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Obrazloiitev:

1. UVODNA POJASNILA

Priprava Obiinskega podrobnega prostorskega nairta za poslovno - stanovanisko sosesko -
Lorgerieva domaiiia ll, v nadaljevaniu: oPPN, temelii na osnovi pobude lastnika zemlliSt ter na
usmeritvah iz Odloka o obtinskem prostorskem nairtu Obiine 5marje priJeliah - izvedbeni del (Uradni
Iist RS <t. 55h8, 64119- popr., SzDz, 43124-popt., 1125 in 44125), v nadalievaniu: OPN. Pravna podlaga za
pripravo OPPN ie Zakon o urejaniu prostora (Uradni list RS, 5t. 5t. 199/21, 18123 - 7DU-1O, 78123 -
zU N PEOVE, 9Sl4 - ZlUOPLP,2)124 in 109124) v nadaljevanju: zureP-j.

Obmoiie OPPN obsega zemliiSaa z naslednlimi parcelnimi itevilkami: t 5oi11,150112,21914,219118,219b5,
219136, z1gB7, 2igl34, v katastrski obtini tzoo-Smarje pri Jeliah. velikost obmoiia ie ca 0,76 ha.

Obravnavana zemljiita, predvidena za aktivaciio, so z OPN opredeljena kot stavbna zemliiiia, v enotah
urejanja prostora Stvt or in Sfu oJ oziroma v podenotah ureiania prostora 0112, ql2 in o3/4. za podEuP

SM 01/2 in o3l2 ie doloiena obveza izdelave OPPN. zemljiita znotraj podEUP iM o3/4 so prav tako v lasti
pobudnika in ker gre za vetje obmotje novogradeni, je pobudnik v dogovoru z obtino imarje pri Jeliah
tudi to obmodje vkljutil v pripravo predmetnega OPPN, ieprav v OPN obveza izdelave OPPN ni doloiena.

lzdelovalec OPPN ie podietje AD arhitekturno delo, Aleksandra Dobrotiniek Trateiki, s.p..

2. UMESTITEV NAERTOVANE UREDITVE V PROSTOR

Obmoiie obravnave se nahaia v osredniem delu naselia Smarie pri JelSah. Na zahodu preko vodotoka
meji na obmoiie oskrbovanih stanovanj, na juini in vzhodni strani na redkeje umeitene
enostanovanjske stavbe, na severu pa na stavbe iavne uprave ter veastanovanjske stavbe. Protijugu in

vzhodu se obmoaje postopoma dviga proti cerkvi Sv. Roka in prehaja v gozd oz. kmetijske povriine.
Obmodie se na sosednja obmoija navezuie preko obstojete prometne mreze. Na sever in vzhod se

navezuje na mestno kraievno cesto 4o7 241 (Lorgerieva ulica), na zahod na iavno pot JP 599021
(Lorgerjeva ulica) in iavno pot JP 599022 (Lorgerjeva ulica). Zahodno izven obmotja teie obstoieai
vodotok. V severnem delu obmotja je obstojete delno urejeno parkiriide.

Z OPPN ie predvidena gradnja eno- in veastanovanjskih stavb za stalno aliobtasno prebivanie (oddaja v

najem). Dopustna deiavnost (namembnost) kletne iniali pritlitne etaZe vetstanovanjskih objektov je

Iahko poslovna ali delno poslovna, stanovanjska ali delno stanovaniska, garaZa ali delno garaZa. V
primeru poslovne dejavnosti mora ta biti mirna dejavnost, pri temer je potrebno zagotoviti vse

spremllajoie ureditve, ki sluZijo tej dejavnosti (komunalne, prometne in ostale zunanje ureditve) in sicer
so te deiavnosti lahko: trgovina, nastanitvene deiavnosti, druge gostinske dejavnosti, poslovne

dejavnosti, storitvene dejavnosti, javna uprava, izobraievanje, zdravstvo in socialno varstvo, kulturne in
razvedrilne dejavnosti, iportnorekreacijske dejavnosti, dejavnost tlanskih organizacii.

]. POGOJI IN USMERIryE ZA PROJEKTIRAN.'E IN GRADNJO

Z urbanistiino arhitekturno zasnovo obmodia je doloiena umestitev stavb, prometnih in zelenih povriin
ter potrebne komunalne infrastrukture. Urbanistitna zasnova izhaja iz obstojete parcelacije, lastniikih
razmer, prostorskih danostiter omeiitev. Umestitev objektov se prilagaja obstojetemu terenu in poteku
plastnic. Pri umestitvi stavb se upoiteva obstoieie vedute na kriiev pot.

Z OPPN se varuiejo vse kakovostne grajene in naravne prvine, ki jih predstavljaio predvsem obstojeia
javna cestna in komunalna infrastruktura ter vodotok. Ustvaria se nova kvalitetna arhitekturna in

krajinska prepoznavnost v soZitju z obstojeiimi kakovostmi prostora na natin, da se novi objekti
umestijo v prostor v sozvotju z nagibom terena, smermi gospodarske javne infrastrukture, raz4ledi iz
obmoija in na obmotje, ohranlanjem razmerjem grajenega in zelenega. Razvoj se naartuje znotrai
obstojeiega urbanega naselja, ki ima Ze zadostno povezanost na obstojeio infrastrukturo.



Na obmoaiu ie predvidena gradnja stanovanjskih stavb za razliine oblike bivanja. Predvidene de,avnosti
so skladne s podrobneiio namensko rabo prostora, doloieno z OPN obtine Smarje priJeliah.

Predvidena ie izgradnia:
- dveh vetstanovanjskih stavb,
- iestih enostanovanjskih stavb,
- sedmih stavb za obtasno prebivanje in
- servisna stavba.

Okvirni tlorisni Sabariti stavb so:
- enostanovaniska stavba ES1: dim. ca. 1o.oo x 6.00 m,

- enostanovaniska stavba ESU - E56: dim. ca. 9.oo m x 8.oo m,

- veistanovaniska stavba VS1: dim. ca. Jo.oo x 8.oo m,

- vefstanovanjska stavba VS2: dim. ca. 2o.oo x 8.oo m - 12.oo m,

- turistiana stavba T1 -T7: dim. ca.5.oo m x 5.oo m,

- servisna stavba S: dim. ca. 15.oo m x (4.5o m - 8.oo m)

Viiinski gabariti stavb (dopustna naivetia etainost) so:

- enostanovanjska stavba ES1 - ES6: K+P+1,

- vetstanovanjska stavba V52: KrP+2,

- vetstanovaniska stavba VS1: K+P+2,

- turistiina stavba Tl - T7: K+P,

- servisna stavba S: K+P

Strehe veastanovanjskih obiektov so ravne. Strehe enostanovanjskih obiektov in turistitnih obiektov so

ravne ali dvokapne v naklonu 3o - 4o stopini. Strehe objektov enake namembnosti moraio biti med seboj
poenotene v naklonu in barvi kritine (zakljutena celota), kar se pred zatetkom proiektirania
posameznega obiekta preveriin potrdi urbanistitnim mnenjem.. Dopustne so zelene strehe. Na strehah

stavb ie dopustna namestitev sontnih celic, postavljeni morajo biti vzporedno s streiino, njihov naiviiii
del pa ne sme presegativiiine slemena osnovne strehe.

Ureditev zunaniih powiin: vetstanovaniski stavbi sta lahko medseboino povezani s parkiriiii, pe5 Potmi
in zunanjimi urejenimi povriinami, obmotle se v iim veaii meri ozeleni. Na odprtih zelenih povriinah se

umesti urbana oprema, ki mora biti poenotena. Zunanje ureditve in urbana oprema se izvedeio v

enotnem nadinu oblikovania, skladno s sodobnim oblikovaniem obiektov. Obmotie namenjeno za

kratkotrajno bivanje se poveie z interno servisno potjo, parkirna mesta se uredijo ob dovoznicesti.

4. GOSPODARSKAJAVNA INFRASTRUKTURA

Ureditev prometne in komunalne infrastrukture predvideva navezavo na obstojede omreije ter
vzpostavitev ustreznih dostopov, pei povezav in parkirnih povriin, pri iemer je zagotovljena moZnost

intervencijskih dostopov ter tehniina izvedljivost prikljutevanja vseh predvidenih objektov. OPPN s tem
vzpostavlja podlago za nadaljnje prolektiranje in gradnjo, ki bo morala v fazi izdelave podrobnejie
projektne dokumentacije slediti doloaenim gabaritnim, oblikovnim in tehnitnim pogoiem.

5. POSTOPEK PRIPRAVE OBEINSKEGA PODROBNEGA PROSTORSKEGA NAERTA PO ZUREP-]

Postopek priprave obtinskega podrobnega prostorskega natrta poteka v skladu z dolotbami Zakona o

urejanju prostora, ki dolotajo veastopenjski postopek strokovnega natrtovanja, usklalevanja in

vkljutevanja javnosti. Postopek se je uradno zadel, ko je Zupan Obtine 5marie pri Jeliah sprejel Sklep o
zaietku priprave OPPN, ki je bil oblavljen na spletni strani obtine dne 5. juniia 2023. S tem ie bilo
dolodeno obmoa,e naartovanja, namen priprave akta in obveznost pridobivanja smernic ter ostalih
strokovnih podlag.

Ministrstvo za naravne vire in prostor ie z obvestilom z dne f. iunija 2023 prostorskemu aktu dodelilo
identifikaciisko itevilko j565, kar je omogoiilo evidentiranie naarta v zbirki prostorskih aktov in
nadaljevanje postopka skladno z zakonodajo. Predhodno pridobljeno mnenje Zavoda Republike



Sloveniie za varstvo narave ie potrdilo, da obmoaje OPPN in njegov daljinski vpliv ne posegata v
zavarovana aliposebna varstvena obmoiia, zato za nairtovani prostorski akt ni potrebno izvestipresoie
spreiemljivosti vplivov na naravo. Na tei podlagi je pripravliavec lahko pristopil k izdelavi strokovnih
podlag in osnutka naarta.

Po pridobitvi smernic nosilcev ureiania prostora in izdelavi dopolnjenega osnutka je Obtina Smarje pri
Jel(ah dne 27. avgusta 2025 obiavila javno obvestilo o javni razgrnitvi in iavni obravnavi OPPN. Javna
razgrnitev ie pot€kala od 27. avgusta do >6. septembra u oz5, iavna obravnava pa ie bila organizirana z,
septembra ro25 v prostorih obaine. Namen iavne razgrnitve le bil seznanitev javnosti s predlaganimi
reiitvami ter omogotanje podaie pripomb in predlogov vseh zainteresiranih. V tem tasu so bile preiete
Stiri pripombe, ki so se vsebinsko nana5ale predvsem na viiinske gabarite naartovanih veistanovanjskih
obiektov, vpliv gradnje na kakovost bivania obstojedih stanovalcev, priiakovane hrupne in prometne
obremenitve ter vpraianja ohranianla zelenih povriin in znaiala prostora.

Obiina ie preiete pripombe prouCila, vendar staliSia 5e niso bila spreieta. V skladu z zakonom bodo
utemeljene pripombe smiselno upoitevane pri pripravi predloga OPPN. Po oblikovaniu staliia se
postopek nadaliuie s pripravo predloga prostorskega akta, v kolikor je priilo do vefjih sprememb je
potrebno pridobiti ponovna mnenja nosilcev ure,anja prostora ter uskladiti dokument, ki bo nato
predloien Obtinskemu svetu v spreiem. Sprejem OPPN z odlokom in objava v Uradnem listu omogofata
njegovo pravno veljavnost ter uporabo kot obvezne podlage za nadalinje naartovanie in gradn,o na
obmofju.

Pripravila:
Lucija Caki Orai, univ. dipl. in2. arh.
Vodja odd ao je in prostor

ZUPRr'l:c
Matiia eA . buiatrike

N
S*rr" pri ,gSrt

t,

,1



la2ar d0polnjeni osnutek za iavno razgrn[ev

dopolnitve pred izdanim mnenjem:

- dopo nitev oKP d o.o., mail 05 02.2025

- dopolnitev TELEKoM d.d.; nat11.02.2025

- dopohitev DRSV.; maii06.06.2025

dopolnitve po izdanem mnenju (naknadno dopisano):

r 23 ,11 :!2i
- dopolnitev Nacionalni laboratorij za zdravje, okolje in hrano; strokovno mnenie 04.02.2025

- dopolnitev Elektrot strokovno mnenie 08.05.2025

Na podlagi prvega odstavka 129. clena ob uporabi 119. do 124. clena Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS, St. it.
199121,18123 - ZDU-10, 78/23 - ZUNPEoVE, 95/23 - ZIUoPZP,23124 in 109124) t 16. clena Statuta obdine Smarie pri

Jelsah (Uradni list RS, 5t. 57i17, 54119 in 101124) je obeinski svet obcine Smarie pri Jelsah na _. seii dne-
spreiel

ODTOK

O OECINSI(EM PODROBI{Ellt PROSTORSKEM NACRTU

ZA POSLOVT{O-STANOVANJS(O SOSESKO - LORGERJEVA OOTIACIJA II

t. uvooNr DoLocBr

1 . clen

(podlaga za obcinski podrobni prostorski nacrt)

(1) S tem odlokom se skladno z Odlokom o obdinskem prostorskem nadrtu obcine Smarje pri JelSah (Uradni list RS, 5t.

55118, 5U22, 43/24) spreime obcinski podrobni prostorski nacrt za poslovno-stanovanjsko sosesko - Lorgerjeva

domacija ll. (v nadalinjem besedilu: 0PPN).

(2) oPPN le izdelalo podjetle AD Artitekturno delo, Aleksandra Dobrotinsek Trateski s.p. Sercerieva ulica '10a, 3000 Celie,

pod Stevilko 129/23.

(3) Ministrstvo za naravne vire in prostor je v zbirki prostorskih aKov predmetnemu 0PPN dodelilo identirikaciisko Stevjlko

l0: 3565.

(1) 0PPN vsebule tekstualni (odlok) in gralicni del ter spremliaiode gradivo

(2) Gralidnidelvsebuje:

1

2

3

4

5

6
7

8

lzsek iz obcinskega proslorskega nadrta

Situacila obstojecega stanja

Prikaz vplivov in povezav s sosedniimi obmocji
ArhiteKonsko ureditvena situacija in preani prerezi

Geodetska kotirana situaciia z nacrtom parcelaciie

Situacija s prikazom gospodarske javne inlrastrukture

Prikaz ureditev, potrebnih za varovan,e okolja, naravnih virov in

ohranjanje narave

Prikaz ureditev, potrebnih za obrambo ter varstvo pred naravnimi

in drugimi nesrecami, vkljuano z varstvom pred pozarom

m 1:2000
m 1:500
m 1:5000
m 1:500
m '1:500

m '1:500

m 1 :500

(3) SpremUajoce gradivo je

1

2

3

Porocilo o sodelovanju z javnostio

Prikaz stania prostora

Strokovne podlage

m 1:500

1 18

2. clen
(vsebina odloka)



4 Usmeritve

5 Mnenja

6 Elaborat ekonomike
7 0kolie
8 obrazloiitev in utemeliitev

I Povzetek za javnost

(4) Ta odlok doloca obmocie oPPN, nacrtovane prostorske ureditve, umestitev nadrtovane ureditve v prostor, resitve in

ukrepe za celostno ohranjanie kulturne dediScine, varovanie okolia in naravnih virov ter za varstvo pred naravnimi in drugimi
nesreaami, zasnovo projektnih resitev in pogojev prikljuaevanja obieKov na gospodarsko javno infrastruKuro in grajeno

iavno dobro, etapnost izvedbe prostorskih ureditev in dopustna odstopanja.

(5) Sestavine iz preiiniega odstavka so prikazane v grafianem delu, ki je skupai s spremllaiocim gradivom na vpogled na

obdini Smarje pri Jelsah.

II. OPIS PROSTOBSKE UBEDITVE

3. alen

(predmet oPPN)

Z 0PPN se nacrtuje:

- gradnja stavb, namenjenih za bivanie, oddajo v naiem in poslovne dejavnosti,

- gradnja prometne in komunalne infrastruKure 2 navezavo na obstoleao infrastrukturo,
- druge ureditve zunanjih povrsin, ki so potrebne za realizacijo in funkcioniranie predvidnih ureditev

4. clen
(predvidene odstranitve)

Na obmocju oPPN ni predvidenih odstranitev 0bjeKov

III. OBMOCJE OPPN

5. alen
(obmocje 0PPN)

(1) obmodje OPPN se nahaja v enotah urejania prostora z oznako EUP SM01 in SM03, v podenotah urejanla prostora z

oznako podEUP 01/2, 0312 in 031 4.

(2) obmodje 0PPN obsega zemliisca s parcelnimi Stevilkami 1501/1, 150'1/2, 21914,219118, 219135,2'19136,219137,

2'19134, vse k.o. Smarie priJelsah (1200).

(3) Velikost obmocia je ca.0,76 ha.

(4) Posegi izven obmocia 0PPN so dovoljeni za izgradnjo, prestavitev in rekonslrukcijo prometne, okoliske, energetske in

komunikacijske infrastrukture za potrebe prikljuaevanja obiektov, predvidenih z oPPN. Za izvedbo navezav na obstoieco
gospodarsko lavno inlrastrukturo so dopustnitudi posegi na zemljiSca izven oPPN in sicer:

- prikljuaek na iavnifekalni kanal (OKP Rogaska Slatina) po parceli it. 189/5, k.o. Smarje priJelsah,

- uvleka predvidenih kablov NN eleKro energetskih vodov po parcelah El. 1504,219122,219123,219124, 219125

vse k.o. Smarje pri Jelsah,

- NN kablovod poteka po parcelah st. 97916,219120,21914, 21613 use k.o. Smarje pri Jelsah
- Telek0m prikljUeni mesti st.979/12ter979/6(.0. Snra,,e pnJelsar
- izpust iz meteorne kanalizacija v odprti vodotok 1500 k.o. Smarje pri JelSah

(5) obmodie oPPN le doloaeno s tehnidnimi elementi, ki omogocajo prikaz njeg0ve meje v naravi. Koordinate tehnicnih

elementov so razvidne v grariinem delu na listu St.5 "Geodetska kotirana situaciia z nacrtom parcelacije".

faza: dopolnieni osnutel za javno razgrnitev

2118



faza. d0polnjeni 0snutek za iavno razqrnitev

IV. UMESTITEV NACRTOVANE UREOIWE U PROSTOR

6. clen
(vplivi in povezave prostorske ureditve s sosednjimi obmoeii)

(1) obmodje obravnave se nahaia v osrednjem delu naselja Smarle pri Jelsah. Na zahodu preko vodotoka meji na

obmodje oskrbovanih stanovani, na iuzni in vzhodni strani na redkeie umesiene enostanovaniske stavbe, na severu pa na

stavbe javne uprave ter veeshnovanjske stavbe. Proti jugu in vzhodu se obmocje postopoma dviga proli cerkvi Sv. Roka in
prehaja v gozd oz. kmetijske povrsine.

(2) obmoaje se na sosednia obmoaia navezuje preko obstojece prometne mreze. Na sever in vzhod se navezuje na

meslno krajevno cesto 407 241 (Lorgerieva ulica), na zahod na javno pot JP 599021 (Lorgerieva ulica) in iavno pot JP

599022 (Lorgerjeva ulica). Zahodno izven obmocja tece obstoieci vodotok. V severnem delu obmocia ie obstoiece delno

urejeno parkiriSde.

(3) Vsa nova komunalna in druga iavna intrastruKura bo navezana na obstojede primarne komunalne vode.

(4) Predvidena ureditev in stavbe ne bodo vplivali na osendenje sosedniih objeKov in ne bodo poslabsevali varnosti pred

poiarom.

7. clen
(vrste dopustnih posegov)

Na obmociu oPPN so dopustne gradnje in drugi posegi:

- novogradnia,

- novogradnia na mestu poprej odstranjenega oblekta,

- dozidava in nadzidava do maksimalnih gabaritov, doloaenih z dopustnimiodstopanli,
- rekonstrukcija,
- redno in investicijsko vzdrzevanie objeKov,
- vzdrzevalna dela v iavno korist,
- odstranilev,
- gradnia pomoZnih obieKov,
- sprememba namembnosti stavb, skladno z dovolienimi dejavnostmi, ki jih na podrobnejsi namenski rabi dopusca

obdinski prostorski nacrt obcine Smarie pri Jelsah.

- gradnja objeKov in naprav gospodarske in{rastrukture,

- prometne ureditve in

- urejanie zunaniih in zelenih povrsin.

8. clen
(vrste dopustnih objeKov in dejavnosti)

(1) Z 0PPN je predvidena gradnja eno- in veastanovaniskih stavb za stalno ali obeasno prebivanje (oddaja v naiem).

(2) Namembnost kletne iryali pritliane etaZe veastanovanjskih 0bjeKov je lahko poslovna ali delno poslovna, stanovanjska

ali delno stanovaniska, garaia ali delno garaZa. V primeru poslovne dejavnosti mora ta biti mima deiavnost, pri demer ie
potrebno zagotoviti vse spremljajoce ureditve, ki sluzijo tei dejavnosli (komunalne, prometne in ostale zunanie ureditYe) in

sicer so te deiavnosti lahko:

- trgovina

- nastanitvenedejavnosli

- druge gostinske dejavnosti

- poslovne dejavnosti

- storitvenedeiavnosti

- iavna uprava

- izobrazevanje

- zdravstvo in socialno varstvo

- kulturne in razvedrilne deiavnosti

- Sportnorekreaciiske dejavnosti

- dejavnost clanskih organizacij



(3) Vrste dopustnih obieKov so opredeliene v skladu s predpisi o enotni klasifikacili vrst objeKov (CC-S|) s pripadaioeo

prcmeho, komunalno in energetsko inf rastruKuro):

STAVBE:

11 Stanovanjske stavbe:

1 1 100 Enostanovanjske stavbe

1 1 21 0 Dvostanovaniske stavbe

1'1220 Tri in veistanovanjske stave

1'130 Stanovaniske stavbe za posebne druzbene skupine

12 Nestanovaniske slavbe:

121 Gostinske stavbe

12112 Gostilne, restavracije in todilnice
12121 oruge stavbe za kratkotrajno nastanitev

122 Poslovne in upravne stavbe

12201 Stavbe iavne uprave

12202 Stavbe bank, post, zavarovalnic

12203 Druge poslovne stavbe

123 Trgovske stavbe in stavbe za storitvene dejavnosti

12301 Trgovske stavbe

12304 Stavbe za storitvene dejavnosti

12420 Garazne stavbe

126'10 Stavbe za kulturo in razvedrilo

12630 Stavbe za izobraievanje in znanstvenoraziskovalno delo

12640 Stavbe za zdravstveno oskrbo
12745 Stavbe za funkcionalno dopolnitev

GRADBENI INzENIRSKI OBJEKII:

211 Ceste

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

21122 Patkiiiea izven voziSda

222 Lokahi cevovodi, lokalni (distribucijski) eleKroeneroetskivodi in lokalna (dostopovna) komunikacijska omrezja

24205 0bjeKi za prepredilev zdrsa in ograditev (ograie, opornizidovi, Skarpe)

9. clen
(pomo2ni objeKi)

('l) Na posameznih gradbenih parcelah je ob osnovnem obieKu dopustna gradnja pomoinih objeKov. Pomozne obieKe je

dopustno graditi na gradbeni parceli, na kateri je ie izgraten osnovni objeK oziroma se gradita osnovni in pomozni objekt

soiasno. Pomozni objeKi so lahko glede na zahtevnost enostavni, nezahtevni ali mani 2ahtevni.

(2) Pomoini objekt je objekt, ki dopolnjuje lunkciio osnovnega obieKa in ga po niegovem namenu in velikosti ne presega

ter zaradi njega ne pride do potrebe po dodatnih komunalnih prikljuckih.

(3) Pomoini objeKi, ki so stavbe, se postavijo kot samostojni obiekti, ali pa so prislonjeni k osnovnim stavbam in so z

niim funkcionalno povezani. Morajo biti pritliane etaznosti in niso namenjene bivaniu ali izvalanju dejavnosti.

(4) Dovoljeni so naslednii pomoZni objeKi: eko otok, pokrita kolesarnica, nadstresnica za nadkritje zunanjih teras in

parkimih prostorov, urbana oprema, ipd.

V, POGOJI IN USiTESITVE ZA PROJEKTIRAT{JE IN GRAONJO

10. clen
(zasnova)

(1) Z urbanistidno arhitekturno zasnovo obmoija je doloaena umestitev stavb, prometnih in zelenih povrsin ter potrebne

komunalne infrastruKure. Urbanistiana zasnova izhaia iz obstojeae parcelacije, lastniSkih razmer, prostorskih danosti ter
omejilev. Umestitev objeKov se prilagala obstojecemu terenu in poteku plastnic. Pri umestitvi stavb se uposteva obstojece

vedute na kriZev pot.

(2) Horizontalni in vertikalni gabariti in lega stavb oz. ureditev so razvidni v graficnem delu na listu 5t. 4 "Arhitektonsko
ureditvena situacija in precni prerezi" in listu 5t.5 "Geodetska kotirana situacija z nacrtom parcelacije".

iaza dopolnjeni osnutek za javn0 razgrnitev
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11. alen
(tlorisni in viSinski gabariti objeKov)

(1) Umestitev predvidenih stavb je dolodena z gradbeno melo, gabariti, odmiki, dopustno izrabo prostora in pogoji za

arhiteKumo oblikovanje oblektov.

(2) Gradbena meia ie irta, ki je nadrtovani obieKi s svoiim najbolj izpostavlienim delom nad terenom ne smeio presegati,

lahko pa se je dotikajo ali so od nje odmaknjeni v notraniost zemljisca. Dolocena ie z zahtevanimi odmiki od parcelnih meja

in ostale infrastruKure. Gradbeno mejo lahko presegaio napuSdi strehe stavbe do 1 m napuSea in pomozni obieKi.

(3) okvirnitlorisni gabariti stavb so:

- enostanovaniska stavba ES1: dim. ca. 10.00 x 6.00 m,

- enostanovanjska stavba ES2 - ES6: dim. ca. 9.00 m x 8.00 m,

- vecslanovanjska stavba VS1: dim. ca. 30.00 x 8.00 m,

- vedslanovanjska stavba VS2: dim. ca. 20.00 x 8.00 m -'12.00 m,

- turisticna stavba T1 - T7: dim. ca. 5.00 m x 5.00 m,

- servisna stavba S: dim.ca. 15.00mx(4.50m-8.00m)

(4) ViSinski gabariti stavb (dopustna najvedja etainost) s0:

- enostanovaniska stavba ES1 - ES6: K+P+1,

- vedstanovanjska stavba VS2: K+P+2,

- vedstanovaniska stavba VSl: K+P+2,

- turistiina stavba T1 -T7: K+P,

- servisna stavba S: K+P

(5) Klet ie etaZa z vkopano zaledno steno, na niUjem nivoju terena nevkopana. V celoti vkopana klet ie lahko tlorisno vecja

od nadzemnega dela obieKa, vendar ob zagotavllanlu faKoria zelenih povrsin.

(6) Naiveeli dovolieni orisni in visinski gabariti enostavnih in nezahtevnih objeKov so doloieni skladno s predpisi, ki

ureiajo vrste objektov glede na zahtevnost.

(7) Kota tal pritliila slavb je (v metrih nadmorske visine):

- vecstanovanjska stavba VSl: K = 232.40 mnv,

- veistanovanjska stavba VS2: K = 234.70 mnv.

(8) Kota tal dostopa objekov ie na spodnii dostopni cesti v etaii kleti, na zgornji dostopni cesti v etazi pritlidla (razen

servisnega objeKa) in ie dolocena okvirno. Natanineie se doloei na podlagi proieKne dokumentacije dovoznih cest v
naklonu oz. zunanie ureditve in je praviloma 20 cm nad koto dovozne ceste.

12. ehn
(arhitektumo oblikovanie obieKov)

(1) Enostanovanlske stavbe so pravokotnega tlorisa in imajo najvec tri etaie, pri cemer je kletna etaia na zaledni slranr v

celoti vkopana.

(2) Turistiene stavbe in servisna stavba imajo glede na zahtevnost obieKa eno ali dve etaii, pri cemer ie v primeru dveh

etai kletna etaia na zaledni slrani v celoti vkopana.

(3) Vedstanovanjska stavba VS1 ie pravokotnega tlorisa in ima nalved Stiri etaie. Kletna etaia je dostopna iz zahodne

doslopne ceste preko dvorisia - parkirisea in je na zaledni strani v celoti vkopana. Pritlidna etaza ie lahko dostopna iz

vzhodne dostopne ceste preko dvorisca - parkirisca. Nadzemni volumen ie vzporeden s plastnicami terena. Pod

parkiriSdem na nivolu pritliaja je mo;na izvedba podzemne kletne etaze kot nadaljevanje vedstanovanjskega objeKa.

(4) Vecstanovanjska stavba VSz je prisekanega pravokolnega tlorisa in ima najved Stiri etaze, pri demer je kletna etaza na

zaledni strani v celoti vkopana. Nadzemni volumen ie vzporeden s plastnicami terena.

(5) Priporoda se uporaba avtohtonih gradiv (les, kamen). Barva fasade mora biti iz speKra svetlih naravnih tonov do

temnejSih peSienih in zemeljskih tonov. Vsillive, izstopaioce barve lasad niso dovoliene. Barva fasade mora biti dolocena v

gradbenem dovoljenju. Horiz0ntalna in vertikalna clenitev fasad, razmestitev fasadnih odprlin ter oblikovanie drugih lasadnih

elementov m0rajo biti enostavni. Fasadne odprtine morajo biti praviloma pokondne in pravokotne.

(6) Strehe vecstanovanjskih objektov so Gvne. Strehe enostanovanjskih objektov in turistidnih obiektov so ravne ali

dvokapne v naklonu 30 - 40 stopinl. Strehe obieKov enake namembnosti moraio biti med seboj poenotene v naklonu in

barvi kritine (zakllucena celota), kar se pred zaaetkom projeKiranja posameznega objeKa preveri in potrdi urbanisticnim
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mnenjem.. Dopustne so zelene strehe. Na strehah stavb je dopustna namestitev sonanih celic, postavljeni moraio biti

vzporedno s stresino, njihov najviSji del pa ne sme presegati visine slemena osnovne strehe.

(7) lzvedba stavb in pomoinih objeKov ie lahko zidana ali montaina, material ni predpisan.

(8) V vecstanovanjskih objektih se parkima mesta lahko zagotoviio v kletni in pritlicni etazi glede na nivo etaZe dostopne

ceste. V enostanovaniskih objeKih se parkima mesta lahko zagotovijo v kletni etaZi objekta.

(9) Pomozni objeKi morajo biti izvedeni skladno z oblikovanjem in materiali osnovne slavbe. Postavljeni morajo biti v
podreienem polozaju glede na osnovno stavbo na gradbeni parceli.

(10)Zunanle ureditve se izvedejo po nadelih sodobnega oblikovanja in se med seboj in z osnovnim objeKom oblikovno
uskladijo.

13. dlen
(odmiki)

(1) odmiki od parcelnih mei:

- nove stavbe moralo biti odmaknjene od parcelnih meja tako, da ni motena sosednja posest in da ie moino
vzdrZevanje in raba obiektov v okviru parcele, odmik mora biti najmanj 4,00 m.

pomoZni 0bjeKj morajo bati od parcelnih mej odmaknjeni min. 1,50 m, razen sosedske ograje, Skarpe in podpomi

zidovi, ki se lahko gradijo na meji, vendar le, ce se lastniki sosednjih zemljisc pisno sporazumejo, sicer morajo biti

oddaljeni 0,50 m od parcelne meje.

visji opomi zidovi naj bodo v odmiku, ki omogoca vzdrZevanje le tega in zemljisia pod njim lastniku le tega.

(2) lranjsi odmiki od odmikov, navedenih v predhodnem odstavku tega clena, so dov0lieni 0b pisnem soglasju lastnika

sosednjega zemljiSda.

(3) odmiki od gospodarske iavne infrastruKure so dolodeni s predpisi, ki urejajo posamezne vrste gospodarske javne

infrastruKure.

(4) 0dmik obieKov 0d javnih cest se glede na kategoriio ceste dolodi v skladu s prometno{ehnicnimi predpisi. 0dstopanie

od teh dolodil je moino v soglasiu z upravliavcem cest ter v primerih, ko le potrebno upostevati regulacijske crle ali

posebne pogoje s podroaia varstva kultune dediScine.

14. clen
(uredilev zunanjih povrsin)

('1) Vecstanovaniski stavbi sta lahko medseboino povezani s parkirisci, pes potmi in zunanjimi urejenimi povriinami,

obmocje se v cim veali meri ozeleni. Na odprtih zelenih povrsinah se umesti urbana oprema, ki mora biti poenotena.

Zunanje ureditve in urbana oprema se izvedejo v enotnem nacinu oblikovanja, skladno s sodobnim oblikovanjem objeKov.

0bmodje namenjeno za kratkotrajno bivanje se poveze z interno servisno potjo, parkirna mesta se uredijo ob dovozni cesti.

(2) Pri ograjevanlu parcel je potrebno upoStevati tip, material in vi5ino ograj, ki ie znacilna za naselje. Praviloma se

uporabljaio Zive meje ter preproste iicne ali lesene ograje. Varovalne in igrisdne ograje morajo biti prosojne, neizstopajocih

barv. V stanovanjskih obmocjih viSine ograj (razen varovalnih, igrisdnih in protihrupnih) ne smeio presegati 1,20 metra.

Vstopna in uv0zna vrata se ne sme,o odpirati proti cesti, V kriziiaih ograje ne smejo ovirati preglednega trikotnika.

(3) Visinske razlike na zemljiscu morajo biti urejene s travnatimi breiinami. Podpomi zidovi in Skarpe so praviloma

dovoljeni le do visine 1,5 metra. Gradnja visjih podpornih zidov, ki pa ne smelo biti visli od 3,0 m, ie na podlagi

geomehanske preveritve moina, kjer zaradi terenskih razmer ni mozna drugacna izvedba. Podpome zidove s prerezom

terena je potrebno prikazali v graficnih prikazih DGD dokumentacile. Skarpe in podpomi zidovi morajo biti arhiteKurno

oblikovani oziroma obdelani z naravnimi materiali in ozelenjeni, pri cemer je pouebno upostevati kakovostne principe

gradnje in oblikovanja, ki so znaailni za posamezno obmocje.

(4) ostale povrsine se zatravijo in zasadijo z avtohlonimi drevesnimi in grmovnimi vrstami. Sajenje invazivnih tujerodnih

rastlinskih vrst je prepovedano. Bastline se sadijo tako, da ne oviraio dostopa d0 javne infrastruKure. Drevesa moraio biti

srednje do velika (koncna visina drevesa najmanj 10m). Pritlikave in okrasne grmovnjce se predvidijo samo kot dopolnitev

zasaditve iz visoke drevnine.

(5) Med javno potio 599022 in vodotokom nai se zasadi drevored.

(6) Za ureditev zunanjih povrsin vecstanovanjskih objeKov se izdela nacrt krajinske arhiteKure v DGD dokumentaciji.
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15, dten

(dopustna izraba prostora)

(1) Dopustna izraba prostora je dolodena s laKorjem zazidanosti parcele FZ in laktorjem zelenih povrsin ZP.

(2) Faktor zazidanosti parcele (FZ) je do 0,4 in oznaduie razmerie med zazidano povrsino in celotno povriino gradbene
parcele, v zazidano povrsino se Steie povrsina vseh stavb in pripadalocih pomoZnih objeKov, ki so stavbe na gradbeni
parceli.

(3) FaKor zelenih povrsin (ZP) znasa min. 20% in oznacuie razmerje med zelenimi povriinami na rascenem terenu ter
celotno povrsino gradbene parcele.

VI. POGOJI PBIKI.JUCEVAI{JA OBJEKTOV IiIA GOSPODARSKO JAVNO II,IFRASTRUfiURO
IN GRAJENO JAVI'IO OOBBO

16. dlen
(splosni pogoji glede prikliudevanja objeKov na gospodarsko infraslrukturo

in graieno javno dobro)

(1) Splosni pogoji za potek in gradnjo prometne, komunalne, energetske in komunikacijske intrastruKure na obmociu
0PPN so:

- pri nadalinlem nadrtovanju in gradnjije pokebno upostevativse pogoje, smemice in mnenia k oPPN,

- pred predvideno gradnjo je treba zakoliaiti obstoledo komunalno, energetsko in komunikacijsko inirastrukturo na

kraju samem,
- trase komunalnih, energetskih, komunikaciiskih objeKov, vodov in naprav moraio biti medseboino usklajene z

upoStevanjem zadostnih medsebojnih odmikov in odmikov od ostalih naravnih in grajenih struktur,

- dopustne so delne in zacasne uredilve, ki moralo biti v skladu s programi upravljavcev infrastruKumih vodov in

moraio biti izvedene tako, da jih bo moZno vkljuaiti v konino fazo ureditve posameznega infrastruKurnega voda

po izdelavi idejnih resitev za to obmodje,
- obstoiece infrastruKume vode, ki se nahajajo v obmodiu, je dopustno zasaititi, prestavliati, obnavljati, dograjevati

in iim povedati zmogljivost v skladu s prostorskimi in okoljskimi moinostmi ter ob upostevaniu veljavnih
predpisov,

- dopusca se uporaba alternativnih virov energije za energetsko oskrbo oblektov (geotermalna, soncna ipd.) v
skladu s predpisi, ki ureiaio to podrodie,

- trase komunalnih vodov morajo obvezno om0goiati izvedbo zasaditve z drevesi (obcestni drevored, visoka

drevesa na parkiriScih).

(2) Zasnova prometnega omrezja je razvidna v grafidnem delu na listu St. 6 "Situacija s prikazom gospodarske javne

inrraslruktureu.

17. clen
(cestno omreZje)

(3) obmodje oPPN se nahaja na stiiiadu mestne kraievne ceste 407241 ter lavnih poti 599021 in 599022. Za vse posege

v obmoaiu varovalnih pas0v je potrebno pridobiti mnenie upravllavca k projeKni dokumentaciji.

(4) Glavni dostop do obmoaja 0PPN je iz severa (dostop SEVER), kier se kriiaio meslna krajevna cesta MKC 407241 in
dve lavni potiJP 599022 in JP 590021 (vse Lorgerjeva ulica). KriziSce se preuredi v dve urejeni loceni kriziSci s prednostno

cesto. Loiena uvoza omogodata vamo vkliudevanie vozil v prometne tok0ve.

(5) obstoleca javna pot JP 599022 (L0rgerjeva ulica) - cesta a, kilece po zahodni strani obmocja oPPN, se rekonstruira

tako, da omogoca dvosmemi promet ter souporabo koles in pes prometa. Nanjo je predvidena izvedba hisnih prikliuekov
posameznih enostanovanjskih stavb v iuinem delu poti in obeh vecstanovaniskih stavb v severnem delu poti.

(6) 0bstojeca javna pot JP 599021 (Lorgerleva ulica) - cesta b, ki teee po vzhodni strani obmoaja oPPN, se ohrania.

Predvidena le izvedba dveh novih cestnih prikljuakov nanio - preko dostopa VZH0D se na cesto b navezuie novo parkiriSde

vecstanovanjskih stavb, preko dostopa JUG se na cesto b navezuje nova cesta c - interna dostopna,/servisna pot do
turistidnih in servisnih stavb, cesta C je v prvem delu trase Sirsa in ie nameniana dostavi ter sluzi tudi kot dostop do EKo

otoka in obracalisce za komunalna,/smetarska vozila, v nadaljevaniu ozji del ceste sluZi kot servisni dostop do posameznih

hiSic, ozji del ceste se lahko izvede tudi kot utriena povozna povrsina s travnatimitlakovci.

(7) Cesta a ima naslednii karaKeristicni prolil:
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- aslaltirano vozisde Sirine 4,00 m z max. vzdolZnim 6 % naklonom in max 4.00% preenim sklonom
- obojestranska bankina 0,50 m
- v neposredni blizini stavbe obojestransko obrobnicena
- enostnnski drevored med obmoeiem strugo mimobeznega potoka in cesto.

(8) Cesta c - inlema dostopna,/servisna pot ima naslednia karaheristicna profila:

dostopni deYobracaliSce:

- asfaltirano vozisie Sirine 4,00 m z max. vzdolZnim 12 % naklonom in max.4.00% precnim sklonom.
- enostranska bankina 0,50 m

servisni del:

- asfaltirano / utrjeno vozisde Sirine 2,00 m z max. vzdolinim 12 % naklonom in max. 4.00% preenim sklonom.
- enostranska bankina 0,50 m
- v neposredni blizini stavbe oboiestransko obrobnicena.

(9) Preani profili cest in poti so med 2,5% in 4.0%.

(10)Pri naartovanju, gradnji, obratovaniu in vzdrZevanju cestnega omrezia se upostevajo predpisi, ki ureiajo nacrtovanje

cest. Ureja se skladno z zahtevami upravlialca cest. Uslrezno se uredijo prometno tehnicni elementi cestnega prikljucka na

obtinsko cesto ter urediio ustrezni zavijalni radiii, skladno s podrocno zakonodajo.

(11) Meteoma in druga odpadna voda s parcel in cestnega prikliuika ne sme pritekati na obcinsko cesto ali na niei celo

zastajati in ne sme biti speljana v naprave za odvodnjavanje drzavne ali obdinske ceste in nienega cestnega telesa.

(12)Zaradi ovirania promela na obeinski cesti vsled tehnologije izvajanja del si mora investitor oz. izvajalec del skladno z

dolodbami zakonodaie o cestah pridobiti odloabo za delno zaporo ceste od upravljalca cesle, na osnovi vloge in zacasne

prometne ureditve za das izvaianja del. Promet na cesti je dolzan odgovomi izvajalec del v casu izvedbe zavarovali z

ustrezno cestno - prometno signalizacijo v smislu doloail zakonodaie s podrocja signalizacije in zapor. Postavi in vzdrzuie
jo za to usposoblieno, registrirano in pooblasdeno podietie na stroSke investitoria - koncesionar vzdrievania drZavne ali

obcinske ceste.

(13)Pri nadrtovanju je potrebno:

- zagotoviti varno odviianie prometa vseh udeleiencev v prometu in skladnost driavnih cest z drugimi posegi in z
okoliem, skozi katerega drZavne ceste potekaio,

- zagotovili opremlienost s prometno signalizacilo, ki udeleience v prometu pravodasno opozarja na spremenjene

razmere za vamo odviianje prometa

- zagotoviti usklaienost naartovanja z najnoveisimi znanii tehnike projeKirania in graditve cest z ekonomskimi naceli

in merili za presojo upravicenosti njihove gradnje,

- zagotovitr, da s predlaganim posegom v varovalnem pasu obcinske ceste ne bodo prizadeti interesi varovania

ceste in promela na njej, njene Siritve zaradi prihodnjega razvoja promela ter varovanja njenega videza oz.

nemoteno redno vzdrzevanje driavne cesle.

(14)Na celotnem obmocju ie predvidena ustrezna vertikalna in horizontalna signalizaciia skladno z zakonodajo s podrocja

prometne signalizacije in prometne opreme na cestah.

('15) Cestno omrezie omogoda dostop intervenciiskim in dostavnim vozilom.

18. clen
(parkirne povrsine)

(1) Parkiranie se zagotovi znotraigradbene parcele.

(2) Za enostanovanjsko stavbo se zagotovi minimalno 2 parkirni mesti lenolo. Za veistanovanjske stavbe se zagotovi

minimalno 2,5 parkimega mesta / stanovanie, za dejavnosti velja parkirni normativ iz oPN-ja

(3) Posamezna enostanovaniska stavba ima znotral gftldbene parcele zagotovljeni dve parkimi mesti v okviru lastne

parcele. Vecstanovan,ska stavba VSl ima zagotovljenih 23 PM, VS2 pa 22 parkirnih mest. Turisticni obleKi na svolih
gradbenih parcelah nimajo parkirnih mest, parkiranie je omogoceno ob obstoiedi cesti b, pri cemer je zagotovlieno 1

parkirno mesto / enoto., kar se lahko zagotova na strehi servisnega obiekta.

(4) V kolikor kapacitete pafirisc ob vecstanovanjskih stavbah presegaio parkirne potrebe, se preseine kapacitete lahko

namenijo za parkiranje sosednjih stavb ali za oddaio.

(5) Kadar na parceli, namenjeni gradnji, ni tehnianih in prostorskih moZnosti za zagotovitev zadostnega Stevila parkirnih

mest, mora investitor manikajoda parkima mesta, razen parkirnjh mest za funkcionalno ovirane 0sebe, zagotoviti na drugih

j li



ustreznih povrsinah v njegovi lasti, pod pogojem, da ie omogocena njihova trajna uporaba. Pri stanovanjskih stavbah ie te
povriine potrebno zagotovitiv oddalienosti naived 200 m od stavbe, kili sluiijo.

(6) Natancno Stevilo parkirnih mest se dolodi v projeKni dokumentaciji, pri demer je potrebno upostevati dolocilo
prejSnjega odstavka.

(7) Parkirisda 0b veastanovaniskih objeKih se oblikuje tako, da se ob robovih in vmesnih pasovih zasadi drevesa, ki

zagotavljajo ustrezno osendenje parkimih povrsin. Na vsaka Stiri parkirna mesta je potrebn0 zasaditi vsaj eno funkcionalno

drevo.

(8) Parkrnamesta v obmocJu pnobalnega pasu vodotoka 5 int m0ralo brti namenlena za lavn0 Lrp0rab0.

19. clen
(vodovodno omrezje)

(1) V neposredni bliiini izven obmoeia oPPN poteka obstolede iavno vodovodno omreiia PE HD DN 90 v upravljanju oKP

Rogaska Slatina.

(2) Za oskrbo stanovanjske soseske z vodo se za obravnavano obmodje dogradi nov vodovodni sistem, ki se na severu

(na zemljiSki parceli St. 219 .1, k.o. Smarle pri Jelsah) prikljudi na obstoieie vodovodno omreZie.

(3) Na mestu prikliueitve je oskrbovalni tlak v vodovodnem omreiju praviloma od 1,50 do 6,00 bar. V posebnih pogojih in

v posameznih primerih so navedene vrednosti lahko tudi drugacne. V primerih, ko je llak na mestu prikljuditve izven meje

normale (1,5 do 6,0 bar), je potrebno tlake v internem vodovodnem omreiiu ustrezno korigirati.

(4) Ko tlak v omreiiu presega 6,0 bar je potrebno vgraditi napravo za zniZanje tlaka (reducirni ventil). V primeru, ko ie tlak

v omrezju manjsi od 1,5 bar, ie potrebno za obracunskim vodomerom vgraditi napravo za dvig tlaka. Naprave za zvisanje ali

znizevanje tlaka s0 del inlerne - uporabnikove vodovodne napeliave in se izvedejo na stroake investitorja.

(5) Projektant mora v projektu za vsako stanovanjsko enoto ifl objeKe za turisticne namene posebej predvideti svoj

vodomer, ki mora bili nameseen v vodomemem lasku. Pri prikljudkih velikosti do 2" se vodomer vgradi zunaj obieKa v

toplotno izoliran vodomerni jasek, kot je predpisano v Tehnianem pravilniku o javnem vodovodu (oKP Rogaska Slatina

d.0.0., junil2019). JaSek mora biti primemo odvodnien in zasciten proti zmrzovanju.

(6) Pri prikljuekih velikosti nad 2" in pri priklJuikih premera vec kot 2" se vodomer lahko vgradi v armiranobetonski laiek,
kot je predpisano v Tehnianem pravilniku o javnem vodovodu (0KP Roqaska Slatina d.o.o., junij 2019). V primeru, ko se

laiek nahala na obmodju povoznih povrsin, mora biti jasek opremljen s povoznim pokrovom. Vodomerni jasek mora biti

lociran na vedno dostopnem mestu (nezaklenjen in izven ograje) upravlialcu javnega vodovoda 0KP Rogaska Slatina d.o.o..

(7) V veastanovanjskih oz. poslovno-stanovanjskih obleKih ie potrebno predvideti za vsako enoto (stanovaniske enote,

poslovne enote, skupni prostor in sanitarno toplo vodo) svoj vodomer po navodilih upravljalca, preko katerega se bo merila

in obracunavala poraba vode. Vodomeri morajo bitivgrajeni zunaj obieKa v armiranobetonskem jasku ustreznih dimenzij, ki

mora biti primerno odvodnjen in zasciten pred zmrzaljo. Na krovni plosci jaska mora biti montaZna odprtina s kompozitnim
pokrovom 80x80 cm. Prav tako mora jasek v povoznih povrsinah biti opremljen s povoznim pokrovom

(8) lnvestitorju ni dovoljeno na trasi izvedenega vodovodnega prikljuaka graditi podzemnega ali nadzemnega obieKa, saditi

dreves ali drugih trajnih nasadov ter postavljati 5karp, ogcie ali drogov.

(9) Velikost prikl]uika z vodomeri se dimenzionira glede na predvideno porabo pitne in poiame vode, kar se podrobneje

opredeli v projeKni dokumentaciii.

(10) Za celotno traso

zemlliSc. preko kateril

ornreira 0KP RooaSki

z0ralefiega cevovoda 1l

evovod ootekal. Vse slr

pnklluakov si mora

ebno skleniti tudi v I

laza: d0p0lnlenr osnutel za javno razgrn[€v

pridobiti sluznosti lastn ko\

r'llalca lavnega vodovodneg;

20. ehn
(kanalizaci jsko omreZie)

(1) Na obmocju soseske ni javne padavinske kanalizacije.

(2) Predvideno kanalizaciisko omrezle se izvede v locenem sistemu (loceno odvajanje padavrnskih in komunalnih voda).

(3) 0dvajanje padavinskih voda je predvideno preko poZiralnikov, peskolovov in revizijskih jaskov v zadrievalni skladno s
pogoji Geolosko geotehnicnega o preiskavah tal, ki ga je izdelalo podjetje Geo Svet Ana Marinc s.p., Cesta na ostrozno 85,
3000 Celje in hjdroloiko-hidravlicne analize o preiskavah tal za gradnjo poslovnih stanovanjske soseske - Lorgerjeva

domacila ll., ki ga le izdelalo podietle HIDRoSVET d.o.o., ProleKiranje in tehniano svetovanie, Kidrideva ulica 25, 3000
Celje. odvajanje padavinskih voda iz predvidene rekonstruirane ceste in servisne poti se uredi tako, da le-te ne pritekajo na



obdinsko ali drZavno cesto, na niel ne zastajaio ali jo prehajajo. Predvideno je zadrzevanje vode z ustreznimi skloni, robniki
in ustrezno dimenzioniranim zadrzevalnim bazenom za vsak posamiaen obiekt. Pri nadrtovanju, odvajanju in ciscenju
odpadnih voda se upostevaio predpisi, ki urejajo odvajanje komunalnih in padavinskih odpadnih voda znotraj obmodja

obravnave.

(4) Glede na sestavo preperine in mortologiie terena je na obravnavanem obmodju nesmiselno izvajati klasiane
ponikovalnice za odtok padavrnskih in drenaznih vod.

(5) Na globini zemeljskega planuma vseh predvidenih objeKov ter v zalediu morebitnih podpomih objeKov, b0 pofebno

izvesti kvalitetno obodno drenaio. 0dvod drenaZnih in padav nskih vod z obiektov in okolice bo potrebno spellati v bli:nji
padavinskl odvodnik ali padavinsko kanalizacijo.

(6) Pred prikljueituijo posameznih objektov ie potrebno pridobiti soglasje za prikllucitev pri izvajalcu javne sluzbe odvajania

in ciScenja odpadne vode.

(7) Za odvajanje komunal odpadne vode iz soseske ie potrebno najprei zgraditi sekunda,rni kanalizacijski 
"cevovod, 

ki se b0

navezal na obstojedo javno komunalno kanalizaciio PVC DN 200, ki je prikliudena na Cistilno napravo Smarje pri Jeliah.
Prikljucitev na komunalno kanalizacijo bo mogoda v revizilski iasek RJ na parceli St. 189/5, k.o. Smarle pri Jelsah, ki ga

doloeaio pribliine ETRS koordinate E=54001'1,25; N = 121030,19.

(8) Za vsako gradbeno parcelo ie potrebno predvideti odcepe in prikliucitve ob robu parcele.

(9) Pri kanalizaciji FH€{€o{flega.€* padavinskega tipa je obvezno potrebno predvideti ustrezno dimenzioniran zadrievalnik

oz. predvideti pri vsakem obieKu ustrezen zadrievalnik pred izpustom.

(10)Sekundarni cevovodi, kakor tudi kanalizaciiski prikliucki posameznih objeKov, morajo biti obdelani v projektni

dokumentaciji.

(11)lnterni kanalizacijski prikliueki se izvedejo iz plasticnih cevi premera najmanj DN 160 mm, z minimalnim 1% padcem.

Maksimalni padec interne kanalizacije nai ne presega 6%. V blizini objeKa se vgradi revizjiski lasek, da se omogoci

neovirano vzdrzevanie interne kanalizaciie v obieKu. Na lomih kanalizaciiskega prikliueka se prav tako vgradijo reviziiski
jaski. Bevizijski jaiki na internem kanalizaciiskem prikljucku za stanovanjske objekte naj bodo dimenzij DN 800 mm, pri

vgradnji kanalizacilskega prikljucka na manjii globini pa minimalne dimenziie DN 600 mm.

(12) Prikliuaitev na javni kanal nadzoruje upravljalec kanalizaciie oKP Rogaska Slatina d.o.o. (na stroske investitoria).

Prikljucitev na lavni kanal se izvede preko reviziiskega iaska z navrtavo. Navrtavo na reviziiski iasek lahko izvede samo

upravljalec iavnega kanalizacijske0a omrezja na stroske investilorja.

(13)V dokumentaciii ie potrebno predvideti prjlagoditev revizilskih laskov na novo niveleto lerena in vozila oz. parkiriSaa.

Beviziiski jaiki m0rajo biti opremljeni s pokrovi za tezko prometno 0bremenitev.

(14)Vsi revizijski jaski moraio biti dostopni za potrebe rednega vzdrievania v casu gradnle in po gradnji.

laza dopoln,eni 0snutek za javno razgrnite!

sska Slatina d.o.okomunalnl

v upravljanje

21. clen

(eleKroenergetsko omreije)

(1) V obmocju predvidenih ureditevvskladuzosnutkom predloga oPPN se nahaiaio obstojeci eleKricni energelskivodi in

naprave ki 1ih je potrebno upostevati kot omeiitveni taktor v smislu varovalnih pasov.

- obstojeci NN 1 kV podzemni el. en. vod 103: Smarie

- obstojeei SN podzemni 2{ kV vod DV Podplat 027
- KB75C: Tp Smarie - TP Smarje dom upokojencev

- obstojeaa kabelska kanalizaciia

(2) Prej navedeni el, en. podzemni vod ie potrebno pred pricetkom gradnje preurediti oziroma prestavitiv smislu izvedbe

novega NN podzemnega el. en. voda iz predvidene infrastruKure v obmoeiu oPPN do ld. A. Z izvedbo prej navedenega

novega el. en, voda se lahko obstoieci NN podzemni vod met td. A in B opusti.

(3) Za potrebe oskrbe obmocia 0PPN z eleKridno enerqijo je izdelan ,ldeini projeK ureditve eleKroenergetskih vodov na

obravnavanem obmodlu oPPN " (izdelal Elektro Celje, d.d., oKober 2023, St. projekta 170123,laza IDP), ki je osnova za

izdelavo projeKne dokumentacije.

15) Ze



lza: dopolnleni osnutek za javno razgrnitev

(4) Po podatkih vlagatelia se za napaianje predvidenih objeKov v obmocju oPPN V skupnem sestevku se za napajanle
predvidenih obieKov v obmocju oPPN predvideva cca. 345 kW prikljucne moai (s korekciiskim faKorjem v skladu z atudijo
"Kriteriii za nadrtovanie NN omreZja" EIMV cca. 220 kW).

(5) Napajanie za predvidene objeKe se izvede iz TP Smaqe Dom upokojencev. Za napaianie se izvedelo 3 NN kablovodi.

Za predvidena vecstanovanjska objeKa (VSl in VS2) se za vsakega izvede posebel izvod iz TP Smar;e Dom upokolencev.
Za napajanje enostanovanjskih obiektov (ES1 - ES6) in manjsih turistidnih objektov (t'1 - T7) se iz TP v predvideno in

obstoieco eleKro kabelsko kanalizacijo do PS-R01 predvidoma uvlede NN kabel tip, NA2XY-J 4 x 240 mm2, 1 kV. lz te

razdelilne omarice se izvedejo odcepi do posamicnih enostanovanjskih objektov (ES] - ES6) in odcep do prostostojece
prikljucno merilne omarice PS-PMO O1-T7) , v kateri se izvede merilno mesto za predvidene manise turistiene oblekte T1

- T7 (vsak predvidene moei 8 kW).

(6) Vsi predvideni kablovodi se uvlecejo v novo zgraieno in delno v obstoieco elektro kabelsko kanalizacijo, zaradi vecjih
mehanskih obremenitev na obmociu tras predvidenih kablovodov.

(7) Za kasnejso uvleko dodatnih kablov se na glavnih trasah NN kablovodov predvidiio rezervne cevi eleKro kabelske

kanalizaciie. Na dallSih odsekih in odcepih se zaradi laiie uvleke kablov postavijo eleKro kabelskijaSki ustreznih dimenzii.

(8) Postavitev kakrane koli ograie v obmocju varovalnega pasu SN in NN podzemnih el. en. vodov je nedopustna.

(9) Gradnja objeKov vkljuino z zunanjo ureditvijo v varovalnem pasu podzemnih elektricnih vodov ni dopustna, odmiki

moraiobitiminimalno1modSrednienapetostnegaeleKroenergetskegavoda'@

\ :0m0ai! preiv der a ljh i0dzen]n l' e ekt' ar,rh ?farqEls^ h v!d!! se irredv de!a lid zasaCri:\ 1'a!la

Kaktit+a{ok Zasaditev dreves, grmiaevja, iive meie ali podobnega je moina v minimalni oddaljenosti debla od trase

nizkonapetostnega elektridnega podzemnega voda 2,5 m, s tem, da je elekfiene podzemne vode potrebno poloZiti v
zaiditno cev 0 160 mm. Cev mora biti glede na os drevesa oz. na vsako slran osi tako dolga, kot se predvideva razrast

koreninskega sislema drevesa.

0 sajenlu dreves v bliirnl elel{r,anrlr zenrells\h kabiOv r.brJtn0 le d0l0.en0 : Stud to sl :090 Srrerrr." ,r r1.1\,r11. r3

rzh[0, p0 agan]E if p[ev:e.N elekkcenergetsk h kabl0! r]ar vne napetost I kV d0 35 kV- kr l0 le ldelal Elektr0ifsl i.rl l\l lan

Vrdmar.

(10)Pri gradnji obieKov v varovanem pasu eleKroenergetskih vodov in naprav le potrebno izpolnievati zahteve glede

elektromagnetnega sevania in hrupa in zahleve zakonodaje s podrocja pogoje in omeiitev gradeni, uporabe obieKov ter

opravljanja deiavnosti v obmodju varovalnega pasu eleKroenergetskih omrezii-

(1 
'1) Pri delih v bliZini el. vodov in naprav bo pouebno upoitevati varnostne in tehnidne predpise.

('12)V fazi nadaliniega nacnovanja in pred pridobitvijo gradbenih dovoljeni za predvidene obiekte si mora invesutor pridobili

od EleKra Celje, d.d. proieKne pogoje in soglasja k projektu. Pred prikliueitvijo objektov na distribucijsko omreije si mora

inveslitor pridobiti soglasje za priklluiitev na distibucijsko omrezie.

22. ilen
(plinovodno omreije)

(1) Na obravnavanem obmodju poteka obstojeai plinovod v upravljanju PETBoL, Slovenska energetska druZba d.d.,

Ljublianani

(2) Za ogrevanje predvidenih stavb se kot vir energije lahko predvideva plin ali obnovliivi viri energije ali energiia,

proizvedena na nacin ucinkovite rabe energije.

(3) Prikljueitev objektov in izvedba graficno prikazanih koridorjev na plinovodno omreZje ni obvezujoia.

(4) V blizini obmoeja oPPN je Ze zgrajeno plinovodno omreije in na parc. St. 219/18 k.o. smar1e pn Jelsah te tudi Ze

pusien odcep PE 32 (4 ba0. Predvidi se lahko novo plinovodno omreije, ki se poveze z obstojecim. Glede na lokaciio

bododih objektov so moznitudi drugi koridorji.

(5) Glede na gradnjo objeKov se lahko predvidi etapnost gradnje plinovodnega omreZja.

(6) Pri proleKiraniu nove komunalne infrastruklure za omenjeno obmodje je potrebno upostevati predpisane odmike m€d
plinovodom in drugrmi komunalnimi vodi.

(7) Vsi novi objekti se lahko prikliucijo na omreije zemeljskega plina.

(8) Plin se lahko uporablia za kuhanje, ogrevanje, pripravo tople sanitame vode, tehnologijo in hlaienje.

8



lazar d0poinjeni osoutek za javn0 razgrnitev

23. dlen
(zunanja razsvetljava)

(1) Predvidena rekonstruirana Lokalna javna pot 599021 se opremi z enotnim sistemom javne razsvetljave. oostopne
ceste in hodniki za pesce morajo praviloma biti opremljeniz nizkimi ulicnimi svetilkami, glavne ulice in ceste pa z visokimi.

(2) Poslovne dele kleti in pritlidij vecstanovanjskih stavb se lahko ambientalno osvetli.

(3) Razsvetljava mora ustrezati dolocilom predpisov, ki urejajo svetlobno onesnaZenje okolja in zmanisevanie porabe

elektridne energije.

24. ilen
(omrezje eleKronskih komunikacij - TK)

('1) Na obmoeju 0PPN se nahaia obstojece telekomunikacijsko omreije (v nadaljevanlu TK omreZle) v upravljaniu Telekom

Sloveniie d.d..

(2) Glede na pozidavo oziroma komunalno ureditev je potrebno TK kable ustrezno zaseititi, poloZiti rezervne cevi ali

prestaviti, kar se izvede pod nadzorom in po navodilih predstavnika Telekom Sloveniia d.d.

(3) Prikljuani mesti na obstojeae TK omrezje te predvideno na parceli st. 979/12 ter 979/6 k.o. Smarle pn Jelsah.

(4) Predvidena je prestavitev obstojedega TK voda na parceli 21914, na mestu predvidene gradnje vecstanovaniskega

obieKa

(5) Za prikliucilev novih objektov na obstoiede TK omreZle Telekom Sloveniie d.d. je potrebno v sodelovanju s
predstavnikom Telekom Sloveniie d.d. predvideti in vrisati idejne trase TK vodov in TK kanalizacije v ideino dokumentacijo.

(6) Vrsta prenosnega medija (baker, optika), mesto navezave na obstojede omreZie in ostale karakteristike TK omreija se

d0loiijo glede na potrebe in moznosti v projeKnih pogojih v sodelovanju s predstavnikom Telekom Slovenije d.d..

(7) Za trase novih telekomunikaciiskih vodov, ki bodo omogodali spreiem televiziiskih programov v klasicni in HD

kakovosti, dostop do intemeta, klasicne in lP telelone ter tudi izgradnlo najetih, privatnih in informacijsko-komunikaciiskih

omreiij (vamostne kamere, daljinski nadz0r...), brezicne dostopne tehnologije (Wi+i), naj se v sodelovaniu s

predshvnikom Telekom Sloveniie d.d. predvidi zgraditev kabelske kanalizacije s PE-HD cevmi premera 50.

25. ebn
(ogrevanle in udinkovita raba energiie)

(1) Za ogrevanle predvidenih stavb se kot vir energije predvideva plin ali obnovljivi viri energije - OVE (soncni koleKorji na

stavbah, lesna biomasa) ali energiia, proizvedena na nacin uainkovite rabe energiie (URE). Toplotne crpalke naj bodo

locirane na vizualno neizpostavlienih mestih z ustreznim odmikov od sosedniih parcel.

(2) Pri projeKiraniu in gradnji novih objeKov se uposleva normative in predpise, ki urejajo udinkovito rabo energije in

uporabo obnovllivih virov energije.

VII. RESITVE II{ UKREPI ZA CELOSTNO OHRAT{JAI{JE

KULTURI{E DEOISCINE

26. ebn
(ukrepi za ohranlanje kulturne dediscine)

(1) V obmoaiu oPPN ni objektov ali obmociivarstva kulturne dediseine.

(2) 0b vseh posegih v zemeliske plasti velja obvezujoc splosni arheoloSki varstveni rezim, ki najditelia, lastnika zemliiSca,

investitorja ali odgovornega vodio del ob odkritju dediSdine zavezuje, da najdb0 zavaruje nepoSkodovano na mestu odkritja

in o najdbitakoj obvesti krajevno pristoino enoto Zavoda za varstvo kulturne dediScine Slovenije, ki situacijo dokumentira v

skladu z d0locili arheoloSke stroke. V primeru odkritja arheoloSkih ostalin, ki iim grozi nevarnost poskodovania ali unicenja,

lahko pristoini organ to zemljisie z izdajo odlocbe doloai za arheolosko naidisde, dokler se ne opravijo raziskave

arheoloskih ostalin oziroma se omeii ali prepove gospodarska in druga raba zemliisca, ki ogro:a obstoj arheoloske ostaline.



VIII. RESIWE IN UKREPI ZA VAROVATIJE OKOLJA,

NABAVNIH VIROV ItI OHRANJANJE NARAVE TEB VAROVANJE ZDRAVJA LJUOI

27 . elen
(varstvo zraka)

('1) Za zmanisevanie onesnaievanja zraka s prainimi delci zaradi del v iasu gradnje in izpustov plinov gradbenih strojev in
transportnih vozil mora investitor zagotoviti, da izvajalec med gradnjo izvaja naslednie ukrepe za varstvo znka:

- preprecevanje prasenja z odkritih delov obmocja ureditve, prometnih in manipulativnih povrsin, vlazenje

materialov, nezascitenih povrsin in dovoznih poti v vetrovnem in suhem vremenu;
- prepredevanie raznosa materialov z gradbisc, primerna razporeditev in ureditev zacasnih in drugih dovoznih poti

na gradbisde, redno aiscenje prometnih povrsin na obmoaju urejania in javnih prometnih povrsin, ureditev aim
krajsih potiza prevoze za potrebe ureditev in gradbiSc ter sprotno rekultiviranie obmocijvecjih posegov;

- upostevanje emisijskih norm v skladu s predpisi, kj urejajo podroaje emisij pri zacasnih gradbenih obieKih,
uporablleni gradbeni mehanizaciii in tGnsportnih sredstvih.

(2) Za zmanjSevanje emisii toplogrednih plinov se izvedejo naslednji ukrepa:

- Za ogrevanje in hlajenie objektov se uporabljajo ekolosko sprejemliiva goriva oziroma obnovljivi viri enerqije
(sonce, voda, zrak, geotermalna energija) ali eleKrika in zemellski plin oz. lesna biomasa v skupni kotlovnici;

uporaba lesne biomase se nacrtuje le, ce se hkrati nacrtuje tudi njena uporaba v sodobnih napravah v skladu z

lJredbo 0 emisiji snovi v zrak iz malih kurilnih naprav (Uradni list RS, it. 46119 in 44122 - NO-z),
- gradnia novih obieKov se izvede v skladu s predpisi, ki urejajo udinkovito rabo energije v stavbah.

28. clen

(varstvo voda)

29. elen
(varstvo tal)

(1) Posegi v tla se izvedejo na nacin, da se prizadene dim manitalne povrsine. Pri gradnjah ie potrebno zavarovati plodno

zemljo pred uniaenjem. Plodno zemlio, ki bo odstranjena pred gradnjo, se ustrezno deponira in uporabi za ureditev zelenih
povrsin znotraj obmoaia 0PPN.

(2) Pri gradnji se uporabljajo prevozna sredstva in gradbeni stroii, ki so tehnicno brezhibni ler le taksne vrste materialov, za

katere obstalajo dokazila o neskodljivosti za okolje. S prometnih povrsin, gradbenih povrsin in odlagalisd gradbenega

materiala se omeji in prepreci emisiie prahu, S teh povrsin se prepreaitudi odtekanje vode.

(3) Uposteva se izdelano Geolosko geotehnidnega porodila o sestavi in nosilnosti tal ter pogoiih temeljenja in

odvodnjavania za oPPN Prah v Smarju pri Jelsah, izdelal Geo-Svet Ana Marinc s.p., Cesta na 0strozno 85, 3000 Celje, 5t.

porodila 7-1l2023, januar 2023.

30. clen

(varstvo pred hrupom)

(1) obravnavano obmocje s podrobnejso namensko rabo CU - osrednja obmodja centralnih dejavnosti se v skladu s

predpisi o mejnih vrednostih kazalcev hrupa v okolju razvrsti v lll. stopnjo varstva pred hrupom, obravnavano obmodje s
podrobnejso namensko rabo SS - stanovanjske pa v ll. stopnjo varstva pred hrupom, :l,i.n:,'r' )\.-.:. :

laza: dopolnjeni 0snutek za javno razgrnitev
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(1) Varstvo kakovosti voda se zagotavlja z gradnio kanalizaci,skega omreZja. Na obmoiiu predvidene prostorske ureditve

se uredi lodeni sistem odvajania in ciScenja odpadnih in padavinskih vod. Kanalizacijski sistem mora biti v celoti nadrtovan

vodotesno.

(2) Pri naertovaniu, qradnji ter obratovanju in vzdrzevaniu kanalizacije se upostevajo predpisi, ki urejajo odvajanje

komunalnih in padavinskih odpadnih voda.

(3) Vsi posegi v prostor, ki bi lahko traino ali zacasno vplivali na vodni reiim ali stanje voda, se lahko izvedejo samo na

podlagi vodnega soglasja oziroma mnenja, ki ga pred gradnjo ali v sklopu postopka za pridobitev gradbenega dovoljenja

izda pristolna inStitucija za varstvo voda.

(4) Uposteva se izdelana Hidroloiko - hidraUiena analiza za oPPN za poslovno-stanovanjsko sosesko Lorgerjeva

domadila ll., izdelal Hidrosvet d.o.o., Kidrideva ulica 25, 3000 CeUe, St. elaborata 140/23, apnl2024.
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hrupom. UpoSteva se meine vrednosti, dolodene s predpisi, ki urejajo varstvo pred hrupom.

(2) Prezraeevalne, ogrevalne in hladilne naprave, ki so lahko pomemben vir hrupa, je treba umestiti na ali v objeKe tako,

da pri naibliijih sosedniih stavbah z varovanimi prostori ne bodo povzroaali prekomernih ravni hrupa;

(3) Na obmoclu ni dovolieno umescanje objeKov oz. deiavnosti, ki so lahk0 pomembniviri emisiiv zrak,

(4) Strehe obieKov se uredijo tako, da je na njihovo povrsino moino namestiti koleKorje za toplo vodo ali panele za

pridobivanje eleKridne energije, ki iih je treba prioritetno uporabliati za lastne potrebe.

(5) Za zmanisanie emisij hrupa med gradnjo se izvajajo naslednji ukrepi:

- uporabljalo se delovne naprave in gradbeni sfoji, ki so izdelaniv skladu z emisiiskimi normami za hrup gradbenih

stroiev po Pravilniku o emisiii hrupa strotev, ki se uporabljajo na prostem;

- transportne poti na obmocle ureditve polekaio izven stanovaniskih obmoiij;
- v primeru, da bi meritve hrupa v casu gradnie pokazale preseganje dovoljeniih ravni hrupa, je potrebno zagotoviti

ustrezne dodatne zascjtne ukrepe, pri demer imajo prednost ukrepi zmanjsanja emisije hrupa - zmanjsa se itevilo
stroiev, ki deluiejo soeasno.

31. dlen
iosonienje in osvetlitve)

Pri vseh prostorih za bivanie in delo je keba zagotoviti naravno osvetlitev skladno z veljavnimi predpisi. Kot osonien Stele

tisU prostor v katerem sonin 2arki 21. decembra vsaj eno ur0 0svetliuiej0 sredino okenske povrslne. Pri d0loianlu
osonienla le kot ovire potrebno upoStevati okoliSkl teren in stavbe.

32. dlen

(varstvo pred svetobnim onesnaievaniem)

Zunanja razsvetljava se ureditako, da ne povzroca svetobnega onesnaievanja. Vse svetilke se izvedeio tako, da je svetloba

usmeriena izkljucno v tla.

33. clen
(ravnanje z odpadki)

(1 ) Vse stavbe se vkljucijo v sistem gospodarienja z odpadki, skladno z obiinskim odlokom.

(2) Na obravnavanem obmoaiu se izvaia redni odvoz odpadkov.

(3) Za enostanovanjske stavbe se pre\rzemna mesta predvidijo za vsako stavbo posebej.

(4) Za vecstanovaniske in turislicne stavbe se predvidi ustrezno velik prostor za skupne posode (EKo otok) ob cesti C, kjer

le predvideno obradaliSie.

(5) Prevzemna mesta se predvidijo na svoiem zemljiscu ali v bliZini vozne poti smetarskega vozila, skladno z dolocili

obcinskega odl0ka o zbiranju dolocenih vrst komunalnih odpadkov.

(6) Cesta A se zakliuci z obracaliicem za vozila komunalne sluibe. obracalisce je izvedeno v obliki arke T z naimanjsim

zunaniim ndijem 6,6 m skladno z dolodili tehnicnega pravilnika o ravnanlu z odpadki.

(7) Vozna pot smetarskega vozila se smatra le obcinska javna cesla, ie je normalno prevozna za specialno komunalno

vozilo v gabaritih 3,0 m Sirine in 4,0 m visine ter da izpolnjuje pogoie nosilnosti za osno obremenitev 6 ton.

34. dlen
(ohranjanje narave)

(1) Na obmoeju 0PPN ni naravnih vrednot ali zavarovanih obmodii z naravovarstvenim statusom.

(2) Pri predvidenih zasaditvah ie treba upostevati izkllucno avtohlone drevesne in grmovfle vrste s prevladujoeimi listavci,

ki so rasliSdu v tem obmoeju primemi.

(3) Povrsine, namenjene zelenih povrsinam, ki bodo v dasu gradnie razgaliene, je potrebno ponovno zatraviti oz. zasaditi.

14 t8



tx. BEs[vE tt{ uxBEPt zA 08nAtr,t80
TER VARSWO PRED }IARAVI{IMI IN DBUGIlIII 1{ESBECAi/lI, VARSTVO PRED POZIBOM

35. clen
(varstvo pred poplavo)

(1) 0bravnavano obmocie ie locirano na obstojedih travnatih povrsrnah ob vodotoku Potok izpod Barbare v naselju Sma4e
priJelsah, na vzhodni strani vodotoka. Na obmoiiu so bili v preteklosti izvedeni ukrepi na potoku (projeKna dokumentaciia:

"Rekonstrukciia kanaliziranega dela potoka izpod Barbare, St. proj. 19/22,P|D, Hidrosvet d.o.o., julii 2022,r.

(2) lzdelana je Hidrolosko - hidravlidna analiza za oPPN za poslovno-stanovanjsko sosesko Lorgerieva domaaaja ll.,

izdelal Hidrosvet d.o.o., Kidriceva ulica 25, 3000 Celie, 5t. elaborata 140123, april2024. lz zakljuikou analize sledi, da se

obmoiie 0PPN nahaja izven dosega visokih voda, kar pomeni da so skladno z Uredbo dovoliene vse CC-SI klasifikaciie in

vse dejavnosti in da je gradnja predvidenih stavb sprejemliiva, dodatni celoviti ukrepi za zmanisanje poplavne ali erozijske

ogroZenosti niso potrebni, dokodno ali gorvodno se situacija ne spreminia.

(3) Zadrievanje meteornih voda z obmoaja 0PPN je predvideno s posameznimi zadrZevalnimi bazenom ter izpustom preko

vodotesnega internega kanalizaciiskega omrezja v obstoieii vodotok.

(4) Pri iaoku padavinskih odpadnih voda v vodotok ne smelo izpustne glave padavinskih odpadnih vod segati v svetli profil

struge. 0blikovane morajo biti pod naklonom brezin. Na obmodju iaokov mora biti struga ustrezno zavarovana pred vodno

erozijo.

(5) Vsak poseg v prostor, ki bi lahko trajno ali zacasno vplival na vodni reiim ali stanie voda, se skladno s predpisi o

varstvu voda lahko izvede samo na podlagi vodnega soglasia, ki ga izda pristoina inStitucija.

(6) Kanalizacijski sistem mora biti v celoti naddovan vodotesno ter v loceni izvedbi za odvajanje komunalnih odpadnih in

prediScenih padavinskih vod.

(7) ProjeKna resitev odvaianja in ciseenja padavinskih in komunalnih odpadnih voda mora biti usklajena s predpisi o
odvajanlu in ciScenju komunalne odpadne vode in o emisiji snovi in toplole pri odvaianju odpadnih voda v vode.

(8) V primeru ogrevanja obleKa s toplotno crpalko voda-voda, kier ie kot toplotni vir podtalna voda, ali z geosondo, kjer je

toplotni vir zemlja preko vertikalne zemeljske sonde, za kar ie treba izvesti vrtino, si mora investitor pridobiti ustrezna

dovoljenja in soglasja.

(9) Pri nacrtovaniu, odvajanja in aisienju odpadnih voda se upoStevajo predpisi, ki urejajo odvajanje komunalnih in

padavinskih odpadnih voda.

(10)Vsi posegi v prostor, ki bi lahko trajno ali zaaasno vplivali na vodni rezim ali stanie voda, se lahko izvedejo samo na

podlagi vodnega soglasia.

36. clen

(varstvo pred potresom)

Pri nairtovanju objehov ie potrebno upoitevati dolocila predpisov, ki ureiaio potresno odporno gradnio. ljposteva se

proieKni pospesek tal v as = 0.159.

37. dlen

(zaklanjanie)

Gradnia zaklonisc ali oiacitev prve plosce ni potrebna.

38. ilen
(varstvo pred pozarom)

(1) Pozarna varnost se zagotovi z dovozi za intervenciiska vozila po obstojedem in predvidenem omrezju cest. Varen umik

se zagotovi na zunanje zelene povrsine in interne prometne povrsine.

(2) Voda za gasenie poiarov se zagolovi iz obstojeeega in naertovanega vodovodnega omreiia, predvidi se na podlagi

pozarnega elaborata v projeKni dokumentacili.

(3) Zunanje stene in strehe stavb se nadrtuje in gradi tako, da se izpolni zahteve glede poiarne varnosti v stavbah z

namenom preprecitve Sirjenja poZara na sosednie obiekte in ob upoStevaniu odmika prepredi Sirjenje pozara na sosednje
parcele.

faza: dopolnjenr osnutek za iavno razgrnitev
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(4) Pozamo varstvo vseh objeKov na obmoaju urejanja mora biti urejeno v skladu z veliavnimi pozarno-varstvenimi

predpisi.

faza: dopohjeni 0snutek za lavno razgrnitev

c

eO;l6n

(eroziiska, plazliiva in plazovita ogroienost)

(1) 0bmoeie 0PPN ni eroziisko, plazljivo in plazovito ogroZeno.

(2) Za vsak objeK, ki le skladno s predpisi, ki urejajo vrste objeKov glede na zahtevnost, opredelien kot zahtevni ali manj

zahlevni obieK, je potrebno predhodno pridobiti in upostevati geoloSko-geotehnicne pogoie za gradnjo.

(3) Pri nadallniem nadrtovanju in izvajanju gradenj je potrebno upostevati pogoje Geolosko geotehnidnega poroiila o

sestavi in nosilnosti tal ter pogojih temeljenja in odvodnjavanja za oPPN Prah v Smarju pn Jelsah, rzdelal Geo-Svet Ana

Marinc s.p., Cesta na ostroZno 85, 3000 Celje, St. porodila 7-1i2023, ianuat 2023.12 zaklludka poroaila izhaja, da se zaradi

izredno helerogene sestave preperine v fazi projeKirania naredi loceno geolosko porocilo z morebitnimi dodatnimi
geolosko-geomehanskimi raziskavami za predvidene veaie objeKe (predvsem vecstanovanjske stavbe), takrat pa se doloci

nacin in globina temeljenja ter ureditev SirSe okolice. Glede na globino kompaKne osnove geolog predlaga, da so objeKi s
kletnimi elaZami vkopani v p0boaje. V dasu izkopov in temeljenja ter vseh zemeljskih del ie potrebno zagotoviti geotehnicni

nadzor.

(4) Glede na globino kompaktne osnove na predlog geologa, naj se obieKi s kletnimi etazamivkopani v pobocje.

40. cien
(razlitje nevarnih snovi)

V obmodju 0PPN ni priaakovati razlitja oli

X. I{ACRT PARCELACIJE

41. clen
(parcelaciia)

t6 I 1B

Posameznim novim objeKom so opredeliene nove gradbene parcele in so razvidne iz graficnega dela 0PPN.

42. alen

(gradbena parcela)

('1 ) Gradbena parcela je zemliisde, sestavlieno iz ene ali ved zemljiSkih parcel, na katerem stoii oziroma je predviden objeK

in na katerem so urejene povrsine, ka sluiiio taksnemu objeKu oziroma je predvidena ureditev povrsin, ki bodo sluZile

taksnemu objeKu. Velikost in oblika gradbenih parcelje razvidna iz gratidnega dela 0PPN, Stevilka risbe: list 4.

(2) Nacrt parcelacile ie okvir za nadaljnje proleKiranle. Parcela se doloai ob upostevanju kakovosti obstojecih podatkov in

v okviru dopustnih odstopani, ki lih dolodajo predpisi s podroija evidentiranja nepremicnin.

(3) lnvestitor mora pred posegom s predplsanim geodetskim postopkom urediti Se neurejene meje med svojimi in

sosedniimi zemljisci ter zemliisci javnega dobra in postaviti morebitne manjkajoce mejnike. Stroski vseh postopkov

bremenijo investitorja OPPN. V kolikor bo v casu gradnje prislo do poskodovanja obstoieaih mejnikov, jih je dolZan

investitor nemudoma vzpostaviti po predpisanih geodetskih postopkih.

(4) Pred izdajo uporabnega dovoljenja za katerikoli obiekt na obmocju oPPN moralo biti v naravi postavlleni in vidni vsi

mejniki med obmocjem oPPN in sosedniimi zemljisai ter zemliisci javnega dobra, za kar mora investitor obdinskemu

oddelku za okolie in prostor dostaviti uradno geodetsko skico vseh mejnikov.
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XI. ETAPNOST IZVEDBE PROSTORSKE UREDIWE

43. clen
(etapnost)

(1) Nadrtovane prostorske ureditve se lahko izvaiajo etapno po posameznih obieKih. za vsako etapo gradnje ie treba

zagotoviti pripadajoio prometno, komunalno in energetsko infrastruKuro, pri cemer je potrebno upostevati tudi potrebne

odstranitve in preslavitve. Posamezna etapa ne sme onemogocati ali spreminiati skupne koncne zasnove prometne,

komunalne in energelske inlnstruKure ter zunanjih ureditev.

(2) Gradnja notranje mreze GJI lahko poteka v lazah.

XII. DRUGI POGOJI IN ZAHTEVE ZA IZVAJANJE

44. elen
(obveznosti investitoriev in izvajalcev)

Za zagotavllanje varnosti in kakovosti bivalnega okolja med gradnjo in po njej imaio investitor in izvajalci naslednje

obveznosti:

- morebitne poskodbe okoliskih objektov, inlrastruKure in naprav, nastale zaradi gradnie, mora investitor sanirati na

svoje stroske,
- pred zaaetkom del moraio izvajalci obvestiti upravljavce prometne, komunalne, energetske in komunikaciiske

inrrastrukture ter skupno z njimi zakoliciti in zasdititi obstoiece inlrastruKurne vode,

- zagotoviti ustrezno odvijanje motomega in pes prometa po obstoiecem omrezju cest in poti,

- sanirati oziroma povrniti v prvotno stanje vse poti in ceste, ki bodo zaradi uporabe v casu gradnie obi€Ka
prekiniene ali poikodovane,

- v casu gradnie zagotoviti nemoteno komunalno in energetsko oskrbo objeKov preko obstojedih infrastruKurnih

omrezij, objeKov in naprav,

- v casu gradnie zagotovili vse potrebne varnoslne ukrepe in organizacijo gradbisca, da bo prepredeno onesnazenje

okolja in voda, ki bi nastalo zaradi transporta, skladisdenla in uporabe tekocih goriv in drugih Skodljivih snovi

oziroma v primeru nezgode,

- vsi navedeni ukrepi se morajo izvajati v skladu s smemicami za nadrtovanje pristoinih nosilcev ureianja prostora,

na podlagi gradbenega dovolienja ter ob upostevaniu veljavne zakonodaie.

XIII. VETIKOST DOPUSTNIH OOSTOPAI,IJ

oD tufit(ctoilAtiltH, oBUKovALsKlH ll{ TEHMiNIH REslrEv

45. clen

(dopustna odstopanja)

(1) Pri realizaciji podrobnega nadrta so dopustna odstopanla od tehniinih resitev, dolocenih s lem odlokom, ae se pri

nadaljnjem preucevanju prometnih, tehnoloSkih, geoloSkih, hidroloikih, geomehanskih in drugih razmer poiSdejo tehniane

resitve, ki so primernejie s prometno tehnicnega, tehnolo5kega in oblikovalske0a vidika, s katerimi se ne smejo poslabsati

prostorske in okoliske razmere. 0dstopanja od tehnicnih reiitev ne smejo biti v nasprotju z javnimi interesi, z njimi morajo

soglasati organi in organizacije, v delovno podrocje katerih posegajo ta odstopania.

(2) Dopustna s0 0dstopania od tehnicnih resitev, dolocenih s tem odlokom:

- spremembe tlorisnih gabaritov ob upostevanju faktorjev, sprememba mikrolokaciie objeKov (zamik, orientiranost

ipd.) in drugacno arhileKumo oblikovanje v mejah opredeljene gradbene meje,

- pri povecaniu in zmanjsanju tlorisnih gabaritov ter pri spremembi mikrolokacile obieKov se ne sme zmanisevati v

oPPN doloeenih odmikov od parcelnih mej, ki so obvezni in odmikov od vodov gospodarske javne infrastruKure

skladno z veliavno zakonodajo,

- sprememba kote tal pritlidja, opredeli se v projeKni dokumentaciii zunanje ureditve glede na vzdolzni profil

naartovane ceste in je praviloma 20 cm nad koto dovozne ceste,

- spremembe namembnosti stavb:

- iz 1 1 220 Tri- in veestanovanjske stavbe v 1 1301 Stanovanjske stavbe z oskruovanimi slanovanii
- iz 11100 Enostanovaniske stavbe v 11210 Dvostanovanjske stavbe



laza: d0polnieni osnutek za iavno razgrndev

- iz stavb za turistiino deiavnost v 12'111 Hotelske in podobne stavbe za kratkotrajno nastanitev, 12'121 Druge
gostinske stavbe za kratkotrajno nastanitev ali '11100 Enostanovanjske stavbe. Sprememba namembnosti ie
moina samo za vse obieKe v okviru celega obmocia znotraj ene gradbene parcele.

(3) odstopanja so dopuslna, de ne spreminjaio vsebinskega koncepta oPPN in aftitekturne zasnove ter ne poslabsuiejo
prostorske in okoljske razmere.

XIV. USMERIWE ZA DOLOCITEV MERIL IN POGOJEV

PO PREI{EHANJU VEUAVI{OSTI OPPN

46. clen
(prenehanje veljavnosti)

Po prenehaniu veljavnosti oPPN (ko se ureditve realizira v celoti) se opredelijo ustrezne enote urElania prostora s

podrobnejSimi prostorskimi izvedbenimi pogoli, ki se vkljueijo v obainski prostorski nadrt.

xv. KoNcilE Dot0cBE

47 . ilen
(vpogled)

Projekt iz 1, clena tega odloka le na vpogled pri pristojnih sluibah obcine Smarje pn Jelsah in na upravni enoti Smarje pn

JelSah.

48. dlen

(nadzo0

Nadzor nad izvajanjem tega odloka opravljajo pristojne republiske in obdinske inSpekcijske sluzbe

49. clen
(zacetek veliavnosti)

0dlok zaine veljati petnaisti dan po oblavi v Uradnem listu RS

Stevilka:

Datum:

Tupan

obdine Smarje pri JelSah

Matiia CAKS
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