za Sport, rekreacijo in prosti ¢as — dopustni so: otroSka
igris€a, javni in urbani vrtovi, parki, trgi.

(6) Na gradbeni parceli je dopustna postavitev ve¢ glavnih in pomoZznih objektov, ob
upostevanju dolo¢b 12., 13. in 14. ¢lena tega odloka.
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12. €len
(prostorski izvedbeni pogoji za glavne objekte — ve€stanovanjske stavbe)

(1) Tipologija: samostojne stavbe.

(2) Lega:
posamezna vecstanovanjska stavba se umes&a znotraj gradbene meje, ki je enaka maksimalnim
tlorisnim dimenzijam posameznih ve¢stanovanjskih stavb;
izven gradbene parcele je dopustno dodajanje volumnov samo za potrebe gostinske terase, in sicer
na juzni strani objekta 6(B) in na vzhodni strani objekta 4(A). Gradnja je dopustna na povrsinah,
doloCenih s posebno gradbeno mejo, prikazano na grafiéni prilogi 8t. 9 Prikaz regulacijskih
elementov z zakoli¢bo;
pri gradnji kletne etaze, ki je namenjena podzemni garaZzi, se upoSteva gradbena meja podzemne
garaZze, ki je oddaljena minimalno 4,0 m od sosednjih parcel oz. kot to izhaja iz geoloSko-
geomehanskega porocila;
gradbene meje posameznih stavb so razvidne iz grafi¢ne priloge 9 Prikaz regulacijskih elementov
z zakoli¢bo.

(3) Tlorisna velikost:
tloris je v osnovi podolgovate oblike, maksimalna tlorisna velikost je dolo€ena z gradbeno mejo;
terasna etaza (T) je z vseh strani za minimalno 4,0 m zamaknjena v notranjost osnovnega tlorisa
stavbe;
dodajanje ali/in odvzemanje povrSin na osnovni tloris katerekoli etaze je dopustno znotraj
gradbenih mej posamezne stavbe;
dovoljeni dodani volumen gostinske terase na juzni strani objekta 6(B) je lahko izveden do najvecje
velikosti, dolo¢ene z gradbeno mejo gostinske terase. Na vzhodni strani objekta 4(A) je znotraj
doloCenih gradbenih mej dopustna gradnja gostinske terase z najvecjo dovoljeno povrsino do 25
m2;
kletna etaza se izvede znotraj gradbene meje podzemne garaze v obsegu, kot dopuscajo
geomehanske razmere.

(4) Visina:
maksimalno K+P+2+T, pri ¢em viSina celotne stavbe, nad koto pritli¢ja, ne presega 13,0 m;
kota pritli¢ja je 143 m.n.v. £0,30 m;
kletna etaZza je popolnoma vkopana, globina garaze mora biti zadostna, da se na njeni strehi
izvedejo zunanje ureditve, skladno z osmim in devetim odstavkom 16. ¢lena tega odloka.

(5) Streha:
ravna streha z naklonom do 6°, skritim za atiko;
ravne strehe se lahko izvedejo kot nepohodne, pohodne ali zelene. Streha zadnje etaze je
nepohodna;
na strehi je dopustna namestitev fotonapetostnih naprav takega tipa in nacina vgradnje, da se
zagotavlja najmanjSa moZna viSina izvedbe le-teh, moduli morajo biti skriti za fasadnim vencem ali
umaknjene od roba venca najmanj za viSino modula. Pri postavitvi fotonapetostnih naprav mora
biti zagotovljeno prepreevanje svetlobnega bles¢anja proti zelezniski progi.

(6) Fasade:
so Clenjene z dodajanjem in/ali odvzemanjem volumnov in barvnimi odtenki ali drugimi fasadnimi
materiali;
na daljSih fasadah vsake etaze, razen terasne etaZe, je skupna povrsina izvzemov in/ali dodanih
volumnov najmanj 40% (na primer loZe, kubusni izzidki), ki so po posameznih etaZah razporejeni
nesimetri¢no;
so v odtenkih svetlih, toplih, zemeljskih barv ali bele barve, prevladuje omet, dopustna je
kombinacija najve¢ treh materialov oziroma barv, pri Cemer uporaba lesa ni dopustna;
vsi vhodi v stavbe, tudi vhodi v poslovni del stavbe, so arhitekturno poudarjeni in zamaknjeni v
notranjost od gradbene meje stavbe osnovnega tlorisa objekta ali kot dodan volumen;
fasade pritlicnih etaz, kjer se ume3€ajo dejavnosti, se oblikujejo kot aktivhe fasade z vedjimi
steklenimi povrSinami (izloZbami);
ograje balkonov so transparentne v videzu kovine ali steklene;
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vse stavbe so medsebojno oblikovno usklajene glede nadina &lenitve, uporabe barv in materialov
ter ritma odprtin oziroma dodanih volumnov.

(7) Gostinske terase:
dovoljene le v obliki nadstreSnice z ravno streho, maksimalne viSine 3,5 m, izvedene v lahki
konstrukciji, oblikovno skladno z glavnim objektom.

(8) Pogoji temeljenja:
pri gradnji je potrebno upoStevati pogoje temeljenja, dolo¢ene v geotehni¢nem porodilu;
o primernosti — nosilnosti temeljnih tal v dnu Sirokega izkopa presodi pooblad€eni nadzorni
geomehanik ob obveznem prevzemu temeljnih tal.

(9) Brezine gradbene jame:
pred izvedbo globljih izkopov s strmimi brezinami se izdela ustrezna dokumentacija za izvedbo
zavarovanja stabilnosti brezin gradbne jame, obstojecih objektov in komunalnih vodov v vplivnem
obmodju gradbene jame, ki je sestavni del projektne dokumentacije za pridobitev gradbenega
dovoljenja;
izkopi pod nivo obstojecih temeljev objektov oziroma komunalnih vodov pred dokon€anjem
predvidene za$cite niso dopustni;
povrsine brezin se za ¢as gradnje zavarujejo pred izsuSevanjem oziroma erozijo.

13. ¢len

(prostorski izvedbeni pogoji za pomozZne objekte, ki so po definiciji stavbe — pomoZne stavbe)

(1) Tipologija: samostojne stavbe.

(2) Lega:
gradijo se na povrsini gradbene parcele;
kolesarnica in shramba posod za smeti se gradita skupaj ob/na povrsini zunanjih parkiris¢ in imata
enotno streho;
sencnice se postavlja na zelenih ali utrjenih povrSinah, v oddaljenosti minimalno 5,0 m od
vec€stanovanjskih stavb, prometnic in sosednjih gradbenih parcel stanovanjskih objektov,
oblikovane lahko tudi kot nadstreSnice;
ostale pomoZne stavbe so od sosednje gradbene parcele odmaknjene najmanj 4,0 m, dopusten je
man;jSi odmik s soglasjem lastnika sosednje parcele.

(3) Tlorisna velikost: do 25 m2 za samostojne stavbe, oziroma do 60 m? za veCnamenske

stavbe (kolesarnica in shramba posod za smeti).

(4) Kota pritli¢ja je na koti urejenega terena.

(5) Visina: do 4,0 m merjeno od kote urejenega terena.

(6) Streha: ravna z naklonom do 6°, skritim za atiko.

(7) Postavljajo se na utrjeno podlago, izvedejo se v lahki konstrukciji, razen lesene.
(8) Fasade: omet ali/in ploevina grafitno sive barve.

(9) Gostinske terase je dopustno postavljati kot pomozne objekte, vendar ob upoStevanju in

izpolnjevanju vseh dologil 12. Elena tega odloka, ki se nanaSajo na gostinske terase.

14. ¢len
(prostorski izvedbeni pogoji za pomozne objekte, ki po definiciji niso stavbe)

(1) Lega:
gradijo se na povrsini celotne gradbene parcele;
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—  podzemni objekti se gradijo v odmiku najmanj 0,6 m od meje sosednje gradbene parcele, dopustni
so man;jsi odmiki od navedenih v tem &lenu, ob soglasju lastnika sosednje parcele;

— ograje se lahko postavijo le na zahodni strani obmocja OPPN (proti obstojeCi pozidavi), v odmiku
najmanj 0,5 m, oziroma manj ob soglasju lastnika sosednjega zemljis¢a;

(2) Velikost in zmogljivost:
—  rezervoar in cisterna za vodo: prostornina vode do 100 m3;
— rezervoar za nafto in plin: prostornine do 15 ms3;
— ograja: transparentna kovinska, Zi¢nata, viSine do 1,2 m.

15. €len
(obstojeci objekti)

Na obstojecih objektih so dopustne naslednje vrste graden;:
—  ruSitve;
—  rekonstrukcije (tudi manjSa rekonstrukcija);
—  sprememba namembnosti upostevajo¢ dejavnosti iz 10. ¢lena tega odloka;
— vzdrzZevalna dela.

16. €len
(zunanje ureditve)

(1) Dostopina gradbeno parcelo se izvedejo v asfaltu, parkirna mesta pa s travnatimi plos¢ami.

(2) Otrosko igrisCe se izvede v pesceni ipd. izvedbi, minimalne velikosti 200 m?, ob njem se
zasadijo minimalno tri visoka drevesa, na nacin, da bo zagotovljena njegova pokritost s kroSnjami v
predvidenem kon&nem stanju vsaj 50%.

(3) Zunanje povrSine okoli stavbe se zatravijo, zasadijo z drevesi in grmovnicami, ki se po
obmocju razporedijo €im bolj enakomerno. Zagotovi se minimalno 15 dreves, od tega mora biti ve¢ kot
polovica visokih dreves. Teren se oblikuje razgibano, priporo€ljivo na mestih, kjer se sadijo visoka
drevesa.

(4) Poleg zelenih ureditev iz predhodnih dveh odstavkov tega €lena se uredijo dodatni zeleni
pasovi na mejah obmocja OPPN, kot je razvidno iz grafi¢nih naértov za posamezno etapo,:

— na zahodni strani se vzdolZz meje s sosednjimi zemljiS¢i uredi zeleni pas iz kombinacije visokih in
srednje visokih dreves listavcev in grmovnic. Zasaditev se izvede organsko. V zeleni pas ni
dovoljeno posegati z drugimi parternimi ureditvami (parkiri§¢a, dostopi ipd.);

— navzhodni strani se ob Kapelski cesti ob plo¢niku in parkiriS¢u (v drugi etapi) uredi zeleni pas, ki
se zasadi z visokimi in srednje visokimi drevesi, ki so ¢imbolj enakomerno razporejena, zasadi se
minimalno 20 dreves, od tega je polovica visokih;

—  nasevernem strani ob Cvetni ulici in juzni strani ob Ulici Marka Savrita se ob cesti$éu uredi zeleni
pas z zasaditvijo dreves, zasadi se minimalno eno drevo na vsakih 7,0 m.

(5) Za novo zasajena visoka drevesa se uporabi standardne visokodebelne sadike s kroSnjo
na visini 2,2 m. Zasaditev dreves z majhnimi in/ali kroglastimi kroSnjami ni dopustna.

(6) Faktor zelenih povrsin (FZP) je najman;j 0,3.
(7) Parkirne povrsine na nivoju terena, ki so vecje od 10 parkirnih mest je potrebno ozeleniti z
najmanj enim drevesom na 4 parkirna mesta. Parkirne povrsine ob vec¢stanovanjskih stavbah mora

loCevati peSpot ali/in zeleni pas zatravitve minimalne Sirine 1,0 m.

(8) Nad podzemno garazo se zagotovi sloj zemlje v viSini najmanj 1,2 m (urejen teren) oziroma
vec, kjer se z dodatnim nasipavanjem oblikuje razgiban parkovni teren.



DOPOLNJEN
OSNUTEK

(9) Kota urejenega terena ne sme biti viSja od kote pritli¢ja vedstanovanjske stavbe, ki je
doloCena v Cetrtem odstavku 12. &lena, razen pri ureditvi otroSkega igris€a in posameznih parkovnih
ureditev.

(10) Cez obmogje soseke se uredi glavna pe$ povezava v smeri sever-jug. Smiselno jo
dopolnjujejo pre¢ne povezave, ki se navezujejo na velstanovanjske stavbe, parkirne povrsine in
obstojeCe cestno omrezje. PeSpoti so tlakovane ali v peS&eni izvedbi.

(11) V projektni dokumentaciji za pridobitev gradbenega dovoljenja se za zunanjo ureditev
izdela nacrt krajinske arhitekture, ki vklju€uje: vrste dreves, grmovnic, njihovo razporeditev, dolo¢ene
glede na rastne razmere (rascen teren, teren nad garazo, teren v blizini infrastrukturnih vodov). Tem
razmeram se doloc€ijo ustrezne vrste, ki se prikazejo tudi na grafiki tlorisa in grafiki prerezov. Dologijo
se morebitni potrebni zasc&itni ukrepi vplivov na infrastrukturo. Podajo se navodila za sajenje in opredel
se nacin vzdrzevanja posameznih vrst. Prikazejo in opredelijo se tudi ostale zunanje ureditve
(oblikovanje terena, otrosko igriS¢e, peSpoti, urbana oprema ipd.).

(12) Izvedba vseh zasaditvenih in zatravitvenih dela je pogoj za izdajo uporabnega dovoljenja.

(13) Prepovedano je ograjevanje atrijev v pritli¢ju ve&stanovanjskih stavb, razen v primeru vrtca,
ko je ograjevanje atrija do 100 m? dopustno.

(14) V primeru postavitve zunanje enote toplotne ¢érpalke, elektri¢ne ali telekomunikacijske
omarice na mesto vidno s ceste, morajo biti le-te vizualno zastrte.

(15) Klimatske naprave in druge tehni¢ne naprave, umescene na strehe, morajo biti vizualno
zakrite za fasadnim vencem oziroma umaknjene od roba venca najmanj za 1,5-kratnik viSine
posameznega elementa.

(16) Klimatske naprave ni dopustno namesc¢ati na fasade objektov. Izjemoma je to dovoljeno,
C¢e so klimatske naprave skupaj z vsemi pripadajoCimi inStalacijami v celoti vizualno zakrite z
arhitekturno oblikovanimi fasadnimi elementi, ki so usklajeni z oblikovanjem objekta.

lIl. ZASNOVA PROJEKTNIH RESITEV PROMETNE, ENERGETSKE, KOMUNALNE IN DRUGE
GOSPODARSKE INFRATSRUKTURE IN OBVEZNOSTI PRIKLJUCEVANJA OBJEKTOV NANJO

17. €len
(pogoji za prometno urejanje)

(1) Splosni pogoiji:
infrastrukturni vodi se v cestnem telesu napeljejo v posebnih ceveh, ki omogocajo popravila in
obnovo brez naknadnih prekopov;
dostopi na gradbene parcele se utrdijo (asfaltirajo, tlakujejo, izvedejo s travnatimi plo§¢amiipd.) na
nacin, da se prepreli onesnazevanje ceste in se izvedejo z utopljenimi robniki;
na vseh gradbenih parcelah se zagotovi obradanje vozil na parceli, da se prepreci vzvratno
priklju€evanje vozil na cesto.

(2) Motorni promet:
— v koridorjih, ki sta razvidna iz grafi¢ne priloge §t. 7 Zazidalna situacija, so dopustne ureditve v
povezavi z rekonstrukcijo obstojecih cest;
— vhod v podzemno garazo: uredi se v Sirini najmanj 4,0 m.

(3) MirujocCi promet:
vsaka stanovanjska enota mora zagotavljati zadostno Stevilo parkirnih mest, upostevajo¢ 82. ¢len
OPN;
za dejavnosti se na gradbeni parceli stavb, poleg parkirnih mest za stanovanjske namene zagotovi
zadostno Stevilo parkirnih mest za opravljanje dejavnosti, upostevajo¢ 82. ¢len OPN;
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parkirna mesta za potrebe stanovalcev se v celoti zagotovijo v parkirni garazi. Na terenu se uredijo
zunanja parkiriSs€a za potrebe obiskovalcev ter za obratovanje posameznih dejavnosti. PovrSine in
lege zunanijih parkiriS¢ z dostopom so dolo¢ene v grafi¢nih prilogah OPPN in jih je prepovedano
povecCevati. V primeru primanjkljaja zunanjih parkirnih mest in kadar to dopus&ajo prostorske
razmere, se dodatna parkirna mesta lahko zagotovijo v parkirni garazi;

med parkirnimi mesti in vozi§¢em Kapelske ceste se uredi varovalni pas, Sirine najmanj 2,0 m.

(4) Kolesarski promet: vodi se po peS poteh, povrsSini za skupni promet peSca in kolesarja
ter po voziScu cest.

(5) Pes promet: vodi se po peS poteh, povrSini za skupni promet peSca in kolesarja in po
plo¢nikih za peSce.

18. ¢len
(pogoji za komunalno, energetsko in telekomunikacijsko urejanje)

(1) Splosni pogoiji:
dimenzije, materiali in natancni poteki javnega infrastrukturnega omrezja se dolocijo v projektni
dokumentaciji;
trase infrastrukturnih vodov se umesc¢a na nacin, da se prilagajajo zasaditvam dreves, dolo¢enih v
elaboratu zunanjih ureditev iz projektne dokumentacije. Po potrebi je zasaditve potrebno izvesti z
zascitnimi ukrepi, ki bodo preprecili razprostiranje korenin v infrastrukturne vode;
posegi v varovalnem pasu objekta gospodarske javne infrastrukture se izvajajo pod strokovnim
nadzorom pristojnega upravljavca;
sajenje dreves z globokimi koreninami v varovalnih pasovih posameznih objektov je dopustno v
odmiku najmanj 1,5 m od vodovoda in kanalizacije najmanj 2,0 m, oziroma je v primeru manjsih
odmikov treba infrastrukturne vode ustrezno za&¢ititi;
upostevajo se predpisani odmiki med posameznimi vodi javne gospodarske infrastrukture;
na mestu poteka infrastrukturnih vodov (vodovod, elektrika, telefon) pod utrjenimi in povoznimi
povrsinami se vode polozi v zas€itno cev, ki sega najmanj 2,0 m ez obe strani roba ceste.

(2) Vodovodno in hidrantno omrezje:

1. 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 Stevilki 797/1, katastrska ob¢ina 1292
Gabrje, ob vzhodni meji obmocja OPPN;
novi javni sekundarni vodovod je najmanjSega profila @ 100 mm, poteka po obrobju obmocja
OPPN, zunaj obmodja podzemne garaze;
posamezni objekti se po najkrajsi poti, preko prikljuénih cevi, ki so najmanjSega notranjega premera
na javni vodovod se prikljui vsaka posamezna stavba, za katero mora biti zagotovljeno merjenje
porabe pitne vode z obradunskim vodomerom;
vodomerni jasek se izvede zunaj stavbe, na vedno dostopnem mestu;
meritev porabe vode za stanovanjski in poslovni del objekta se opravlja lo¢eno;
opusti se vodovodni prikljusek v juznem delu obmo&ja OPPN, ob Ulici Marka Savri¢a.

2. Hidrantno omrezje:
za zagotavljanje pozarne vode se postavijo nadzemni hidranti;
ohranja se obstojedi hidrant, ki je na parceli Stevilka 787/10, katastrska ob¢ina 1292 Gabrje, ki je
ob vzhodni meji obmocja OPPN.

(3) Kanalizacijsko omrezje: izvede se lo¢en sistem kanalizacije.
1. Komunalha odpadna voda:

nova objekta na severu obmocja OPPN se preko internih kanalizacijskih priklju¢kov prikljucijo na
obstojeci, javni, primarni, gravitacijski fekalni kanalizacijski vod, ki poteka po Cvetni ulici, objekti
osrednjega in juznega dela obmoc&ja OPPN pa na obstojedi, javni, primarni, gravitacijski fekalni
kanalizacijski cevovod, PEHD 250 mm, ki poteka po Ulici Marka Savri¢a, ob juzni meji obmogja
OPPN;

najmanjsi premer kanalizacijskega priklju¢ka je DN 125 mm;
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— kanalizacijske cevi so iz ustreznega materiala in premera, ki se dolo€i v fazi izdelave projektne
dokumentacije;

— odpadna komunalna voda iz garaze se priklju€i na javni, primarni kanalizacijski s preCrpavanjem.
2. Padavinska odpadna voda:

— s streh objektov se vodi v ustrezno dimenzioniran(e) zbiralnik(e) ali/in v cevni(e) zadrzevalnik(e);
— z utrjenih povrSin ter parkiriS¢ se preko lovilca olj vodi v cevni zadrzevalnik ali ustrezno
dimenzionirane posamezne ponikovalnice;

— dimenzioniranje zbiralnika, zadrzevalnika in ponikovalnic se izvede hkrati z izdelavo projektne
dokumentacije, pri ¢em se pri dimenzioniranju uposteva kon¢na (druga) etapa ureditve obmocja
OPPN;

— med dnom objekta za ponikanje odpadne padavinske vode in najviSjo gladino podzemne vode je
plast neomocenih sedimentov ali zemljin ali filtrenega materiala debeline najmanj 1,0 m;

—  pred izdelavo dokumentacije za pridobitev gradbenega dovoljenja se radunsko dokaze moznost
ponikanja padavinskih voda;

—  uposStevajo se pogoji za dimenzioniranje ponikovalnic, ki se dologijo v geotehniénem porodilu.

(4) Elektroenergetsko omrezje:

—  priklop objektov je na obstojeC¢o TP 20/04 kV Dobova mizarska, katero je potrebno rekonstruirati
zaradi povec€anja kapacitete na 2 x 1000 KvA,;

—  zanapajanje obmocja OPPN se zgradi nov NNKB, ki poteka podzemno v zasgitni cevi @ 160 mm;
—  trasa novega NNKB poteka po osrednjem delu obmocja OPPN;

— vsaka posamezna veCstanovanjska stavba se preko internega elektro priklju¢ka priklju¢i na nov
NNKB;

—  zapotrebe informatike se po celotni trase EKK predvidi Se dvojcek 2x@ 50 mm;

—  zracni elektriéni vod, ki poteka v juznem delu obmocja OPPN se porusi in se ga nadomesti z novim
v podzemni izvedbi.

(5) Javnarazsvetljava:
Ob rekonstruiranih obstojecih cestah, priklju€kih (dovozih), rampi v garazo, ob prehodih za peSce,
pes poteh znotraj obmocja OPPN, ob otroSkem igris€u in ob parkiriS¢lih se postavijo svetilke javne
razsvetljave.

(6) Telekomunikacijsko omrezje:

—  obstojeci TK vod, ki poteka ez obmoc&je OPPN se ukine in nadomesti z novo traso, ki se prikljudi
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.

19. €len
(Zeleznica)

(1) Odmik objektov, ureditev, vegetacije in naprav od osi najblizjega ZelezniSkega tira in
objektov je dolocen v 925-DN30 Navodilo za gradnjo in posege v progovni in varovalni progovni pas
javne ZelezniSke infrastrukture). Kotirani morajo biti odmiki ureditev od osi najblizjega tira. Progovni
pas ZelezniSke proge zajema tudi prostor nad ravnico tirnic do viSine 10 m in prostor pod ravnino tirnic
do globine 30 m. V naselju je progovni pas razSirjen na vsako stran od osi skrajnih tirov za 6 m. Objekte
in naprave, visoke do vklju€no 5 m je dovoljeno graditi oziroma postavljati v varovalnem progovnem
pasu na oddaljenosti najmanj 6 m od osi najblizjega tira. Objekte in naprave, visoke nad 5 m, je
dovoljeno graditi oziroma postavljati v varovalnem progovnem pasu na oddaljenosti najmanj 12 m od
osi najblizjega tira.
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(2) Pri morebitni postavitvi fotonapetostnih naprav naj bo zagotovljeno prepredevanje
svetlobnega bleS¢anja proti Zelezniski progi.

20. ¢len
(odstranjevanje odpadkov)

(1) Na obmocju OPPN se za komunalne odpadke uredi zbirna mesta, oziroma prevzemna
mesta, ki so locirana na internih parkiri§¢ih ob obstojecih cestah.

(2) Odpadki, kiimajo znacaj 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.

(3) Odvecen odkopni material se odlaga na urejene deponije odpadnega gradbenega
materiala, oziroma ga je potrebno porabiti za sanacijo degradiranega obmocja v obcini.

21. élen
(ogrevanje)

(1) Vecstanovanjske stavbe imajo skupen ali individualen sistem ogrevanja.
(2) Za ogrevanje se lahko uporabljajo razliéni energenti, skladno z zakonodajo.

(3) Cisterne za utekoc€injen naftni plin ali olje se vkopajo v teren ali postavljajo na lokacijah, ki
niso izpostavljene pogledom s ceste.

(4) Dopustna je uporaba obnovljivih virov energije (geotermalna energija, toplotne Crpalke,
biomasa, voda, sonce, veter ipd.).

(5) Na obmodju urejanja je dopustna tudi izvedba plinskega omrezja.

IV. RESITVE IN UKREPI ZA VAROVANJE OKOLJA

22. ¢len
(varstvo okolja)

(1) Varstvo vode in podtalnice:
— obmocgje urejanja ni na vodovarstvenem obmodju;
— odpadna komunalna voda se vodi v lo¢eni kanalizaciji in priklju€i na javno kanalizacijsko omreZje;
—  zutrjenih povrsin se odpadna padavinska voda precisti preko lovilca olj;
— gradnjo objektov vklju¢no z izkopi se izvede nad srednjo gladino podzemne vode.

(2) Varstvo zraka:
— na obmocdju urejanja ni dopustno preseganje dovoljenih vrednosti emisij onesnazevanja ozradja;
— stanovanjsko obmocje nima vplivov na zrak, ki bi presegali zakonsko dovoljene vrednosti.

(3) Varstvo pred hrupom: obmocje urejanja se uvrsca v lll. stopnjo varstva pred hrupom, kjer
so mejne vrednosti kazalcev hrupa v okolju 60 dBA za dan in 50 dBA za no¢.

(4) Varstvo plodne zemlje: pri zemeljskih delih se plodna zemlja odstrani in deponira ter se
uporabi za ureditev zelenic ali sanacijo degradiranih povrsin.

(5) Odstranjevanje odpadkov:
— naobmodju urejanja se uredi organizirano zbiranje in odvaZanje odpadkov z odjemnega mesta;
— gradbeni odpadki se odstranjujejo, transportirajo in odlagajo skladno z veljavnimi predpisi.
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23. ¢len
(varstvo kulturne dedis¢ine)

(1) Obmocju OPPN je znotraj registriranega arheoloSkega najdis€a Dobova — arheoloSko
obmodje (EID 1-09804).

(2) Za obmocje OPPN je pridobljeno Porocilo o izvedbi predhodnih arheoloSkih raziskav
(arheoloski testni izkop) zaradi priprave OPPN za vestanovanjsko gradnjo v Dobovi, izvajalec: PJP,
d.o.o., Slovenska Bistrica, marec 2025.

(3) V vzhodnem delu obmodja (testni jarki TJ6-16) se izvedejo raziskave ob gradnji, ki lahko v
primeru pove€ane vsebnosti najdb prerastejo v izkopavanja »omejenega obsega«. Na preostalem
obmocju OPPN se izvaja ob&asen konzervatorski nadzor nad pripravljalnimi gradbenimi deli.

24, ¢len
(varstvo krajinskih zna€ilnosti)

Za zasaditev visokih dreves se uporabijo drevesa listavcev. Med drevesnimi vrstami in
grmovnicami se izbira avtohtone vrste.

25. élen
(na€in ravnanja s prstjo in odveéno zemljo)

Ob izkopu gradbene jame se odstrani plodna zemlja in se deponira na primernem mestu.
Uporablja se za zunanje ureditve na obmo¢ju OPPN, morebitni viSki pa za ureditve zelenic ali
za sanacijo degradiranega prostora v obcini.

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

26. €len
(reSitve in ukrepi za obrambo ter za varstvo pred naravnimi in drugimi nesre€ami)

(1) Potres:
pri nacrtovanju novih objektov ter potrebnih ureditev se upoStevajo dolocila odredbe o
dimenzioniranju in izvedbi objektov v potresnih obmodgjih za obmocje seizmicne intenzitete VIII;
projektni pospesek tal je 0,3 g.

(2) Pozar:
pozarno varstvo vseh objektov se uredi v skladu z veljavnimi poZarno-varstvenimi predpisi;
za zagotavljanje pozarne vode se zgradi hidrantno omrezje;
notranji prometni sistem cest omogoc¢a dostop do objektov, s Cimer se zagotavlja dostop z vozili za
intervencijo in evakuacijo, razmesCanje opreme za gasilce ter pogoje za varen umik ljudi, zivali in
premozenja;
pri izdelavi projektne dokumentacije se upostevajo odmiki stavb od parcelnih mej, ki so dolo¢eni z
gradbenimi mejami, s ¢imer je omejeno Sirjenje pozara med objekti;
v projektni dokumentaciji se upostevajo ukrepi za preprecitev prenosa poZara z objekta na objekt;
sonc¢ne elektrarne in druge naprave, ki proizvajajo elektri€no energijo iz obnovljivih virov, se lahko
v skladu s predpisi o energetski infrastrukturi montira ali vgradi na objekte po predhodni strokovni
presoji, s katero se dokaze, da se zaradi take energetske naprave pozarna varnost objekta ne bo
zmanj3ala.

(3) Hrup:
pri novogradnjah objektov in posegih v obstojeCe objekte v varovalnem progovnem pasu Zelezniske
proge se predvidi ustrezna zas¢ita pred hrupom zaradi odvijanja ZelezniSkega prometa;
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(4) Obramba: na obmocju urejanja niso potrebni ukrepi s podrocja obrambe.

(5) Nevarne snovi: na obmocju urejanja ne obstaja moznost razlitja nevarnih snovi.
(6) Poplave: obmocje urejanja ni na poplavno ogroZzenem obmocdju.

(7) Plazovitost in erozivnost: obmoc&je OPPN ni na erozijsko ogroZzenem obmodju.

(8) Plazljivost: obmocje OPPN ni na plazljivem obmodju.

VI. NACRT PARCELACIJE

27. clen
(parcelacija in zakolicba)

(1) Nacrt parcelacije, koordinate zakoli€benih tock gradbenih parcel in regulacijskih ¢rt so
prikazani v graficnem delu OPPN, grafi¢ni nacrt Stevilka 10, 11 in 12.

(2) Pred gradnjo objektov, ki mejijo na obstojece ali na&rtovane ob&inske javne ceste ali drugo
grajeno javno dobro lokalnega pomena, je treba izvesti postopek ureditve meje, parcelacije, nove
izmere ali drug postopek, s katerim se uredi dejansko stanje in prenese lastniStvo ob¢inskih javnih cest
ali drugega grajenega javnega dobra lokalnega pomena na ob¢ino.

(3) V prvi etapi gradnje objektov je obvezna tudi predhodna ali so¢asna izvedba postopka
ureditve meje, parcelacije in ureditve statusa javnega dobra Ulice Marka SavriCa (LK 027551) ter
krizis€a Ulice Marka Savri¢a s Kapelsko cesto (LK 027571).

28. clen
(javno dobro)

Obstojece ceste vkljuéno z njihovim koridorjem za rekonstrukcijo predstavljajo javno dobro.

VII. ETAPNOST IZVEDBE PROSTORSKE UREDITVE IN DRUGI POGQOJI ZA IZVAJANJE OPPN

29. ¢len
(etapnost gradnje)

(1) Gradnjalahko poteka etapno, tako da je vsaka posamezna etapa zakljuéena konstrukcijska
in funkcionalna celota skupaj z zunanjo ureditvijo, z vso potrebno komunalno opremo za funkcioniranje
posameznih objektov, dimenzionirano za koncno Stevilo uporabnikov v obmocju OPPN ter na nadin,
da ne ovira izvedbe preostalega dela komunalnega opremljanja v nadaljnjih etapah.

(2) V prvi etapi se:
ohranjajo obstojeci objekti na parcelah Stevilka 786/13 in 787/4, obe katastrska obcina 1292
Gabrje, skupaj z obstoje€imi infrastrukturnimi prikljucki ali se jih priklju¢i na nove infrastrukturne
vode, primerno temu se prilagodi velikost podzemne garaze;
uredi parcelacija in status javnega dobra skladno s tretjim odstavkom 27. ¢lena tega odloka;
zgradijo najmanj ve€stanovanjske stavbe Stevilka 3B, 4A in 5A ter otrosko igrisce;
ob obstojecih objektih lahko postavijo ograje pod pogojem iz prvega odstavka 31. ¢lena tega
odloka.

(3) Pred realizacijo 2. etape se porusijo obstojeci objekti.
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30. ¢len
(obveznosti investitorjev in izvajalcev)

(1) Investitor izvede vse zaS¢€itne ukrepe pred hrupom od Zeleznice.

(2) Pri izvajanju posegov v prostor je izvajalec dolzan varovati stabilnost zemljis¢a na
sosednjih gradbenih parcelah, zagotoviti varen promet in dostope do objektov, v €asu gradnje

racionalno urediti gradbidce in po potrebi zagotoviti Cis€enje javnih povrsin, gospodarno ravnati s prstjo
in upoStevati pogoje tega odloka.

(3) Pri gradnji se zagotovi izvajanje geotehniénega monitoringa.

(4) Po izgradnji objekta do katerekoli gradbene faze se uredi okolico, izravna teren, odpelje
odvecno zemljo, gradbeni material in ostale gradbene odpadke na ustrezne deponije.

(5) Zaradi omogoc€anja dostopa funkcionalno oviranim osebam se povrSine v javni rabi
nacrtujejo brez grajenih komunikacijskih ovir.

31. élen
(dopustna odstopanja od nacértovanih resitev)

(1) Oblikovanje objektov:
tolerance za tlorisni gabarit objektov so podane znotraj gradbene meje;
tolerance za viSinske gabarite so do + 0,2 m, od te viSine lahko odstopajo postavitve dimnikov,
anten, indtalaterskih napeljav ter podobnih tehni¢no-tehnoloskih elementov, mozna je gradnja nizjih
objektov;
dopustna so odstopanja od lokacije in Stevila vhodov na gradbeno parcelo (razen v podzemno
garaZo, ki mora ostati s Kapelske ceste);
dopustna je druga¢na zunanja ureditev na gradbeni parceli od prikazane v graficnem delu OPPN
ob upoStevanju pogojev tega odloka;
¢e se nalrtovane gradnje izvajajo v veC etapah oziroma fazah, je v ¢asu njihove gradnje z
namenom preprecevanje negativnih vlivov dopustno ograjevanje obstoje€ih objektov znotraj in
zunaj obmocja OPPN. Dopustna je postavitev ograje do viSine 1,5 m. Po zaklju¢ku gradenj objektov
(pred ali so€asno s pridobivanjem njihovega uporabnega dovoljenja) v posamezni etapi oziroma
fazi se te ograje odstranijo.

(2) Infrastrukturne ureditve:
odstopanja, dolo¢ena v tem odstavku, so dovoljena pod pogojem, da se ne onemogoca izvedba
zelenih ureditev, dolo€enih v 16. ¢lenu tega odloka;
pri objektih in trasah komunalno-energetske infrastrukture in sistema zvez je dopustno odstopanje
od predvidenih tras, lokacij, viSinskih kot, globine polaganja, zmogljivosti, materialov in prikljuc¢kov
na gospodarsko javno infrastrukturo oziroma gradbeno parcelo ipd., e se pojavijo ustreznejSe
tehnoloSke reSitve ipd.;
mikrolokacije priklju¢nih in javnih infrastrukturnih vodov je dovoljeno prilagoditi v primeru tehni¢no
ustreznejSe resitve;
nadomestna trasa elektricnega voda v jugovzhodnem vogalu obmoc¢ja OPPN se izvede preko
novega nizkonapetostnega kablovoda.

(3) Pri gradnji cest je dovoljeno manjSe odstopanje od poteka trase ceste v prostoru,
pre€nega profila in viSinskih kot zaradi lastniStva, terenskih pogojev ali bolj ustrezne reSitve vendar v
skladu s predpisi.

(4) Parcelacija: dopustno je odstopanje od parcelacije, dolo¢ene s tem odlokom, v primeru
spremembe tras cest skladno s tretjim odstavkom tega €lena ter zaradi upoStevanja etapnosti gradnje
iz 29. ¢lena odloka.

(5) Kolesarnice za stanovalce se lahko uredijo v podzemni garaZzi in/ali shrambah stavb.
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VIIl. POSEBNE DOLOCBE
32. ¢len
(vpogled v OPPN)
OPPN je v &asu uradnih ur na vpogled na pristojnem oddelku za prostorsko nacrtovanje
Obginske uprave BreZice.
33. €len

(nadzor)

Nadzor nad izvajanjem OPPN opravljajo pristojne inSpekcijske sluzbe.

34. clen
(usmeritve za doloéitev meril in pogojev po prenehanju veljavhosti OPPN)

Po realizaciji s tem OPPN nacrtovanih prostorskih ureditev in gradenj je pri dolo€anju nadaljnjih

meril in pogojev potrebno upostevati usmeritve in nacela kontinuitete arhitektonskega in
urbanistiénega urejanja, kot je opredeljeno v tem odloku.

IX. PREHODNI IN KONCNI DOLOCBI
35. élen
(uporaba zemljis¢ do zacetka izvajanja OPPN)

ZemljiS¢a se do izvedbe ureditev, ki jih dolo¢a ta OPPN, uporabljajo za enak namen, kot so se
uporabljala pred veljavnostjo tega odloka.

36. clen

(uveljavitev in objava)

(1) Ta odlok zacne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije.
(2) Odlok se objavi na spletni strani Ob¢ine Brezice in v prostorskem informacijskem sistemu.

Stevilka: 3505-1/2024
Brezice,dne ..................

Zupan
Obc¢ine Brezice
lvan Molan
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1. UVODNA OBRAZLOZITEV

1.1.

1.2,

Predmet dokumenta in osnovni namen elaborata ekonomike

Predmetni dokument predstavlja dopolnjeni osnutek elaborata ekonomike, izdelan v skladu s
Pravilnikom o elaboratu ekonomike (Uradni list RS, St. 45/19 in 199/21 — ZUreP-3) za Obcinski podrobni
prostorski nacrt za veCstanovanjsko gradnjo Dobova, EUP DOB-15 (v nadaljnjem besedilu: OPPN DOB-
15).

Elaborat ekonomike se priloZi kot obvezno spremljajoCe gradivo v postopku sprejemanja OPPN.
Predlozeni dopolnjeni osnutek vkljuCuje resitve za gradnjo 6 vecstanovanjskih stavb s podzemno garazo
in pripadajoco zunanjo ureditvijo, kar predstavlja osnovo za nadaljnje postopke v pripravi OPPN.

Osnovni namen elaborata ekonomike je, da se z njim v vseh fazah priprave prostorskega akta preverja

gospodarnost pri nacrtovanju, predvsem pa je namenjen

- oceni investicij in dolocitvi virov financiranja ter etapnosti za zagotavljanje komunalne opreme in
druge gospodarske javne infrastrukture, ki jo je treba dograditi ali zgraditi za namen izvedbe
prostorskih ureditev, nacrtovanih z OPPN in

- oceni investicij in dolocitvi virov financiranja ter etapnosti za zagotavljanje druzbene infrastrukture,
ki jo je treba zgraditi, dograditi ali jo zagotoviti na drug nacin za namen izvedbe prostorskih ureditev,
nacrtovanih z OPPN.

Namen izdelave elaborata ekonomike je prikaz financnih posledic, ki jih bo imela izvedba nacrtovane
prostorske ureditve. Preverja se potreba po izgradnji nove ali rekonstrukciji obstoje¢e komunalne
opreme, kakor tudi uinek predvidene prostorske ureditve na druzbeno infrastrukturo. S tem imajo tako
javnost kot odloCevalci v fazi obravnave in potrjevanja OPPN celovito informacijo o pricakovanih stroskih
in finan¢ni vzdrznosti projekta.

Elaborat ekonomike ne doloca predvidenih prostorskih ali infrastrukturnih ureditev/resitev, temvec jih
povzema po ostalih strokovnih podlagah, ki so predmet obravnave v procesu potrjevanja OPPN, zato ima
v procesu prostorskega nacrtovanja informativno in usmerjevalno vlogo.

Elaborat ekonomike predstavlja podlago za pripravo programa opremljanja stavbnih zemljis¢ v skladu z
Zakonom o urejanju prostora (Uradni list RS, St. 199/21, 18/23 — ZDU-10, 78/23 — ZUNPEOVE, 95/23 —
ZIUOPZP, 23/24, 109/24 in 25/25 — Odl. US).

Regulativni in metodoloski okvir

Zakonsko je urejanje prostora urejeno z Zakon o urejanju prostora (Uradni list RS, st. 199/21, 18/23-

ZDU-10, 78/23-ZUNPEQOVE, 95/23-ZIUOPZP, 23/24, 109/24, 25/25-0Odl. US; v nadaljevanju: ZUreP-3),

ki v 55. ¢lenu doloca elaborat ekonomike kot obvezno spremljajoce gradivo OPPN, v 68. ¢lenu pa doloca,

da:

- se v postopku priprave OPN in OPPN pripravi elaborat ekonomike, ki vsebuje oceno investicij za
graditev ali dograditev komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture ter oceno
investicij za zagotovitev druzbene infrastrukture glede nacrtovanih prostorskih ureditev v OPN in
OPPN,

- je elaborat ekonomike ali njegov povzetek del gradiva za obravnavo na obcinskem svetu.

Pravilnik o elaboratu ekonomike (Uradni list RS, st. 45/19 in 199/21 — ZUreP-3) natancneje doloca
vsebino in obliko elaborata ekonomike ter predstavlja metodoloski okvir izdelave dokumenta.

Pravilnik o elaboratu ekonomike doloca v 3. ¢lenu, da so podlage za pripravo elaborata ekonomike na
obcinskem nivoju:



- obcinski prostorski plan,

- strokovne podlage za pripravo OPN ali OPPN za obstojeco in nacrtovano komunalno opremo in drugo
gospodarsko javno infrastrukturo ter druzbeno infrastrukturo,

- podatki o stanju in zmogljivosti komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture ter
druzbene infrastrukture,

- dokumentacija za nacrtovano komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo, izdelano
v skladu s predpisi, ki urejajo graditev, Ce je na razpolago v Casu izdelave elaborata ekonomike,

- investicijska dokumentacija, izdelana v skladu s predpisi o investicijski dokumentaciji na podrocju
javnih financ, Ce je na razpolago v Casu izdelave elaborata ekonomike,

- druga razpoloZljiva dokumentacija.

Prav tako pravilnik o elaboratu ekonomike doloca v 4. ¢lenu vsebino glede komunalne opreme in druge
gospodarske javne infrastrukture, in sicer mora ta vkljuCevati:

a. povzetek komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture, ki jo je treba dograditi ali
na novo zgraditi,

oceno stroskov investicij v komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo,

dolocitev moznih virov financiranja investicij v komunalno opremo,

opredelitev etapnosti izvedbe dograditve ali gradnje nacrtovane komunalne opreme in gospodarske
javne infrastrukture glede na etapnost, opredeljeno v OPN ali OPPN.

oo

Poleg dolocb, ki opredeljujejo vsebinske zahteve glede komunalne in druge gospodarske infrastrukture,

pa isti Clen pravilnika doloca vsebino glede druzbene infrastrukture, ki mora vkljuCevati:

d. oceno potrebnih investicij v druzbeno infrastrukturo (predsolska vzgoja, Solstvo, zdravstvo ipd.), ki
jo generira nacrtovana prostorska ureditev,

e. dolocitev moznih virov financiranja investicij v druzbeno infrastrukturo,

f. opredelitev etapnosti zagotavljanja oziroma prilagajanja druzbene infrastrukture.

Na lokalni ravni je temeljni prostorski dokument Odlok o obCinskem prostorskem nacrtu Obcine
BrezZice (Uradni list RS, st. 41/19 — UPB in 80/21; v nadaljevanju OPN), ki predmetno obmocje
opredeljuje kot enoto urejanja prostora DOB-15, za katero se v predmetnem postopku pripravlja Odlok
0 Obcinskem podrobnem prostorskem nacrtu za veCstanovanjsko gradnjo Dobova, EUP DOB-15.

Podlage za izdelavo tega dopolnjenega osnutka elaborata ekonomike so:

- Odlok o obcinskem prostorskem nacrtu Obcine BreZice (Uradni list RS, St. 41/19 — UPB in 80/21),

- strokovne podlage za obravnavo in sprejem OPPN za obstojeco in nacrtovano komunalno opremo in
drugo gospodarsko javno infrastrukturo ter druzbeno infrastrukturo, ki jih je izdelalo podjetje
ARPLAN, arhitektura in urbanizem, d.o.0., st. Projekta OPPN-02/24, dopolnjen osnutek, marec 2026,

- podatki o stanju in zmogljivosti komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture ter
druzbene infrastrukture po javno dostopnih podatkih in glede na zahteve upravljavcev te
infrastrukture,

- dokumentacija za nacrtovano komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo,
izdelano v skladu s predpisi, ki urejajo graditev, e je na razpolago v Casu izdelave elaborata
ekonomike,

- podatki o obstojeci druzbeni infrastrukturi in njihovi zmogljivosti glede na javno dostopne podatke in
informacije nosilcev obstojece druzbene infrastrukture,

- druga razpoloZljiva dokumentacija in javno dostopni podatki.

Predmetni dokument je izdelan na nivoju dopolnjenega osnutka glede na razpolozljive informacije v ¢asu
priprave.

Elaborat ekonomike se izdela za potrebe priprave OPPN za vecstanovanjsko gradnjo na obmocju DOB-
15 in se v fazi priprave OPPN izdela kot strokovna podlaga, ki se prilozi kot spremljajoce gradivo k OPPN.



2. OBMOCIE IN PREDMET NACRTOVANJA OPPN DOB-15

2.1.

Obmocje OPPN

Obmodje urejanja OPPN DOB-15 obsega 1,28 ha in meji na severu na javno pot JP 529031 (Cvetna
ulica), na vzhodu na lokalno cesto LC 024271 (Kapele — Dobova) in mestno cesto 027571 (Kapelska
cesta), na jugu na mestno cesto 027551 (Ulica Marka Savri¢a) ter na zahodu na obstojeco individualno
stanovanjsko pozidavo.

Obmodje posega na dele EUP DOB-14, DOB-15, DOB-50 in OB-21. Z OPPN DOB-15 se na podlagi 130.
Clena ZUreP-3 obmodja osnovne namenske rabe centralnih dejavnosti (CU), prosto stojeCe individualne
gradnje (SSe) ter povrsin cest (PC) spremenijo v obmocCje velstanovanjske gradnje (SSv) s
spremljajocimi dejavnostmi.

Obmodje zajema zemljis¢a s parcelnimi Stevilkami: 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 k.0. 1292 Gabrije.

Na obmodju je predvidena odstranitev obstojeCega objekta na parceli st. 786/12, k.o. 1292 Gabrje, na
severnem delu obmocja urejanja ter objekta na juznem delu (parc. st. 787/4 in 786/13, k.o. Gabrje), pri
Cemer se slednja v skladu z etapnostjo ohranjata do zaCetka 2. etape. S tem se omogoci gradnja enovite
nove vecCstanovanjske soseske s podzemno garazo pod celotnim obmodcjem, urejenimi zelenimi
povrsinami, otroskim igriS¢em in potrebno gospodarsko javno infrastrukturo.

(T P :
Prikaz parcel na UEP DOB-15 (vir: eprostor, GURS)



OPN Obdine BreZice kot strateski prostorski dokument predvideva za predmetno EUP DOB-15 pridobitev
OPPN kot izvedbenega prostorskega akta. Obcina je zacela postopek priprave OPPN za obmodje, ki v
veCjem delu leZi v EUP DOB-15, in je to javno objavila, za namen vecstanovanjske gradnje, pri cemer se
v sklepu izrecno navaja, da se »obmocje OPPN natancneje doloci v fazi dopolnjenega osnutka OPPN in
se po potrebi lahko Se spremeni zaradi usklajevanj v samem postopku priprave OPPN.«

Obcina s tem sledi moznostim, ki jih daje ZUreP-3, da se v OPPN natancneje dolocijo meje obmocja
urejanja oziroma se te pri pripravi dopolnjenega osnutka uskladijo z dejanskimi razmerami na terenu
(npr. meje parcel, graficni prikazi, cestna mreza itd.). Opredeljene meje obmocja omogocajo:

- uskladitve z dejanskimi parcelnimi mejami,

- uporaba izboljSanih geodetskih in graficnih podlag,

- sledenje konkretnim prostorskim potrebam investitorja in

- opredelitev zaokroZene prostorske enote.

Obmocje se glede na osnovne opredelitve iz OPN nekoliko poveca, in sicer vkljuCuje pozidan del na jugu
(vogal ob sti¢iS¢u Kapelske ceste in Ulice Marka Savrica, ki po OPN deloma sodi v obmocje DOB-50) ter
dve parceli na severozahodnem delu obmocja, ki po OPN sodita v obmocje DOB-49 (manjsi del
nepozidane parcele st. 786/14, ki sicer v veéjem delu sodi v EUP DOB-15, ter parcela St. 786/12 z

obstojecim objektom, predvidenim za odstranitev, s ¢Cimer se obmocje poenoti).

Predlog spremembe namenske rabe prostora v predlaganem odloku OPPN DOB-15 je pripravijen na
podlagi 130. ¢lena ZUreP-3. Z OPPN DOB-15 se obmocje centralnih dejavnosti (CU) in prosto stojece
individualne gradnje (SSe) spremeni v obmodCje stanovanjskih povrSin, natancneje v obmocje
vecstanovanjske gradnje (SSv). Enaki namenski rabi prostora (SSv) se nameni tudi prikljuceni del
obmocja DOB-49 ter del obmocja prometnih povrsin (raba PC — povrsine cest).

130. ¢len ZUreP-3 namrec doloCa, da obcina lahko z OPPN spremeni v delu ali celotnem obmodju urejanja
tudi namensko rabo prostora oziroma prostorske izvedbene pogoje brez predhodne spremembe OPN, Ce
je to v skladu s cilji prostorskega razvoja obcine, pravnimi rezimi in varstvenimi usmeritvami in gre za
spremembo namenske rabe prostora oziroma prostorskih izvedbenih pogojev ter pod dolocenimi
zakonskimi pogoji. Ce se z OPPN spreminja namenska raba prostora oziroma prostorski izvedbeni pogoji
OPN, vsebuje sklep o njegovi pripravi tudi ugotovitev, da so izpolnjeni pogoji iz tega zakona.

S tem se uredi enovito stanovanjsko obmocje s spremljajocimi dejavnostmi. Zgradi se nova stanovanjska
soseska s 6 vecstanovanjskimi objekti, pod katero se v celoti uredi kletna etaza, namenjena parkiranju
stanovalcev (podzemna garaza). Nad njo se umestijo vecCstanovanjske stavbe, med katerimi se uredijo
zelene povrsine, peSpoti, otrosko igrisce ter parkiris¢a za obiskovalce na terenu. Ob Kapelski cesti, ki
tvori primarno prometno os obmodja, se umestijo oskrbne in storitvene dejavnosti (dovoljene dejavnosti
so podrobneje opredeljene v besedilu odloka).
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2.2,

Obmocje urejanja, ARPLAN, arhitektura in urbanizem, d.o.o., t. Projekta OPPN-02/24, dopolnjeni osnutek, marec
2026

Obmocdje urejanja v naravi predstavlja enovit polozen travnik, z dvema pozidavama (na SV vogalu in ]
vogalu), na parcelah st. 786/12, 786/13 in 787/4, vse k.0. 1292 Gabrije.

Opis prostorskih ureditev

V kon¢ni fazi je na obravnavanem obmocju DOB-15 predvidena umestitev 6 veCstanovanjskih objektov
viSine do K + P + 2 + T (maksimalna viSina celotne stavbe nad koto pritli¢ja ne presega 13,0 m, pri
Cemer je kota pritli¢ja doloCena pri 143.0 m.n.v. 0,30 m). Predvidena kapaciteta po idejni zasnovi
investitorja obsega 134 stanovanjskih enot.



Ob Kapelski cesti, ki tvori centralno os in sekundarni center naselja Dobova, se umestijo oskrbne,
trgovske in storitvene dejavnosti, in sicer v delu pritlicne etaZe objekta St. 4(A), orientiranem proti
Kapelski cesti, ter v celotni pritlicni etaZi objekta st. 6(B). V poslovnih delih objektov bivanje ni dovoljeno.
V pritlicni etazi vseh ostalih stavb je dopustna tudi izvedba dejavnosti predSolske vzgoje (vrtca). Pod
celotno sosesko se v dveh etapah uredi enotna kletna etaza, namenjena parkiranju stanovalcev
(podzemna garaza) in kletnim shrambam, z glavnim uvozom s Kapelske ceste. Nad kletno etazo se med
vecstanovanjskimi enotami uredijo zelene povrsine, pespoti, otrosko igrisce (velikosti najmanj 200 m2)
ter zunanja parkiriSCa za obiskovalce in storitve z dovozi s Cvetne ulice, Kapelske ceste in Ulice Marka
Savrica.

Obmodje bo delovalo kot organizirana soseska, tako po sami strukturi kakor stavbnih gabaritih in
oblikovanju. Predvidene so ravne strehe z naklonom do 6°, skritim za atiko, pri ¢emer so na strehah
predvidene tudi fotonapetostne naprave, prilagojene tako, da se preprecuje svetlobno bleS¢anje proti
Zelezniski progi. Fasade objektov bodo medsebojno oblikovno usklajene glede nacina Clenitve, uporabe
svetlih in toplih zemeljskih barv ter materialov, ritma odprtin oziroma dodanih volumnov ter
transparentnih ograj na balkonih. Na obmodju urejanja bodo enotno urejene tudi zunanje povrsine z
opremo kolesarnic ter zbirnih/odjemnih mest za komunalne odpadke.

Zgoraj opredeljena prostorska ureditev zahteva izgradnjo potrebne prometne infrastrukture, s katero se
bo obravnavano obmocje povezalo z obstojeCimi sosednjimi ulicami in cestami, na katere meji, vkljucno
(vklju¢no z nadgradnjo TP Dobova mizarska na 2 x 1000 kVA), komunalne in komunikacijske
infrastrukture, ki bo povezana z obstojeCimi sistemi v neposredni bliZini.

OPPN se izdela na pobudo investitorja.




Zazidalna situacija II. etapa in prerez A-A B-B, ARPLAN, arhitektura in urbanizem, d.o.o., st. Projekta OPPN-02/24,
dopolnjeni osnutek, marec 2026



3. KOMUNALNA OPREMA IN DRUGA GOSPODARSKA JAVNA INFRASTRUKTURA

Pravilnik o elaboratu ekonomike v svojem 5. ¢lenu doloca, da elaborat ekonomike na obmocju nacrtovanih

prostorskih ureditev obravnava:

- komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo, ki se uporablja samo za oskrbo obmodja
nacrtovane prostorske ureditve,

- komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo, ki se uporablja za oskrbo obmodja
nacrtovane prostorske ureditve in sosednjih obmocij.

Skladno z dikcijo 153. ¢lena ZUreP-3 se EUP DOB-15 trenutno obravnava kot prostorsko neurejeno zemljisce,
saj za predmetno obmocje OPN predvideva izdelavo OPPN, ta pa Se ni sprejet, razen v manjSem delu obstojecih
pozidav, ki so deloma predvidene za rusenje, so pa prikljuene na obstojeCo komunalno infrastrukturo.

156. ¢len ZUreP-3 definira, da je urejeno zazidljivo zemljisCe tisto, ki izpolnjuje naslednje pogoje:

- nanjem je v skladu s prostorskim izvedbenim aktom dopustna gradnja objektov, ki niso objekti gospodarske
javne infrastrukture,

- je opremljeno v skladu s 159. ¢lenom,

- izpolnjuje prostorske izvedbene pogoje glede oblike in velikosti gradbene parcele, s ¢imer je omogocena
izvedba prostorskih ureditev, nacrtovanih s prostorskim aktom,

- na njem niso uveljavljeni pravni rezimi, ki ne dopuscajo gradnje objektov.

Namen opremljanja zemljiS¢ opredeljujeta 147. in 157. ¢lenu ZUreP-3, ki opredeljujeta, da opremljanje
stavbnih zemljiS¢ obsega projektiranje in gradnjo komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture
iz 158. Clena, torej izvedbo aktivnosti, ki so potrebne, da se lahko prostorske ureditve, nacrtovane z OPPN
(prostorskimi izvedbenimi akti), izvedejo in se namensko uporabljajo.

Komunalno opremo dolocata 148. in 158. ¢len ZUreP-3, in sicer da so komunalna oprema:

- objekti oziroma omrezja gospodarske javne infrastrukture za izvajanje obveznih lokalnih gospodarskih javnih
sluzb varstva okolja v skladu s predpisi, ki urejajo varstvo okolja;

- objekti oziroma omrezja gospodarske javne infrastrukture za izvajanje izbirnih lokalnih gospodarskih javnih
sluzb v skladu s predpisi, ki urejajo energetiko;

- javne povrsine v lasti obcine.

Znacilnosti komunalno opremljenega zemlji$c¢a doloc¢ata 149. in 159. ¢lena ZUreP-3, in sicer je komunalno
opremljeno zemljisce tisto stavbno zemljisce, ki ima urejen dostop do javnega cestnega omrezja, in za katero
je mogoce izvesti prikljucke na:

- javno elektroenergetsko omrezje,

- javno vodovodno omrezje,

- javno kanalizacijsko omreZje.

ZUreP-3 Ze v definiciji izrazov (3. ¢len) doloca:

- tocka 5: »Druga gospodarska javna infrastruktura je gospodarska javna infrastruktura, ki ni komunalna
oprema, in je namenjena zagotavljanju opremljenosti stavbnega zemljis¢a kot sta elektroenergetsko omrezje
in drzavna cesta.« in

- tocka 11: »Gospodarska javna infrastruktura so prostorske ureditve, namenjene opravljanju gospodarskih
javnih sluzb, in prostorske ureditve za druge namene v javnem interesu na podrocju energetike, prometa,
elektronskih komunikacij in drugih gospodarskih dejavnosti, ki so kot take dolocene z zakonom ali odlokom
lokalne skupnosti; gospodarska javna infrastruktura je drzavnega in lokalnega pomena.«

166. Clen ZUreP-3 doloca, da gradnjo komunalne opreme zagotavlja obcina. 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.



Vendar pa 167. ¢len ZUreP-3 opredeljuje, da se ne glede na drugi odstavek 157.in prvi odstavek 166. ¢lena
zakona se investitor in obcina lahko s pogodbo dogovorita, da bo investitor v imenu obcine zgradil del ali celotno
komunalno opremo za opremljanje zemlji$¢, na katerih namerava graditi, ali del te in jo nato neodplacno predal
obdini. V tem primeru stro$ke gradnje komunalne opreme, predvidene v pogodbi, nosi investitor. Ce se investitor
in obcina ne dogovorita drugace, investitor nosi vse stroske gradnje komunalne opreme, ki bi jih nosila obcina,
e bi zemljid¢a v skladu s programom opremljanja opremljala sama. Ce se nova komunalna oprema, ki jo bo
zgradil investitor posredno ali neposredno prikljuuje na obstojeCo komunalno opremo oziroma bremeni Ze
zgrajeno komunalno opremo, je investitor dolzen placati pripadajoci del komunalnega prispevka za obstojeco
komunalno opremo, ki se izracuna v skladu s predpisi.

Pogodba o opremljanju mora po zakonu vsebovati:

- seznam parcel, ki jih bo opremljal investitor,

- navedbo obstojece komunalne opreme v tem obmodju,

- navedbo nove komunalne opreme, ki jo bo zagotovil investitor,

- navedbo obstojece komunalne opreme, na katero bo investitor prikljucil novo zgrajeno komunalno opremo
iz prejSnje alineje, in pogoje za prikljucitev novo zgrajene komunalne opreme na obstojeCo komunalno
opremo,

- rok, v katerem bo investitor zgradil manjkajoco komunalno opremo in jo predal obcini,

- zagotovilo, da se bo obmocje opremljalo na podlagi projektne dokumentacije v skladu s predpisi, ki urejajo
graditev, s katero soglasa obcina,

- opredelitev nadzornega organa obcine, ki bo izvajal nadzor nad kakovostjo izvedbe, skladnostjo izvedbe del
s pogodbo o opremljanju in predajo komunalne opreme,

- pravice in dolZnosti investitorja ter roke za odpravo morebitnih nepravilnosti, ugotovljenih pri obcinskem
nadzoru,

- pravice in dolZnosti obcine,

- dogovor o bancni garanciji v viSini najveC 20 odstotkov vrednosti nacrtovane komunalne opreme, s katero
se zavaruje dobra izvedba pogodbenih obveznosti, ali druge primerljive oblike finantnega zavarovanja
(menica, denarni depozit, izvr$nica, porostvo, zastava premozenija ipd.), ki se predloZijo ob sklenitvi pogodbe
o opremljanju oziroma najkasneje do prijave zacetka gradnje,

- dogovor o bancni garanciji v viSini najveC 15 odstotkov vrednosti zgrajene komunalne opreme brez vkljucenih
stroskov zemljiS¢, s katero se zavaruje odprava napak v garancijskem roku, ali druge primerljive oblike
finan¢nega zavarovanja (menica, denarni depozit, izvrSnica, porostvo, zastava premozenja ipd.), ki se
predlozijo pred predajo komunalne opreme obcini,

- navedbo nacina upostevanja stroskov nove komunalne opreme, Ce se ta prikljucuje na obstojeco komunalno
opremo, kar je podlaga za izraCun pripadajoCega dela komunalnega prispevka za obstojeCo komunalno
opremo,

- rok, v katerem obcina ne bo spreminjala tistega dela prostorskega izvedbenega akta, ki je podlaga za
investicije po tej pogodbi in bi lahko vplival na izvedljivost pogodbe o opremljanju; ¢e obcina v tem roku
spremeni prostorski izvedbeni akt, odgovarja za povzroceno Skodo.

S sklenjeno pogodbo o opremljanju investitor pred upravnim organom, pristojnim za gradbene zadeve izkazuje
minimalno komunalno oskrbo objekta s komunalno opremo, ki je predmet pogodbe o opremljanju, in pravico
graditi v skladu s predpisi, ki urejajo graditev za gradnjo te komunalne opreme na zemljis¢ih v lasti obcine.
Investitor lahko izkazuje minimalno komunalno oskrbo objekta na podlagi sklenjene pogodbe o opremljanju le,
Ce Se ni potekel rok za dokoncanje gradnje in predajo komunalne opreme, naveden v pogodbi o opremljanju.

Pred primopredajo komunalne opreme investitor obcini predlozi finan¢no dokumentacijo s konénim obracunom.
Finan¢na dokumentacija je podlaga za povecanje osnovnih sredstev v poslovnih knjigah obcine ter dolocitev
visine financnega zavarovanja za dobro izvedbo del in odpravo napak v garancijskemu roku.

Investitor preda obdcini komunalno opremo s primopredajnim zapisnikom. Primopredaja je uspesna, e
primopredajni zapisnik podpiSeta obcina in investitor ter investitor izroci finan¢no zavarovanje za dobro izvedbo
del in odpravo napak v garancijskemu roku. V kolikor ni zadrzkov za prevzem in so izpolnjene financne in
pogodbene obveznosti, oblina prevzame komunalno opremo, zgrajeno v skladu s pogodbo o opremljanju, ko
je zanjo izdano uporabno dovoljenje in so zanjo urejene lastniSke ali druge stvarnopravne pravice.



3.1.

Povzetek komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture, ki jo je treba
dograditi ali na novo zgraditi

Kljub dvema pozidavama na obravnavani EUP DOB-15 (na severu pozidava na naslovu Cvetna ulica 19
in na jugu na naslovu Kapelska cesta 1), moramo obmocje urejanja obravnavati kot komunalno
neopremljeno, saj sta ti dve pozidavi na obstojeCo komunalno infrastrukturo prikljueni preko
individualnih hisnih prikljuckov, kar pomeni, da obstojeCe kapacitete ne zadoScajo za predvideno
prostorsko ureditev.

V tem smislu obmoc¢je OPPN DOB-15 ni komunalno opremljeno in gre za komunalno opremljanje
obmodcja, namenjenega 6 velstanovanjskim objektom s pripadajocimi stanovanjskimi enotami in
poslovnimi prostori.

Podatki o obstojeci infrastrukturi so povzeti po geodetskem nacrtu, Prostorsko informacijskem sistemu
obcin in po podatkih nosilcev urejanja prostora.

Komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo je treba projektirati pred zacetkom
gradnje, saj je opredeljena kot pogoj za izvedbo nacrtovanih prostorskih ureditev. Njena izvedba pa bo,
glede na to, da se pod vecstanovanjskimi objekti predvideva skupna podzemna parkirna etaza, potekala
vzporedno s samo predvideno gradnjo. Ker se bo komunalno opremljanje izvajalo vzporedno s samo
gradnjo, bodo dostopi za izgradnjo organizirani v okviru organizacije samega gradbisCa, potrebne pa
bodo obcasne delne ali popolne zapore cest, ki jih bo investitor dogovoril z upravljavci javne komunalne
infrastrukture v asu priklapljanja na obstojece sisteme.

OPI\I Obdine BreZice, kartogréfski deI.— infrastruktura izsek (vir: PISO)‘




Gospodarska javna infrastruktura — skupen prikaz (vir: PISO)

Delne ali popolne zapore bo treba predvideti Ze v fazi projektiranja in tekom postopka pridobivanja
gradbenega dovoljenja, z loCenim upravnim postopkom pa bo moral investitor pridobiti dovoljenje in
pogoje od upravljavca ceste. Skladno z dolocili Gradbenega zakona (Uradni list RS, st. 199/21, 105/22-
ZZN§PP, 133/23, 85/24-ZAID-A, 47/25-odl. US in 75/25) mora projektna dokumentacija za pridobitev
gradbenega dovoljenja prikazati vplive gradnje na okolico, vkljuCevati ureditve dostopov, gradbisca in
prometne ureditve ter zagotoviti, da je gradnja skladna z drugimi predpisi (tudi cestnimi). Samo zaporo
pri tem ureja Zakon o cestah (Uradni list RS, St. 132/22, 140/22 — ZSDH-1A, 29/24 in 68/24 — odI. US).
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A. Prometne ureditve in nacrtovani posegi

Obstojece stanje/obstojeca infrastruktura:

Obmodje obravnavane prostorske ureditve DOB-15 je prometno omejeno z obstojecim cestnim

omrezjem:

- na severu javna pot JP 529031 (Cvetna ulica),

- navzhodu LC 024271 (Kapelska cesta, del Kapele—Dobova) in mestna cesta LK 027571 (Kapelska
cesta),

- najugu mestna cesta LK 027551 (Ulica Marka Savri¢a),

kar pomeni, da gre za Ze vzpostavljeno urbano prometno mrezo, ki obmocje umesca v naselje.

Plocnik je izgrajen le ob lokalnem delu Kapelske ceste in deloma pri prehodu Kapelske ceste v status
lokalne krajevne ceste, medtem ko je v nadaljevanju do kriZis¢a Kapelske ceste in Ulice Marka SavriCa
na nasprotni strani Kapelske ceste.

Kapacitete obstojeCega cestnega omrezja zagotavljajo ustrezno pretocnost. Funkcionalna klasifikacija
obrobnih cest omogoca prevzem dodatnega prometa, ki ga bo generirala nacrtovana vecstanovanjska
soseska, zato ne bo prislo do kapacitetnih preobremenitev omrezja.

Obmodje na zahodu/jugozahodu meji na varovalni progovni pas Zelezniske proge (Zelezniska postaja
Dobova).

Nacrtovani stanje/nova infrastruktura:

Navezava soseske DOB-15 na javno cestno omreZje bo izvedena prek uvozne/izvozne rampe v
podzemno garazo s Kapelske ceste (Sirine najmanj 4,0 m) ter prek loCenih uvozov do zunanjih
parkiris¢ na nivoju terena.

Podzemna garaza: Pod celotnim obmocjem soseske se v kletni etaZi uredi enotna podzemna
garaza, namenjena primarno stanovalcem ter kletnim shrambam, s skupno 278 parkirnimi mesti.

Zunanja parkiriS€a na terenu: Zunanja parkiriS¢a so namenjena obiskovalcem soseske in
delovanju poslovno-storitvenih dejavnosti ob Kapelski cesti. Dostopi do njih so predvideni preko vec
lo€enih uvozov z javnih cest:

- s Cvetne ulice (8 parkirnih mest), preko tega uvoza pa bo zagotovljen tudi dostop do kolesarnice
in do zbirnega/odjemnega mesta komunalnih odpadkov s strani izvajalca javne sluzbe
(zbirno/odjemno mesto bo namenjen stanovalcem stolpica 1(A) in 2(A),

- s Kapelske ceste (v delu lokalne ceste), in sicer ob uvozu v garazo 18 parkirnih mest za potrebe
obiskovalcev soseske in poslovnih prostorov, preko tega uvoza pa bo zagotovljen tudi dostop do
kolesarnice in do zbirnega/odjemnega mesta komunalnih odpadkov s strani izvajalca javne sluzbe
(zbirno/odjemno mesto bo namenjeno stanovalcem stolpica 4(A) in 6(B); ob tem pa Se dovoz na
9 parkirnih mest, ki bodo locirana neposredno ob Kapelski cesti z direktnim uvozom,

-z Ulice Marka Savri¢a (19 parkirnih mest), preko tega uvoza pa bo zagotovljen tudi dostop do
kolesarnice in do zbirnega/odjemnega mesta komunalnih odpadkov s strani izvajalca javne sluzbe
(zbirno/odjemno mesto bo namenjeno stanovalcem stolpica 3(B) in 5(A).

Skupno je predvidenih na zunanjih povrSinah predvidenih 54 parkirnih mest (vklju¢no s parkirnimi
mesti za invalide in mopede).
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ceste in Ulice Marka Savri¢a. Ureditev obsega optimizacijo preglednosti, prilagoditev geometrijskih
elementov ter vodenje prometnih tokov (tovorni promet se usmerja po glavni smeri Ulica Marka
SavriCa — Ulica Jozeta Savri¢a, medtem ko Kapelska cesta prevzema lokalni in avtobusni promet). Ker
obravnavani kot nujna zunanja prometna infrastruktura, katere finan¢ne in izvedbene implikacije so
informativno vkljucene v kalkulacije elaborata ekonomike in programa opremljanja.



Interne dostopne poti, kolesarske in pes povrsine: Znotraj obmodcja se uredijo interne
dostopne poti, manipulativne povrsine ter pozarne poti, ki sluzijo izklju¢no delovanju soseske. Glavna
pes povezava poteka v smeri sever—jug in se smiselno navezuje na precne pespoti do posameznih
objektov, otroskega igriSCa ter na obstojeCe plocnike zunaj obmocja. Kolesarski promet se vodi po
pes poteh / povrsinah za skupni promet pescev in kolesarjev ter po voziSCu cest.

Investicijska opredelitev:

Izkljuna obveznost investitorja obsega izgradnjo vseh internih prometnih in manipulativnih povrsin,
uvozne rampe s Kapelske ceste, internih peSpoti in kolesarskih povezav, zbirnih/odjemnih mest za
odpadke, kolesarnic ter prikljuCevanje na javno cestno omreZje, kakor tudi ustrezno prometno
signalizacijo in opremo. Stroski investitorja so tudi vsi prekopi ali podboji obstojeCe prometne
infrastrukture iz razloga izgradnje priklopov ostale komunalne infrastrukture (z obveznostjo
vzpostavitve v prvotno stanje).

Rekonstrukcija in Siritev cestnih koridorjev Ulice Marka Savri¢a in Kapelske ceste (vklju¢no s
obstojece pozidave na juznem delu obmocja urejanja) ter izgradnja hodnikov za pesce (plocnikov) v
javnem koridorju ceste izven meje EUP DOB-15 predstavljajo urejanje javhe komunalne opreme
Obcine BreZice. Narava teh posegov presega potrebe same soseske in pomeni tudi nadgradnjo
obstojeCe primarne obcinske prometne mreZe. Investitor svoje obveznosti do javne prometne
infrastrukture izpolni s predvidenim prenosom pripadajocih zemljiskih pasov v javno dobro ter z
uskladitvijo medsebojnih pravic in obveznosti v postopku odmere komunalnega prispevka oziroma s
sklenitvijo pogodbe o opremljanju skladno z ZUreP-3.

Pred gradnjo v I. etapi je predvidena izvedba postopkov ureditve meja in parcelacije za prenos
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statusa javnega dobra v skladu z 25. in 26. ¢lenom odloka).

. Vodovod in hidrantno omrezje

Obstojece stanje/obstojeca infrastruktura:

Iz javno dostopnih podatkov ter pogojev upravijavca vodovodnega omrezja (Javno podijetje
Komunala Brezice d.0.0.) izhaja, da ob obmocju OPPN DOB-15 poteka obstojeCi javni primarni
vodovod nodularne litine NL @ 200 mm poteka po Kapelski cesti oziroma ob vzhodnem robu prostora
urejanja. Na obmocju je vrisan Ze obstojeci hidrant (na parc. st. 787/10 k.o. Gabrje) ob vzhodni meji
obmodja.

Nacrtovani stanje/nova infrastruktura:

Za zagotovitev oskrbe s pitno in pozarno vodo za nacrtovanih 6 vecstanovanjskih objektov ter
spremljajoCe dejavnosti se izgradi nov javni sekundarni vodovod najmanjsega profila @ 100
mm. Vodovod bo potekal po zunanjem obrobju obmocja OPPN (zunaj obmocja podzemne garaze)
oziroma po javno dostopnih povrsinah, tako da bo neovirano dosegel vsak posamezen objekt.

Nov sekundarni vodovod se na obstojeci javni primarni vodovod prikljuci v jasku na parcelni st. 797/1,
k.o. Gabrje, ob vzhodni meji obmodcja. Kapaciteta obstojeCega primarnega vodovoda po mnenju
upravljavca popolnoma zadosSc¢a za napajanje nove soseske, zato ni potrebe po novih vodohranskih
ali tlacnih conah.

Za zagotovitev ustrezne pozarne varnosti se poleg ohranitve obstojecega hidranta postavijo tudi novi
nadzemni hidranti.

0Od sekundarnega voda se bodo izvedli posamezni priklju¢ni cevovodi (najmanjSega notranjega
premera DN 20 mm oziroma 3 cole) za vsak objekt posebej. Vsak prikljucek se zakljuci z zunanjim
vodomernim jaSkom na dostopnem mestu. V skladu s predpisi bo zagotovljeno lo¢eno merjenje
porabe pitne vode za stanovanjski in poslovni del posameznega objekta.



Investicijska opredelitev:

Obmocje je tangirano z javnim vodovodnim omreZjem ustrezne kapacitete kar pomeni, da ni potrebe
po rekonstrukciji primarnega voda in povecanju kapacitete ali po novi vodohranski/tlacni coni.

Predvidena prikljuCitev novozgrajene sekundarne veje javnega vodovoda na obstojeci primarni vod
ne predstavlja investicijskega vpliva OPPN DOB-15. Nova sekundarna veja in predvideno
vzpostavljeno hidrantno omrezje predstavlja komunalno infrastrukturo, ki se uporablja izklju¢no za
oskrbo obmocja nacrtovane prostorske ureditve, kljub temu da bodo del javnega vodovodnega
omrezja. Interni prikljucki sluzijo oskrbi predvidenih objektov in niso predmet javne komunalne
opreme.

. Cis¢enje in odvajanje voda — odpadne vode

Obstojece stanje/obstojeca infrastruktura:

Na tangiranem obmocju OPPN DOB-15 poteka javno kanalizacijsko omreZje:
- po Cvetni ulici (JP 529031)
- po Ulici Marka Savri¢a (mestna cesta LK 027551)

Obstojece javno omreZje je v celoti vzpostavljeno, funkcionalno in po svojih zmogljivostih omogoca
priklop predvidenih objektov soseske v upravljanju Javnega podjetja Komunala BreZice d.o.o.

Nacrtovani stanje/nova infrastruktura:

Na obmodcju OPPN DOB-15 se zgradi nov sekundarni kanalizacijski sistem, izveden kot loCen sistem

za odvod komunalnih odpadnih voda. Sistem se na obstojeCe javno omreZje navezuje na dveh glavnih

obmodjih:

- severni del: stolpi¢a 1(A) in 2(A) se preko sekundarne veje kanalizacijskih cevovodov in novih
priklju¢nih jaskov prikljucita na obstojeci javni primarni gravitacijski fekalni kanalizacijski cevovod
v Cvetni ulici,

- osredniji in juzni del: preostali objekti se preko sekundarne veje kanalizacijskih cevi in prikljucnih
jaskov prikljucijo na obstojeci javni primarni gravitacijski fekalni kanalizacijski cevovod PEHD 250
mm, v Ulici Marka Savrica.

Novi sekundarni kanalizacijski cevovodi bodo izvedeni v ustreznih profilih (minimalni premer
kanalizacijskega prikljucka je @ 125 mm). Revizijski jaski bodo postavljeni na vseh mestih spremembe
smeri, naklona, materiala in na zdruzitvah kanalov. Omogocen bo priklop internih hisnih napeljav
posameznega objekta.

Trasa sekundarnega omrezja poteka po javno dostopnih povrsinah in infrastrukturnih koridorjih, kar
omogoca nemoteno vzdrZzevanje s strani upravljavca (JP Komunala Brezice d.0.0.). Odpadna
komunalna voda iz podzemne garaze se na javni kanalizacijski sistem priklju¢uje s pomocjo internega
precrpavanja.

Investicijska opredelitev:

Obmocje OPPN DOB-15 je neposredno tangirano z ustreznim javnim kanalizacijskim omrezjem po
Cvetni ulici in Ulici Marka SavriCa, kar pomeni, da obstoje¢e primarno javno omrezZje ne zahteva
rekonstrukcije ali Siritve kapacitet.

Za realizacijo prostorske ureditve je potrebna izvedba novih prikljucnih jaskov na obstojece javno
omreZje ter izgradnja celotnega sekundarnega kanalizacijskega omrezja znotraj obmocja OPPN
(vklju¢no z revizijskimi jaski, CrpaliS¢em za garazo in hiSnimi prikljucki za posamezne objekte).
Celotno investicijo izgradnje sekundarnega sistema, priklju¢nih jaskov in internih prec¢rpavanj nosi
zasebni investitor.
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€. Ciséenje in odvajanje voda — meteorne vode

Obstojece stanje/obstojeca infrastruktura:

Na tangiranem obmodcju javna meteorna kanalizacija ni zgrajena. Obstojeci objekti v Sirsi okolici imajo
urejeno odvodnjavanje padavinskih voda preko lastnih ponikovalnic v okolje.

Nacrtovani stanje/nova infrastruktura:

Odvajanje padavinskih odpadnih voda se izvede lo¢eno od komunalnih odpadnih voda:

- padavinska voda s stresin objektov se vodi v ustrezno dimenzioniran(e) zbiralnik(e) ali/in v
cevni(e) zadrzevalnik(e),

- padavinska voda z utrjenih povrsin ter parkiriS¢ se preko lovilca olj vodi v cevni
zadrzevalnik ali ustrezno dimenzionirane posamezne ponikovalnice.

Dimenzioniranje zbiralnikov, zadrzevalnikov in ponikovalnic se izvede hkrati z izdelavo projektne
dokumentacije, pri ¢emer se obvezno uposteva koncna (druga) faza ureditve obmocja OPPN. Med
dnom objekta za ponikanje in najviSjo gladino podzemne vode mora biti zagotovljena plast
neomocenih sedimentov, zemljin ali filtrnega materiala debeline najmanj 1,0 m. Pred izdelavo
dokumentacije za pridobitev gradbenega dovoljenja se racunsko dokaze moznost ponikanja v skladu
z geotehni¢nim mnenjem.

Investicijska opredelitev:

Ker na obmocju OPPN DOB-15 javno meteorno kanalizacijsko omreZje ni zgrajeno, odvodnjavanje
padavinskih voda ni predmet investicije v javno komunalno infrastrukturo.

Ureditve za odvajanje, zadrZevanje in ponikanje padavinskih voda so v celoti del investicije zasebnega
investitorja in se ne Stejejo med javno komunalno opremo, ki bi bila predmet obcinskega programa
opremljanja stavbnih zemljis¢.

Glede na geolosko sestavo tal (prodnati nanosi), ki omogocajo ustrezen koeficient vodoprepustnosti,
je ponikanje tehnicno izvedljivo. Koncna dimenzioniranost sistema se dolo¢i na podlagi
hidrogeoloskega porocila in geotehni¢nega mnenja. Postavljeni ponikovalni in zadrZevalni sistemi so
umesceni izkljuéno na nacin, ki ne ogroza geostati¢ne stabilnosti novih in sosednjih objektov ter ne
vpliva negativno na sosednja zemljisca.

D. Energetska infrastruktura

Obstojece stanje/obstojeca infrastruktura:

Na severnem delu obmocja, preko Kapelske ceste, na parcelni st. 788/14, k.o. Gabrje, se nahaja
obstojeCa transformatorska postaja TP Dobova mizarska (20/0.4 kV), ki predstavlja del javnega
elektrodistribucijskega omreZja (v upravljanju Elektro Celje d.d.) in omogoca prikljucitev nacrtovanih
vecstanovanjskih objektov na elektroenergetski sistem.

V juznem delu obmocja OPPN trenutno poteka obstojeci zracni elektricni vod, ki ne ustreza koncni
zazidavi soseske.

Nacrtovani stanje/nova infrastruktura:

Za potrebe realizacije OPPN DOB-15 se izgradi nov podzemni nizkonapetostni kablovod (NNKB) v
zascitni cevi @ 160 mm od transformatorske postaje TP Dobova mizarska do obmodja urejanja. Trasa
poteka po osrednjem delu obmocja OPPN, pri ¢emer je predvideno podzemno preckanje cestisca
Kapelske ceste. Socasno se po celotni trasi elektro kabelske kanalizacije (EKK) za potrebe informatike
in komunikacij polozi cevni dvojcek 2 x @ 50 mm.



Obstojedi zracni elektricni vod v juznem delu obmodcja OPPN se porusi in se nadomesti z novim vodom
v podzemni kabelski izvedbi.

Nadaljnji razvod elektroenergetskega omrezja je predviden po obmocju do posameznih stolpicev
preko sistema elektroenergetskih kabelskih jaskov in internih elektro prikljuckov za vsako posamezno
vecstanovanjsko stavbo. Glede na predvideno povecanje prikljutne moci celotne soseske se v
sodelovanju z upravljavcem izvede ojacitev in posodobitev obstojeCe TP Dobova mizarska
(nadgradnja na kapaciteto 2 x 1000 kVA).

Investicijska opredelitev:

Oskrba z elektricno energijo za obmocje OPPN DOB-15 je zagotovljena iz obstojece transformatorske
postaje TP Dobova mizarska (Elektro Celje d.d.). Za prikljuCitev nacrtovanih objektov se izvede
podzemni kablovod s preckanjem ceste, nadomestitev zratnega voda s podzemnim ter interni razvodi
do merilnih omaric posameznih stolpicev.

Investicijsko se poseg razdeli na naslednje dele:

- nadgradnja/ojacitev TP Dobova mizarska za potrebe obravnavanega obmocja — strosSek
investitorja (oziroma usklajeno z elektrodistribucijskim podjetjem Elektro Celje d.d., v kolikor del
investicije sluzi SirSemu omrezju),

- podzemni kablovod (NNKB @ 160 mm) pod cesto, prestavitev zratnega voda v podzemno izvedbo
ter primarni razvod preko jaskov do glavnih merilnih omaric posameznih stolpicev — investicija
zasebnega investitorja; po izgradnji in tehnicnem prevzemu preide v upravljanje javnega
distributerja,

- interni razvod od glavnih omaric do posameznih stanovanjskih in poslovnih enot — strosek
investitorja, ki ni predmet obcinskega programa opremljanja stavbnih zemljisc.

Izvedba elektro infrastrukture v celoti zagotavlja zanesljivo oskrbo obmocja OPPN DOB-15 ob jasni

razmejitvi odgovornosti med investitorjem in javnim distributerjem. Celotna infrastruktura, ki sluzi
izkljuno znotraj obmocja OPPN, se ne vkljuCuje v obcinski program opremljanja stavbnih zemljis¢.

. Javna razsvetljava

Obstojece stanje/obstojeca infrastruktura:

VzdolZ javnih cest in poti, ki omejujejo obmocCje OPPN DOB-15, je urejena obstojeCa javna
razsvetljava, ki pa je v veCjem delu umesSCena na nasprotni strani ceste glede na obravnavano
obmodje urejanja.

Nacrtovani stanje/nova infrastruktura:

Obstojeca javna razsvetljava zunanjih cest ne posega na obmocje obravnavane prostorske ureditve
in tekom gradnje ne bo tangirana.

Znotraj obmocCja soseske (ob novih internih poteh, peSpoteh, igris¢u in zunanjih ureditvah) je
predvidena postavitev nove javne razsvetljave, ki se jo izvede v okviru izgradnje in komunalnega
urejanja same soseske. Svetlobna telesa in oprema bodo izbrani v skladu z veljavnimi predpisi o
varstvu pred svetlobnim onesnazevanjem okolja ter tehni¢nimi smernicami za javno razsvetljavo.

Investicijska opredelitev:

Ker obstojeCa zunanja javna razsvetljava ob obmocju ni predmet posegov ali rekonstrukcije, s tem
ni povezanih investicijskih stroSkov za obcino.

Postavitev javne razsvetljave znotraj obmocja OPPN DOB-15 je v celoti investicijski stroSek zasebnega
investitorja in ne predstavlja dela javnega programa komunalnega opremljanja stavbnih zemljis¢.



F. Druga gospodarska javna infrastruktura — elektronske komunikacije

Obstojece stanje/obstojeca infrastruktura:

Na tangiranem obmocju OPPN DOB-15 obstojece omreZje elektronskih komunikacij poteka ob robu
obmodja urejanja po Kapelski cesti, Cvetni ulici in Ulici Marka Savri¢a. Poleg tega obstojeci kabel
(povezava omrezja elektronskih komunikacij) precka obmocje urejanja nad objektom na naslovu
Kapelska cesta 1.

Nacrtovani stanje/nova infrastruktura:

Za potrebe prikljucitve predvidenih vecstanovanjskih stolpi¢ev bo izveden nov priklju¢ek na omrezje
elektronskih komunikacij na vogalu Kapelske ceste in Ulice Marka Savri¢a. Priklju¢ek bo potekal vzdolz
Kapelske ceste ter se od nje nadaljeval na obmocje urejanja do posameznih omaric omrezja
elektronskih komunikacij, ki bodo namescene pri vsakem stolpicu.

Obstojeci kabel omrezja elektronskih komunikacij, ki sluZi SirSemu obmodju in poteka ob robu
obmocja ob Kapelski cesti, bo prestavljen v novo zascitno cev oziroma ustrezen cevni dvojcek. Kabel,
ki precka obmodje urejanja za potrebe uporabnikov na obmocju zahodno od obmodja urejanja, bo
nadomescen z novim omrezjem znotraj obmodcja urejanja, ki sluZi predvideni ureditvi. Sedanji
uporabniki kabla pa bodo prikljueni preko novo vzpostavljenih jaskov omreZja elektronskih
komunikacij.

Investicijska opredelitev:

Investicijsko se poseg razdeli na:

- prestavitev obstojeCega kabla omrezja elektronskih komunikacij: investicija zasebnega
investitorja, ki omogocCa nemoteno delovanje SirSega omrezja,

- izgradnja novega prikljucka do stolpicev in omaric omrezja elektronskih komunikacij: investicija
zasebnega investitorja,

- interna povezava znotraj stolpiCev: interna infrastruktura investitorja, ki ni predmet javnega
programa opremljanja stavbnih zemljisc.

Izvedba omrezja elektronskih komunikacij zagotavlja kakovostno in sodobno povezljivost za obmocje
OPPN DOB-15, hkrati pa je jasno razmejena odgovornost med investitorjem in upravljavcem oziroma
lastnikom obstojeCega omrezja. Obmodje je tangirano z javno infrastrukturo elektronskih
komunikacij, medtem ko nova izvedba sluzi izkljuno obmocju OPPN in se ne vkljucuje v obCinski
program opremljanja stavbnih zemljisc.

G. Druga gospodarska javna infrastruktura — zbiranje in odvoz odpadkov

Obstojece stanje/obstojeca infrastruktura:

Na obmocju Obcine Brezice je javna sluzba zbiranja in odvoza komunalnih odpadkov celovito urejena
ter jo izvaja pristojno javno podjetje (Javno podjetje Komunala BreZice d.o.0.).

Nacrtovani stanje/nova infrastruktura:

Za potrebe nove stanovanjske soseske DOB-15 so predvidene tri lokacije zbirnih in odjemnih mest

za komunalne odpadke, ki bodo urejene in opremljene na nivoju terena v neposredni blizini dovozov

z javnih cest:

- severno zbirno/odjemno mesto (ob Cvetni ulici): namenjeno stanovalcem vecstanovanjskih
objektov 1(A) in 2(A);

- vzhodno zbirno/odjemno mesto (ob Kapelski cesti): namenjeno stanovalcem vecstanovanjskih
objektov 4(A) in 6(B);



- juZno zbirno/odjemno mesto (ob Ulici Marka Savri¢a): namenjeno stanovalcem veéstanovanjskih
objektov 3(B) in 5(A).

Lokacije so umescene tako, da omogocajo neoviran in varen dostop komunalnemu vozilu neposredno
Z javne cestisStne mreZe ter ne motijo pescev, stanovalcev ali poteka notranjega prometa.

Zasebni investitor je odgovoren za celotno gradbeno ureditev in opremo (npr. utrjena podloga,
pokritje/ograja, posode) zbirno/odjemnih mest, medtem ko bo redni prevzem in odvoz odpadkov
izvajala javna sluzba.

Investicijska opredelitev:

Investicijsko se poseg razdeli na:

- izgradnja in oprema treh zbirno/odjemnih mest komunalnih odpadkov je v celoti stroSek
zasebnega investitorja kot del komunalnega opremljanja obmocja OPPN,

- dostopne poti in manipulativni prostori do odjemnih mest so urejeni preko internih dovozov in
zunanjih parkiris¢, kar prav tako predstavlja investicijsko obveznost zasebnega investitorija,

- zbiranje in odvoz odpadkov je redna storitev javne sluzbe, ki jo na podlagi veljavnega cenika po
prevzemu objektov placujejo konéni uporabniki (stanovalci in poslovni subjekti).

Ureditev zbiranja odpadkov ne predstavlja investicijskega bremena za obcinski program opremljanja
stavbnih zemljisc.



4. OCENA STROSKOV INVESTICIJE V KOMUNALNO OPREMO IN DRUGO GOSPODARSKO
JAVNO INFRASTRUKTURO

Ocena stroskov izgradnje komunalne in druge gospodarske infrastrukture je pripravljena na podlagi
prostorskega akta in tam navedenih dolocil glede infrastrukturen zasnove. V tabeli navedene cene ne vkljucujejo
DDVv.

Ocena stroskov izgradnje komunalne infrastrukture in gospodarske javne infrastrukture na obmocju OPPN DOB-
15:

komunalna oprema/druga GJI koi¢ina | EnM | cena/EnM vrednost

1. ETAPA 563.288
A. KOMUNALNA OPREMA 471.480
A.1 | prometne ureditve 63.240
prilagoditve uvozi/izvozi (prikljucki) 3| kpl 21.080 63.240
A.2 |vodovod in hidrantno omrezje 131.764
priklop na primarni vod 1| kpl 15.810 15.810
izgradnja sekundarne veje (DD 110-160) 450 [ m 116 52.200
vodovodni jaski 8 | kpl 3.162 25.296
vodomerni jaski 6 | kpl 4.743 28.458
hidranti 4 | kpl 2500 10.000
A.3 kanalizacijski sistem 85.574
preboj ceste in izvedba priklju¢nega jaska 2 | kpl 9.486 18.972
izgradnje sekundarne veje (DN 125-200) 215|m 148 31.820
izvedba kanalizacijskih jaskov 3| kpl 5.270 15.810
priklop na objekte 6 | kpl 3.162 18.972
A.4 | energetska infrastruktura 190.902
nadgradnja moci TP Mizarska in priklop 1| kpl 42.160 42.160
preboj ceste (Kapelska) in poloZitev kabla 20| m 843 16.860
primarni kabel po obmodju (400-630 V) 300 | m 148 44.400
izvedba elektro jaskov 7 | kpl 5.270 36.890
glavne omarice pri posameznem objektu 6 | kpl 8.432 50.592
B. GOSPODARSKA JAVNA INFRASTRUKTURA 91.808
B.1 | elektronske komunikacije 91.808
priklopni TK jasek in priklop na mrezo 1| kpl 8.432 8.432
razvod kabla po obmocju/navezava DOB-49 400 [ m 74 29.600
telekomunikacijski jaski 4 | kpl 5.270 21.080
telekomunikacijske omarice 6 | kpl 4.216 25.296
prestavitev obstojecega kabla (Kapelska) 200 [ m 37 7.400

komunalna oprema/druga GJI koi¢ina | EnM | cena/EnM vrednost
II. ETAPA 473.400
1. KOMUNALNA OPREMA 473.400
A. prometne ureditve 473.400
pridobivanje nepremi¢nin (parc. St. 786/13, k.0. 1292) 1| kpl 280.000 280.000
rusenje 1| kpl 36.000 36.000
ureditev plocnika 140 [ m 310 43.400
ureditev cestisCa 200 | m? 220 44.000
ureditev avtobusnega postajalis¢a 1| kpl 38.000 38.000




V zgorniji tabeli, pri opredelitvi stroskov I. etape, niso prikazani stroski vezani na odvajanje padavinskih voda,
saj bo to zagotovljeno prek ponikovalnic na samem obmodju urejanja, prav tako pa niso prikazani stroski za
ureditev infrastrukture, namenjene odlaganju in prevzemanju komunalnih odpadkov (ker bodo tri
zbirna/odjemna mesta umescena v samo sosesko in dostopna prek uvozov na parkiriS¢a, kar pomeni, da sodijo
med stroske, vezane na samo gradnjo).

Pri opredelitvi stroskov II. etape je vrednost pridobivanja nepremicnine, ki je predpogoj za izvedbo etape,
ocenjena na podlagi povprecne dosezene prodajne cene nepremicnin v Obcini BreZice v letu 2026 glede na
uporabno povrsino objekta. V ostalem delu opredelitve stroskov urejanja komunalne opreme je upostevan samo
urejanja DOB-15. Slednje pomeni, da to ni stroSek celotne rekonstrukcije prometne infrastrukture, ki se bo
verjetno izvedla v razsirjenih cestnih koridorjih, ki mejijo na obmodje urejanja.

Skupna ocenjena vrednost urejanja komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture na obmocju
urejanja DOB-15:

‘ I. +1II. ‘ SKUPAJ 1. ETAPA + II. ETAPA 1.036.688

4.1. Informativna ocena stroskov predvidene rekonstrukcije prometne ureditve izven
obmocja OPPN DOB-15

V postopku priprave in usklajevanja prostorskega akta je bila na pobudo lokalne skupnosti v planske

vvvvv

so se v prostor namensko umestili ustrezni prometni koridorji in tehnicne reSitve za SirSe obmocje.

Ker del te predvidene prometne ureditve leZi izven meje obmocja urejanja OPPN DOB-15 (kar je na
priloZeni zazidalni situaciji grafi¢no razvidno izven modre meje z oznaceno ciklamno Srafuro), ta zunanji
sklop po svoji pravni in finanCni naravi ne predstavlja obvezne komunalne opreme za primarno
opremljanje oziroma internih obveznosti zasebnega investitorja soseske. Prikaz v elaboratu sluzi kot
strokovna prostorska preveritev in informativna podlaga, ki odpira moznost za kasnejsi dogovor,
uskladitev ali soinvestiranje z Obcino BreZice ter sluzi kot referencna podlaga za urejanje prometa v tem
delu naselja.

Prikazan nabor aktivnosti in tehni¢nih sklopov temelji na konkretni prostorski umestitvi in izmerjenih
parametrih iz grafi¢nih prilog (koridor Sirine 8,75 m za Ulice Marka Savri¢a, koridor $irine 9,75 m za
Kapelsko cesto, skupna obdelovalna povrsina cca 2.270 m? in dolZina predvidenega plocnika 140 m).
Navedeni podatki predstavljajo ilustrativno delovno predpostavko na podlagi idejne zasnove in ne
nadomescajo podrobnega popisa del ali projektne dokumentacije (PZI). Celovita izvedba bo v kasnejsih
fazah zahtevala tudi ustrezno lastninsko-pravno urejanje in pridobivanje nepremicnin, saj celotno
obmocje zunanjih krakov ni nujno v obCinski lasti, kar pri oceni ni uposStevano, saj bi bilo potrebno
preverjati lastniStva vseh tangiranih parcel na obmocju predvidenega koridorja rekonstrukcije prometne
infrastrukture.

Glede na trenutno prostorsko zasnovo informativni obseg del v grobem zajema naslednje tehnicne
sklope:
- pripravljalna in rusitvena dela: Odstranitev obstojecih dotrajanih asfaltnih in betonskih vozis¢nih

vvvvv

gradbenih odpadkov na ustrezno deponijo.

- zemeljska dela in tamponski ustroj: Strojni izkop nosilnega terena v zahtevani globini, dobava,
vgradnja in utrjevanje odpornega tamponskega sloja (kamniti agregat).

- asfalterska dela: Vgradnja dvoslojne asfaltne konstrukcije (nosilni in obrabni sloj ustrezne

.....



- ureditev ploc¢nika: Izvedba pespoti v dolzini 140 m z ustreznimi povrsinskimi sloji in robniki skladno
s projektnimi predpisi.

- odvodnjavanje padavinskih voda: Ker v SirSem obmodju ni obstojeCe javne meteorne
kanalizacije, je odvodnjavanje padavinskih voda z vozis¢a potrebno tehnicno resiti z alternativnimi
sistemi (npr. z ustreznimi obcestnimi muldami, ponikanjem ali lokalnimi ureditvami za
zadrZevanje/odvod).

- javna razsvetljava: Siritev javne razsvetljave vzdol? trase (kabelska kanalizacija, kabli, drogovi z
LED svetilkami).

- prometna oprema in signalizacija: Izvedba talne in postavitev vertikalne prometne signalizacije.

Ker je rekonstrukcija prometne ureditve zunaj meja OPPN DOB-15 prikazana na nivoju idejne prostorske
zasnove, je ocena investicije pripravijena kot orientacijska (parametricna) ocena na podlagi
izmerjenih dolZin in povrsin s prostorske priloge ter upostevanja trznih enotnih cen primerljivih gradbenih
del. Koncna vrednost se bo natanc¢no opredelila v kasnejsi fazi priprave projektne dokumentacije (idejne
zasnhove za izvedbo ali PGD/PZI) ter po izvedenem odkupu potrebnih zemljisc.

Na podlagi izmerjenih povrsin in dolZin ter prilagojene cene cestisca je pripravljena orientacijska financna
ocena za leto 2026 (vrednosti so v EUR brez DDV):

koicina EnM cena/EnM | vrednost

REKONSTRUKCIJA CEST IN KRIZISCA 616.000

1. KOMUNALNA OPREMA 616.000
A. | prometne ureditve 616.000
ureditev cestisca na SirSih koridorjih 2030 m2 220 446.600

ureditev plocnika z robniki 140 m 310 43.400

odvodnjavanje padavinskih vod 1 kpl 20.000 20.000

Siritev javne razsvetljave 1 kpl 25.000 25.000

ureditev avtobusnega postajalis¢a 2 kpl 38.000 38.000

prometna oprema in signalizacija 1 kpl 8.000 8.000

zascita, krizanja in prestavitve komunalne in GJI infr. 1 kpl 35.000 35.000




. VIRI FINANCIRANJA KOMUNALNE OPREME IN GOSPODARSKE JAVNE
INFRASTRUKTURE

Vsi stroski naCrtovanja, projektiranja in izgradnje celotne sekundarne ter interne komunalne in gospodarske
javne infrastrukture na obmocju OPPN DOB-15 v celoti bremenijo zasebnega investitorja. To obsega:

- notranje prometne povrsine in zunanja parkiris¢a (54 PM),

- podzemno garazo zgrajeno v dveh etapah (278 PM),

- sekundarni vodovod in hidrantno omrezje,

- locCeni sistem fekalne in padavinske kanalizacije s precrpavanjem in ponikanjem,

- elektroenergetsko omreZje,

- omreZje elektronskih komunikacij,

- javno razsvetljavo soseske ter

- tri zbirna/odjemna mesta za komunalne odpadke).

Investitor si mora pred priCetkom gradnje pridobiti ustrezna soglasja/mnenja ter se z upravljavci posamezne
gospodarske javne infrastrukture (JP Komunala Brezice d.o.o., Elektro Celje d.d., upravljavci omrezij
elektronskih komunikacij) pogodbeno in tehni¢no dogovoriti o:

- pogojih prikljucitve na obstojeCa primarna omreZzja,

- izvedbi potrebnih preckanj javnih cest,

- delni ojacitvi transformatorske postaje TP Dobova mizarska,

- prestavitvi in zasCiti obstojecih kablov omreZja elektronskih komunikacij ter

- prenosu zgrajenih delov v upravljanje.

Investicijski stroski izgradnje sekundarne infrastrukture in internih prikljuckov znotraj obmocja OPPN DOB-15,
ki jih krije investitor, se izvajajo za potrebe predmetne soseske. Ti stroski ne tvorijo osnove za obracun
komunalnega prispevka s strani Obcine BreZice in se ne Stejejo v obcinski program opremljanja stavbnih
zemljiS¢ kot javna investicija.

Placilo komunalnega prispevka za posamezne objekte se obracuna v skladu z veljavnim obcinskim odlokom o
komunalnem prispevku za obstojeCo primarno komunalno opremo. V sklopu Elaborata ekonomike se jasno
izkazuje, da naCrtovana gradnja ne zahteva dodatnih financnih vlaganj Obcine BreZice v Siritev ali
rekonstrukcijo primarnega komunalnega omrezja.



6. DRUZBENA INFRASTRUKTURA

6.1.

6.2.

Obstojece stanje druzbene infrastrukture

Na obmocju naselja Dobova in v SirSem obmocju Obcine BreZice je Zze vzpostavljena ter delujoCa
razvejana druzbena infrastruktura, ki bo neposredno dostopna bodocim stanovalcem predvidene
stanovanjske soseske DOB-15.

1. Predsolska in Solska vzgoja in izobrazevanje:
- Osnovna Sola dr. JoZeta ToporiSica Dobova — glavna izobrazevalna ustanova za osnovnosolske
otroke v Dobovi (Solski okolis),
- Vrtec Najdihojca pri OS dr. Jozeta Toporidi¢a Dobova — novo zgrajen objekt vrtca, ki ponuja
predsolsko varstvo za otroke (pet oddelkov, skupaj z oddelki na PS Kapele 7 oddelkov),
So del klasi¢ne druzbene infrastrukture, ki zagotavlja izobrazevanje in varstvo otrok neposredno v
naselju.

2. Zdravstvena infrastruktura in lekarniska dejavnost:
- Zdravstveni dom Brezice, ki vkljuCuje otroski in Solski dispanzer, medicino dela, prometa in Sporta,
laboratorijske dejavnosti in lekarno, predstavlja izvajalca zdravstvenih storitev na primarni ravni,
s tem pa je primarna dostopna tocka za prebivalce Dobove in SirSe okolice,
- Splosna BolniSnica BreZzice, ki ima organiziran tudi urgentni center ter ve¢ oddelkov od ginekolosko
porodnega, do operacijskega ter ostale specialisticne ambulante, lekarno, fizioterapijo in
nezdravstvene sluzbe.

3. Kulturna in skupnostna infrastruktura:

- Kulturni dom Dobova
deluje kot lokalno kulturno sredisce / skupnostni dom za drustvene aktivnosti, prireditve in druzenje.

4. Sportna infrastruktura
- Sportna dvorana Dobova omogoca treninge in tekmovanja v razli¢nih $portih (rokomet, koarka,
odbojka itd.), z ve€ sto sedezi za gledalce in zagotavlja moznost treningov in Sportnih dogodkov,
kakor tudi rekreacijske vadbe in aktivnosti tako za mladino kot odrasle.

Se dodatno razvita ter bolj raznolika druzbena, upravna in storitvena infrastruktura se nahaja v bliznjem
obcinskem srediscu, Brezicah, koder delujejo tudi Stevilna druga kulturna, Sportna in ostala drustva.
Ocena potreb po druzbeni infrastrukturi

Predvidena ureditev v prostor umesca 134 novih stanovanj, kar lahko predstavlja dolocen pritisk na
obstojeCo druzbeno infrastrukturo, predvsem na nivoju predSolske in Solske vzgoje, ter zdravstvene

infrastrukture medtem ko Sportna in kulturna infrastruktura predstavlja nekaksno izbiro posameznika.

Ce bi naredili projekcijo na podlagi statisti¢nih parametrov bi lahko bila naslednja:

postavka stevilo/obseg
Stevilo novih stanovanjskih enot (OPPN) 134
povprecno St. oseb/stanovanje — veCstanovanjska gradnja (SURS) 2,6
skupno Stevilo prebivalcev nove soseske (izracun) 350
v projekcijah uporabljeno Stevilo prebivalcev nove soseske 300

Glede na statisticne podatke (povzemajo se po SURS, za leto 2021) in predvideno Stevilo stanovanjskih
enot lahko ocenjujemo, da bo nova soseska generirala 300 oseb (lahko tudi do 350).



Projekcija starostne strukture stanovalcev soseske, glede na starostno strukturo v Obdini Brezice (SURS):

starost % prebivalstva Stevilo oseb zaokrozeno
0 -2 leti 3,5 10,5 11
3-5let 4,5 13,5 14
6—14 let 10,0 30 30
15-18 let 4,0 12 12
18+ let 78,0 234 233
SKUPAJ 100,00 300 300

1z zgornje projekcije sicer izhaja, da bi bila demografska slika naselja taka, da bi vrtec takoj potrebovalo
25 otrok, osnovno Solo pa 30 otrok. Vendar pa je zgornji izraCun narejen za celotno sosesko, dejstvo pa
je, da se bo soseska gradila v dveh etapah, prav tako pa so v dveh etapah predvidene prodajne
aktivnosti, kar pomeni, da se bo soseska polnila postopoma.

Ce bi zaostrili kriterij in bi trdili, da bo naselje 100% zasedeno z mladimi druZinami, bi ob upostevanju
statisticnega podatka da je povprecna velikost gospodinjstva v Sloveniji bila v letu 2021 2,41 osebe, in
da je povprecno Stevilo otrok na druZino z otroki bila 1,56 otroka na druzino, bi lahko rekli, da bo nova
soseska generirala 277 ljudi, oziroma 179 otrok. Vendar pa ta podatek opisuje stanje, ki je rezultat neke
velletnega cikla, predvsem pri Stevilu otrok in Ce Stevilo otrok porazdelimo na 4 leta (prirast), pridemo
do Stevilke 45 na leto. Glede na navedeno se zdijo podatki iz zgornje tabele, ki temeljijo na neki povprecni
starostni strukturi v Obcini BreZice nekoliko bolj verodostojni, in so podlaga projekciji v nadaljevaniju.

Projekcija je pripravljena na podlagi naslednjih izhodisc:

- starostna struktura prebivalcev nove soseske se ne bo bistveno razlikovala od povprecne starostne
strukture v obdini,

- uposteva se etapna izvedba urejanja obmocja ob predpostavki, da bo povpretna starostna struktura
prebivalcev soseske doseZzena v petem letu po prodaji stanovanj v posamezni prodajni fazi, oziroma
v letu 2035 za celotno naselje,

- uposteva se, da sta v prodajnem smislu predvideni dve fazi prodaje stanovanj, in sicer 75 stanovanj
do konca leta 2028 in v drugi prodaji 40 stanovanj do leta 2030,

- upoSteva se, da bodo po izvedbi posamezne prodajne faze takoj zasedene vse razpolozljive
stanovanjske enote, ¢eprav v praksi tega realno ne gre pricakovati (razlicni tempo selitve kupcev
kupci, ki bodo nepremicnino oddajali ipd.),

- projekcija je prikazana posebej za mlajSe od 18 leto po letih, da se lahko po letih obremeni tudi
potreba po druzbeni infrastrukturi na podrocju predSolske in Solske vzgoje, skupno pa so zajeti
starejSi od 18 let, da bi se lahko ocenile tudi potrebe ostale druzbene infrastrukture,

- ker se v vrtec sprejema otroke od 11 meseca dalje, se statisticno gledano v to skupino zajamejo
otroci, ki so znotraj enega leta dosegli starost enega leta in do dosezenega petega leta starosti,

- v Solo pa so vkljuCeni otroci, ki statisticno gledano v dolocenem letu dosezejo starost 6 let in potem
do 14. leta starosti,

- osebe v starostni skupini 18+ predstavljajo odrasle ¢lane gospodinjstva, torej vkljucujejo tudi mlajse,
ki so v opazovanem obdobju presegli to starost,

- projekcija ne vkljuCuje vplivov odselitev in priselitev, saj bo zagotovo v opazovanem obdobju prislo
tudi do teh sprememb, kakor tudi ne statisticnih kategorij, ki vplivajo na gibanje prebivalstva, saj gre
za prekratko opazovano obdobje, da bi se to bistveno odrazilo,

- kot prvo opazovano leti je opredeljeno leto 2029, ko bo 1. prodajna faza zakljucena (do konca leta
2028) in lahko re¢emo, da bo v tem delu soseska zazivela, statisti¢no povprecje obcine pa bo ta faza
dosegla v petem letu, torej leta 2033, ze konec leta 2030 pa naj bi se zakljucila druga prodajna faza,
ki bo statisticni vzorec dosegla v petem letu, torej leta 2035.



Projekcija starostne strukture nacrtovane soseske na EUP DOB-15, v obdobju 2029 — 2035:

dopolnjena | 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
starost Stevilo Stevilo Stevilo Stevilo Stevilo Stevilo Stevilo
0 1 2 3 2 2 2 2
1 6 1 2 8 2 2 2
2 4 6 1 4 8 2 2
3 2 4 6 2 4 8 2
4 2 2 4 7 2 4 8
5 1 2 2 5 7 2 4
6 2 1 2 3 5 7 2
7 2 2 1 3 3 5 7
8 3 2 2 2 3 3 5
9 2 3 2 3 2 3 3
10 2 2 3 3 3 2 3
11 2 2 2 4 3 3 2
12 2 2 2 3 4 3 3
13 2 2 2 3 3 4 3
14 3 2 2 2 2 3 4
15 3 3 2 2 3 2 3
16 1 3 3 2 2 3 2
17 1 1 3 3 2 2 3
18 1 1 1 3 3 2 2
18+ 144 145 146 230 233 236 238
SKUPAJ 186 188 191 294 296 298 300

Ocena potreb po druzbeni infrastrukturi s podroCja predSolske in Solske vzgoje in izobrazevanja, ki jih
generira predvidena soseska na EUP DOB-15:

2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

zavod Stevilo Stevilo Stevilo Stevilo Stevilo Stevilo Stevilo
VRTEC 15 15 15 26 23 18 18
prvo star. obdobje 12 11 9 14 14 12 6
drugo star. obdobje 3 4 6 12 9 6 12
SOLA 20 18 18 26 28 33 32
- 1. razred 2 1 2 3 5 7 2
- 2. razred 2 2 1 3 3 5 7
- 3. razred 3 2 2 2 3 3 5
- 4. razred 2 3 2 3 2 3 3
- 5. razred 2 2 3 3 3 2 3
- 6. razred 2 2 2 4 3 3 2
- 7. razred 2 2 2 3 4 3 3
- 8. razred 2 2 2 3 3 4 3
- 9. razred 3 2 2 2 2 3 4




Ocena potreb po druzbeni infrastrukturi s podroCja zdravstvenega varstva, ki jih generira predvidena
soseska na EUP DOB-15 :

2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
zavod Stevilo Stevilo Stevilo Stevilo Stevilo Stevilo Stevilo
ZDRAVST. VARSTVO 186 188 191 294 296 298 300
pediater 42 44 46 65 66 65 64
druzinski zdravnik 144 144 145 229 230 233 236

Zgoraj navedene potrebe so maksimizirane, saj ne upostevajo naslednjih dejstev:

- kupci stanovanj lahko prihajajo tudi iz samega naselja Dobova in imajo lahko otroke Ze vkljucene v
vrtec ali Solo, prav tako pa Ze izbranega pediatra ali zdravnika druzinske medicine,

- predvsem kupci stanovanij, ki prihajajo iz bliznje okolice se lahko odlocijo, da varstvo otrok prepustijo
¢lanom SirSe druzine (recimo dedek, babica), kar se pojavlja predvsem pri otrocih prvega starostnega
obdobja,

- kupci stanovanj, ki se bodo odloCili za nakup stanovanja v soseski lahko prihajajo tudi iz ostalih
predelov obcine in se lahko odlocijo, da otroke pustijo vkljucene v vrtce ali Sole, ki jih Ze obiskujejo,
posebej bi bilo lahko tak trend opaziti pri starsih, ki imajo zaposlitev v BreZicah in bi se od tam preselili
v sosesko, prav tako pa tudi za te velja, da najverjetneje Ze imajo izbranega pediatra ali zdravnika
druZinske medicine,

- kupci stanovanj iz bolj oddaljenih okolij, pri tem gre omeniti predvsem odrasle, velikokrat ostanejo
vpisani pri zdravniku, kjer so bili do tedaj,

- ni upostevano dejstvo, da se v zadnjih letih na trgu nepremicnin pogosto pojavljajo kupci stanovanj,
ki jim nakup pomeni kapitalsko naloZbo in stanovanje potem oddajajo, pri ¢emer je Zalostno a
resnicno dejstvo, da se pri izbiri obi¢ajno ne odlocajo za mlajSe druZine z otroki.

Zgoraj navedene situacije lahko v veliki meri sprostijo pritisk na druzbeno infrastrukturo, kjer se, zlasti v
primeru predsSolskega varstva, kjer kapacitete Ze sedaj obasno ne zadoscajo, pokaZzejo moznosti, da je
obstojeca infrastruktura zadostna. Pravilnik o normativih za opravljanje dejavnosti predsolske vzgoje
(Uradni list RS, st. 27/14, 47/17, 43/18, 54/21, 82/23 in 39/25; 25. ¢len) namrec doloca, da se tudi ob
upostevanju prostorskih normativov lahko v vrtcu oblikujejo:
A. homogeni oddelki v katere je lahko vkljuceno:

- v oddelek prvega starostnega obdobja najmanj devet in najvec 12 otrok,

- v oddelek drugega starostnega obdobja, v katerem so 3—4 letni otroci, najmanj 12 in najvec 17

otrok,

- v ostale oddelke drugega starostnega obdobja najmanj 17 in najvec 22 otrok.
B. heterogeni oddelki v katere je lahko vkljuceno:

- v oddelek prvega starostnega obdobja najmanj sedem in najvec deset otrok,

- v oddelek drugega starostnega obdobja najmanj 14 in najvec 19 otrok.
C. kombinirani oddelki, ki vklju¢eno najmanj deset in najve¢ 17 otrok.

1z tega izhaja, da lahko predvidena soseska dvigne potrebe, predvsem v skupini otrok prvega starostnega
obdobje tudi za en oddelek in nekoliko vec.

Pri osnovnoSolskem izobraZevanju tovrstne stiske ni videti glede na predvideno Stevilo otrok, ki naj bi jih
v okolju generirala soseska, saj so oddeli v osnovni Soli relativno majhni, glede na normative, prav tako
pa se otroci razvrS¢ajo v vecC let in ve¢ oddelkov.

Zgornje navedbe sicer lahko pomenijo Spekulativna predvidevanja, vendar pa so v praksi popolnoma
realna, Se posebej v smislu dejstva, da gre za dogajanje, ki bo aktualno od leta 2029 dalje, opazovano
obdobje pa sega do leta 2035, vendar pa je morda maksimizacija potreb smiselna ob moznosti, da se v
investicijo vkljuéi tudi stanovanjski sklad, vendar pa ta moznost ni predmet tega elaborata in bo
morebitna taka odlocitev investitorja in lokalne skupnosti zahtevala nov premislek o kapacitetah druzbene
infrastrukture, saj bo v tem primeru ciljna skupina kupcev drugacna ali delno drugacna.



6.3.

Pri opredeljevanju kapacitet druzbene infrastrukture na podrocju vzgoje in izobrazevanja, pa je potrebno
izhajati tudi iz potreb, ki izhajajo iz sedanjega okolja. Uradne demografske podatke, ki so podlaga za
nacrtovanje ukrepov na podrocju vzgoje in izobraZevanja objavlja Ministrstvo za vzgojo in izobrazevanje
v okviru aplikacije SOKOL in po podatkih, ki se nanasajo na Stevilo otrok glede na leto rojstva, je Stevilo
rojstev v Solskem okoliSu mati¢ne osnovne Sole naslednje:

stalno prebivaliSce zacasno prebivalisce
leto skupaj - =

M Z M Z
2025 20 11 8 1 0
2024 13 8 4 1 0
2023 32 15 12 3 2
2022 32 17 11 3 1
2021 25 18 6 0 1
2020 24 8 14 1 1

Ministrstvo za vzgojo in izobraZevanje, SOKOL (vir: https://paka3.mss.edus.si/)

Predvideno stanje obremenitve druzbene infrastrukture, ki ga prinasa OPPN DOB-15
1. Predsolska in Solska vzgoja in izobraZevanje:
Opredelitev stanja:

Vrtec Najdihojca, ki je organiziran pri OS dr. JoZeta Toporisi¢a Dobova, deluje v relativno novih
prostorih in ima organiziranih 5 oddelkov, od tega so 3 oddelki prvega starostnega obdobja in 2
oddelka drugega starostnega obdobja. Mati¢no osnovno Solo v Solskem letu 2025/2026 obiskuje 242
ucenceyv, ki so organizirani v 15 oddelkov.

Po podatkih, ki jih je posredoval zavod, so oddelki vrtca praviloma polni, se pa najde mesto za
kakénega posameznika, ki se vpise med letom. Ce morajo organizirati dodaten oddelek, ga odprejo
v prostorih Sole. To pomeni, da so razpoloZljive prostorske kapacitete v okviru zavoda za 6 oddelkov.
V Soli so oddelki relativno majhni, kar omogoca vkljuevanje novih otrok v pedagoske procese.

Opredelitev stanja po OPPN DOB-15:

Projekcija stanja po izvedbi pozidave, ki jo prinasa predlog OPPN DOB-15 je pripravljena na podlagi

naslednjih predpostavk:

- navedba zavoda o trenutni zasedenosti vrtca in oddelkih se upoSteva v maksimalnem
normativnem Stevilu otrok na oddelek, glede na starostno strukturo,

- za prihodnja leta se pri opredelitvi stanja upostevajo demografski podatki iz aplikacije SOKOL,

- za leta od 2029 dalje, se tem podatkom dodajo podatki o ocenjenem Stevilu otrok iz soseske na
EUP DOB-15,

- pri uporabi podatkov v projekciji se upoSteva podatek SURS za leto 2024/2025, o delezu otrok,
ki so vkljuceni v vrtec, in sicer za Obcino BrezZice je ta delez 80,5 %,

- za leta, za katere se Stevilo rojstev Sele ocenjuje, saj bodo leta 2029 v vrtec vkljuceni tudi otroci,
ki Se niso rojeni, se kot izhodisc¢no Stevilo rojstev uposteva povprecje Stevila rojstev zadnjih 5 let,
Z upostevanjem trenda upadanja spri¢o staranja prebivalstva in zmanjSevanja Stevila otrok na
druzino, to je Stevilo 20 (zmanjSano na 80,5% = 16),

- pri opredeljevanju Stevila predvidenih oddelkov se upostevajo tudi moznosti oblikovanja
nehomogenih oddelkov (so pa Stevilke seveda okvirne),

- projekcija je izdelana od leta 2025 dalje, ko je opredeljeno sedanje stanje, pa do leta 2035, to je
pet let po izvedbi 2. prodajne faze stanovanjskih enot, ki jih opredeljuje OPPN DOB-15 s tem. Da
se otroci in nacrtovane soseske zacno v vrtec vkljucevati ze od leta 2029 dalje.



Projekcija potrebnih kapacitet za zagotavljanje izvajanja programov predsSolskega varstva in vzgoje
otrok, ki jih prinasa OPPN DOB-15:

SR 2025 2026 2027 2028 2029 2030
let §t. |odd. | st. |odd. | st. | odd. | st. | odd. | St. | odd. | St. | odd.

1 12 16 16 16 21 17
2 12 3 12 3 16 3 16 4 16 5 21 5

3 12 12 12 16 16 16

4 17 12 12 12 16 16
5 17 2 17 2 12 2 12 2 12 2 16 2
SKUPAJ 70 5 69 5 68 5 72 6 81 7 86 7

starost 2031 2032 2033 2034 2035
let st. | odd. st. | odd. st. | odd. st. | odd. st. | odd.
1 18 23 18 18 18
2 17 5 18 5 23 5 18 5 18 5
3 21 17 18 23 18
4 16 21 17 18 23
2 3 3 3 3
5 16 16 21 17 18

SKUPAJ 88 7 95 8 97 8 94 8 95 8

Kot prikazuje projekcija, bo moral vrtec v letu 2028 ponovno odpreti oddelek, ki ga ob povecanju
Stevila otrok organizirajo v Solskih prostorih, saj se predvideva, da se bo stevilo oddelkov s 5 dvignilo
na 6. V letu 2029 se bo Stevilo otrok v vrtcu povecalo Se za en oddelek na 7 in nato leta 2032, ko bo
soseska zazivela na polno, Se za en oddelek, na 8 oddelkov. Z letom 2036 je priCakovati umirjanje
situacije, Ceprav bo Stevilo oddelkov nekaj ¢asa ostalo na 7.

Osnovna sola dr. Jozeta Toporisica Dobova, ki zagotavlja izvajanje osnovnoSolske vzgoje in
izobrazevanja, je obstojece stanje za Solsko leto 2025/26 navedla v svojem letnem delovnem nacrtu
za navedeno Solsko leto. Iz njega izhaja da Sola na maticni Soli v Dobovi organizira 15 oddelkov
devetletke za 242 ucencev. Razporeditev po oddelkih in Stevilo oddelkov po razredih je razvidno v
preglednici pri letu 2025.

Projekcija potreb osnovne Sole je pripravljen na podlagi naslednjih predpostavk:

- navedba zavoda o trenutnem Stevilu ucencev in oddelkov se upoSteva in je prikazana pri letu
2025, saj projekcija pri izhodis¢nem letu 2025,

- v projekciji za prihodnja leta se pri opredelitvi stanja upostevajo demografski podatki iz aplikacije
SOKOL,

- zaleta od 2029 dalje, se tem podatkom dodajo podatki o ocenjenem Stevilu otrok iz soseske na
EUP DOB-15,

- za leta, za katere se Stevilo rojstev Sele ocenjuje, saj bodo leta 2032 v Solo vkljuceni tudi otroci,
ki Se niso rojeni, se kot izhodis¢no Stevilo rojstev uposteva povprecje Stevila rojstev zadnjih 5 let,
Z upostevanjem trenda upadanja spri¢o staranja prebivalstva in zmanjSevanja Stevila otrok na
druzino, to je Stevilo 20,

- pri opredeljevanju Stevila predvidenih oddelkov se uposteva oblikovanje manjsih oddelkov ¢im je
to mogoce, saj prostorske moznosti so,

- projekcija je izdelana od leta 2025 dalje, ko je opredeljeno sedanje stanje, pa do leta 2035, to je
pet let po izvedbi 2. prodajne faze stanovanjskih enot, ki jih opredeljuje OPPN DOB-15 s tem, da
se otroci iz nacrtovane soseske zacno v Solo vkljuCevati Ze leta 2029.



2025 2026 2027 2028 2029 2030
razred St. |odd. | st. |odd. | st. | odd. | St. | odd. | St. | odd. | st. | odd.
1 16 1 24 2 25 1 32 2 34 2 14 1
2 28 2 16 1 24 2 25 1 32 2 34 2
3 19 1 28 2 16 1 24 2 25 1 32 2
4 27 2 19 1 28 2 16 1 24 2 25 1
5 22 1 27 2 19 1 28 2 16 1 24 2
6 35 2 22 1 27 2 19 1 28 2 16 1
7 36 2 35 2 22 1 27 2 19 1 28 2
8 29 2 36 2 35 2 22 1 27 2 19 1
9 30 2 29 2 36 2 35 2 22 1 27 2
SKUPAJ | 242 15 | 236 15 | 232 14 | 228 14 | 227 14 | 219 14
razred 2031 2032 2033 2034 2035
St. |odd. | st. |odd. | st. | odd. | St. | odd. | St. | odd.
1 22 1 23 1 25 1 27 2 22 1
2 14 1 22 1 23 1 25 1 27 2
3 34 2 14 1 22 1 23 1 25 1
4 32 2 34 2 14 1 22 1 23 1
5 25 1 32 2 34 2 14 1 22 1
6 24 2 25 1 32 2 34 2 14 1
7 16 1 24 2 25 1 32 2 34 2
8 28 2 16 1 24 2 25 1 32 2
9 19 1 28 2 16 1 24 2 25 1
SKUPA]J | 214 13 | 218 13 | 215 12 | 226 13 | 224 12

Kot je razvidno iz projekcije, izgradnja soseske DOB-15 kapacitet osnovne Sole ne bo ogrozila, saj
Stevilo Soloobveznih otrok pada, pac pa bo prispevala k ohranitvi posameznega oddelka, medtem ko
se skupno Stevilo oddelkov v osnovni Soli postopoma zmanjsuje.

Zakljucek in investicijska opredelitev:

Javni zavod OS dr. JoZeta ToporiSi¢a Dobova z Vrtcem Najdihojca zagotavlja izobraZevanje in varstvo
neposredno v naselju. Demografska nihanja so hitreje opazna v vrtcu, kjer pa povprecno Stevilo
vkljucenih otrok (razen izjemnih let) pada. Naseljevanje soseske sicer sledi mocnejSima letoma
rojstev 2022 in 2023, kar bo zaCasno zaostrilo razmere v vrtcu (potreba po dodatnem oddelku v
prostorih Sole). Hkrati pa projekcija za osnovno Solo kaze upadanje Stevila oddelkov (na 14, 13 in
celo 12 oddelkov).

Glede na splosne demografske trende zmanjSevanja Stevila osnovnoSolskih otrok ter razpolozZljive
prostorske kapacitete Solskega objekta se kot racionalna resitev kaze prilagoditev obstojece
Solske ucilnice v igralnico vrtca. Taksna reSitev predstavlja prostorsko, financno in organizacijsko
ucinkovito prilagoditev obstojece javne infrastrukture brez potrebe po novogradnii ali vzpostavljanju
dislocirane enote.

Strateska prednost take resSitve:

- ni potrebe po novi gradnji,

- izkoriSCanje obstojece javne infrastrukture,

- manjsi stroSek za obcino in s tem skladnost z nacelom ekonomicnosti javnih sredstev,

- izvajanje dejavnosti na eni lokaciji (organizacijska prednost),

- ustvarjanja fleksibilnega javnega prostora (prostor se lahko v prihodnje vrne Solski dejavnosti v
kolikor bi se zaCele demografski trendi obracati).



Glede na dolocbe Pravilnika o normativih in minimalnih tehnicnih pogojih za prostor in opremo vrtca

(Uradni list RS, st. 70/00, 75/05, 33/08, 126/08, 47/10, 47/13, 74/169, 20/17 in 63/23) bi bilo za

vzpostavitev dodatnega oddelka prvega starostnega obdobja (za 14 otrok) treba zagotoviti:

- najmanj 42 m2 notranje igralne povrsine (v praksi se obitajno projektira 50-60 m2), z naravno
osvetlitvijo, zraCenjem in z neposrednim ali varnim dostopom do zunanjih povrsin,

- prilagojene sanitarije (viSinsko prilagojene malckom) in garderobo,

- najmanj 42 m2 zunanjih igralnih povrsin in

- prilagojeno opremo (nizko in varno pohistvo, lezalniki ali posteljice, previjalna miza, didakticni
pripomocki, zascitena vticnica itd.).

Glede na to, da v prostorih Sole obCasno Ze organizirajo en oddelek vrtca, so doloCene prilagoditve
verjetno Ze izvedene.

V kolikor bi v obdobju intenzivnega naseljevanja soseske prislo do izjemnega demografskega prirasta,
ki bi presegel razpoloZljive prostorske kapacitete in zgoraj navedene mozZne rezerve v obstojecem
objektu Sole in vrtca, pa dopolnjeni osnutek odloka OPPN DOB-15 Ze omogoca in predvideva
alternativno resitev neposredno znotraj soseske.

Odlok v pritlinih etazah predvidenih veCstanovanjskih objektov izrecno dopusta umesCanje

dejavnosti predSolske vzgoje in izobrazevanja (javni ali zasebni vrtec/varstvo) ter za ta namen doloca

naslednje pogoje:

- Povezava z zunanjim atrijem: Ob umestitvi vrtca v pritliCje objekta se zagotovi neposreden izhod
na varen, zasCiten in ustrezno ograjen zunaniji atrij oziroma igrisce.

- Tehnicni in prostorski normativi: Zunanji atrij in notranji prostori morajo ustrezati vsem veljavnim
normativom glede minimalnih povrsin na otroka, osencenja ter varnosti pred prometom.

- Prometna varnost in dostop: Dostop do vrtca in atrija se uredi preko pespoti, lo¢eno od dovozov
v podzemne garaze, medtem prihod starSev in kratkotrajno parkiranje omogocajo zunanja
parkiri$Ca ob uvozih s ceste.

Z vkljucitvijo te moznosti v prostorski akt je Obcina BreZice zagotovila celovito prostorsko in pravno
podlago, ki omogocCa prilagodljivo odzivanje na demografske potrebe — bodisi z optimizacijo
obstojecih kapacitet Sole bodisi z aktivacijo prostora z atrijem znotraj nove soseske DOB-15 v skladu
z dopolnjenim osnutkom odloka.

. Zdravstvena infrastruktura:

Opredelitev stanja:

Maksimalni okvir obstojeCega zdravstvenega varstva in javnega sistema na obmocju obcine dolocata:

- na primarni ravni Zdravstveni dom BreZice (z enotami splosSne/druzinske medicine, otroskega in
Solskega dispanzerja, primarna ginekologija in vodenje nosecnosti, medicina dela, prometa in
Sporta, patronaza, zobozdravstvo, preventivna oskrba, nujna medicinska pomoc in laboratorijska
diagnostika) in pogodbeni koncesionariji in

- na sekundarni ravni Splosna Bolnisnica BreZice.

Pri analizi zdravstvene infrastrukture je z vidika obcinskih obveznosti klju¢no dosledno pravno loCevati

dve ravni pristojnosti:

- infrastrukturna in prostorska raven (pristojnost lokalne skupnosti — Obcine Brezice):
Obcina je skladno z zakonodajo dolzna zagotavljati pogoje za delovanje primarnega zdravstva,
kar obsega zagotavljanje ustrezne fizicne/objektne infrastrukture, prostorskih kapacitet in opreme
za delovanje javnega zavoda ZD BreZice.

- programska in kadrovska raven (pristojnost drzave oziroma Ministrstva za zdravje in
ZZ2S): Drzava doloCa mreZo javne zdravstvene sluzbe, obseg zdravstvenih programov, Stevilo
priznanih timov ter Stevilo podeljenih koncesij po posameznih dejavnostih, medtem ko ZZZS
zagotavlja njihovo financno kritje.



Glede na zgornjo navedbo je potrebno izpostaviti, da je Obcina BreZice v neposrednem predhodnem
obdobju (oktober 2022—-avgust 2024) izvedla obsezno in kapitalsko moc¢no investicijo v Siritev ter
posodobitev prostorskih kapacitet primarnega zdravstva v vrednosti skoraj 6,4 milijona EUR. Z
izgradnjo novega prizidka k ZD Brezice in Lekarni BreZice so bili trajnostno reSeni prostorski pogoji
ter zagotovljeni sodobni prostori za otroski in Solski dispanzer, laboratorij, ambulante medicine dela,
prometa in Sporta ter razsirjeno lekarno. S tem je Obcina BreZice dolgoro¢no in celovito zagotovila
ustrezne objektne kapacitete primarnega zdravstva za celotno obmodje obcine.

Glede kapacitet sprejemanja novih pacientov pa naj bi bila:

- opredelitev pri pediatru trenutno ni mogoca,

- opredelitev pri druzinskem zdravniku Se mogoca,

- opredelitev pri ginekologu Se mogoca,

kar pomeni, da zmogljivosti ambulant primarne ravni niso v celoti zapolnjene in sistem Se razpolaga
z absorpcijsko kapaciteto za nove prebivalce, ki v teh ambulantah Se niso opredeljeni in bi si tega
Zeleli, zadrega pa bi lahko nastala le pri pediatru, kjer pa je potrebno upostevati tudi dejstvo, da
otroci/mladostniki pri doloCenih letih prehajajo v ambulante druZinske medicine.

V kolikor pa bi bil pritisk na pediatra vendarle prevelik, bosta morala ministrstvo pristojno za zdravje
in ZZZS opredeliti nov obseg koncesije.

Sekundarno zdravstveno varstvo zagotavlja Splosna bolniSnica BreZice, ki deluje kot regionalna
zdravstvena ustanova SirSega pomena in ni neposredno vezana na posamezno stanovanjsko
obmodje.

Vezano na zdravstveno dejavnost je na obmocju obcine tudi ustrezna mreza lekarn, prav tako pa so
prisotni zasebni izvajalci (zobo)zdravstvenih storitev, s koncesijo ali brez.

Opredelitev stanja po OPPN DOB-15:

Nacrtovana izgradnja soseske DOB-15 (ocenjeno do 300 prebivalcev ob polni realizaciji) pomeni
postopen demografski prirast, ki se porazdeli med razlicne starostne skupine (mlajse druzine, odrasli,
starejSi). Zaradi raznolike strukture prebivalstva se potrebe po zdravstvenih storitvah enakomerno
porazdelijo prek celotnega spektra dejavnosti ZD Brezice (od druzinske medicine, pediatrije,
dispanzerja za zene do medicine dela in zobozdravstva).

Ob tem bo pomemben del novih stanovalcev ze imel izbranega osebnega zdravnika ali pediatra v
lokalnem okolju, saj gre za preselitve znotraj obcine ali SirSe regije, zato je realni neto prirast novih
pacientov v sistemu bistveno manjsi od skupnega Stevila novih stanovalcev.

Zakljucek in investicijska opredelitev:

Analiza obstojeCega sistema izkazuje, da predvidena realizacija OPPN DOB-15 ne povzroca
investicijske potrebe po gradnji novih objektov ali prostorski Siritvi obstojecih kapacitet
Zdravstvenega doma BrezZice, kar predstavija edino neposredno investicijsko obveznost Obcine
BreZice na tem podrocju.

Obstojeci objekti ZD Brezice, ki so bili s strani obCine obsezno dograjeni in posodobljeni, v celoti
zadoSCajo za sprejem predvidenega Stevila novih stanovalcev. Morebitna bodoca potreba po
prilagajanju Stevila zdravstvenih timov ali obsega programov sodi v pristojnost drzavne mreze
(Ministrstvo za zdravje / ZZZS) in ne predstavlja investicijskega ali financnega bremena za obcinski
proracun ter program opremljanja.

Na podlagi analize se ugotavlja:

- realizacija OPPN DOB-15 ne zahteva gradnje novih objektov ali prostorskih Siritev ZD BreZice,

- ne povzroa novih financnih ali investicijskih obveznosti za Obcino BreZice na podrocju
zdravstvene infrastrukture,

- se v celoti vkljucuje v obstoje¢o mrezo in prostorske kapacitete zdravstvene dejavnosti.



3. Kulturna in skupnostna infrastruktura:
Opredelitev stanja:

Na lokalni ravni (Dobova), Kulturni dom Dobova predstavlja osrednje prireditveno in druzbeno sti¢is¢e
Krajevne skupnosti Dobova (ki povezuje 9 vasi: Dobovo, Gabrje, Mali Obrez, Veliki Obrez, Sela,
Mostec, Mihalovec, LoCe in Rigonce). V njem deluje osrednje Kulturno drustvo "Franc BogovicC"
Dobova (z zbori, sekcijami in prireditvami), v kraju pa je iziemno Zivahno tudi ostalo drustveno
Zivlienje (Turisticno drustvo Dobova, Stevilna Sportna in prostovoljna drustva, PGD itd.). Dom
omogoCa prostore za lokalne prireditve, predstave, druStvene sestanke in druzabna sreanja
prebivalcev.

Na obcinski ravni (Brezice — SirSa mreza) velja izpostaviti, da je Obcina BreZice nedavno (obnova v
letih 2024-2025, predaja namenu spomladi 2025) izvedla celovito prenovo osrednjega Doma kulture
BreZice v vrednosti cca 1,7 milijona EUR, s c¢imer je vrhunsko uredila osrednje kulturno sredisce
obcine z veCnamensko dvorano.

V BreZicah delujejo tudi KnjiZznica BreZice, Posavski muzej BreZice (v gradu BreZice) ter Mladinski
center Brezice (MCB).

Opredelitev stanja po OPPN DOB-15:

Nacrtovana stanovanjska soseska OPPN DOB-15 s predvidenimi do 300 novimi prebivalci ne generira

negativnih vplivov ali preobremenitev obstojece kulturne in skupnostne infrastrukture. Nasprotno,

prirast novih stanovalcev (predvsem mlajsih druzin in aktivnega prebivalstva) predstavlja pozitiven

demografski spodbujevalec, ki bo prispeval k:

- vedji obiskanosti lokalnih kulturnih in skupnostnih dogodkov v Kulturnem domu Dobova,

- moznosti vkljuCevanja novih prebivalcev v delovanje lokalnih ljubiteljskih drustev (KD Franc
Bogovic, turisti¢no drustvo ipd.),

- ve(ji druzbeni vitalnosti in boljSi izkoriSCenosti obstojecih prostorskih kapacitet krajevne
skupnosti.

Zakljucek in investicijska opredelitev:

Analiza izkazuje, da obstojeca kulturna in skupnostna infrastruktura v Dobovi ter obcinskem srediScu

razpolaga z zadostnimi prostorskimi in funkcionalnimi kapacitetami. Na podlagi navedenega se

ugotavlja, da realizacija OPPN DOB-15:

- ne zahteva nikakrsnih investicijskih vlaganj Obcine Brezice v gradnjo novih ali Siritev obstojecih
objektov kulturne in skupnostne infrastrukture in

- nova stanovanjska soseska doprinasa k boljsi druzbeni izkorisCenosti in dolgorocni vzdrznosti
obstojece javne kulturne infrastrukture v naselju.

4. Sportna infrastruktura
Opredelitev stanja:

Obmocje naselja Dobova ter SirSe obmodcje Obcine BreZice razpolagata z izjemno razvito, sodobno
in pestro Sportno ter rekreacijsko infrastrukturo:
- lokalna raven (Dobova):
> Sportna dvorana Dobova je sodoben ve¢namenski $portni objekt ob OS dr. JoZeta Toporiica
z gledalisko/tekmovalno tribuno (za vel sto gledalcev), ki zagotavlja vrhunske pogoje za
Solsko Sportno vzgojo, domace in tujo tekmovalne tekme (je dom celotnega pogona Moskega
rokometnega kluba MRK Dobova) ter veCerne termine za rekreativno vadbo obcanov (kosarka,
odbojka, futsal, badminton),
» zunanji $portni park ob OS Dobova obsega zunanja utrjena igri$¢a za igro z zogo, tekaske
povrsine in otroska igrisc¢a,



» nogometno igris¢e namenjeno delovanju lokalnega nogometnega kluba ter rekreaciji,

> poti za rekreacijo v naravi, saj obmocje Dobove lezi v neposredni bliZini naravnega parka Jovsi
ter poreCja Save, kar omogoca Stevilne urejene kolesarske in peSpoti za pohodnistvo, tek in
kolesarjenje na prostem.

- SirSa obcinska raven (BreZice in okolica):

> v Brezicah delujejo osrednja Sportna dvorana BreZice, Nogometni in atletski stadion BreZice
ter Stevilni fitnes in rekreacijski centri in

> v neposredni bliZini so dostopne tudi kapacitete v Termah Cate?.

Opredelitev stanja po OPPN DOB-15:

Realizacija stanovanjske soseske OPPN DOB-15 ne generira posebnih ali prekomernih obremenitev
obstojece Sportne infrastrukture. Nacrtovani prirast do 300 prebivalcev pomeni postopno dopolnitev
demografske strukture naselja, pri ¢emer bodo imeli novi stanovalci (predvsem otroci in mlajse
druzine) neposredno dostopne vrhunske pogoje za Sportno udejstvovanje v domacem kraju.

Povecanje Stevila stanovalcev bo imelo pozitiven vpliv na

- vedje vkljucevanje otrok in mladine v lokalna Sportna drustva (rokomet, nogomet, atletika ipd.),

- viSjo stopnjo izkoriSCenosti obstojecih rekreativnih povrSin in Sportne dvorane v
popoldanskih/vecernih terminih,

- spodbujanje zdravega zivljenjskega sloga znotraj nove soseske.

Zakljucek in investicijska opredelitev:

Analiza izkazuje, da obstojeca Sportna in rekreacijska infrastruktura v Dobovi ter ob¢inskem srediscu
razpolaga z zadostno kapaciteto in visoko stopnjo funkcionalnosti.

Na podlagi navedenega se ugotavlja

- realizacija OPPN DOB-15 ne zahteva nikakrsnih investicijskih vlaganj Obcine BreZice v
gradnjo novih ali Siritev obstojecih Sportnih objektov,

- obstojeca javna Sportna infrastruktura ima dovolj absorpcijske zmogljivosti, da brez tezav sprejme
predvideni neto prirast prebivalstva ter ga vkljuci v lokalno Sportno-rekreativno Zivljenje.



7. OCENA INVESTICIJE V DRUZBENO INFRASTRUKTURO

Investicije v druzbeno infrastrukturo (predSolska vzgoja, Solstvo, zdravstvo, kultura in Sport) niso del obveznega
komunalnega prispevka, saj ne gre za tehni¢no-komunalno opremljanje stavbnih zemljis¢ v smislu prostorske
zakonodaje, temvec za zagotavljanje javnih storitev ter objektov sploSnega druzbenega pomena.

Analiza kapacitet izkazuje, da v kolikor bi se zaradi izvedbe soseske OPPN DOB-15 v dolocenih konicah pojavila
potreba po dodatnih prostorih za predSolsko vzgojo, predstavlja strukturno in finan¢no najbolj racionalno
primarno moznost reorganizacija ter prilagoditev obstojecih prostorskih kapacitet znotraj OS dr. JoZeta
Toporisica Dobova, v okviru katere deluje Vrtec Najdihojca in koder se ob obcasnih demografskih nihanjih ze
uspesno organizira dodatni oddel¢ni prostor.

Ocena investicije v prilagoditev dodatnega prostora za dejavnost vrtca:

postavka znesek v EUR
gradbena prilagoditev prostora 20.000,00
sanitarije in instalacije 15.000,00
oprema (pohistvo, didaktika) 20.000,00
pozarna in varnostna prilagoditev 5.000,00
SKUPAJ 60.000,00

V kolikor bi se pokazalo, da prilagoditev prostorov v Soli ne zadosca ali pa bi se struktura stanovalcev bistveno
spremenila (npr. ob veCji vkljucitvi Stanovanjskega sklada RS ali obCinskega stanovanjskega sklada ter
posledicno izrazito vecjemu prirastu mladih druzin), dopolnjeni osnutek odloka OPPN DOB-15 zagotavlja
stratesko rezervno opcijo.

Dopolnjeni osnutek odloka v pritli¢nih etazah predvidenih ve¢stanovanjskih objektov izrecno omogoca umestitev
dejavnosti predsolske vzgoje in izobraZzevanja z neposredno povezavo na varen, zasciten zunanji atrij oziroma
otrosko igrisce.

V primeru aktivacije te moznosti bi se investicijski stroski ureditve poslovno-stanovanjskega prostora v pritli¢ju
ter zunanjega atrija (glede na potrebe po novih instalacijah, sanitarijah, predelnih stenah, opremi in zunanjem
ograjenem igriS€u) povecali, vendar pa izvedba v novogradnji omogoca sodobno, funkcionalno ter normativno
povsem prilagojeno resitev neposredno v soseski.

Za dolocitev in ovrednotenje investicijske vrednosti dislociranega oddelka vrtca 1. starostnega obdobja
(do 14 otrok) z zunanjim atrijem v pritliju veCstanovanjskega objekta moramo izhajati iz veljavnega
Pravilnika o normativih in minimalnih tehni¢nih pogojih za prostor in opremo vrtca.

Ker gre za delujoo enoto v novogradnji, mora oddelek poleg same igralnice vkljuevati vse predpisane
spremljajoce prostore (vhod/garderobo, sanitarije, prostor za vzgojitelje/kabinet ter ¢ajno kuhinjo/razdelilnico
obrokov) ter pripadajoci ograjeni zunanji atrij.

Skladno s pravilnikom so minimalne in priporoCene povrsSine za 1 oddelek I. starostnega obdobja (14 otrok)
naslednje:

prostor normativ |zra1c:r; ;i Io.;:dd. prlporocsn':zpovrsma
A. | NOTRANJE POVRSINE 95,00
H 2
1. | igralnica min. 3,0 m’/otroka 14 x 3,0 m? = 42,0 m? 50,00
(priporoceno 4,0 m?)
: : 3 :
2. garder.oba za otroke in min. 0,6Vrr.1 /otroka + vgradni 14X 0,6 m2 = 8,4 m? 12,00
vhodni prostor predpraznik na vhodu
3. | sanitarije za otroke min. 2 um|v§ln|ka, 2 otroski specificni normativ 10,00
Skoljki, previjalna miza s prho




rostor normativ izracun za odd. priporocCena povrsina
P 14 otrok v m?
4. kabinet za vzgojitelje/prostor | miza, omara, garderobna funkcionalni prostor 8,00
za osebje omara
sanitariie za WC skoljka, umivalnik, omara
5. are . za Cistila (v skladu z higienski normativ 3,00
vzgojitelje/osebje N .
varnostnimi normativi)
v . - pult, pomivalni stroj, hladilnik,
6. ﬁg:]ae kuhinja/razdelilnica kuhinjsko inox korito higienski standardi HACCP 8,00
(HACCP), univalnik
7 pomozni prostor/shramba za | shranjevanje lezalnikov, funkcionalni prostor 4.00
* | rekvizite in &istila didaktike, &istil PP '
B. | ZUNANJE POVRSINE 60,00
oy min. 3,0 m?/otroka 2 _ ’
1. | zunanji atrij/igrisce (priporocenc 4,0 m?) 14x3,0m*=420m 60,00
SKUPAJ notranje in zunanje povrsine 155,00

Model sodelovanja in javni interes: UmeScenost tovrstne dejavnosti v dopolnjenem osnutku odloka temelji

na naCelu prepletanja javnega interesa in prostorskih ugodnosti za investitorja. Z omogocanjem

mesSane namembnosti v pritlicju (kjer se investitorju omogocijo fleksibilni pogoji gradnje in dopustnih dejavnosti)

Obcina BreZice v zameno pridobi zagotovljeno prostorsko rezervacijo za potrebe javne infrastrukture. V praksi

to omogoca prilagodljive modele realizacije:

- dolgorocni najem ali neodplacni uzitek prostora s strani investitorja v zameno za urbana in prostorska
doloCila OPPN,

- kompenzacijo dela obveznosti (npr. v sklopu pogodbe o opremljanju ali drugih ustreznih pravnih
mehanizmov), ali

- odkup prostora po vnaprej dogovorjenih pogojih, v kolikor bi se obCina odlocila za trajno pridobitev
nepremicnine v obcinsko last.

Ocena investicije v popolno opremljenost in finalizacijo prostorov novogradnje za potrebe vrtca z atrijem (glede
na zgoraj opredeljene prostorske normative):

postavka/sklop del znesek v EUR brez DDV
1. | gradbena/obrtniska in finalna dela v prostoru 35.000,00
2 strojne ip elektro instalacije (prezraCevanje z rekuperacjo, 40.000,00
ogrevanje, varnost)
3. sanitarije za otroke in sanitarije za vzgojitelje ter higienski 16.000,00
sklop
4. | notranja in kabinetna oprema 34.000,00
5. | ureditev zunanjega igris¢a/atrija (igrala, zasc¢itna podloga 25.000,00
SKUPAJ 150.000,00

Navedeni znesek 150.000 EUR obsega stroske gradbene finalizacije, specialnih instalacij (prezracevanje z
rekuperacijo), notranje ter didakti¢ne opreme in kompletne ureditve zunanjega atrija z igrali.

V kolikor bi se Obcina Brezice namesto najema ali kompenzacijskega modela odloCila za neposreden odkup

nepremicnine v obcinsko last, je treba k stroSkom opremljanja pristeti Se trzno vrednost nepremicnine:

- odkup notranjih prostorov (95 m?): po trzni ceni za m? novogradnje (ocenjeno na cca 190.000,00 EUR),

- odkup oziroma pridobitev izklju¢ne pravice uporabe zunanjega atrija (60 m?): po ustreznem redukcijskem
faktorju za zunanje povrsine (ocenjeno na cca 24.000,00 EUR).

Skupni kapitalski vlozek obcine bi v primeru celotnega odkupa nepremicnine in opremljanja znasal cca
364.000,00 EUR (brez DDV), kar Se dodatno potrjuje ekonomsko upravic¢enost primarne resitve (reorganizacija
ucilnice v OS Dobova za 60.000,00 EUR).



V trenutni fazi pripravljalnih del na OPPN DOB-15 ostaja odprtih vec klju¢nih dejavnikov, ki bodo neposredno
vplivali na dejanski obseg potreb po kapacitetah predSolske vzgoje in Solstva:

izvor kupcev/najemnikov: Ali bo vecje povprasevanje po stanovanjih v lokalnem okolju (kjer imajo
druzine otroke Ze vkljuene v lokalni vrtec in Solo v Dobovi) ali pa bo soseska generirala pretezno nove
priselitve izven obcine (glede na statisticne podatke, ki kazejo rahlo negativen skupni prirast (selitveni
prirast + naravni prirast) prav velikega pritiska realno ne gre pricakovati,

demografski profil stanovalcev: Ali bo strukturo kupcev sestavljala mlajSa populacija/pari, ki si druzino
Sele ustvarjajo, ze formirane druZine s Solskimi otroki ali starejsi obcani (ali je lahko soseska trzno zanimiva
za kupce izven obcine, ki bodo v soseski videli mozZnost nakupa drugega stanovanja — kot »vikend
stanovanja« zaradi blizine term),

model trZenja in vkljucitev stanovanjskega sklada: Ali bo del stanovanj v sodelovanju z
investitorjem namenjen javnim najemnim stanovanjem (npr. preko Stanovanjskega sklada RS ali
obcCinskega sklada), kar lahko spremeni dinamiko in strukturo priseljevanja.

Demografska in selitvena dinamika v Obcini Brezice (SURS):

Glede na uradne podatke Statisticnega urada RS (SURS) Obcina BreZice belezi pozitiven selitveni prirast (+2,0
na 1.000 prebivalcev) ob soCasnem negativnem naravnem prirastu (-3,6 na 1.000 prebivalcev).

Ti podatki izkazujejo, da priseljevanje v obcino poteka zmerno ter predvsem kompenzira naravni upad
prebivalstva. Nacrtovana etapna izgradnja soseske OPPN DOB-15 se v celoti vpenja v ta obstojeci trend zmerne
selitvene dinamike in ne povzroca izrednih pritiskov na javno infrastrukturo, temvec prispeva k stabilnosti
demografske strukture v Krajevni skupnosti Dobova in Obcini BreZice.



8. VIRI FINANCIRANJA DRUZBENE INFRASTRUKTURE

Pravna in finan¢na obveznost investitorja glede kritja stroskov druzbene infrastrukture je jasno omejena le na
primere, ko je potreba po doloceni prilagoditvi neposredna, nedvomna in takojsSnja posledica izvedbe soseske
(npr. nujna prilagoditev prostora za dodatni oddelek vrtca ob same vselitvi).

V primerih, ko se potreba po dodatnih kapacitetah ali Siritvah javnih storitev izkaze kasneje kot posledica
postopnega priseljevanja, splosnih demografskih sprememb ali generacijskih nihanj prebivalstva, kritje teh
storitev predstavlja redno nalogo ter financ¢no obveznost lokalne skupnosti (ObCine BreZice) in ne zasebnega
investitorja.

Glede na to, da je projekt nacrtovan v vec etapah z zacetkom realizacije v prihodnjih obdobjih, je med Obcino
BreZice in investitorjem zagotovljeno dovolj ¢asovnega prostora za natancno spremljanje demografskih trendov,
vpisnih prostih mest in dejanske strukture kupcev oziroma najemnikov.

Modeli sofinanciranja in pravno-financni mehanizmi za predsolsko vzgojo:

Vezano na opredeljeni opciji za zagotavljanje dodatnih kapacitet predSolske vzgoje se med obcino in

investitorjem predvidevajo naslednji financni ter pravni modeli:
- primarna resitev (prilagoditev uéilnice v OS Dobova — 60.000,00 EUR): Investicijo v preureditev in
opremo ucilnice primarno krije Obcina BreZice iz svojega proracuna kot investicijo v lastno javno
infrastrukturo, pri Cemer se z investitorjem v sklopu urbanisti¢ne pogodbe lahko dogovori ustrezno namensko
sofinanciranje ali prispevek glede na dinamiko priseljevanja.
- alternativna opcija (oddelek z atrijem znotraj soseske DOB-15): Ureditev oddelka z atrijem znotraj
soseske temelji na konceptu javnega interesa v zameno za prostorske ugodnosti. Za izvedbo te opcije
se med Obcino BreZice in investitorjem opredelijo prilagodljivi modeli financiranja ter nepremicninskega
ureditve:
> kompenzacijski model / pogodba o opremljanju: Vrednost prostorske prilagoditve, ureditve atrija
(150.000,00 EUR) ali nakupa nepremicnine se v celoti ali deloma kompenzira z obveznostmi investitorja
iz naslova gradnje komunalne opreme oziroma drugih pogodbenih obveznosti do obcine.

> dolgorocni najem ali neodplacni uzitek: Obcina za potrebe vrtca najame pripravljene in finalizirane
prostore z atrijem od investitorja pod ugodnejSimi pogoji, s Cimer se izogne takojSnjemu visokemu
kapitalskemu vlozku v odkup nepremicnine.

> odkup nepremicnine: V kolikor se obcina odlodi za trajen odkup notranjih prostorov (95 m2) in atrija
(60 m2), se odkupna cena ter dinamika placil natancno dolocita v pogodbi, pri ¢emer investitor prostore
izvede do dogovorjene faze.

Dokoncni dogovor glede izbire modela, morebitnega sofinanciranja ali izvedbe ukrepov na podrocju druzbene
infrastrukture (v obliki urbanisti¢ne pogodbe ali pogodbe o opremljanju) se med Obcino BreZice in investitorjem
ustrezno opredeli ter sklene v nadaljnjih fazah projektiranja, najkasneje do pridobitve gradbenega dovoljenja
za posamezno etapo gradnje.



9. OPREDELITEV ETAPNOSTI IZVEDBE/GRADNJE

Gradnja soseske DOB-15 je predvidena etapno, pri Cemer posamezna etapa predstavlja samostojno
konstrukcijsko in funkcionalno celoto z ustrezno komunalno opremo ter zunanjo ureditvijo.

1. etapa/faza (do konca 2028):
ohranjata se obstojeCa objekta na parcelah st. 786/13 in 787/4, k.o. 1292 Gabrje, s pripadajo¢imi
infrastrukturnimi prikljucki,

- zgradijo se najmanj trije veCstanovanjski objekti z oznakami 3(B), 4(A) in 5(A) ter pripadajoci del prvi
del enotne podzemne garaZe (s kapaciteto cca 180-200 parkirnih mest) z uvozno rampo s Kapelske
ceste,

- izvedejo se otrosko igriS¢e, zunanja parkiriSCa I etape ter pripadajoca sekundarna komunalna in
prometna oprema soseske,

- izvede se postopek ureditev meja in parcelacije (obmocje se v I. etapi razdeli na primarno gradbeno
parcelo velikosti 11.316 m? ter lo¢eno gradbeno parcelo/pas velikosti 1.551 m2), hkrati pa se uredijo ter

v.vv

predajo zemljiski pasovi za status javnega dobra Ulice Marka Savri¢a in njenega krizis¢a s Kapelsko cesto.

2. etapa/faza (do konca 2030):
porusijo se obstojeci objekti na parcelah st. 786/13 in 787/4, k.o. 1292 Gabrje,

- zgradijo se preostali trije vecstanovanjski objekti z oznakami 1(A), 2(A) in 6(B) ter dokonca preostali del
podzemne garaze do skupne kapacitete 278 parkirnih mest,

- dokoncajo se vsa ostala zunanja parkiriS¢a do skupne kapacitete na obmodju urejanja 54 parkirnih mest,
pespoti, kolesarske povezave, zelene ureditve in celostna sekundarna prometno-komunalna
infrastruktura obmodja,

- gradbeni parceli se zdruZita v enotno gradbeno parcelo povrsine 12.867 m2.

Zaradi tehnicne kompleksnosti podkletitve celotnega obmodja, vzpostavitve garaznih kapacitet ter poteka
komunalnega opremljanja odlok preudarno dopusc¢a moznost prilagoditve izvedbe v tri samostojne etape (oz.
razdelitev II. etape na dve podfazi). V tem primeru 3. etapo predstavlja rusitev obstojece pozidave na juznem
robu obmodja, ureditev pripadajoega dela prometnega koridorja ter izgradnja zadnjega vecstanovanjskega
objekta 6(B).

Moznost tranzicije v tri etape daje investitorju in Obcini BreZice ustrezno projektno ter finan¢no fleksibilnost
glede na dinamiko trga in potek pridobivanja zemljisc.



10.

POVZETEK KLJUCNIH UGOTOVITEV

Obcinski podrobni prostorski nacrt za velstanovanjsko gradnjo Dobova, EUP DOB-15 (OPPN DOB-15),
obravnava obmocje v osrednjem delu naselja Dobova v skupni velikosti 1,28 ha (12.867 m?). Obmocje je
omejeno s Cvetno ulico na severu, Kapelsko cesto na vzhodu, Ulico Marka Savri¢a na jugu ter obstojecimi
enodruZzinskimi stanovanjskimi stavbami na zahodu.

Skladno s 130. ¢lenom ZUreP-3 se z OPPN DOB-15 spreminja namenska raba prostora iz obmocja centralnih
dejavnosti (CU) in deloma stanovanjskih povrsin (SSe, PC) v enotno obmocje vecstanovanjske gradnje (SSv).

Nacrtovana je sodobna stanovanjska soseska s 6 vecstanovanjskimi objekti z oznakami od 1 do 6 (oz. 1A, 2A,
3B, 4A, 5A, 6B) etaznosti K+P+2+T z skupno do 134 stanovanjskimi enotami (ocenjeno na cca 300, lahko pa
tudi 350 prebivalcev) ter poslovno-storitvenimi dejavnostmi v pritlinih delih objektov ob Kapelski cesti.
Parkiranje je za stanovalce v celoti zagotovljeno v podzemni garaZzi (278 PM), ki se gradi etapno, za
obiskovalce, poslovne dejavnosti in storitve pa na zunanjih utrjenih terenih (54 PM) — skupno 332 PM.

Ocena komunalnega opremljanja in gospodarske javne infrastrukture (GJI):
Obmodje se obravnava kot komunalno neopremljeno.

Vse nacrtovane ureditve se navezujejo na obstojece primarno omrezje v neposredni okolici:

- promet: uvoz v podzemno garazo s Kapelske ceste, loCeni uvozi na zunanja parkiriS¢a s Cvetne ulice,
Kapelske ceste in Ulice Marka Savrica ter ureditev krizi$¢a Kapelske ceste in Ulice Marka Savri¢a (vklju¢no
z doloditvijo cestnih koridorjev),

- vodovod in hidrantno omreZje: izgradnja nove sekundarne veje (priblizno 450 m) s priklopom na primarni
vod NL @ 200 mm na Kapelski cesti ter vzpostavitev 4 novih hidrantov,

- kanalizacija (odpadne vode): izgradnja loCenega sekundarnega sistema (priblizno 215 m) s prikljucitvijo
na obstojeta javna kanala v Cvetni ulici ter Ulici Marka Savrica,

- odvod padavinskih voda: v celoti se resuje lokalno s ponikanjem preko zadrzevalnikov in ponikovalnic na
obmodju soseske ter ne bremeni javne komunalne infrastrukture,

- elektroenergetsko omreZje in razsvetljava: prikljuitev na TP Dobova mizarska z delno ojacitvijo moci (na
2x1000 kVA), poloZitev podzemnega kablovoda (cca 300 m) in postavitev interne javne razsvetljave
soseske,

- omrezje elektronskih komunikacija: izvedba novega prikljucka, prestavitev obstojecega kabla ob Kapelski
cesti v zascitno cev ter razvod omrezja po obmocju (cca 400 m),

- zbiranje odpadkov: gradbena ureditev treh zbirno-odjemnih mest neposredno ob dovozih z javnih cest.

Financni vidik komunalnega opremljanja in etapnost:

- 1. ETAPA (do konca 2028): Obsega izgradnjo objektov 3(B), 4(A) in 5(A), prvega dela garaze (cca 180-
200 PM), otroskega igrisCa ter celotne sekundarne komunalne opreme znotraj obmocja. Ocenjeni stroski
1. etape znasajo 563.288 EUR (brez DDV). Vse stroske 1. etape v celoti nosi zasebni investitor; ti stroski
ne tvorijo osnove za obracun komunalnega prispevka ter se ne vkljucujejo v obCinski program opremljanja
kot javna investicija.

- II. ETAPA (do konca 2030): Obsega rusenje dveh obstojecih objektov na jugu, izgradnjo objektov 1(A),
odkupom nepremicnine (parc. St. 786/13). Ocenjeni stroski II. etape znaSajo 473.400 EUR (brez DDV).

- SKUPAJ OBMOCIE OPPN DOB-15 (I. + II. ETAPA): 1.036.688 EUR (brez DDV).
krakov izven meje OPPN je ocenjena na 616.000 EUR (brez DDV) ter sluzi kot informativna podlaga in
prostorska preveritev za kasnejSe soinvestiranje ali izvedbo s strani Obcine BreZice.

- FLEKSIBILNOST ETAPNOSTI: Odlok dopusca tudi moznost prehoda v 3 etape (razdelitev II. etape na Il.a
in I1.b/3. etapo), pri cemer 3. etapo predstavlja rusitev in izgradnja objekta 6 (6B) na juznem robu.



Ocena vpliva na druzbeno infrastrukturo in viri financiranja:

vzgoja in izobrazevanje: Analiza demografskih podatkov izkazuje postopno zmanjSevanje Stevila oddelkov
v OS dr. JoZeta Toporiéi¢a Dobova, medtem ko bo Vrtec Najdihojca ob polni realizaciji soseske morda
potreboval dodatne kapacitete. Kot primarna in finanéno najracionalnejSa resSitev se opredeljuje
preureditev ene izmed prostih Solskih ucilnic v igralnico vrtca (ocenjen stroSek izvedbe in opreme znasa
60.000,00 EUR brez DDV). Kot rezervno opcijo pa dopolnjeni osnutek odloka omogoca tudi ureditev
dislociranega oddelka vrtca z zunanjim atrijem neposredno v pritli¢ju novogradnje (po nacelu javnega
interesa v zameno za prostorske ugodnosti), pri cemer stroski ureditve prostorov znasajo 150.000,00 EUR
(brez morebitnega odkupa nepremicnine, v kolikor bi se obcina odlocila, da svojo druzbeno infrastrukturo
dolgorocno razsiri).

zdravstveno varstvo: Obcina Brezice je v obdobju 2022-2024 izvedla obsezno investicijo v nov prizidek k
ZD BreZice (v vrednosti 6,4 Mio EUR) ter s tem dolgoro¢no zagotovila ustrezne prostorske kapacitete na
primarni ravni (otroski in Solski dispanzer, laboratorij, MDPS). Realizacija soseske ne zahteva novih
obcinskih investicij v zdravstvene objekte, morebitna dokupovanja programov/timov pa sodijo v pristojnost
drzave (MZ/ZZZS).

kultura in Sport: Obstojeca kulturna (Kulturni dom Dobova, celovito prenovljeni Dom kulture BreZice) in
$portna infrastruktura (Sportna dvorana Dobova, zunanji $portni park) imata zadostne kapacitete, pri
Cemer nova soseska prispeva k visji druZzbeni izkorisCenosti obstojeCih objektov brez investicijskih
obveznosti za obcino.

Investitor je dolzan kriti le neposredne in takojsnje stroske prilagoditve infrastrukture ob vselitvi.

Morebitni medsebojni ukrepi, nacini sofinanciranja, najema ali prenosa prostorov na podroCju druzbene
infrastrukture se med Obcino BreZice in investitorjem dokoncno pravno in financno opredelijo s pogodbo o
opremljanju oziroma urbanisticno pogodbo v postopku pridobivanja gradbenega dovoljenja.
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PRILOGA 1: Geodetski nacrt z mejo obmocja urejanja, OPPN za veCstanovanjsko gradnjo DOBOVA, EUP
DOB-15, v merilu 1:1000 (izdelava: ARPLAN, arhitektura in urbanizem, d.o.o., St. Projekta OPPN-02/24,
marec 2026),

PRILOGA 2: Situacija obstojeega stanja, OPPN za veCstanovanjsko gradnjo DOBOVA, EUP DOB-15, v
merilu 1:1000 (izdelava: ARPLAN, arhitektura in urbanizem, d.o.0., St. Projekta OPPN-02/24, marec 2026),
PRILOGA 3: Zazidalna situacija I. etapa in prereza A-A, B-B in Zazidalna situacija — garaza I. etapa in
prereza A-A, B-B, OPPN za vecstanovanjsko gradnjo DOBOVA, EUP DOB-15, v merilu 1:500 (izdelava:
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PRILOGA 4: Zazidalna situacija II. etapa in prereza A-A, B-B in Zazidalna situacija — garaza II. etapa in
prereza A-A, B-B, OPPN za veclstanovanjsko gradnjo DOBOVA, EUP DOB-15, v merilu 1:500 (izdelava:
ARPLAN, arhitektura in urbanizem, d.o.o., St. Projekta OPPN-02/24, marec 2026),

PRILOGA 5: Zbirna situacija infrastrukture, OPPN za veCstanovanjsko gradnjo DOBOVA, EUR DOB-15, v
merilu 1:500 (izdelava: ARPLAN, arhitektura in urbanizem, d.o.o., st. Projekta OPPN-02/24, marec 2026),
PRILOGA 6: Vplivi in povezave s sosednjimi obmodji (druzbena infrastruktura), OPPN za veCstanovanjsko
gradnjo DOBOVA, EUR DOB-15, v merilu 1:3500 (izdelava: ARPLAN, arhitektura in urbanizem, d.o.o., t.
Projekta OPPN-02/24, marec 2026).

PRILOGA 7: Sprememba namembnosti rabe prostora, OPPN za vecstanovanjsko gradnjo DOBOVA, EUR
DOB-15, v merilu 1:500 (izdelava: ARPLAN, arhitektura in urbanizem, d.o.o., $t. Projekta OPPN-02/24,
marec 2026).
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A.POSTOPEK PRIPRAVE IN SPREJEMANJA OBCINSKEGA
PODROBNEGA PROSTORSKEGA NAGRTA

»ZA VECSTANOVANJSKO GRADNJO DOBOVA,

EUP DOB-15« (OPPN)

POBUDA ZA PRIPRAVO OPPN
(februar, 2024)

|

ODLOCITEV O SPREJETJU POBUDE
(marec, 2024)

SPREJEM SKLEPA O ZACETKU POSTOPKA
(julij, 2024)

IZDELAVA STROKOVNIH PODLAG ZA PRIDOBITEV SMERNIC
(oktober, 2024)

U

IZDELAVA OSNUTKA OPPN ZA PRIDOBITEV 1. MNENJA
(december, 2025)

AV4

PRIDOBITEV 1. MNENJA NOSILCEV UREJANJA PROSTORA
(december, 2025 - marec, 2026)

AV4

IZDELAVA DOPOLNJENEGA OSNUTKA OPPN (april, 2026)
JAVNA RAZGRNITEV OPPN IN JAVNA OBRAVNAVA

< —

PRIPRAVA STALISC DO PRIPOMB Z JAVNE RAZGRNITVE IN SPREJEM
STALISC DO PRIPOMB

<<—

IZDELAVA PREDLOGA OPPN

<—

PRIDOBITEV 2. MNENJA NOSILCEV UREJANJA PROSTORA

< —

IZDELAVA USKLAJENEGA PREDLOGA OPPN

|

SPREJEM OPPN

J

OBJAVA ODLOKA O OPPN V URADNEM GLASILU

B. RAZLOGI, PREDMET IN PROGRAMSKA 1ZHODISCA ZA
PRIPRAVO OPPN

Predmet: izdelava obCinskega podrobnega prostorskega nacrta za vecstanovanjsko
gradnjo.

Razlogi: interes lastnika zemljiS¢ je pozidati obmogje z vecstanovanjskimi objekti.
OPPN se izdeluje na podlagi Obcinskega prostorskega nacrta ob&ine Brezice. Na
predmetnem obmocju (EUP DOB 15) je doloena namenska raba prostora centralnih
dejavnosti (CU), prosto stojece individualne gradnje (SSe) ter povrsin za ceste (PC), vse
tri se z OPPN spremenijo v obmocje vecstanovanjske gradnje (SSv)stanov.

Programska izhodi$¢a: osnovno izhodi$¢e je, da se ob upoStevanju investitorjevih
potreb po stanovanjih razli€nih velikosti, z urbanistiCnimi in arhitekturnimi elementi
doseze ugodno bivalno okolje, lo¢eno od individualne stanovanjske pozidave in &im
vecji obCutek prostornosti med novimi stavbami.

C. OPIS NACRTOVANIH RESITEV

Obmocje: 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 ob¢ina 1292 Gabrije in je velikosti
cca 1,28 ha.

Dejavnosti: Obmocje OPPN je namenjeno predvsem za stanovanjske namene. V vseh
veCstanovanjskih stavbah je mozno opravijanje spremljajoCih 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 pritlicja, ki je orientiran proti
Kapelski cesti iz razloga, ker bo obmocdje ob Kapelski cesti prevzelo funkcijo
sekundarnega centra naselja Dobova.

Kot spremljajoCe dejavnosti se lahko opravijajo razlicne dejavnosti vezane na trgovino
(npr. trgovina dnevne oskrbe, pekarna, slasci¢arna, lekarna...), gostinstvo (npr.
restavracija, bar...), storitvene dejavnosti (npr. posta, banka, frizerski in kozmeticni
salon, Cevljar, popravila hiSnih aparatov, odvetni§tvo, projektantske storitve,
dekoraterstvo, fotografske dejavnosti, racunalni$tvo in druge pisarniske dejavnosti),
ambulantne dejavnosti (npr. zobozdravnik...), izobraZzevalne 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:

— glavni objekti: Tri- in vecstanovanjske stavbe, kjer se vsaj polovica uporabne
povrSine stavbe uporablja za stanovanjske namene;

— pomozni objekti: Gostilne, restavracijie in toCilnice (gostine mozne le kot
funkcionalna enota znotraj objektov $t. 4(A) in 6(B) in le-tem pripadajoCi pomozni
objekt »gostinska terasa« v obliki nadstreSnice), garazne stavbe (kolesarnica),
rezervoarji, silosi in skladiséne stavbe (skladiS¢e nenevarnih odpadkov (shramba
posod za smeti), rezervoar za utekoCinjen naftni plin ali nafto, rezervoar za vodo),
sencnica, otrosko igrisce;

— objekti, ki se ne klasificirajo: prikljucek, vrtina za zajem toplote iz vode in zemljine,
ekolodki otok, objekt za oglasevanje in informacijski pano, urbana oprema in
spominska obelezja, ki se gradijo na obstojecih javnih povrsinah ter zunanja naprava
in zunanja oprema za proizvodnjo in shranjevanje elekiricne energije iz obnovljivih
virov energije ter drugi gradbeni posegi, kot so izkopavanja in nasipavanja
obstojeCega terena.

Dovoljeni so tudi drugi gradbeni posegi, kot npr.: utrjene povrsine, brezine, izkopi in

odkopi. Na obmocju OPPN so glede na veljavne predpise o razvr§€anju objektov

dovoljeni manj zahtevni, nezahtevni in enostavni objekti.

Prostorske resitve:

Na obmodju OPPN se zgradi Sest veCstanovanjskih stavb, ki so medsebojno
razporejene na nacin, da z medsebojnimi odmiki (cca 15 m) zagotavljajo zadostno
osoncenost vsake posamezne stavbe. Orientacija stanovanj v stavbah je sever - jug,
tako da je daljSa fasada orientirana na jug, s Cimer se omogoCa kvalitetno juzno
osoncenje v stanovanijih in ugodno bivanje. V dveh stavbah, ki so ob Kapelski cesti, so
stanovanja orientirana vzhod — zahod, ker je dalj$a fasada stavb vzporedna s Kapelsko
cesto, na nacin da oblikuje ulino fasado bodoCega sekundarnega centra naselja
Dobova.

Pod vecstanovanjskimi stavbami se uredi podzemna garaza za parkiranje stanovalcev.
Vhod v garazo je s Kapelske ceste, s Cimer se vecji 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
kasnej$o predvideno pozidavo na svoji vzhodni strani pridobila funkcijo mestne ulice.
ParkiriS¢a za obiskovalce vecstanovanjskih stavb in za stranke poslovnih prostorov ter
parkiri$¢a za invalide, motorna in navadna, oziroma elektri€na kolesa se uredijo na treh
lokacijah na terenu med stavbami, in sicer eno parkiriS¢e za dve stavbi. Ob parkiriscih
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 se uredi zelene
povrSine in tlakovane funkcionalne povrsine.

Vedstanovanjska stavbe — glavni objekt:

— 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 28,0 m x 18,0 m za stavbe z oznako B. Stavbe so lahko manjsih tlorisnih

dimenzij.

Tloris stavbe je v 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 razliGice morajo v osnovi ustvarjati vtis
podolgovate oblike stavbe.

— Vidina stavb je najve¢ do 13,00 m nad koto pritli¢ja, ki je dolocena in sicer, 143 m n.v.
s toleranco 30 cm. Glede etaznosti so to stavbe s pritlicjem 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
pritliéne in enonadstropne stavbe z dvokapno streho, naklona do 40° in visine do 10,0
m;

— Zaradi stika obmocja vecstanovanjskih stavb z drobno individualno stanovanjsko
pozidavo se z urbanisti€nimi in arhitekturnimi elementi stremi k zmanjSanju volumnov
stavb. S tem namenom morajo biti fasade ¢lenjene na razli¢ne 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 alifin materiali, z vecjimi steklenimi povrSinami
ipd. Osnovni material fasade je omet svetlih, toplih zemeljskih barv ali bele barve, ki
so0 znatilne za okolisko pozidavo. Ograje na balkonih so transparentne.

— Del glavnega objekta je podzemna garaza za parkiranje stanovalcev
veCstanovanjskih stavbah. Nad garazo se uredi najmanj 1,2 m sloja zemlje, ki
omogoca ureditev zelenih povrsin med ve€stanovanjskimi stavbami.

— Lega stavb: po povrSini so omejene z gradbeno mejo, ki je razvidna v graficnem
prikazu Zazidalna situacija.

Pomozni objekti:

— Pomozne stavbe na obmocju OPPN so pritliéne stavbe, viSine do 4,0 m, za
shranjevanje posod za odpadke in koles, senénica 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 parkiri§¢a, ¢im blize prometnicam in sluzi najman;j
dvema veéstanovanjskima stavbama.

— Strehe so ravne, fasade so iz ometa ali ploCevine grafitno sive barve.

— Sencnice se oblikujejo kot nadstresnice, postavljajo se kot samostojne na utrjenih in
zelenih povrsinah in sicer ena za najmanj dve vecstanovanjski stavbi.

— Strehe so ravne. NadstreSnice ob Kapelski cesti, pri stavbah z oznako 4(A) in 6(B),
imajo ravno streho, prepovedane so lesene konstrukcije.

Infrastruktura:

VODVODNO OMREZJE — Za napajanje novih objektov se zgradi nov javni sekundarni
vodovod, ki se prikljuci na obstoje€i javni primarni vodovod NL @ 200 mm, v jasku, ki je
na parceli §t. 7971, k.o. 1292 Gabrje, ob vzhodni meji obmodja OPPN. 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 loceno.

HIDRANTNO OMREZJE —Na obmocju OPPN se upoSteva obstojece hidrante in
postavijo se tudi novi nadzemni hidranti za gasenje pozara.

KANALIZACIJSKO OMREZJE — Komunalna odpadna voda: Nova objekta na severu
obmogja 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 obstojeci, javni, primarni,
gravitacijski fekalni kanalizacijski cevovod, ki poteka po Ulici Marka Savriga, ob juzni
meji obmocja OPPN.

Padavinska odpadna voda: S streh objektov se vodi v ustrezno dimenzioniran zbiralnik
alifin v cevni zadrzevalnik, ali ve¢ njih razpréenih po obmocju OPPN. Z utrjenih povrsin
ter parkiriS¢ se preko lovilca olj vodi v cevni zadrzevalnik (ali ve¢ njih) ali ustrezno
dimenzionirane posamezne ponikovalnice.

ELEKTRICNO OMREZJE IN JAVNA RAZSVETLJAVA — Nove stavbe se priklopijo na
TP 20/0,4 kV Dobova mizarska, ki se zaradi povecanja kapacitete rekonstruira na 2x
1000 KvA. Za napajanje obmocja OPPN se zgradi nov NNKB, ki poteka podzemno v
za$Citni cevi @ 160 mm. Trasa novega NNKB poteka po osrednjem delu obmogja
OPPN. Vsaka posamezna veCstanovanjska stavba se preko internega elektro prikljucka
prikljuci na nov NNKB.

Ob rekonstruiranih obstojecih cestah, ob peSpoteh znotraj obmocja OPPN, ob otroSkem
igrisu in ob parkiricih se postavijo svetilke javne razsvetljave.
TELEKOMUNIKACIJSKO OMREZJE — Obstojeci TK vod, ki poteka ob Kapelski cesti
Cvetne ulice opusti in nadomesti z novim vodom PVC @ 125 mm. Od novega TK voda,
ki poteka ob Kapelski cesti, se do posameznih objektov izvedejo posamezni odcepi s
cevio AC @ 50 mm. Posamezni objekti se prikljucijo preko dovodne TK omarice.
ODPADKI — Na obmogju 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 znacaj
sekundarnih surovin (embalaza, papir, kartoni, steklovina ter ostali odpadki), ki se jih
lahko predeluje, se zbirajo loeno v zabojnikih in se jih odvaza na nadaljnjo predelavo.
OGREVANJE — Za ogrevanje se lahko koristijo energenti, ki jih dovoljuje zakonodaja,
obnovijivi viri energije in zemeljski plin.
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PRIPOMBE - po sklopih

1. KONTINUITETA POZIDAVE - URBANISTICNI VIDIK

— Pozidava mora biti skladna z obstoje¢o arhitekturno podobo in zna¢ajem Dobove.

— Ne spostuje se obstojeée arhitekture in merila prostora. Sest velikih blokov na tako
majhnem obmodju deluje vsiljeno in preve¢ agresivho za okolje, kakrSno je
Dobova.

— Nacrtovana gradnja Sestih veCstanovanjskih objektov s poslovnimi prostori ne predstavlja
zgolj gradnje novih stanovanj, temve¢ popolno spremembo znacaja dela naselja, ki je
danes preteZno sestavljen iz individualne stanovanjske gradnje.

— Dobova mora ostati vas, ne da se sredi naselja gradi mestna soseska.

— Predlagani viSinski gabariti pomenijo preveliko gostoto pozidave in degradacijo
prostora. Dobova je podezelsko naselje, kjer prevladujejo enostanovanjske hiSe,
zato veéstanovanjski objekti v predlagani obliki niso primerni za to obmogje.

— Popolnoma se zanemarja obstojeci znacaj naselja. Dobova ni mesto z velikimi
vecCstanovanjskimi objekti, ampak kraj his, vrtov, odprtih pogledov in bolj umirjenega,
podezelskega videza.

— Vedno vec¢ slovenskih krajev zaradi takSne gradnje izgublja svojo prepoznavnost in
identiteto. Tudi Dobova postaja samo Se prostor za gradnjo, brez ob¢éutka za okolje
in judi, ki tukaj zivimo.

— Namesto prijetnega naselja druzinskih hi§ bo nastala moderna blokovska pozidava,
ki bo moc¢no izstopala iz okolice in popolnoma spremenila podobo kraja. TakSna
gradnja ne dopolnjuje naselja, ampak ga razvrednoti.

— Nesprejemljivo, da se sredi vasi obkrozeni s travniki in njivami gradilo
veéstanovanjsko naselje, Se bolj pa ko pogledamo podrobnosti naj bi to naselje imelo
6 stanovanjskih blokov viSine cca 13 metrov. Smatram, da takSne zgradbe in koliCina
cca 140 stanovanj nikakor ne spadajo v vasko okolje.

— Tako kot ostali krajani, ki smo morali pri gradnji lastnih objektov slediti merilom in
pogojem gradnje z namenom uskladitve z obstoje¢o podobo naselja, tako naj tudi za
nove posege v prostor veljajo enaka merila.

— Predvideni bloki z velikimi gabariti, ravnimi strehami in moderno mestno podobo v tak
prostor preprosto ne sodijo.

— Predvideni objekti so popolnoma neprimerni za prostor, v katerega se umescajo.

— TakSna gradnja bo popolnoma izstopala iz obstojecega okolja in ustvarila
moderno mestno sosesko, kivDobovo enostavno ne sodi. Stem se bo izgubil videz
kraja, ki ga prebivalci poznamo in cenimo.

— Na obmocju, kjer bi bila povsem smiselna in sprejemljiva gradnja individualnih hi§, se
sedaj nacrtuje intenzivha ve€stanovanjska soseska s poslovnimi dejavnostmi,

podzemnimi garaZzami in novim “sekundarnim centrom” Dobove. Toda Dobova ni mesto.
In veliko ljudi se je za zivljenje tukaj odlocilo prav zato, ker ni mesto.



Opozorilo, da Ministrstvo za naravne vire in prostor v svojem mnenju opozarja, da se
Z novo tipologijo gradnje posega v prepoznavno morfologijo in tipologijo naselja
Dobova, da ni jasno zagotovljena ustrezna druzbena infrastruktura za predvideno
povecanije Stevila prebivalcev ter da projekt vsebuje Stevilne pomanjkljivosti, nejasnosti in
neusklajenosti. Ministrstvo izrecno opozarja tudi, da ni ustrezno pojasnjeno, zakaj je
sprememba namenske rabe prostora sploh potrebna in kak3en javni interes naj bi tak
poseg dejansko zasledoval.

ZAHTEVE:

Prilagoditi gostoto pozidave, zmanjsati velikost predvidenih gradenj in
oblikovanje prilagodi znacaju naselja Dobova. Dobova ne potrebuje velikih
blokovskih naselij, ampak premisljen razvoj, ki spostuje obstojece okolje,
znacaj kraja in kakovost zivljenja domacinov.

Ponovna strokovna proucitev in ocena primernosti arhitekturnih resitev glede na
obstojecCe stanje in znacaj kraja Dobova.

Ponovno potrebno preveriti ali Dobova sploh potrebuje tako hitro Siritev na tako
majhni povrsini.

proti spremembi namenske rabe prostora v SSv, ostane naj SSe s pozidavo
individualnih objektov, ki se bodo ustrezno vklopili v obstoje¢e okolje.

PREDIMENZIONIRANI OBJEKTI

Vecstanovanjski objekti v predlagani obliki in obsegu niso primerni za to obmogje,
Sedaj na SirSem obmodju prevladujejo eno- ali dvostanovanjski objekti z
maksimalno vis§ino 7-8 m.

Predvideni objekti visSine do 13 metrov bistveno presegajo visino obstojecih
objektov v okolici, ki so visoki priblizno od 6 do 8 metrov, ve€inoma z dvokapnimi
strehami,

Umestitev tako visokih in masivnih objektov med obstojece hiSe je po mojem
mnenju neprimerna ter estetsko moteca.

Nasprotujem umescanju ve€stanovanjskih objektov predvidenih gabaritovinv
tak8nem obsegu na tej lokaciji.

Neprimernost tako velikih in visokih objektov na konkretni lokaciji glede na okolico.
Zaprepaden sem Ze nad samo idejo o gradnji tovrstnih veCstanovanjskih objektov.
13 metrski stanovanjski objekti v nacrtovano okolje ne pasejo in so neprimerni glede
na vso okolico — sedaj so tu le eno ali dvostanovanjski objekti z maksimalno visino 7-
8m.

Bloki dimenzij priblizno 33 x 18 min viSine 13 m so za obmocje Dobove preveliki in
predimenzioirani.

S projektom se v nobenem primeru ne strinjam.

Podajam uradne pripombe in strogo nasprotovanje projektu v predvidenih gabaritih.
ZAHTEVE:



1. zmanjSanje Stevila stavb in etaz, oziroma ni potrebno spremeniti namenske
rabe prostora v SSv, ostane naj SSe s pozidavo individualnih objektov, ki se
bodo ustrezno vklopili v obstojece okolje.

2. znizanje dopustne viSine novih objektov na max. 8 m, skladno z okolico.

3. Zmanjs$anje etaznosti za stavbe ob Ulici Marka Savri¢a: Stavbi 3B in 5A
(najblizji moji nepremicnini) naj imata etaznost P+1 namesto K+P+2+T. ViSina ~8
m bi bila sorazmerna z obstojeco seseko.

4. Povecan odmik od juzne meje OPPN: Minimalni odmik stavb 3B in 5A od linije
Ulice Marka Savri¢a naj bo vsaj 15 m (enako kot medsebojni odmiki novih stavb).

. GOSTOTA POSELITVE

Na povrsini 1,3 ha se nacrtuje pregosta pozidava, ki ni skladna z znacajem kraja.
Dobova je bila vedno kraj pretezno enostanovanjskih his, s podezelskim in
umirjenim videzom, ne pa obmocgje velikih modernih blokov z ravnimi strehami.
Prevelika gostota poselitve:

Povrsina Prebivalci Gostota (0s./ha) | Razmerje
Gostote
Dobova (SURS, 2020) | 254 ha 703 2,8 /
OPPN DOB-15 1,28 ha ~ 400 312 111x vecja

Pri Dobovi gre za "naselje podezelskega znacaja", kjer je takSen skok v gostoti (312
os./ha) brez primere v slovenskem prostoru.
OPPN sam v tocki 9.12.3 navaja, da "OPN v 6. ¢lenu dolo¢a, da Dobova izgublja
znacaj podezZelskega naseljain postaja delno urbano naselje." Beseda "postaja"jasno
nakazuje, da preobrazba Se ni zaklju¢ena. Kljub temu OPPN nacrtuje gostoto, ki
presega gostoto ve¢ine mestnih ¢etrti v Sloveniji. To ni vzdrZzen razvoj - to je skok ¢ez
vse vmesne faze urbanizacije.
TakSna gostota prebivalstva ni skladna z znac¢ajem obmocja, ki je namenjeno
individualni gradnji, kmetijstvu, travnikom in mirnemu vaskemu Zivljenju.
Na tako majhnem prostoru je gostota 400 — 500 preb. Absolutno prevec.
Celotno prebivalstvo Dobove bi se povecalo kar za 60-70 odstotkov.
ZAHTEVE:
1. Pojasniti, na kateri metodologiji temelji odloCitev za tako visoko gostoto in kako
je ta skladna s ciljem "vzdrznega razvoja" ter postopne urbanizacije Dobove.
2. Obcina naj razlozi oz. pojasni ali je res vse zgoraj navedeno skladno z ciljem
vzdrZznega razvoja in postopne urbanizacije Dobove.



DRUZBENA INFRASTRUKTURA

Sola, vrtec — nezadostne kapacitete,

Ce se uposteva Se nacCrtovana gradnja stanovanjskih his (o.p. OPPN Kaptol), bi se

Stevilo prebivalcev tega dela Dobove na zelo majhnem obmodju lahko podvojilo -

obstojeca infrastruktura in ustanove tega ne bodo zmogle.

Kot starSa otrok ne razumeva, kako lahko obcina nacrtuje tako intenzivno Siritev

stanovanjske pozidave, ne da bi hkrati jasno predstavila reSitve glede zdravstvene

oskrbe, vrtca in osnovne $ole. Ze danes se prebivalci Dobove in $irSe obgine BrezZice

soo€amo z resnim pomanjkanjem zdravnikov druZinske medicine in pediatri€ne oskrbe.

Pediatricne ambulante so preobremenjene do te mere, da Stevilni novorojencki nimajo

moznosti vklju€itve pri lokalnem pediatru, zato so starsi prisiljeni svoje otroke voziti tudi v

Novo mesto. TakSno stanje je nedopustno ze danes, Se toliko bolj pa ob nacrtovanju

dodatne intenzivne rasti prebivalstva.

Enako velja za vrtec in osnovno Solo. Vzgojiteljev in strokovnega kadra primanjkuije,

prostorske kapacitete pa so omejene. Iz javno razgrnjene dokumentacije ni razvidno,

kako bo obéina zagotovila ustrezne dodatne zmogljivosti za nove prebivalce, niti ali je

bila sploh izdelana resna analiza nosilnosti obstojeCe druzbene infrastrukture.

ZAHTEVE:

1. Projekt se naj ponovno strokovno preuci ter da se celovito ocenijo kapacitete Sole
invrtca.

2. Zahtevam demografsko-socialno presojo kumulativnih vplivov na infrastrukturo
(Sola, vrtec).

KOMUNALNA INFRASTRUKTURA

Ze sedaj ob moé&nejsem deZevju teZave s kanalizacijo, vdor meteornih vod v
kanalizacijo, poplavljanje. Ali so kapacitete ustrezne za novih 140 stanovanj ter
dodatne dejavnosti (gostinstvo, trgovine idr.)?

Neprimerna kanalizacijska infrastruktura v Cvetni ulici in Ulici Marka Savri¢a.

Ze sedaj problemi s kanalizacijo v Cvetni ulici.

Izrazam resne pomisleke glede preobremenjenosti komunalne infrastrukture tem
delu Dobove:

e Problematika kanalizacijskega sistema (Dobova-sever) (4): Kmalu po izgradnji
novega kanalizacijskega sistema na tem obmocju smo se stanovalci Cvetne ulice
in Velikega Obreza sooCili zdvema vecjima izrednima dogodkoma, ki sta
povzrocila poplave v kletnih prostorih stanovanjskih his in veliko gmotno $kodo:

- poplavitev kanalizacijskih ¢rpalk v Cvetni ulici zaradi padavinskih voda.
Okvara je bila zacasno sanirana s prestavitvijo ¢rpalk na visji nivo ob potoku
Gabernica.

- zamasitev kanalizacijskega sistema vdora vode v hiSe je priSlo zaradi
zamasitve na stiku kanalizacijskih cevi iz Cvetne ulice in Velikega Obreza.
Tezava se je reSevala urgentno s spiranjem pod visokim pritiskom, vendar
brez dolgoro¢ne in celostne sistemske reSitve.




- lztehizkuSenjjasno izhaja, da sistem ob izgradnji ni bil primerno zatesnjen
saj ob vedjih nalivih vanj vdirajo meteorne vode.
— Mnenje, da obstojeca infrastruktura ni kapacitirana za tolikSno pozidavo/gostoto.
— ZAHTEVE:

1. Projekt naj se ponovno strokovno preuci ter da se celovito ocenijo vsi vplivi na
infrastrukturo in prometno varnost.

2. Zahtevam demografsko-socialno presojo kumulativnih vplivov nainfrastrukturo
(promet, komunala).

3. Glede na to, da bo novo blokovsko naselje drasticno povecalo obremenitev
obstojece infrastrukture, od Obcine Brezice in upravljavca Komunala Brezice
d.o.o. zahtevam pisno obrazlozitev naslednjih vprasanj:

— Kaksno je trenutno dejansko stanje kanalizacijskega sistema na obmocju
Dobova-sever?

— Katere konkretne tehni¢ne izboljSave in spremembe so bile na sistemu
implementirane po preteklih poplavah?

— Alije bila kanalizacija ustrezno sanirana, da bo v prihodnje preprecevala vdor
meteornih vod in omogoc¢ala nemoteno odvajanje odplak?

— Na kaksen nacin je nacrtovan priklop novega naselja, da se prepreci
preobremenitev in

— ponovno poplavljanje obstojecih hi§?

4. V odloku se v dolocCbi Ogrevanje v 21. Clenu izbriSe »veter.

6. PROMETNA PROBLEMATIKA

— heustrezna kategorizacija:

e Kapelska cesta (LC 024271 /LK 027571): mestna/lokalna cesta, Sirina ~4,0 m,
dvosmerni promet, enostranski plo¢nik, javna razsvetljava.

e Cvetna ulica (JP 529031): JAVNA PQT, Sirina ~4,0 m, dvosmerni promet,
enostranski plo¢nik, javna razsvetljava.

e Ulica Marka Savri¢a (LK 027551): lokalna krajevna cesta, Sirina ~3,5 m,
dvosmerni promet, BREZ PLOCNIKA, javna razsvetljava.

— Skrbinas prometna ureditev. Ze sedaj so obravnavane ceste ozke in ponekod komaj
primerne za sre¢evanje vozil. Ne vidimo moznosti za ustrezno Siritev Ulice Marka
Savriéa, vsaj na tistem delu ne, ki je pozidan z obeh strani ulice. Obstojeéi objekti so
Ze sedaj tik ob ulici. V preteklosti so nam za cesto zemlji§¢a ze vzeli, a nikoli placali,
zato dodatnega zemljiS¢a ve¢ ne (pro)damo.

— Ulica Marka Savriéa je bila neko& mirna, spokojna ulica, kjer si se lahko brez skrbi
sprehajal, kjer so se otroci vozili s kolesi in kjer si imel ob&utek varnosti in domaénosti.
Danes je promet obcutno povec€an. Po ulici se vozijo avtobusi skoraj vsako uro, vse ve€
je tezkih tovornjakov in prometa, ki v tako ozko in preteZno stanovanjsko ulico
preprosto ne sodi. Zaradi nove soseske promet Se dodatno povecal, ob tem pa se Ze




7.

omenija Siritev ceste, kar pomeni poseqg v zasebna zemlji§€a in odvzem delov nasih
parcel ter ograj.

Prometna preobremenitev Ulice Marka Savriéa: Cvetna ulica je kljub vedji $irini in

boljsi opremljenosti (plocnik!) kategorizirana kot javna pot — to pomeni, da je po

zakonodaji (Zakon o cestah, ZCes-2) ZAPRTA ZA TOVORNI IN TRANZITNI PROMET.

Ulica Marka Savri¢a je lokalna krajevna cesta in je zato edina legalna tranzitna

dostopna os za dostavna in servisna vozila novih blokov.

Posledica: celoten dostavni promet za 134 stanovanj (selitve, dostave, servisna

vozila, smeti, gradbeni promet med gradnjo) bo potekal po Ulici Marka Savri¢a —
cesti brez plo¢nika, Siroki 3,5 m, na kateri jaz in ostali lastniki individualnih hi$

Zivimo. Moja hiSa je od roba ceste oddaljena le ~3 metre.

OPPN tega problema sploh ne obravnava. Prometna idejna resitev (Dolenjska

projektiva, februar 2026) v Casu javne razgrnitve ni bila del javno razgrnjene

dokumentacije.

ParkiriS¢a za obiskovalce in avtobusno postajaliSce tik pred okni obstojecih

objektov: pred okni obstojedih stanovalcev Ulice Marka Savri¢a bo kombinacija ~18

parkirnih mest za obiskovalce, avtobusnega postajaliSCa in dostavnega prometa za

134 stanovanj. To je bistvena sprememba bivalnega okolja, ki ni bila ocenjena z

vidika hrupa, svetlobnega onesnazevanja in emisij.

Prometna preobremenitev Ulice JoZeta Savriéa: nova gosta pozidava bo

generirala vecji promet, ki bo obremenilo Ze preobremenjeno cesto, ki je brez
plo¢nika in ni kapacitirana za tolikSen promet.

Prometna problematika v predlozenih dokumentih sploh ni obravnavana.

ZAHTEVE:

2. V projektnih pogojih se izrecno prepove tranzitni tovorni promet po Ulici Marka
Savriéa za namen gradnje in obratovanja novih blokov.

3. Elaborat prometne ureditve se prilozi javno razgrnjeni dokumentaciji in vkljucuje:
natanéen naért rekonstrukcije Ulice Marka Savria z izgradnjo plo&nika vzdolz
celotne meje OPPN; prometni nacrt za ¢as gradnje (dostava, gradbiS¢ni promet,
odlaganje materiala); in kapacitetno analizo obstojecih cest.

4. Zunanje parkiri$¢e ob Ulici Marka Savri¢a se prestavi vsaj 20 m v notranjost
parcele OPPN.

5. Premestitev avtobusnega postajaliS¢a neposredno pred obstojeCe hisSe se
podvrze posvetovanju z neposredno prizadetimi lastniki.

6. lzvede se analiza hrupa in svetlobnega onesnazevanja parkiri§¢a in postajaliS¢a
za obstojecde objekte vzdolZ Ulice Marka Savrica.

PLOCNIK, KOLESARSKA STEZA
Plo¢nik in kolesarska steza nista urejena na celotnem obmocju. Otroci do Sole
nimajo urejene varne poti.



Kapelsko cesto do same osnovne Sole Se vedno ni primerno razsirjen.
ZAHTEVE:

1.

prioritetno bi bilo treba urediti nadaljevanje plo¢nika in kolesarske steze od
podvoza do Osnovne Sole oziroma vrtca, v enaki Sirini, kot poteka od podvoza do
transformatorja »Dobova Mizarska, in sicer Se pred zacetkom kakrSnihkoli drugih
posegov na tem obmocdju.

Gre za Solsko pot ob prometni drzavni cesti, ki jo vsakodnevno uporabljajo otroci
in kolesarji. Nedopustno je potrditi projekt, ki bo drasti¢no povecal Stevilo
prebivalcev, Se preden se uredi ta kriticnha to¢ka. Pricakujem, da bo Ob¢ina
Brezice na drzavni ravni prednostno urgirala za Siritev tega dela plo¢nika pred
kakrsnim koli zacetkom gradnje blokov.

8. PREUSMERITEV KAMIONSKEGA PROMETA NA UL. MARKA SAVRICA IN JOZETA
SAVRICA

1.

Kamionski promet se prepove po Kapelski ulici in le-ta usmeri na ul. Marka

Ulice JoZeta Savri¢a? Ob tem je potrebno vzeti v obzir, da je po Cvetni ulici kljub

razSiritvi in plo€niku Se vedno prepovedan promet za kamione in avtobuse.
ZAHTEVA:
naj se povrSina za ceste PC ne spreminja v SSv, naj se raje uporabi za Siritev
zavoja, da bodo lahko kamioni iz Cvetne laZje zavijali na obvoznico. In
obrazlozitev zakaj je Se vedno tretirana kot Javna pot. Lahko si samo
predstavljamo kako bo potekal promet po nasi ulici v ¢asu gradnje ob vseh teh
omejitvah. Zahtevamo obrazlozitev.

9. PES PREHOD CEZ ZELEZNICO: varnostni problem za 400 novih stanovalcev
400 novih stanovalcev bo pe$ do zelezniSke postaje, centra, Sole in avtobusnih

postajali$¢ hodilo bodisi po Ulici Marka Savri¢a (brez ploénika, 3,5 m $iroka) bodisi
bo preckalo zeleznico neformalno — obe varianti sta nevarni. To ni le tezava novih
stanovalcev, temvec¢ povecana prometna nevarnost za obstojece stanovalce Ulice
Marka Savri¢a, kjer pesci in vozila Ze danes nimajo urejenega skupnega prostora.
ZAHTEVA:

1. lzgradnja varnega peS$/kolesarskega podhoda pod zeleznico se uvrsti med
obvezne pogoje za pridobitev UPD za 2. etapo. OPPN sam to potrebo
prepoznava — nirazloga, da ostane le priporocilo.

2. Vzlozenki katero sva prejela na Javni razgrnitvi je na sti¢i$éu UL. Jozeta Savriga in
UL. Marka Savri¢a oznagen »ZELEZNISKI PODHOD«. ObrazloZitev prosim, saj o
tem ni bilo ni¢ govora.



10. ZELENE UREDITVE

Zaradi dreves, ki bodo zasajena Cisto na meji z mojo parcelo, bo listje odpadalo na
moje dvorisSce.

Pomanjkljivostiv 16. ¢lenu OPPN:

e Za juzno stran OPPN tak varovalni pas sploh ni predviden — le "zasaditev
drevoredov ob Ulici Marka Savri¢a," kar je povsem razlicen ukrep (drevored na
nasprotni strani ceste ne SCiti zasebnosti niti ne blokira pogledov iz viSjih etaz na
sosednja dvorisc¢a).

e Vrsta dreves ni specificirana: "Visoka drevesa listavcev" je preSiroka definicija.
Breza raste do 15 m, hrast do 30 m, japonska ¢eSnja do 6 m. Brez specifikacije
minimalnih vi§in ob polni rasti in minimalnih sadilnih velikosti (standard: sadike min.
3x zalista viSina 3 m, obseg debla min. 14 cm) varovalni pas v resnici ne zagotavlja
nicesar.

e Cas zasaditve ni doloéen: OPPN v 16. &lenu sicer doloda, da je "izvedba vseh
zasaditvenih in zatravitvenih del pogoj za izdajo uporabnega dovoljenja." Toda visoko
drevo potrebuje 10-15 let, da doseze zasencujoco viSino. Stanovalci se bodo vselili v
bloke takoj, investitor bo pridobil uporabno dovoljenje z mladimi sadikami,
zasebnost obstojecih sosedov pa ne bo zagotovljena.

* Ni dolocen nadzor investitorja glede vzdrZevanja zasaditve po pridobitvi

uporabnega dovoljenja. Kdo zagotavlja, da zeleni pas ¢ez 10 let ne bo posekan ali
zanemarjen?

* Pomanjkljiva specifikacija zelenega pasu: OPPN v 16. ¢lenu Odloka doloca
obveznost zasaditve, toda brez parametrov, ki bi bili pravno izvrs$ljivi pri gradbenem
nadzoru in pri pridobitvi uporabnega dovoljenja. Konkretno: ni dolo¢eno, kdaj mora
zeleni pas doseci funkcionalno zasencevalno viSino; ni dolo¢ena minimalna sadilna
velikost; ni dolo¢en mehanizem vzdrzevanja po pridobitvi UPD; ni dolo¢ena sankcija
ob neizpolnjevaniju.

ZAHTEVE:

1. Zeleni varovalni pas se predvidi vzdolz CELOTNE meje OPPN z obstojec¢o
individualno zazidavo — torej tudi na juzni strani (ob Ulici Marka Savriéa), na
notranji strani parcele OPPN; Sirine min. 4 m, z visokimi drevesi (min. viSina sadike
3 m, funkcionalna vi§ina 6 m pred UPD)

2. V odloku se doloc¢ijo: minimalna viSina dreves ob sadnji (sadike viSine min. 4 m),
minimalni obseg debla, ime vsaj 3 priporocenih vrst z navedbo pricakovane viSine
ob zrelosti (min. 10 m), ter minimalna gostota zasaditve (min. 1 drevo na 3 m
dolzine pasu).

3. Zeleni pas mora doseci funkcionalno zasencujoc¢o visSino (min. 6 m) pred
pridobivanjem prvih uporabnih dovoljenj — ne Sele ob sadnji. Alternativno:
investitor pred pridobivanjem UPD postavi vmesno fizicno zasenc¢evalno pregrado
(npr. lesena ograja z zelenim zaslonom viSine min. 2 m) do Casa, ko zasaditve
dosezejo funkcionalno viSino.

4. V 16. c¢len Odloka se dodajo naslednji obvezni parametri za zeleni pas:
minimalna viSina sadik ob sadnji 3 m (standard: hochstamm); minimalni obseg
debla 14 cm; na vsakih 3 m dolzine pasu vsaj 1 visoko drevo; dosezena



funkcionalna viSina min. 6 m je pogoj za UPD; vzdrzevanje zagotavlja investitor 10
let po pridobitvi UPD z depozitom ali ban¢no garancijo.

11.ZMANJASANA KVALITETA BIVANJA OBSTOJECI POZIDAVI IN NEGATIVNI VPLIVI

Gradnja 13 m visokih blokov je preblizu obstojedim enostanovajskim objektom, kar
pomeni, da mi bodo v celoti zastrli pogled iz hiSe, zastrlo ga bo Ze 6 dreves, ki bodo
zasajeni ¢isto na meji z mojo parcelo.

Neposredno ob moji hiSi bo vhod na severno parkiriS¢e, kar bo pomenilo konstantno
voznjo avtomobilov. Vse to bo povzro¢alo nemir direktno pod oknom moje
spalnice in dnevne sobe.

Pred okni obstojec¢ih stanovalcev Ulice Marka Savri¢a bo kombinacija ~18 parkirnih
mest za obiskovalce, avtobusnega postajaliScéa in dostavnega prometa za 134
stanovanj. To je bistvena sprememba bivalnega okolja, ki ni bila ocenjena z vidika

hrupa, svetlobnega onesnazevanja in emisij.
Vizualni zid in izguba zasebnosti — obstojeCe stanovanjske hiSe so oddaljene le
15-20 m od novih blokov:

Nacrtovane stavbe imajo gabarit K+P+2+T, viSino do 13 m. Moja hisa je visoka P+1,
torej ~7—8 m. 1z 2. nadstropja in terasne etaze novih blokov bo neposreden pogled
v moje dvoriSce, vrt in bivalne prostore na severni strani hiSe. To je krSitev
zasebnosti, ki je z razdaljo 15-20 m pri viSini 13 m ni mogocCe odpraviti brez aktivnih
ukrepov (orientacija oken, zasloni, zasaditve).

OPPN tega vpraSanja ne obravnava. Analiza zasebnosti sosednjih nepremicnin v

dokumentaciji ne obstaja.

Pri nacrtovanju se premalo uposteva mnenje ljudi, ki tukaj dejansko zivimo.
Prebivalci bomo nosili posledice takSne pozidave vsak dan — izgubo zasebnosti, ve€
hrupa, ve€ svetlobnega onesnazevanja in popolnoma spremenjeno podobo kraja.
Ta projekt bo pomenil znizanje vrednosti nepremi€nin, ki se trenutno nahajajo v
prijetnem, mirnem okolju, kar z novim projektom ne bo vec.

Ne samo da bomo morali Ziveti z bistveno ve€ hrupa, prometa, izgubo miru in
spremembo znacaja naselja, temve bomo morali za to Se Zrtvovati del lastne zemlje. Za
kaj pravzaprav? Za dodatni hrup, ve¢ prometa in popolno izgubo kvalitete bivanja, zaradi
katere smo se sploh odlogili ziveti tukaj?

MNVP v svojem mnenju opozarja na problem vpliva zelezniSkega obmogcja, hrupa in
vibracij ter dejstvo, da zas¢&itni ukrepi niso ustrezno pojasnjeni.

Hrup Zzeleznice — odbojni uéinek novih stavb na obstojece stanovalce (4, 5, 6):

e OPPN v tocki 9.7.1 obravnava le vpliv ZelezniS8kega hrupa na nove stanovalce (in
predvideva aktivne fasade novih stavb orientirane stran od Zeleznice). Ne
obravnava pa povratnega fizikalnega pojava: Sest novih 13-metrskih blokov bo
delovalo kot akustiéni odbojniki, ki bodo del ZelezniSkega hrupa odbijali nazaj
v smeri obstojede pozidave vzdolz Ulice Marka Savri¢a in Selske ceste.

e stanovalci Ulice Marka Savriéa Zivimo med Zeleznigko progo in prihodnjimi bloki.
Potencialno bomo ujeti med dva vira hrupa: direktni hrup od proge in odbiti hrup
od fasad novih blokov.

Hrup in emisije iz gastronomskega lokala (4):




OPPN v 10. ¢lenu Odloka predvideva, da sta stavbi 4A in 6B ob Kapelski cesti
namenjeni opravljanju spremljajoce dejavnosti v pritli¢ju — med njimi izrecno
gostinstvo (restavracije, bari). Grafi¢na priloga 7 prikazuje, da je stavba 6B
umescena v jugovzhodnem delu parcele, kar pomeni, da je najblizja prav moji
nepremicnini.

Gostinski obrat s teraso ob Kapelski cesti bo generiral hrup v veCernih urah, vonj,
povecan obiskovalski promet in odpadke — vse to neposredno v smeri moje hise.
OPPN se s tem vprasanjem ne ukvarja, saj je celotna analiza hrupa usmerjena le
na hrup od zeleznice.

Hrup, povecan promet: ...Za obstojece prebivalce pa ni¢ ne de, ¢e bomo dodatno
omejeni poleg Ze obstojeCe ograje vzdolz ZelezniSke proge, katera za nas na drugi

strani ulice Marka Savri¢a hrup celo $e poveéa, sedaj pa bomo $e dodatno v
sendviCu z novozgrajenimi bloki glede hrupa. Tudi plan da se v pritlicnih etazah

stavb lahko izvajajo spremljajoCe dejavnosti katere so navedene v dopolnjenjem

osnutku pomeni, da bodo tudi parkiriS§¢a zelo zasedena in povean promet po ulicah
Marka Savri¢a, Cvetni uliciin Kapelski cesti.

Svetlobno onesnazevanje: Ze sedaj imamo iz strani Zzeleznice tak§no osvetlitev, da
lahko sedimo ponoci zunaj in beremo knjigo, kako bo Se dodatno z planirano

razsvetljavo na celotnem obmoc¢ju OPPN-ja.
ZAHTEVA:

1.

Investitor zagotovi analizo kotnih pogledov ("privacy analysis") iz vseh etaz novih
stavb na parcele vzdol? Ulice Marka Savri¢a. Na podlagi te analize se doloéijo
obvezni projektni pogoji: orientacija oken, obvezna matirana/nepresojna
zasteklitev na tistih fasadnih delih, ki gledajo neposredno na obstojece sosednje
parcele.

lzdelava Akustiénega porocila: vkljucuje modeliranje odboja zvoka od fasad
novih stavb na obstojece objekte vzdolz Ulice Marka Savri¢a. V primeru poveéane
hrupne obremenitve se predpiSejo obvezni varovalni ukrepi (absorpcijske
fasade, vegetacijska bariera ipd.). Potrebno je vkljuciti visoko absorpcijske
fasadne materiale na juznih in zahodnih fasadah novih blokov.

Analiza hrupa vkljuci vse predvidene vire hrupa (gostinstvo, parkiri§¢e, dostave)
in ne le zelezniSkega prometa. DolocCijo se obvezne mejne vrednosti hrupa za
noc¢ni ¢as in ukrepi za za$&ito obstoje&e pozidave vzdolz Ulice Marka Savri¢a.
Prestavitev parkiri$éa za obiskovalce: Stran od Ulice Marka Savri¢a, vsaj 20 m
v notranjost parcele.

Zahtevajo se meritve obstojeCega hrupa Zeleznice in kakSen u¢inek bodo imeli
na novo postavljeni bloki, saj bomo obstojeéi prebivalci ujeti v bazenu hrupa.
Zaradi obstojecCih obremenitev svetlobnega onesnazevanja (zeleznica) in novo
nacrtovanega (bloki) je potrebno opraviti meritve.

Apeliram, da se projekt ponovno strokovno preuci ter da se celovito ocenijo vsi
vplivi na prebivalce, vplivi hrupa med gradnjo in po njej.



12.ZMANJASANA KVALITETA BIVANJA MED GRADNJO

Izkop kleti za ~278 parkirnih mest bo obsezen zemeljski poseg neposredno ob moji
nepremicnini. Vibracije pri izkopu in pilotiranju, hrup gradbenih strojev in prah bodo
neposredno prizadeli kakovost mojega bivanja za celoten €as gradnje (predvidoma
vec let).

ZmanjSanje kakovosti Zivljenja prebivalcev v okolici med gradnjo zaradi povec¢anega
hrupa, prometa tezke gradbene mehanizacije, prahu in drugih negativnih vplivov.

Ulica Marka Savri¢a - gradbeni promet bo neizbe?no potekal po tej cesti. Brez
prometnega nacrta za Cas gradnje tvegam, da bo dostop do lastne nepremicnine
otezen ali celo onemogoden.
Posebej problemati¢en bo pove¢an kamionski promet med gradnjo, ki bo kljub
navedbam verjetno potekal tudi po nasi na novo urejeni Cvetni ulici, saj praksa kaze,
da se tezki promet pogosto preusmeri na SirSe in laZje prevozne poti.
ZAHTEVA:
1. V OPPN se doda obvezni "nacrt gradbisénih vplivov":
(a) merilna mesta za monitoring hrupa in vibracij neposredno ob sosednjih
objektih,
(b) dopustne mejne vrednosti in sankcije ob prekoracitvi,
(c) prometni nacrt za dostop do obstojece pozidave med gradnjo — z jamstvom o
neprekinjenem dostopu,
(d) investitorjevo jamstvo za povrnitev Skode na sosednjih objektih.

2. Obveznost investitorja in izvajalca (¢l. 30). Zahteva: naj se vnese, da je tudi

investitor dolzan varovati stabilnost zemljiS¢a na sosednjih parcelah. (izkop
podzemnih garaz).

13. PROCEDURALNA NAPAKA

kljuéni dokumenti niso bili del javne razgrnitve:

e Elaborat ekonomike (ALTUS consulting, 2026) — OPPN str. 46: "bo prilozen v
naslednjih fazah"

e Elaborat prometne ureditve (Dolenjska projektiva, februar 2026) — ni bil del
razgrnjene dokumentacije

* Geodetski nacrt s certifikatom — OPPN str. 7: "bodo prilozene v naslednjih fazah"

e Druga mnenja nosilcev urejanja prostora — OPPN str. 17: "bodo prilozena v
naslednjih fazah"

ZAHTEVA: Obcina razpiSe novo javno razgrnitev po dopolnitvi dokumentacije z vsemi
zgoraj navedenimi dokumenti. Alternativno: Obc¢ina pisno pojasni pravno podlago za
javno razgrnitev brez teh dokumentov in kako je bila zagotovljena celovita presoja s
strani javnosti.



14.

15.

TRANSPARENTNOST POSTOPKA /INTERESI

Ob tem se poraja resno vpraSanje transparentnosti postopka in dejanskih interesov, ki
stojijo za projektom. Se posebej zato, ker gre za pobudo zasebnega investicijskega
interesa, ki bo imel od takSne spremembe ogromno korist, medtem ko bodo posledice
dolgoro¢éno nosili prebivalci okoliskih ulic in celothe Dobove. TeZko se znebiva
obCutka, da se pri tako velikih spremembah prostora vedno znova govori predvsem o
investicijah, premalo pa o ljudeh, ki tukaj dejansko Zivimo, ustvarjamo druzine in
bomo posledice teh odloéitev ziveli vsak dan.

MNVP opozarja na nejasnosti glede skladnosti z obcCinskim prostorskim nacrtom,
pomanjkljivo obrazloZitev sprememb namenske rabe ter celo na manjkajo¢a soglasja
glede posegov v obmocje drzavnega prostorskega akta. Kljub temu pa se projekt
predstavlja skoraj kot nekaj samoumevnega in neproblematic¢nega.

Zalosti nas obd&utek, da se na ljudi, ki tukaj Zivimo, ne gleda ve& kot na pomemben del
prostora, ampak kot na oviro razvoju in investicijam.

SPLOSNE ZAHTEVE / PREDLOGI
Zato apeliram, da se projekt ponovno strokovno preuci ter da se celovito ocenijo vsi

vplivi na prebivalce, naravo, infrastrukturo, prometno varnost, kapacitete Sole in
vrtca, vplivi hrupa med gradnjo in po njej ter primernost arhitekturnih reSitev glede na
obstojece stanje in znacaj kraja Dobova. Prav tako menim, da je treba preveriti, ali
Dobova sploh potrebuje tako hitro Siritev na tako majhni povrSini.

Ker projekt v trenutni obliki resno ogroza varnost premozenja krajanov in prometno
varnost Solskih otrok, gradnji veCstanovanjskega naselja na doti¢ni lokaciji odlo¢no
nasprotujem.

Ne nasprotujem vsakrsni gradnji stanovanjskih objektov, le ti pa morajo biti taksni, ki
so primerni za naso okolico (eno ali dvostanovanjske hise).

Postopna etapnost zvmesno oceno vplivov: Po 1. etapi se izvede neodvisna ocena
dejanskih vplivov na promet, komunalo in bivalne razmere pred odobritvijo 2. etape.
Pred sprejetiem OPPN zagotovi: (a) 3D vizualizacije iz perspektive Ulice Marka
Savri¢a, (b) demografsko-socialno presojo.

V kolikor moje pripombe ne bodo ustrezno obravnavane, si pridrzujem pravico do
vseh pravnih sredstev, ki jih predvidevata ZUreP-3 in Zakon o upravnem postopku
(ZUP), vkljuéno s pritozbo na Ministrstvo za naravne vire in prostor ter upravnim
sporom.
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Zadeva: Predlog staliS€ do pripomb in predlogov podanih v javni
razgrnitvi dopolnjenega osnutka Obc¢inskega podrobnega
prostorskega nacrta za ve€stanovanjsko gradnjo Dobova, EUP
DOB-15

Javna razgrnitev dopolnjenega osnutka Obcinskega podrobnega prostorskega nacrta za
vecCstanovanjsko gradnjo Dobova, EUP DOB-15 (v nadaljevanju: OPPN) je potekala od
22. 4. 2026 do vklju¢no 22. 5. 2026 v prostorih Ob¢ine Brezice. Gradivo je bilo na vpogled
na pristojnem oddelku za prostor in objavljeno na Prostorskem portalu Obc&ine Brezice. V
sklopu javne razgrnitve je bila dne 7. 5. 2026 izvedena javna obravnava v prostorih ob¢ine
Brezice.

Izdelovalec prostorskega akta je skupaj z ob€inskimi pristojnimi sluzbami pripravil predlog
staliS¢ do prejetih pripomb in predlogov z javne razgrnitve dopolnjenega osnutka OPPN.
Zaradi obseznosti prejetih pripomb 14 posameznikov so te zbrane v lo€eni prilogi gradiva
za obravnavo na obcinskem svetu. Pripombe posameznih subjektov so razvrsCene v
vsebinsko zaokrozene sklope, na katera so podani predlogi staliS¢ z obrazloZitvami.

V predlogih stali$¢ do pripomb je za vsako navedeno pripombo najprej podana opredelitev
do pripombe (stalis¢e), v nadaljevanju pa Se njegova obrazloZitev.

PREDLOG STALISC PO VSEBINSKIH SKLOPIH PRIPOMB Z JAVNE RAZGRNITVE:
1. KONTINUITETA POZIDAVE — URBANISTICNI VIDIK

StaliS¢e: Pripombe se delno upoStevajo ob hkratnem upoStevanju usmeritev
nadrejenih prostorskih aktov in zakonskih usmeritev.

Obrazlozitve:

UpoStevanje pripombe:

Pripombe opozarjajo ha moZnost, da bi na¢rtovana ve€stanovanjska gradnja zaradi svojih
gabaritov, viSine in arhitekturnega oblikovanja izstopala iz obstojeCega grajenega okolja
ter spremenila prepoznavno podobo Dobove. Ti pomisleki so pomemben vidik presoje
nacrtovane ureditve, saj mora prostorski razvoj poleg zagotavljanja novih stanovanjskih
povrSin upoStevati tudi merilo prostora, kakovost bivanjskega okolja in znacilnosti
obstojeCe pozidave.

UpoStevanje nadrejenih prostorskih aktov in predpisov:

Pri tem je treba upostevati tudi razvojne usmeritve ObcZinskega prostorskega nacrta obcine
BreZice (v nadaljevanju: OPN), ki za Dobovo opredeljujejo razvojno viogo in usmeritve,
pomembne za presojo nacrtovane ureditve.



OPN v 6. ¢lenu Dobovo opredeljuje kot »naselje z delno urbanim znacajem«, v 12. ¢lenu
kot »lokalno sredisce«, 45. ¢len pa dolo€a, »da se bo pri razvoju poselitve v Dobovi teZilo
k vecji urbanizaciji«. Navedene dolo¢be izkazujejo usmeritev OPN v postopno krepitev
urbanega znacaja naselja, kar vkljuCuje razvoj in dopolnjevanje poselitvene strukture,
oblikovanje novih urbanih obmodij ter izboljSevanje prostorske in funkcionalne povezanosti
naselja. Razvoj Dobove zato ni usmerjen izkljuéno v ohranjanje obstojeCe tipologije
pozidave, temvecC tudi v zviSevanje gostote pozidave z gradnjo vecCstanovanjskih objektov
ter v postopno preobrazbo in krepitev vloge lokalnega srediS¢a. Tudi 40. ¢len OPN, ki
Dobovo uvrSs¢a med »naselja, v katerih se prednostno zagotavlja notranji razvoj z
zgoSc¢evanjem oziroma izrabo prostih stavbnih povrSin«, usmerja razvoj v racionalnejso
rabo Ze opredeljenih stavbnih zemljiS¢, kar pomeni tudi nacrtovanje vec€stanovanjske
gradnje.

Nadalje 9. ¢len OPN v okviru ciljev prostorskega razvoja za podrocje poselitve za naselje
Dobova dolo€a »izboljSanje urbane podobe naselja z nacrtovanjem sodobnih elementov
izgradnje in arhitekturno-urbanisticnih elementov prenov«, kar dodatno podkrepi 45. ¢len
OPN, ki usmerja k »zagotavljanju skladne oblikovne podobe naselij ter ustvarjanju nove
arhitekturne in krajinske prepoznavnosti v soZitju z obstoje¢imi kakovostmi prostora«. Ti
doloc¢bi narekujeta uvajanje sodobnejSih oblik stanovanjske gradnje in uporabo sodobnih
materialov, ki s svojim arhitekturnim pristopom prostor nadgradijo ter ustvarjajo novo
prepoznavno identiteto prostora, ne da bi pri tem naruSili morfoloSko skladnost
obstojeCega naselja.

TakSno usmeritev podpira tudi 27. ¢len Zakona o urejanju prostora (ZUreP-3), ki »pri
nacrtovanju notranjega razvoja naselja med drugim dolo¢a primernejso izkoris¢enost
prostih in nezadostno izkoris¢enih povrSin, uravnoteZzeno razmerje med grajenimi in
zelenimi povrSinami ter ohranitev in razvoj kakovostnih urbanistiCnih vzorcev in
prepoznavnih znacilnosti naseljax. Notranji razvoj torej omogoCa tudi zgoScCevanje
pozidave, vendar ob hkratnem zagotavljanju kakovostnega urbanisti¢énega oblikovanja in
upostevanju znacilnosti prostora.

Skladnost z namensko rabo prostora

OPN na manj$em delu obravnavanega obmocja, v enoti urejanja prostora DOB-14, doloc¢a
stanovanjsko namensko rabo SSe (enostanovanjska gradnja), na preteznem delu
obmodja, v enotah DOB-15 in DOB-50, pa namensko rabo CU (osrednja obmocja
centralnih dejavnosti). Na podlagi pretezne namenske rabe prostora je bila prvotna
zasnova OPPN usmerjena tudi v umes€anje centralnih dejavnosti, kot so oskrbne,
storitvene in poslovne dejavnosti, s katerimi bi se oblikovalo novo sekundarno jedro v
severnem delu Dobove. Vendar so bile na podlagi prejetih pripomb v €asu javne razgrnitve
in javne obravnave ter ponovne strokovne proucitve prostorskin moznosti in znacilnosti
obstojeCe pozidave sprejete drugacne usmeritve. Odlo¢eno je bilo, da se nacrtovana
ureditev ne dopolnjuje z umes€anjem centralnih dejavnosti, temve€ se obmocje nameni
stanovanjski gradnji. TakSna zasnova omogoca boljSe prilagajanje znacilnostim in merilu
obstojeCe pozidave ter skladnejSe vkljuCevanje nove soseske v obstojeCo strukturo
naselja. Posledi¢no se v okviru postopka priprave OPPN predvideva tudi sprememba
namenske rabe prostora iz CU (osrednja obmocja centralnih dejavnosti) in SSe
(enostanovanjska gradnja) v SSv (ve€stanovanjska gradnja).



Korekcija in priprava nove zasnove ureditve:

Kot predhodno navedeno je bila ob upoStevanju usmeritev nadrejenega prostorskega akta
OPN, veljavnih prostorskih predpisov ter v javni razgrnitvi podanih pripomb opravijena
ponovna strokovna analiza in presoja nacrtovanih prostorskih ureditev. Na tej podlagi so
bile naCrtovane ureditve ustrezno korigirane, in sicer z namenom vecje skladnosti z
znacilnostmi obstojeCega grajenega okolja ter boljSe urbanisti¢ne in arhitekturne vkljucitve
nove pozidave v prostor. V okviru korekcije so bile zmanjSane tlorisne dimenzije vseh
predvidenih objektov na 24 m x 16 m, s Cimer se je omogocilo tudi pove€anje odmikov
objektov $t. 1 in 3 od zahodne meje z obstojeCimi objekti. Poleg tega je bila pri objektih na
zahodnem delu obmocja predvidena zniZzana etaznost, kar prispeva k postopnejSemu
viSinskemu prehodu med nacrtovano vecstanovanjsko pozidavo in obstojeCo okoliSko
stanovanjsko strukturo.

Z navedenimi spremembami se zmanjSujejo posamezni stavbni volumni in viSinska
izpostavljenost nacCrtovane pozidave, zlasti na stiku z obstoje€im grajenim okoljem. Hkrati
se zmanjSuje tudi Stevilo nacrtovanih vecstanovanjskih objektov, in sicer s Sestih na pet.
Objekt na skrajnem juznem delu obmocdja, ki je bil v prvotni zasnovi predviden za izvedbo
v drugi fazi, je iz naCrtovane prostorske ureditve izvzet in ni ve€ predmet tega OPPN.
Nacrtovana ureditev predvideva tudi kvalitetne zelene povrSine in zasaditve dreves ter
razmejitvenih zelenih pasov med obstoje€o in novo pozidavo. Ti elementi dodatno
prispevajo k oblikovanju prehoda med razlicnima tipologijama pozidave, k izboljSanju
krajinske podobe obmodja in dviga kvalitet bivanja v soseski.

Ob presoji ustreznosti nacrtovane prostorske zasnove je treba poleg oblikovnih, tlorisnih
in viSinskih znacilnosti posameznih objektov upostevati tudi intenzivnost izrabe obmocja
ter razmerje med pozidanimi in nepozidanimi povrSinami. Faktor zazidanosti (Fz) in faktor
izrabe (Fi), ki v novi zasnovi znaSata Fz = 0,20 in Fi = 0,88, kaZeta na razmerje med
pozidanimi in nezazidanimi povrSinami ter na obseg nalrtovane izrabe obmocja. Ob
primerjavi z merili iz Uredbe o prostorskem redu Slovenije (Uradni list RS, St. 122/04), ki
za Cista in splosna stanovanjska obmocja dolo¢a orientacijski vrednosti Fz = 0,40 in Fi =
1,20, sta izraCunana faktorja bistveno niZja od navedenih vrednosti. Nacrtovana pozidava
tako z vidika skupne zazidanosti in intenzivnosti izrabe zemljiS¢€ ne izkazuje visoke stopnje
izkoriSCenosti prostora.

Pri doloCanju gabaritov in umestitvi naCrtovanih objektov je bila upostevana znacilna
pozidava SirSega obmocdja, ki jo pretezno tvorijo individualni stanovanjski objekti, med
katerimi pa se pojavljajo tudi posamezni poslovno-proizvodni objekti vecjih gabaritov.
Upostevani so bili tudi obstojeCi veCstanovanijski objekti v juznem delu naselja, ki so po
horizontalnih in vertikalnih gabaritih primerljivi z nacrtovano pozidavo. Nacrtovana ureditev
se tako presoja v kontekstu SirSega grajenega okolja, ki ga ne opredeljuje izklju¢no
tipologija individualne stanovanjske gradnje, temvec¢ tudi druge oblike pozidave in razli¢na
merila objektov.

Z navedenim upoStevanjem pripomb in zmanjSevanjem gabaritov in volumnov nacrtovanih
objektov se zmanjSuje prostorska izpostavljenost nacrtovane gradnje, hkrati pa se ohranja
moznost razvoja Dobove v skladu z usmeritvami OPN in veljavne zakonodaje. Cilj
nacrtovanja je namre¢ omogociti nadaljnji razvoj naselja ob sofasnem upoStevanju
njegove prepoznavnosti, kakovosti bivanjskega okolja in skladnega oblikovanja nove
pozidave.



2. PREDIMENZIONIRANI OBJEKTI

StaliS¢e: Pripombe se upostevajo, objekti se zmanjsajo.

Obrazlozitve:

Kot je pojasnjeno Ze v predhodnem staliS¢u §t. 1, je treba nacrtovano pozidavo presojati v
kontekstu razvojnih usmeritev veljavne zakonodaje, usmeritev OPN za naselje Dobovo in
znacilnosti SirSega grajenega okolja.

V skladu z upoStevanjem pripomb iz javne razgrnitve se korigira zasnova ureditev OPPN,
v kateri se Stevilo stavb zmanjSano za eno, zmanjSani so tudi tlorisni gabariti vseh stavb,
viSina treh stavb na zahodnem delu obmocja se zniZa za eno etaZo na cca. 9 m, zmanjSa
se Stevilo stanovanj s cca. 140 na cca. 80. S temi spremembami se zmanjSujeta
intenzivnost in prostorska izpostavljenost nacrtovane pozidave, hkrati pa se povecujejo
zelene povrSine in razmiki med stavbami. Posledi¢no sta zmanjSana faktor zazidanosti in
faktor izrabe, povecan pa je faktor zelenih povrsin, kar pomeni ugodnejSe razmerje med
pozidanimi in nepozidanimi povrSinami ter ve€C moznosti za kakovostno ureditev odprtega
prostora.

ZmanjSanje gabaritov je omogocilo tudi povecCanje odmikov od obstojeCe pozidave.
Najmanjsi razmik med novimi in obstojeCimi stanovanjskimi stavbami ob Ulici Marka
Savri¢a tako zna$a veé kot 15 m. S tem se izboljSujejo prostorska razmerja na stiku nove
in obstojeCe pozidave, zmanjSuje obcutek prostorske utesnjenosti ter zagotavlja
primernejSi prehod med razlicnima tipologijama stanovanjskih objektov. Dodatno k blazitvi
vplivov nove pozidave prispevajo nacrtovane zelene povrsine, zlasti zasaditve dreves in
oblikovanje razmejitvenih zelenih pasov, ki omogocajo vegetacijsko Clenitev prostora in
izboljSujejo krajinsko podobo.

Nacrtovanje viSine in etaznost novih objektov temelji tudi na usmeritvah OPN o
zgosC€evanju pozidave. TakS8na usmeritev izhaja tudi iz 25. in 27. Clena ZUreP-3, ki
usmerjata v »notranji razvoj naselij z uc€inkovitejSo izrabo zemljiS¢ in zgo$¢evanjem ob
hkratnem zagotavljanju uravnoteZzenega razmerja med grajenimi in zelenimi povrSinami
ter ohranjanju prepoznavnih znacilnosti naselja«.

ZmanijSanje Stevila ve€stanovanjskih objektov in njihovih gabaritov v novi zasnovi prispeva
k zmanjSanju prostorske izpostavljenosti nartovane pozidave, povecanje zelenih povrsin
pa k zagotavljanju kakovostnejsih bivalnih razmer tako znotraj nacrtovane soseske kot tudi
v odnosu do obstojeCe sosednje pozidave.

3. GOSTOTA POSELITVE

StaliSce: pripombe niso strokovno utemeljene in se ne upoStevajo.

ObrazlozZitve:

Vsi relevantni urbanisti¢ni kazalniki primernosti in gostote pozidave (faktor zazidanosti,
faktor izkoriS€enosti in faktor zelenih povrsin) so v reSitvah iz dopolnjenega osnutka OPPN
nizji od vrednosti, priporo¢enih v predpisih. Z zmanjSanjem Stevila novih stavb, njihovih
tlorisnih dimenzij in etaznosti se je zmanjSalo tudi Stevilo stanovan;, in sicer s priblizno 140
na priblizno 80, s tem pa tudi gostota pozidave.

V zvezi s podanimi pripombami, ki se nanaSajo gostote poselitve, podajamo naslednje
pojasnilo. Primerjava Stevila predvidenih prebivalcev na obmoc¢ju nacrtovane



vecCstanovanjske soseske s skupnim Stevilom prebivalcev naselja Dobova, pojasnjujemo
metodoloSko ni ustrezna podlaga za neposredno presojo sprejemljivosti nacCrtovane
gostote poselitve. Gre namre€ za primerjavo razli¢nih prostorskih meril, saj se gostota
prebivalcev na posameznem stanovanjskem obmocju primerja s Stevilom prebivalcev
celotnega naselja, ki vklju€uje obmocja razlicnih namenskih rab in tipologij pozidave.
Obmocgje, ki je v pripombah opredeljeno kot celotno naselje Dobova (254 ha), obsega zelo
Sirok prostor, ki se razprostira od naselja Rigonce na zahodu do obrtne cone Dobova na
vzhodu ter do naselij Gabrje, Mali in Veliki Obrez na severu in naselja Mihalovec na jugu.
Pretezni del obravnavanega obmocja predstavljajo nepozidane kmetijske povrSine,
medtem ko je delez pozidanih povrSin razmeroma majhen. Med obstojeCo pozidavo
prevladuje individualna stanovanjska gradnja, za katero je znacilna manjSa gostota
pozidave in vec€ja poraba prostora na stanovanjsko enoto v primerjavi z ve€stanovanjsko
gradnjo.

Veclstanovanjska soseska ima drugacno prostorsko funkcijo kot celotno naselje. Obmocje
veCstanovanjske gradnje je praviloma namenjeno vecdji koncentraciji prebivalcev in
intenzivnejsi izrabi stavbnih zemljis¢, medtem ko celotno naselje vklju€uje tudi obmocja
enostanovanjske pozidave, kmetijske in zelene povrSine, prometne povrsine, obmocja
centralnih dejavnosti ter druge namenske rabe.

Zato ni mogocCe pricakovati, da bo gostota prebivalcev na obmocju vec€stanovanjske
soseske DOB-15 enaka povprecni gostoti prebivalcev celotnega naselja Dobova. Gostota
prebivalcev na obmocju ve€stanovanjske gradnje je pri€akovano visja kot na obmocjih
pretezno enostanovanjske pozidave ali na ravni celotnega naselja. TakSna razlika je
posledica razli¢nih tipologij stanovanjske gradnje in sama po sebi ne pomeni neustreznega
urbanisticnega nacrtovanja.

V skladu z usmeritvami prostorskega razvoja je treba pri nacrtovanju stanovanjskih
obmocij zagotavljati racionalno rabo prostora in primerno gostoto pozidave ob soasnem
zagotavljanju kakovostnih bivalnih pogojev, ustreznih odprtih in zelenih povrSin ter
dostopnosti do potrebne infrastrukture in spremljajo€ih dejavnosti.

Sprejemljivost nacrtovane gostote je zato treba presojati celovito, zlasti glede na
urbanisticno zasnovo obmocja, razporeditev in viSino objektov, razmerje med grajenimi in
odprtimi povrSinami, zagotavljanje ustreznih bivalnih pogojev ter zmogljivost infrastrukture.
Argumente glede navedenega so zajeti v obrazlozitvah stalis¢ st. 1, 2, 4, 5in 10.

Z zmanjSanjem Stevila novih stavb, njihovih tlorisnih dimenzij in etaznosti se je dodatno
zmanjSalo Stevilo stanovanj, in sicer s priblizno 140 na priblizno 80, s tem pa tudi gostota
pozidave.

Kot Ze navedeno in pojasnjeno v stalis¢ih st. 1 in 2, OPN in prostorska zakonodaja
usmerjata k zgoS¢evanju pozidave, Dobovo pa je z OPN opredeljuje tudi kot pomembno
lokalno sredisSce in ne kot vas oziroma podeZelsko naselje.

Tudi namenska raba prostora, ki jo dolo¢a OPN obcine BreZice, na ve€jem delu obmocja
obravnavane (80% obmocja) dolo¢a pretezno nestanovanjsko namensko rabo, in sicer CU
— obmocje centralnih dejavnosti, kar v osnovi ne pomeni umescanje stanovanjske gradnje,
temvec gradnjo poslovnih, trgovskih in storitvenih objektov.



4. DRUZBENA INFRASTRUKTURA

StaliS€e: Pripombe se deloma upostevajo. Obcina spremlja potrebe po
zmogljivostih druzbene infrastrukture in jih obravnava v okviru nacrtovanja ter
zagotavljanja ustreznih pogojev za razvoj naselja.

Obrazlozitve:

4.1. Podrogje zdravstva:

Obcina BreZice se zaveda pomena ustrezne dostopnosti zdravstvenih storitev, tudi z vidika
nacrtovane stanovanjske gradnje.

Po podatkih Zavoda za zdravstveno zavarovanje Slovenije, ki jin je posredoval izvajalec
zdravstvene dejavnosti na primarni ravni, znasa preskrbljenost na podroCju druzZinske
medicine in otroSko-Solskih dispanzerjev v obcini Brezice 94,03 %, kar je nekoliko nad
povprecjem obmocnih enot Krdko (93,84 %) in Novo mesto (93,21 %).

Navedeni podatki kaZzejo na razmeroma primerljivo oziroma nekoliko ugodnejSo
preskrbljenost glede na SirSe obmocje, pri Cemer je treba razlikovati med preskrbljenostjo
z zdravstvenimi programi in dejansko moznostjo izbire osebnega zdravnika. Dostopnost
zdravstvenih storitev je namre€ odvisna tudi od razpolozljivih kadrovskih in organizacijskih
zmogljivosti posameznih izvajalcev.

Na podrocju ginekologije in patronazne dejavnosti preskrbljenost v ob€ini BreZice presega
slovensko povprecje, na podrocju zobozdravstva pa je nekoliko nizja, vendar je po
posredovanih podatkih izbira zobozdravnika pri razlicnih izvajalcih Se mogoca.

Na podlagi navedenih podatkov ni mogo€e enoznacno sklepati o splosSni nezadostnosti
zdravstvene oskrbe v obcini, prav tako pa ti podatki sami po sebi ne omogoc€ajo zanesljive
ocene vpliva naCrtovane stanovanjske gradnje na prihodnjo dostopnost zdravstvenih
storitev.

Obcina BreZice bo pri nadaljnjem prostorskem nacrtovanju v okviru svojih pristojnosti
upostevala tudi potrebe po zdravstveni infrastrukturi, pri Cemer je zagotavljanje
dostopnosti zdravstvenih storitev odvisno tudi od SirSih sistemskih, kadrovskih in
organizacijskih dejavnikov.

4.2. Podrocje Solstva in predsolske vzgoje:

Obcina BreZice se zaveda, da je pri naCrtovanju novih stanovanjskih obmocij pomembno
upoStevati tudi zmogljivosti vrtcev in osnovnih 3ol ter morebitne skupne vplive drugih
nacrtovanih gradenj na obmocju Dobove.

Na podlagi trenutno razpolozljivih podatkov Se ni mogoCe zanesljivo oceniti vpliva
nacrtovane stanovanjske gradnje na potrebe po dodatnih kapacitetah, saj Stevilo in
starostna struktura prihodnjih stanovalcev ter obseg morebitnih preselitev znotraj obcine
niso znani.

Demografski podatki za obcino Brezice kazejo na negativen naravni prirast in nihanje
Stevila otrok, vkljuCenih v vrtce. Na zasedenost osnovnih Sol vplivajo tudi prehajanja
u€encev med Solskimi okoliSi. Navedene okolis€ine je smiselno upostevati pri ocenjevanju
prihodnjih potreb.

Pri nadaljnjem prostorskem nacrtovanju bo obc¢ina v okviru svojih pristojnosti upostevala
razpolozljive podatke o demografskih gibanjih, zmogljivostih vzgojno-izobrazevalnih
zavodov in predvideni dinamiki stanovanjske gradnje ter na tej podlagi presojala morebitne
potrebe po prilagoditvah druzbene infrastrukture.



4.3. Elaborat ekonomike:

V okviru predmetnega OPPN je bil izdelan elaborat ekonomike, v okviru katerega se
ocenijo potrebe za zagotovitev druzbene infrastrukture. Vrednotenje je bilo izvedeno na
podlagi trenutno razpoloZljivin podatkov. Elaborat ugotavlja, da so kapacitete na vzgojno-
izobrazevalnem podrocju obvladljive znotraj obstojeCih zmogljivosti, obstajajo pa tudi
moznosti prilagoditev, ravno tako so kapacitete zadovoljive in obvladljive na podrocju
zdravstvene infrastrukture. Elaborat ekonomike bo v nadaljnjih fazah priprave OPPN
sestavni del gradiva predloga OPPN in bo javno dostopen na Prostorskem portalu Ob¢ine
BreZice.

Stanje in potrebe vzgojno-izobrazevalne in zdravstvene infrastrukture se bodo tekoce
spremljale in vrednotile tudi po sprejemu OPPN, ob upoStevanju aktualnih demografskih
gibanj ter zmogljivosti obstojecih ustanov. Na tej podlagi se bodo po potrebi nacrtovale
ustrezne prilagoditve in dodatne reSitve.

5. KOMUNALNA INFRASTRUKTURA

5.1. Pomisleki glede ustreznosti in zmogljivosti obstojeCega kanalizacijskega
sistema
StaliS¢e: pripomba ni predmet OPPN, podano je pojasnilo.

Obrazlozitve:

Za nacrtovane reSitve odvajanja komunalnih odpadnih in padavinskih voda na obmocju
OPPN je bilo pridobljeno pozitivno mnenje upravljavca kanalizacijskega omrezja. S tem je
bila z vidika predvidenih prikljuCitev in naCina odvajanja voda preverjena ustreznost
nacrtovanih reSitev.

Prikljucitev komunalnih odpadnih voda iz ve€stanovanjskih stavb &t. 1 in 2 je predvidena
na kanalizacijsko omrezje v Cvetni ulici, iz stavb 3, 4 in 5 pa na omrezje v Ulici Marka
Savri¢a.

Padavinske vode s streh in parkirnih povrSin se bodo odvajale loCeno od sistema
komunalne kanalizacije. Predvideno je njihovo zadrZevanje v linijskih zadrzevalnikih,
umescenih pod zunanjimi parkirnimi povrSinami, in nadaljnje odvajanje v ponikovalnice ob
robu obmocja OPPN. Padavinske vode z obmocja nacrtovane pozidave tako ne bodo
dodatno obremenjevale obstojeCega fekalnega kanalizacijskega omrezja. Posledi¢no
nacrtovana pozidava ne bo poveCevala obremenitev kanalizacijskega sistema zaradi
odvajanja padavinskih voda in s tem povezanih teZav ob intenzivnih padavinah.

Glede opozoril o obstojecih tezavah s kanalizacijo v Cvetni ulici in na obmocju Dobove-
sever je treba pojasniti, da gre za vpra$anja obratovanja, vzdrZevanja in tehni¢nega stanja
obstojeCega kanalizacijskega sistema, ki sodijo v pristojnost njegovega upravljavca. Po
informacijah Komunale BreZice d.o.0. v zadnjih dveh letih na obmoc¢ju kanalizacije v Cvetni
ulici in Hirski ulici ni bilo zabeleZenih primerov zalivanja kanalizacije in kletnih prostorov.
Upravljavec je dodatno pojasnil, da je kanalizacijski sistem v Dobovi namenjen odvajanju
fekalnih oziroma komunalnih odpadnih voda in ne odvajanju padavinskih voda.
Uporabnikom, ki imajo kletne odtoke izvedene neposredno na dnu kanalizacijskega jaska,
je bilo zaradi prepre€evanja morebitnega povratnega vdora odpadne vode priporo¢eno
odvajanje s pomocjo ¢rpalis€a oziroma namestitev mehanskega nepovratnega ventila na
prikljucku.
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5.2. Zahteva po ponovni strokovni presoji projekta in celoviti oceni vplivov na
infrastrukturo

StaliS€e: pripomba se ne uposteva.

Obrazlozitev:

Vplivi naCrtovane prostorske ureditve na komunalno in prometno infrastrukturo so bili
obravnavani v okviru priprave OPPN, na podlagi strokovnih podlag ter usklajevanja s
pristojnimi nosilci urejanja prostora in upravljavci posamezne infrastrukture.

Za nacCrtovane reSitve odvajanja komunalnih odpadnih in padavinskih voda v OPPN je bilo
pridobljeno pozitivno mnenje Komunale BreZice d. o. o. Predvideno je loCeno odvajanje
obeh vrst voda, s €imer se preprecuje dodatno obremenjevanje fekalnega kanalizacijskega
sistema s padavinskimi vodami. Vplivi na prometno infrastrukturo so bili obravnavani v
okviru prometnih strokovnih podlag, kot je podrobneje obrazloZeno v tematskem sklopu
prometa. Z nosilci urejanja prostora so se uskladile tudi reSitve za ostale vrste
infrastrukture (elektrika, telekomunikacije).



5.3. Zahteve po pojasnilih glede dejanskega stanja kanalizacijskega sistema,
izvedenih sanacij

Stalisce: pripomba ni predmet OPPN, podano je pojasnilo.

Obrazlozitev:
VpraSanja glede dejanskega tehni¢nega stanja, vzdrZevanja, sanacij in obratovanja
obstojeCega kanalizacijskega sistema na obmocju Dobove-sever sodijo v pristojnost
upravljavca javnega kanalizacijskega omreZja, Komunale Brezice d.o.0., in ne
predstavljajo vsebine prostorskega akta.
Na zaprosilo glede izvedenih ukrepov je Komunala BreZice d.o.0. posredovala naslednje
informacije o izvajanju nadzora in vzdrZzevanja kanalizacijskega sistema:

o veckratni fizi€ni nadzor kanalizacijskega voda in njegove preto¢nosti na odseku od

llirske ulice do Crpalis€a na Ulici bratov Gerjevi€ev (v blizini hiSne Stevilke 78),

o redno CiS€enje Crpalisca,

o fizi€ni nadzor delovanja Crpalisca.
Za konkretnejse informacije o morebitnih sanacijskih posegih, tehni€nem stanju
posameznih odsekov in ukrepih za odpravo ugotovljenih nepravilnosti je pristojen
upravljavec omrezja.

5.4. Predlog za izbris besede »veter« v dolo¢bi o ogrevanju v 21. ¢lenu odloka
StaliS€e: pripomba se uposteva.

ObrazloZitev:
Beseda »veter« se v dolocbi o ogrevanju briSe.

6. PROMETNA PROBLEMATIKA

6.1. Kategorizacija ob¢inskih cest
StalisS¢e: Pripomba ni predmet OPPN, zato se ne upoSteva, podana je obrazlozitev.

ObrazloZitev:

Pojasnjujemo, da je kategorizacijo obcCinskih cest mogoc€e spremeniti na pobudo Krajevne
skupnosti, in sicer s spremembo veljavnega odloka o kategorizaciji ob€inskih cest.
Sprememba kategorizacije ni predmet tega OPPN, temvel se obravnava v okviru
loCenega postopka. Glej dodatna pojasnila v obrazloZitvi staliS¢a st. 8.

6.2. Prometna obremenitev in ustreznost Ulice Marka Savriéa
Stalisce: pripomba je delno ze upostevana, v delu se poda pojasnilo.

ObrazlozZitev:

Zaradi nadrtovane stanovanjske soseske se promet osebnih vozil na Ulici Marka Savriga
ne bo bistveno povecal. Glavni dostop do garaze je predviden na vzhodni strani obmocja
OPPN, dostopi do ve€stanovanjskih objektov pa so zagotovljeni s treh strani obmocja, in
sicer s severa, vzhoda in juga. Dostopni promet se tako porazdeli, pri Eemer bo na Ulici
Marka Savrica zagotovlien dostop za slabo tretjino stanovanj, kjer bodo glavnino
predstavljala parkiriS¢a za obiskovalce.

Znotraj obmoéja OPPN je rezerviran koridor za ustrezno $iritev Ulice Marka Savri¢a za
Siritev voziS€a ter ureditvijo povrSin za peSce in kolesarje. Nadaljevanje te ulice ni v
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obmod&ju OPPN, zato za rekonstrukcijo tega dela $e ni podanih natanénih resitev. Siritev
tega dela Ulice Marka Savri¢a je zaradi obstojecih gradenj neposredno ob prometnem
koridorju bolj problemati¢no in se bodo natan¢ne tehni¢ne reSitve opredelile v nadaljnjih
postopkih priprave projektne dokumentacije (DGD, PZI).

6.3. Tovorni, avtobusni in gradbiSéni promet
StaliS¢e: Pripomba se ne upoSteva.

ObrazlozZitev:

Po Ulici Marka Savri¢a Ze potekata avtobusni in tovorni promet. Zaradi nadrtovane
stanovanjske soseske se obseg avtobusnega in tovornega prometa ne bo povecal. V
korigirani zasnovi OPPN namre€ niso ve€ predvidene dejavnosti, ki bi generirale dodatni
tovorni promet. Povecan tovorni promet je priCakovati le zatasno v ¢asu gradnje, ko bo
organizacija gradbiS¢nega prometa dolo¢ena v nadaljnji projektni dokumentaciji in pri
organizaciji izvedbe gradnje.

Prav tako se zaradi nove stanovanjske pozidave ne bo povecalo Stevilo avtobusnih vozen;,
zato iz tega naslova ni priCakovati dodatnih obremenitev s hrupom in emisijami.

v w

StaliS¢e: pripomba ni predmet OPPN, podano je pojasnilo.

Obrazlozitev:

BreZice v okviru postopka komunalnega opremljanja obmoc¢ja OPPN za stanovanjsko
naselje Kaptol — Dobova pripravlja projektno dokumentacijo za ureditev Kapelske ceste od
Za SirSe obmocje je bila izdelana strokovna podlaga za prometne ureditve, ki predvideva
faznost prometnih ureditev. V prvi fazi ostaja glavna prometna smer Kapelska cesta — Ulica
Marka Savri¢a, v drugi fazi pa je predvidena rekonstrukcija obravnavanega krizi§éa, pri
&emer glavna prometna smer postane Ulica Marka Savri¢a — Ulica JoZeta Savri¢a.
Predvideni cestni profili so v idejni prometni reSitvi nacrtovani skladno z veljavnimi
standardi. Rekonstrukcija Ulice JoZeta Savria predvideva tudi ureditev plo¢nika.

PodrobnejSe tehni¢ne resitve bodo dolocene v projektni dokumentaciji za izvedbo (PZI).
6.5. ParkiriS€a za obiskovalce in vplivi na obstojeco stanovanjsko pozidavo
Stalisce: Pripomba se ne upoSteva.

Obrazlozitev:

ParkiriS€a za obiskovalce so ustrezno umesScena in razporejena glede na prostorsko
zasnovo obmocja ter predvideno prometno ureditev. Od obstojeCe stanovanjske pozidave
so dodatno lo¢ena z zelenimi ureditvami, ki predstavljajo vizualno bariero in prispevajo k
blaZenju neposrednih vplivov parkiranja na sosednja zemljis¢a.

Glede na njihovo prostorsko umestitev in zagotovljene zelene loCitvene ureditve dodatna
prestavitev parkiriS¢ za najmanj 20 m v notranjost obmocja OPPN ni strokovno utemeljena.

6.6. Prestavitev avtobusnih postajaliS¢
Stalis¢e: Pripomba se ne uposteva.
Obrazlozitev:
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potreba po zagotovitvi avtobusnih postajaliS¢ za obe smeri voznje. Zato je obstojecCe
avtobusno postajaliS¢e predvideno na Kapelski cesti, dodatno postajalis¢e za smer voznje
proti zahodu po Ulici Marka Savria pa je umeséeno znotraj obmo&ja OPPN, pri éemer ni
predvideno neposredno pred obstoje€imi stanovanjskimi objekti.

Odlok o OPPN doloca tudi tolerance glede umestitve avtobusnih postajalis¢, zato bo
mogoce njihovo natancnejSo lokacijo v fazi priprave projektne dokumentacije Se uskladiti,
tudi s posvetovanjem z neposredno prizadetimi lastniki.

6.7. Analiza hrupa in svetlobnega onesnazevanja
StaliS€e: Pripomba se ne uposteva.

Obrazlozitev:

Glede vplivov prometa, parkiri8€ in avtobusnih postajaliS3¢ na obstojeCo stanovanjsko
pozidavo podajamo pojasnila v obrazlozitvi staliS¢a st. 11, ki obravnava vplive nacCrtovane
pozidave na bivalne razmere obstojecih stanovanjskih objektov.

Ustrezna osvetlitev parkirnih in drugih prometnih povrsin se zagotavlja skladno z veljavnimi
predpisi s podro€ja osvetljevanja in svetlobnega onesnazevanja, kar se podrobneje
obravnava v fazi projektiranja.

7. PLOCNIK, KOLESARSKA STEZA

Stalisce: pripomba ni predmet OPPN, vendar je utemeljena, podano je pojasnilo.

ObrazloZitev:

OPPN znotraj svojega obmocja dolo¢a nacin ureditev povrSin za peSce in kolesarje.
Ureditev plo¢nika do Sole je zunaj obmocja OPPN, zato ni predmet naCrtovanja s tem
prostorskim aktom. Ker se Obcina Brezice zaveda pomena zagotavljanja varne Solske
poti, vas seznanjamo, da se je Ze pristopilo k reSevanju tega problema. Obcina BreZice
vodi postopek komunalnega opremljanja obmocja OPPN za stanovanjsko naselje Kaptol
— Dobova, v okviru katerega se pripravlja projektna dokumentacija za ureditev Kapelske

¢imer bo zagotovljena varna Solska pot.

8. PREUSMERITEV KAMIONSKEGA PROMETA NA UL. MARKA SAVRICA IN
JOZETA SAVRICA

Stalisce: Pripomba ni predmet OPPN, vendar je utemeljena, podane so usmeritve.

ObrazlozZitev:

V okviru priprave OPPN je bila izdelana strokovna podlaga Elaborat idejne prometne
reSitve, St. projekta IDR-1041/26-0, ki ga je izdelala druzba Dolenjska projektiva, aprila
temelji na hierarhiéni razvrstitvi cest, po kateri sta Ulica Marka Savri¢a in Ulica JozZeta
Savri¢a ulici vijega ranga, po katerih poteka glavnina prometa, medtem ko se nanju
prikljuCuje Kapelska cesta kot cesta nizjega ranga, po kateri tovorni promet ne poteka,
razen prometa avtobusov in osebnih vozil.
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Ne glede na navedeno ocenjujemo, da je smiselno na ravni krajevne skupnosti uskladiti
potek razli¢nih prometnih tokov po ulicah v SirSem obmocju in prometno omreZje smiselno
prilagoditi novim razmeram. Usklajen predlog se nato posreduje na Obcino Brezice v
nadaljnji postopek spremembe kategorizacije cest. Z novimi prostorskimi ureditvami
namre¢ ni mogoCe v celoti ohranjati prometnega rezima, ki je veljal pred izvedbo
posameznih infrastrukturnih ureditev, med drugim tudi pred rekonstrukcijo Cvetne ulice, ki
je bila pred prenovo neustrezna za tovorni promet.

Glede dodatnih pojasnil o prometnih ureditvah glej tudi obrazlozZitev staliS¢a st. 6.1.

9. PES PREHOD CEZ ZELEZNICO

Stalisce: Pripomba ni predmet OPPN, vendar je utemeljena, podano je pojasnilo.

Obrazlozitev:

Obmocje Zelezniskega podhoda ni vklju¢eno v obmocje OPPN, zato njegova izvedba ni
predmet urejanja s tem prostorskim aktom. Obcina se zaveda potrebe po zagotavljanju
varne peS povezave pod ZelezniSko progo, zato pojasnjuje, da je za ureditev podhoda Ze
pripravljena projektna dokumentacija. V okviru obnove ZelezniSke postaje Dobova, ki jo
vodi Ministrstvo za infrastrukturo, je predvidena izvedba preboja obstojeCega podzemnega
podhoda pod Zeleznisko postajo v smeri Ulice 15. aprila. S tem bo zagotovljena varna pes
povezava pod ZelezniSko progo za prebivalce okoliskih ulic ter izboljSana povezava med
severnim in juznim delom Dobove, ki ju ZelezniSka proga prostorsko loCuje, hkrati pa se
bo bistveno skrajSala peSpot med njima.

10. ZELENE UREDITVE

StaliS¢e: Pripombe se delno sprejmejo, v delu zahteve niso predmet urejanja z
OPPN in so predmet obravnave v fazi projektiranja.

Obrazlozitev:

Obcina se strinja, da so kakovostne zelene ureditve pomemben sestavni del nove
stanovanjske soseske, saj prispevajo k izboljSanju bivalnih in mikroklimatskih razmer ter
zagotavljanju ustreznega zelenega prehoda med novo veclstanovanjsko pozidavo in
obstojeCo enostanovanjsko zazidavo.

Veclina pripomb glede zelenih ureditev je bila v dopolnjenem osnutku OPPN Ze
upoStevana, ki je doloCal obsezne zelene ureditve, zasaditve, ozelenitev parkirnih povrsin
in izdelavo nacrta krajinske arhitekture.

Na podlagi proucitve pripomb se posamezna dolocila dopolnijo. V 16. ¢lena se na zahtevo
pripombe po dodatnem zagotavljanju vizualnega zastiranja na severozahodnem delu
obmocdja, ob obstojeCem objektu, doda 30 m dolga zelena bariera iz grmovnic in
ozelenjena ograja. Dodatno se natanCneje opredeli tudi zasaditev ob Kapelski cesti, in
sicer z najmanj enim drevesom na vsakih 7 m, pri ¢emer mora biti vsaj polovica dreves
visokih.

Zahteve po enotni minimalni Sirini zelenega pasu 4 m, minimalni sadilni viSini dreves 3
oziroma 4 m, obsegu debla 14 cm, zasaditvi enega drevesa na 3 m ter predpisovanju
konkretnih drevesnih vrst s pri€akovano kon¢no viSino presegajo nivo obdelave OPPN.
Gre za podrobne izvedbene parametre, ki se jih dolo¢a Sele v fazi projektiranja, in sicer v
nacrtu krajinske arhitekture, ki vklju€uje izbor drevesnih in grmovnih vrst, njihovo
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razporeditev glede na rastne razmere (ras€en teren, teren nad garazo, teren v blizini
infrastrukturnih vodov), prikaz zasaditev v tlorisih in prerezih, potrebne zascitne ukrepe,
navodila za sajenje ter nacin vzdrZzevanja posameznih vrst. TakSna raven obdelave
omogoca strokovno prilagoditev zasaditev dejanskim razmeram in zagotavljanje ustreznih
pogojev za dolgoroCni razvoj vegetacije. Prav zato je obcCina od investitorja zahtevala
izdelavo nacrta krajinske arhitekture, ki bo zasaditve podrobno in strokovno obdelala.
Prav tako ni strokovno utemeljena zahteva, da morajo drevesa pred pridobitvijo
uporabnega dovoljenja Ze doseci viSino najmanj 6 m. Drevesa svojo konéno viSino in
razvitost kroSnje dosegajo postopoma, odvisno od drevesne vrste in rastnih razmer. Tudi
vecja sadilna velikost ne zagotavlja takojSnjega doseganja zahtevane viSine oziroma
funkcionalnega sencenja. Zato je pomembno, da se pred pridobitvijo uporabnega
dovoljenja izvedejo vse predvidene zasaditve in zatravitve v skladu s projektno
dokumentacijo, njihov nadaljnji razvoj pa se zagotavlja z ustrezno nego in vzdrzevanjem.
Nacin vzdrzevanja posameznih rastlinskih vrst je Zze predviden kot obvezna vsebina nacrta
krajinske arhitekture.

11. POSLABSANJE BIVALNIH RAZMER NA OBMOCJU OBSTOJECE POZIDAVE

11.1. Premajhni odmiki od obstojecih stavb, izguba zasebnosti, neposredni pogledi
in poslabSanje kakovosti bivanja:

Stalisce: Pripombe se delno upostevajo.

ObrazloZitev:

Na podlagi pripomb se zasnova korigira z zmanjSanjem tlorisnih dimenzij stavb, kot je
podrobneje obrazloZzeno v stalis€ih §t. 1 in 2.

Hkrati so v novi zasnovi vse stavbe na zahodni strani obmocja OPPN s krajSo stranico
obrnjene proti obstojeci pozidavi, s ¢imer se zmanjSujeta njihova vizualna izpostavljenost
in obseg fasadnih povrsin, usmerjenih proti obstoje€im stanovanjskim objektom. Kakrsna
koli nova pozidava na tej lokaciji bi spremenila obstojeCe stanje v prostoru in omejila obseg
nemotenih pogledov, kar je pri razvoju strnjenega naselja neizogibno. Nemoteni pogledi
se namrec€ lahko ohranjajo predvsem pri posamicni, prostorsko lo¢eni pozidavi.

OPPN predvideva kakovostne zelene ureditve, ki bodo prispevale k izboljSanju bivalnih
razmer in ustvarile vizualno bariero v odnosu do sosednijih obstojeCih objektov. Dodatno
so pripravljene nove reSitve, ki zagotavljajo kakovostnejSo ureditev neposrednega stika z
najblizjim obstojeCim objektom, ki na severozahodnem delu neposredno meji na obmocje
OPPN. PodrobnejSa obrazlozitev je podana v staliS€u $t. 10 (zelene ureditve in zelena
ograja).

Z navedenimi prilagoditvami se zmanjSuje izpostavljenost naCrtovane pozidave na stiku z
obstoje€im stanovanjskim obmocjem ter izboljSujejo prostorski pogoji za ohranjanje
kakovosti bivanja, zasebnosti in ustreznih bivalnih razmer v sosednjih objektih.

11.2. Povecana prometna obremenitev (dostava, parkiriSéa, avtobusno
postajalisce):

StaliS€e: Pripombe se ne sprejmejo.
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ObrazloZitev:

Pri naCrtovanju nove stanovanjske soseske se promet nacrtujejo na nacin, da bo njegov
vpliv na obmocje obstojeCe pozidave ¢im manjsi, saj bo promet pretezno usmerjen na
vzhodni del obmocja na Kapelsko cesto. Tam je predviden uvoz v parkirno garazo, v kateri
bo parkirala veCina stanovalcev. Na zunanjih parkirnih povrSinah bo parkiral le manjsi
delez stanovalcev in obiskovalci, pri ¢emer bo promet slednjih predstavljal le ob&asne
tokove.

Avtobusni promet po obodnih trasah cest poteka Ze sedaj in se zaradi izvedbe
predmetnega OPPN ne bo povecal.

Dodatna pojasnila so zajeta v obrazlozitvah staliS¢ st. 6.

11.3. Spremljajoc¢e dejavnosti (poveéan promet in negativni vplivi):
StaliS¢e: Pripomba se upoSteva.

Obrazlozitev:

V novi zasnovi OPPN umes$Canje spremljajoCih dejavnosti v pritli¢jih stavb ni ve&
predvideno. Posledi¢no odpadejo tudi z njimi povezani vplivi, predvsem dodatni dostavni
oziroma tovorni promet ter morebitni hrup, vonjave in druge emisije, ki bi lahko nastajale
zaradi gostinske dejavnosti in njenega obratovanja.

11.4. Hrup in odbojni hrup:
StaliSce: Pripomba se delno upoSteva. Podano je dodatno pojasnilo.

Obrazlozitev:

Zaradi neposredne blizine ZelezniSke proge in ZelezniSke postaje je obravnavano obmocje
Ze izpostavljeno hrupu ZelezniSkega prometa. Pri nacrtovanju novih objektov je treba
upostevati veljavne predpise s podrocja varstva pred hrupom in zagotoviti, da predpisane
mejne vrednosti kazalcev hrupa v okolju ne bodo presezene.

Vpliv morebitnega odboja Zelezniskega hrupa od fasad novih stavb je mogoce natan¢neje
ovrednotiti Sele v fazi projektiranja, ko bodo poleg kon¢nih dimenzij objektov znani tudi
materiali in druge relevantne tehni¢ne znadilnosti fasad. Ce se v okviru tak$ne presoje
izkaze, da bi lahko priSlo do dodatnih obremenitev s hrupom, se dolocijo ustrezni omilitveni
ukrepi.

11.5. Svetlobno onesnazevanje:
Stalis€e: Pripomba ni utemeljena in se ne upoSteva.

Obrazlozitev:

Na obmocCju OPPN se za osvetlitev peSpoti predvidijo diskretne svetilke, skladne z
veljavnimi predpisi in standardi za prepreCevanje svetlobnega onesnazevanja. Svetila
bodo usmerjena navzdol, proti tlom, tako da bo svetlobni snop omejen na osvetljevanje
povrsin, ki so temu namenjene, in se bo ¢im bolj preprecilo Sirjenje svetlobe v okolico.
Tudi osvetlitev prometnih povrSin mora biti izvedena v skladu z veljavnimi predpisi, z
uporabo ustreznih svetilk, ki prepre€ujejo nepotrebno osvetljevanje SirSe okolice.

11.6. Znizanje vrednosti nepremicnin:

StaliS€e: Pripomba ni utemeljenain se ne upoSteva.
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ObrazlozZitev:

Z izvedbo nacrtovanih ureditev se bodo izboljSale tudi prostorske in funkcionalne razmere
SirSega obmocja. Predvidene so ureditve plo¢nikov za peSce, otroSkega igris€a, parkovnih
Navedene ureditve prispevajo k izboljSanju dostopnosti, prometne varnosti, urejenosti
javnega prostora in kakovosti bivalnega okolja. Zato ni mogo€e vnaprej sklepati in
ocenjevati, da bo izvedba OPPN povzrocila znizanje vrednosti okoliSkih nepremi¢nin.

11.7. Prestavitev parkiriS¢ za 20 m v notranjost obmoc¢ja OPPN:
StaliSce: pripomba se ne uposteva.

Obrazlozitev:

ParkiriS€a za obiskovalce so v okviru nacrtovane prostorske ureditve ustrezno umescena
in razporejena glede na zasnovo obmocja ter predvideno prometno ureditev. Od obstojeCe
stanovanjske pozidave so dodatno loCena z zelenimi ureditvami, ki predstavljajo vizualno
bariero in prispevajo k blazenju neposrednih vplivov parkiranja na sosednja zemljiS¢a.
Glede na njihovo prostorsko umestitev, zagotovljene zelene loCitvene ureditve in
funkcionalno zasnovo obmocja dodatna prestavitev parkiriS¢ za obiskovalce za najman;
20 m v notranjost obmocja OPPN ni strokovno utemeljena in ni potrebna.

12. ZMANJASANA KVALITETA BIVANJA MED GRADNJO

Stalisce: Pripombe se ne uposStevajo, saj predlagane zahteve niso predmet urejanja
z OPPN, temvec¢ se obravnavajo v nadaljnjih fazah projektiranja in gradnje.

ObrazloZitev:

V okviru dopolnitve prostorske zasnove se bo zmanjSal obseg podzemne garaze, ki bo po
novem predlogu tudi v vedji oddaljenosti od parcelne meje sosednje nepremicnine. S tem
se zmanjSujeta obseg posega v teren in moznost neposrednih vplivov gradbenih posegov
na sosednja zemljiS¢a.

Poudarjamo, da je zagotavljanje stabilnosti sosednjih zemljiS€ in objektov ter varnosti
prometa in okolice zakonska obveznost investitorja in izvajalca gradnje v skladu z
dolo¢bami Gradbenega zakona (GZ-1). Nacin izkopa, zavarovanje gradbene jame,
tehnologija izvajanja del ter potrebni ukrepi za prepreCevanje oziroma zmanjSevanje
hrupa, vibracij in praSenja se podrobneje doloc€ijo v nadaljnjih fazah projektiranja in izvedbe
gradnje, ob upostevanju veljavnih predpisov in konkretnih razmer na lokaciji.

Prav tako se v nadaljnjih fazah podrobneje opredelijo organizacija gradbi$¢a, transportne
poti in ukrepi za zagotavljanje ustrezne dostopnosti okoliskih nepremicnin. Morebitne
meritve in spremljanje vplivov gradnje se izvajajo v skladu z zahtevami veljavnih predpisov
in glede na znacilnosti gradnje.

Navedene vsebine so predmet projektiranja, organizacije in izvajanja gradnje ter ne
predstavljajo vsebin, ki bi jih bilo treba podrobneje dolo¢ati v OPPN, zato se predlagane
dodatne dolo¢be glede monitoringa, sankcij in jamstva za povrnitev §kode v OPPN ne
vkljucijo.
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13. PROCEDURALNA NAPAKA

StaliSée: Pripombe so delno utemeljene, napake se v nadaljevanju postopka
odpravijo.

ObrazloZitev:
Pripombe se nanaSajo na napako, da v javni razgrnitvi ni bilo razgrnjenih nekaterih
strokovnih podlag, in sicer:

druga mnenja nosilcev_urejanja prostora: pridobivajo se v nadaljnjih fazah postopka
priprave prostorskega akta in v fazi dopolnjenega osnutka Se niso del razgrnjenega
gradiva, po potrebi se pridobivajo po javni razgrnitvi v fazi predloga prostorskega akta.

elaborat ekonomike: to je dokument, ki vsebuje oceno investicij za graditev ali

dograditev komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture ter oceno
investicij za zagotovitev druzbene infrastrukture glede nacrtovanih prostorskih
ureditev v OPPN. V skladu z drugim odstavkom 68. Clena ZUreP-3 je elaborat
ekonomike ali njegov povzetek del gradiva za obravnavo na obcinskem svetu.

V konkretnem primeru predmetnega OPPN je bila delovna verzija Ze v izdelavi, vendar
Se ne v konc¢ni verziji, saj bo ta izdelana do obravnave na obCinskem svetu.

Elaborat prometne preveritve »ldejne reSitve prometne infrastrukture«: Prometna
preveritev se je izdelovala so€asno s pripravo OPPN in se na podlagi usklajevanj med
izdelovalcem Studije, pristojnimi obcinskimi sluzbami in izdelovalcem OPPN
postopoma dopolnjevala. V fazi priprave dopolnjenega osnutka je bila vsebinsko
dokonéno usklajena in ob€ini predana v digitalni obliki, Se nepodpisani razli€ici,
medtem ko je bila formalno potrjena in podpisana razli€ica predana naknadno. Zaradi
navedenega je prislo do proceduralne napake, saj je bilo gradivo na sedeZu obcine v
Casu javne razgrnitve Ze na voljo, vendar ni bilo objavljeno na Prostorskem portalu
skupaj z ostalim gradivom OPPN. Navedena napaka bo odpravljena s ponovno javno
objavo vseh gradiv v okviru javne seznanitve v fazi Predloga OPPN.

geodetski nadrt s certifikatom: v gradivu tekstualnega dela OPPN na kazalu str. 7 je
ostala napacna navedba, da bo gradivo prilozeno v naslednjih fazah. Geodetski nacrt
s certifikatom je bil del javno razgrnjenega gradiva: SpremljajoCe gradivo — Strokovne
podlage (op. Ime datoteke: »str_pod«).

14. TRANSPARENTNOST POSTOPKA /INTERESI

14.1. Transparentnost postopka:

StaliS€e: Pripomba ni utemeljenain se ne upoSteva.

ObrazloZitev:

Razen napake iz zgornje toCke St. 13, je bil postopek priprave OPPN v celoti
transparenten. Na spletni strani Obcine BrezZice so objavljene vse faze postopka priprave
tega OPPN, od variantnih reSitev do dopolnjenega osnutka, vkljuéno z javno razgrnitvijo
in javno obravnavo. Enako se bo gradivo objavljalo tudi v nadaljnjih fazah postopka.

16



4.2. Mnenje pristojnega ministrstva za prostor — pomanjkljivosti:
Stalisc¢e: Pripomba ni utemeljena in se ne uposSteva.

ObrazlozZitev:

Mnenje pristojnega ministrstva za prostor se je nanaSalo na fazo osnutka OPPN, ko
nekatere vsebine Se niso bile deteljno obdelane, njihove dopolnitve so sledile v nadaljnjih
fazah. V fazi predloga OPPN bo akt ponovno dan v presojo ministrstvu, pristojnem za
prostor v pridobivanje pozitivnega mnenja.

14.3. Nepridobljeno soglasje vlade za poseg v DPN:
Stalis¢e: Pripomba ni utemeljena in se ne upoSteva.

Obrazlozitev:

V fazi osnutka OPPN postopek Se ni bil v taki fazi, ko bi bilo mozno pridobivati soglasje
za poseganje v drzavni prostorski nacrt. V ta namen je bilo izdelano posebno gradivo, na
podlagi katerega je bilo po fazi javne razgrnitve OPPN soglasje vlade Ze pridobljeno.

Na vsebine preostalih podanih mnenj pripombodajalcev so pojasnila in odgovori Ze podani
v predhodnih staliScih.

14. SPLOSNE ZAHTEVE / PREDLOGI

14.1. Uporaba pravnih sredstev
StaliS¢e: Na podano seznanitev je podano pojasnilo.

ObrazloZitev:

Glede moznosti uveljavljanja pravnih sredstev podajamo naslednje pojasnilo. V skladu s
61. ¢lenom ZUreP-3 je zoper sprejeti prostorski izvedbeni akt, tudi OPPN, zagotovljeno
sodno varstvo v upravnem sporu pred Upravnim sodiS€em Republike Slovenije. Tozbo
lahko vloZijo osebe, ki izkaZejo zakonsko doloCene pogoje glede varstva svojih pravic in
pravnih Koristi ter bistvenih posledic prostorskega akta, pa tudi drugi upravi¢eni subjekti
pod pogoji, dolo¢enimi v navedenem cClenu.

Pojasnila na ostale pripombe tega sklopa so Ze vklju¢ena v posameznih predhodnih
obrazlozitvah stalis¢. Gledati pod ustrezne vsebinske sklope.

V nadaljnjih fazah priprave OPPN so dopustni Se redakcijski popravki in tehnicni 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

spletnem Prostorskem portalu Obcline Brezice, s stalis€i se pisno seznani tudi
pripombodajalce.
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Pri pripravi predloga stali$¢ so sodelovali:

Prostorski nacrtovalec: Arplan d.o.o.
Odgovorna vodja izdelave prostorskega akta: Ilvanka Kralji¢, univ.dipl.inZ.arh,
spec.arh.urb., PA PPN ZAPS 0916

- sklopi 8t.: vsi, razen sklopi §t. 4, 7 in 13

Obcina BrezZice:

Oddelek za prostor: Gordana Radanovi¢, Tanja Rus
- preveritev in uskladitev staliS¢

pristojni oddelek za komunalno infrastrukturo: David Flajnik, Teja Leben
- sklopist.:5,6,7,8,9

upravljavec komunalne infrastrukture Komunala BreZice d.o.o0.
- sklopi &t.: 5

pristojni oddelek za druzbene dejavnosti: Matejka Gerjevic¢, Barbara Hercigonja MiloSevi¢

- sklopi st.: 4

Pripravila:
Tanja Rus
ViSja svetovalka za prostorsko nacrtovanje

Mag. Gordana Radanovi¢ lvan Molan
Vodja oddelka za prostor Zupan
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Telefon: 07 6205571

QBC|NSKA UPRAVA Telefax: 07 4990052
E-posta: cbcina.brezice@brezice.si
Oddelek za prostor i’ ww%brezice.s:

Stevilka: 3505-1/2024
Datum: 7.5.2026

Zadeva: Zapisnik javne obravnave dopolnjenega osnutka Obcdinskega podrobnega
prostorskega nacérta za ve¢stanovanjsko gradnjo Dobova, EUP DOB-15

Obéina BrezZice 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, 23/24, 109/24, 25/25 —
odl. US, 75/25 in 14/26; ZUreP-3) v okviru javne razgrnitve izvedla javno obravnavo dopolnjenega
osnutka Obginskega podrobnega prostorskega nadrta za veéstanovanjsko gradnjo Dobova, EUP
DOB-15 (v nadaljevanju OPPN).

Datum: 7.5.2026
Kraj: sejna soba Obgine Brezice
Prisotni: po priloZeni listi prisotnih

Javna obravnava se je priGela ob 16.00 uri.

V uvodu javne obravnave je predstavnica obd&ine kot pripravijavca prostorskega akta, prisotnim
predstavila namen in postopek priprave OPPN. Predstavnik izdelovalca prostorskega akta je nato
podal podrobnej$o predstavitev vsebin predmetnega OPPN ob grafiénih prikazih.

Razprava se je s postavljanjem vprasanj in podajanjem pripomb glede naértovanih prostorskih
ureditev s strani udeleZzencev javne obravnave razvila Ze med predstavitvijo predmetnega OPPN. V
nadaljevanju so povzete pripombe udelezencev po posameznih vsebinskih sklopih.

Negativno opredeljene pripombe:
1. lzraZeno je bilo nasprotovanje predvidenemu poveéanju Stevila prebivalcev naselja Dobova,
in sicer iz obstojeéih 700 prebivalcev za dodatnih 400 prebivalcev. UdeleZzenci menijo, da je
tak$na gostota poselitve na obravnavanem obmogju nesprejemiljiva.

2. Podana je bila pripomba, da je predvidena umestitev Sestih ve&stanovanjskih objektov na
obmodje velikosti priblizno 1,3 ha prostorsko neustrezna oziroma prekomerna.

3. Udelezenci so mnenja, da so nacrtovani veéstanovanjski objekti predvideni v prevelikih
horizontalnih in vertikalnih gabaritih glede na velikost obravnavanega obmotja ter znacaj
naselja Dobova kot pretezno vaskega naselja.

4. Izrazeno je bilo nestrinjanje z naértovanjem novih centralnih dejavnosti (trgovina, banka ipd.),
saj po mnenju udeleZencev zaradi centralizacije dejavnosti in dosedanjih izkuSenj v naselju
Dobova za tovrstne dejavnosti ni zadostnega interesa. Opozorjeno je bilo, da se obstojece
trgovske in storitvene dejavnosti v naselju zapirajo oziroma niso ekonomsko uspesne, zato
naj bi predvideni poslovni prostori ostajali prazni.

5. Udelezenci menijo, da bi izvedba nacrtovane prostorske ureditve poslabSala kakovost bivanja
obstojecih sosednjih prebivalcev.

6. Podano je mnenje, da predlagana ureditev poslabsuje urbanistiéno podobo naselja Dobova.
Opozorjeno je bilo, da je pri nadértovanju potrebno upostevati obstojeéo individualno



10.

11.

12.

stanovanjsko gradnjo ter zagotoviti postopno visinsko prilagajanje novih objektov okoliski
pozidavi. Kot sprejemljivejsa resitev je bilo predlagano manj$e $tevilo vecstanovanjskih
objektov manjsih horizontalnih gabaritov in niZjih visin, najve¢ do etaznosti P+1+T.

Podano je bilo nasprotovanje predvideni novi zunanji cestni razsvetljavi, saj naj bi bilo obmocje
zaradi neposredne blizine ZelezniSke postaje Dobova Ze sedaj prekomerno obremenjeno s
svetlobnim onesnazenjem. Zahtevana je bila izvedba meritev svetlobne obremenjenosti
obmodgja.

Podano je bilo stalid¢e, da je zelena drevesna bariera na zahodnem delu obmodja sicer
potrebna, vendar je predvidena v premajhni $irini, zaradi ¢esar bodo drevesa umescena
preblizu sosednjih zemlji$¢. To bo povzro¢alo dodatne vplive na sosednja zemljis¢a, predvsem

zaradi odpadanija listja in poslediéno povecanih obveznosti ¢i¢enja ter urejanja okolice.

Izrazeno je bilo nestrinjanje s predvideno Siritvijo Ulice Marka Savriéa na zemljis¢a v zasebni
lasti na severni strani ceste. Udelezenci so navedli, da so bila zemljis¢a za potrebe prometne
infrastrukture v preteklosti Ze odvzeta, pri ¢emer odskodnina po njihovih navedbah ni bila
izplacana (podani sta bili dve pripombi).

Podana je bila pripomba, da je treba v doloébah OPPN jasno opredeliti obveznost investitorja
glede zagotavljanja stabilnosti zemljin in varovanja objektov na sosednjih tangiranih zemljiscih
v ¢asu gradnje.

Opozorjeno je bilo na problematiko prometnih obremenitev obstojetega cestnega omrezja v
¢asu izvajanja gradbenih del ter na potrebo po prepreéevanju poskodb vozis¢ oziroma
zagotovitvi njihove sanacije po zakljucku gradnje. Predlagano je bilo, da se gradbeni transport
omeji na dostop z glavne Kapelske ceste (LC) ter da se uporablja zgolj en gradbi$éni dostop
s Kapelske ceste (LK), z namenom zmanj$anja vplivov na obstojece stanovanjske objekte in
prometno infrastrukturo.

Izrazena je bila zahteva, da obcina predstavi kritérije ter strokovne podlage, na osnovi katerih
utemeljuje predlagane prostorske ureditve in nacrtovano pozidavo.

Pozitivho opredeljene pripombe:

13.

S strani enega udelezenca je bila izrazena podpora nacrtovani veéstanovanjski pozidavi v
Dobovi, saj v naselju Ze dalj ¢asa ni bilo izvedene nove veéstanovanjske gradnje, naértovana
ureditev pa bi lahko prispevala k ozivitvi tega dela naselja.

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 22.5.2026.

Javna obravnava je bila zakljuéena ob 18.40 uri.
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Zapisala: /I‘v\ﬂ BRI
Tanja Rus Y
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