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OBRAZLOZITEV
1. UVODNA POJASNILA

Priprava Ob¢inskega podrobnega prostorskega nacrta za poslovno - stanovanjsko sosesko - Lorgerjeva
domacdija Il, v nadaljevanju: OPPN, temelji na osnovi pobude lastnika zemljiS¢ ter na usmeritvah iz Odloka o
ob¢inskem prostorskem naértu Ob¢&ine Smarje pri Jel3ah - izvedbeni del (Uradni list RS 3t. 55/18, 64/19-
popr., 52/22, 43/24-popr., 125 in 44/25), v nadaljevanju: OPN. Pravna podlaga za pripravo OPPN je Zakon o
urejanju prostora (Uradni list RS, 3t. 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) v nadaljevanju: ZureP-3.

Obmodje OPPN obsega zemlji3¢a z naslednjimi parcelnimi Stevilkami: 1501/1, 1501/2, 219/4, 219/18, 219/35,
219/36, 219/37, 219/34, v katastrski obéini 1200-Smarje pri Jelah. Velikost obmo¢ja je ca 0,76 ha.
Obravnavana zemlji$¢a so z OPN opredeljena kot stavbna zemljis¢a, v enotah urejanja prostora SM 01in SM
03 oziroma v podenotah urejanja prostora 01/2, 03/2 in 03/4. Za podEUP SM 01/2 in 03/2 je dologena obveza
izdelave OPPN. Zemljis¢a znotraj podEUP SM 03/4 so prav tako v lasti pobudnika in ker gre za ve&je obmocje
novogradenj, je pobudnik v dogovoru z obéino Smarje pri Jel3ah tudi to obmocje vkljucil v pripravo
predmetnega OPPN, ¢eprav v OPN obveza izdelave OPPN ni dolocena.

Izdelovalec OPPN je podjetje AD arhitekturno delo, Aleksandra Dobrotin3ek Trateski, s.p..
2. UMESTITEV NACRTOVANE UREDITVE V PROSTOR

Obmo¢je obravnave se nahaja v osrednjem delu naselja Smarje pri Jel3ah. Na zahodu preko vodotoka meji
na obmo¢je oskrbovanih stanovanj, na juzni in vzhodni strani na redkeje ume3&ene enostanovanjske
stavbe, na severu pa na stavbe javne uprave ter vedstanovanjske stavbe. Proti jugu in vzhodu se obmodje
postopoma dviga proti cerkvi Sv. Roka in prehaja v gozd oz. kmetijske povrsine. Obmocje se na sosednja
obmo¢ja navezuje preko obstojece prometne mrezZe. Na sever in vzhod se navezuje na mestno krajevno
cesto 407 241 (Lorgerjeva ulica), na zahod na javno pot JP 599021 (Lorgerjeva ulica) in javno pot JP 599022
(Lorgerjeva ulica). Zahodno izven obmodja tece obstojeci vodotok. V severnem delu obmodja je obstojece
delno urejeno parkirisce.

Z OPPN se varujejo vse kakovostne grajene in naravne prvine, ki jih predstavljajo predvsem obstojeca javna
cestna in komunalna infrastruktura ter vodotok. Ustvarja se nova kvalitetna arhitekturna in krajinska
prepoznavnost v sozitju z obstojecimi kakovostmi prostora na nacin, da se novi objekti umestijo v prostor
v sozvodju z nagibom terena, smermi gospodarske javne infrastrukture, razgledi izobmodja in na obmodje,
ohranjanjem razmerjem grajenega in zelenega. Razvoj se nacrtuje znotraj obstojecega urbanega naselja, ki
ima Ze zadostno povezanost na obstojeco infrastrukturo.

Z OPPN je predvidena gradnja eno- in vedstanovanijskih stavb za stalno ali ob¢asno prebivanje (oddaja v
najem). Dopustna dejavnost (namembnost) kletne in/ali pritlicne etaZe vedstanovanjskih objektov je lahko
poslovna ali delno poslovna, stanovanjska ali delno stanovanjska, garaza ali delno garaza. V primeru
poslovne dejavnosti mora ta biti mirna dejavnost, pri emer je potrebno zagotoviti vse spremljajoce
ureditve, ki sluzijo tej dejavnosti (komunalne, prometne in ostale zunanje ureditve) in sicer so te dejavnosti
lahko: trgovina, nastanitvene dejavnosti, druge gostinske dejavnosti, poslovne dejavnosti, storitvene
dejavnosti, javna uprava, izobrazevanje, zdravstvo in socialno varstvo, kulturne in razvedrilne dejavnosti,
Sportnorekreacijske dejavnosti, dejavnost ¢lanskih organizacij.

3. POGOJI IN USMERITVE ZA PROJEKTIRANJE IN GRADNJO

Z urbanisti¢no arhitekturno zasnovo obmogéja je dolocena umestitev stavb, prometnih in zelenih povrsin ter
potrebne komunalne infrastrukture. Urbanisti¢na zasnova izhaja iz obstojece parcelacije, lastniskih razmer,
prostorskih danosti ter omejitev. Umestitev objektov se prilagaja obstojeemu terenu in poteku plastnic.
Pri umestitvi stavb se uposteva obstojede vedute na krizev pot.

Na obmodju je predvidena gradnja stanovanjskih stavb za razli¢ne oblike bivanja. Predvidene dejavnosti so
skladne s podrobnejso namensko rabo prostora, doloéeno z OPN ob¢ine Smarje pri Jel3ah.



Predvidena je izgradnja: dveh vedstanovanjskih stavb, 3estih enostanovanjskih stavb, sedmih stavb za
ob¢asno prebivanje in servisne stavbe.

Strehe vedstanovanijskih objektov so ravne. Strehe enostanovanjskih objektov in turisti¢nih objektov so
ravne ali dvokapne v naklonu 30 - 40 stopinj. Strehe objektov enake namembnosti morajo biti med seboj
poenotene v naklonu in barvi kritine (zaklju¢ena celota), kar se pred zacetkom projektiranja posameznega
objekta preveri in potrdi urbanisti¢nim mnenjem.. Dopustne so zelene strehe. Na strehah stavb je dopustna
namestitev sonénih celic, postavljeni morajo biti vzporedno s streino, njihov najvidji del pa ne sme
presegati vidine slemena osnovne strehe.

Ureditev zunanjih povrsin: ve¢stanovanijski stavbi sta lahko medsebojno povezani s parkirisCi, pes potmiin
zunanjimi urejenimi povriinami, obmogje se v ¢&im vedji 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 objektov. Obmocje namenjeno za kratkotrajno bivanje se
poveze z interno servisno potjo, parkirna mesta se uredijo ob dovozni cesti.

4. GOSPODARSKA JAVNA INFRASTRUKTURA

Ureditev prometne in komunalne infrastrukture predvideva navezavo na obstojeCe omreZje ter
vzpostavitev ustreznih dostopov, pe$ povezav in parkirnih povrsin, pri emer je zagotovljena moznost
intervencijskih dostopov ter tehni¢na izvedljivost prikljucevanja vseh predvidenih objektov. OPPN s tem
vzpostavlja podlago za nadaljnje projektiranje in gradnjo, ki bo morala v faziizdelave podrobnej3e projektne
dokumentacije slediti dolo¢enim gabaritnim, oblikovnim in tehni¢nim pogojem.

5. POSTOPEK PRIPRAVE OBCINSKEGA PODROBNEGA PROSTORSKEGA NACRTA PO ZUREP-3

Postopek priprave ob¢inskega podrobnega prostorskega nacrta poteka v skladu z dolocbami Zakona o
urejanju prostora, ki dolo&ajo ve&stopenijski postopek strokovnega nacrtovanja, usklajevanja in vkljucevanja
javnosti. Postopek se je uradno zacel, ko je Zupan Ob¢ine Smarje pri Jel3ah sprejel Sklep o zacetku priprave
OPPN, ki je bil objavljen na spletni strani ob&ine dne 5. junija 2023. S tem je bilo doloceno obmocje
naértovanja, namen priprave akta in obveznost pridobivanja smernic ter ostalih strokovnih podlag.

Ministrstvo za naravne vire in prostor je z obvestilom z dne 9. junija 2023 prostorskemu aktu dodelilo
identifikacijsko Stevilko 3565, kar je omogocilo evidentiranje nacrta v zbirki prostorskih aktov in
nadaljevanje postopka skladno z zakonodajo. Predhodno pridobljeno mnenje Zavoda Republike Slovenije
za varstvo narave je potrdilo, da obmo¢je OPPN in njegov daljinski vpliv ne posegata v zavarovana ali
posebna varstvena obmogja, zato za naértovani prostorski akt ni potrebno izvesti presoje sprejemljivosti
vplivov na naravo. Na tej podlagi je pripravljavec lahko pristopil k izdelavi strokovnih podlag in osnutka
nacrta.

Po pridobitvi smernic nosilcev urejanja prostora in izdelavi dopolnjenega osnutka je Obcina Smarje pri
Jel3ah dne 27. avgusta 2025 objavila javno obvestilo o javni razgrnitvi in javni obravnavi OPPN. Javna
razgrnitev je potekala od 27. avgusta do 26. septembra 2025, javna obravnava pa je bila organizirana 2.
septembra 2025 v prostorih obéine. Namen javne razgrnitve je bil seznanitev javnosti s predlaganimi
resitvami ter omogocanje podaje pripomb in predlogov vseh zainteresiranih. V tem asu so bile prejete Stiri
pripombe. Ob¢ina je prejete pripombe proudila ter 18. 3. 2026 s Sklepom zavzela stali3¢a do pripomb in
predlogov javnosti ter jih objavila na oglasni deski in spletni strani obCine.

Podrobnejsa vsebinska obrazloZitev obravnavanega prostorskega akta bo predstavila izdelovalka
izvedbenega prostorskega akta Aleksandra Dobrotindek Trateski s.p., AD arhitekturno delo.

Pripravila:
Lucija Cak3 Ora¢, univ. dipl. inz. arh.
Vodja oddelka za okolje in prostor

Matija CAKH
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Na podlagi prvega odstavka 129. ¢lena ob uporabi 119. do 124. ¢lena Zakona o urejanju prostora
(Uradni list RS, &t. st. 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) ter 16. ¢lena Statuta ob&ine Smarje pri Jelsah (Uradni list RS, &t. 57/17,
54/19, 101/24, 44/25 in 7/26) je Obginski svet Obéine Smarje pri Jelsah na ___ seji dne sprejel

ODLOK O OBCINSKEM PODROBNEM PROSTORSKEM NACRTU ZA POSLOVNO-STANOVANJSKO
SOSESKO — LORGERJEVA DOMACIJA II.

|. POGLAVJE
UVODNI DOLOCBI

1. &len
(podlaga za ob¢inski podrobni prostorski nacrt)

(1) S tem odlokom se skladno z Odlokom o ob&inskem prostorskem naértu Ob&ine Smarje pri
Jelsah izvedbeni del (Uradni list RS &t. 55/18, 64/19- popr., 52/22, 43/24-popr., 1/25 in 44/25) sprejme
obcinski podrobni prostorski naért za poslovno-stanovanjsko sosesko — Lorgerjeva domacija Il. (v
nadaljnjem besedilu: OPPN).

(2) OPPN je izdelalo podjetie AD Arhitekturno delo, Aleksandra DobrotinSek Trateski s.p.
Sercerjeva ulica 10a, 3000 Celje, pod stevilko 129/23.

(3) Ministrstvo za naravne vire in prostor je v zbirki prostorskih aktov predmetnemu OPPN
dodelilo identifikacijsko Stevilko ID: 3565.

2. ¢len
(vsebina odloka)

(1) OPPN vsebuje tekstualni (odlok) in grafi¢ni del ter spremljajoce gradivo.

(2) Grafi¢ni del vsebuje:

1. Izsek iz ob&inskega prostorskega nacrta, m 1:2000

2. Situacija obstoje¢ega stanja, m 1:500

3. Prikaz vplivov in povezav s sosednjimi obmogji, m 1:5000

4. Ureditvena situacija in pre¢ni prerezi, m 1:500

5. Geodetska kotirana situacija z na¢rtom parcelacije, m 1:500

6. Situacija s prikazom gospodarske javne infrastrukture, m 1:500

7. Prikaz ureditev, potrebnih za varovanje okolja, naravnih virov in ohranjanje narave, m 1:500

8. Prikaz ureditev, potrebnih za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesrecami,
vkljuéno z varstvom pred pozarom, m 1:500

(3) Spremljajoce gradivo je:

1. Porocilo o sodelovanju z javnostjo
2. Prikaz stanja prostora

3. Strokovne podlage

4. Usmeritve

5. Mnenja

6. Elaborat ekonomike

7. Okolje

8. Obrazlozitev in utemeljitev

9. Povzetek za javnost

(4) Ta odlok dolo¢a obmoc¢je OPPN, nacrtovane prostorske ureditve, umestitev naértovane
ureditve v prostor, resitve in ukrepe za celostno ohranjanje kulturne dedigine, varovanje okolja in

1



faza: PREDLOG OPPN

naravnih virov ter za varstvo pred naravnimi in drugimi nesre¢ami, zasnovo projektnih resitev in pogojev
prikljuéevanja objektov na gospodarsko javno infrastrukturo in grajeno javno dobro, etapnost izvedbe
prostorskih ureditev in dopustna odstopanja.

(5) Sestavine iz prej$njega odstavka so prikazane v graficnem delu, ki je skupaj s spremljajogim
gradivom na vpogled na Obgini Smarje pri Jeldah.

Il. POGLAVJE
OPIS PROSTORSKE UREDITVE

3. ¢len
(predmet OPPN)

Z OPPN se nacrtuje:

— gradnja stavb, namenjenih za bivanje, oddajo v najem in poslovne dejavnosti,

— gradnja prometne in komunalne infrastrukture z navezavo na obstojeco infrastrukturo,

- druge ureditve zunanjih povrsin, ki so potrebne za realizacijo in funkcioniranje predvidenih
ureditev.

4. ¢len
(predvidene odstranitve)

Na obmocju OPPN ni predvidenih odstranitev objektov.

Il. POGLAVJE
OBMOCJE OPPN

5. clen
(obmocje OPPN)

(1) Obmogje OPPN se nahaja v enotah urejanja prostora z oznako EUP SMO01 in SM03, v
podenotah urejanja prostora z oznako podEUP 01/2, 03/2 in 03/4.

(2) Obmocje OPPN obsega zemljis¢a s parcelnimi Stevilkami 1501/1, 1501/2, 219/4, 219/18,
219/35, 219/36, 219/37, 219/34, vse k.o. Smarje pri Jelsah (1200).

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

(4) Posegi izven obmog¢ja OPPN so dovoljeni za izgradnjo, prestavitev in rekonstrukcijo
prometne, okoljske, energetske in komunikacijske infrastrukture za potrebe prikljuéevanja objektov,
predvidenih z OPPN. Za izvedbo navezav na obstojeCo gospodarsko javno infrastrukturo so dopustni tudi
posegi na zemljis¢a izven OPPN in sicer:

— prikljuéek na javni fekalni kanal (OKP Roga$ka Slatina) po parceli &t 189/5, k.o. Smarje pri
Jeldah,

— uvleka predvidenih kablov NN elektro energetskih vodov po parcelah &t. 1504, 219/22, 219/23,
219/24, 219/25 vse k.0. Smarje pri Jelah,

— NN kablovod poteka po parcelah &t. 979/6, 219/20, 219/4, 216/3 vse k.o. Smarje pri Jeldah,

— Telekom prikljuéni mesti §t. 979/12 ter 979/6 k.o. Smarje pri Jel$ah,

— izpust iz meteorne kanalizacije v odprti vodotok 1500 k.o. Smarje pri Jel$ah.

(5) Obmocje OPPN je dolo¢eno s tehni¢nimi elementi, ki omogoc¢ajo prikaz njegove meje v
naravi. Koordinate tehni¢nih elementov so razvidne v graficnem delu na listu st. 0.5 »Geodetska kotirana
situacija z na¢rtom parcelacije«.
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IV. POGLAVJE
UMESTITEV NACRTOVANE UREDITVE V PROSTOR

6. ¢len
(vplivi in povezave prostorske ureditve s sosednjimi obmogji)

(1) Obmogje obravnave se nahaja v osrednjem delu naselja Smarje pri Jelsah. Na zahodu preko
vodotoka meji na obmocje oskrbovanih stanovanj, na juzni in vzhodni strani na redkeje umescene
enostanovanjske stavbe, na severu pa na stavbe javne uprave ter ve¢stanovanjske stavbe. Proti jugu in
vzhodu se obmogje postopoma dviga proti cerkvi Sv. Roka in prehaja v gozd oz. kmetijske povrsine.

(2) Obmoéje se na sosednja obmocja navezuje preko obstojeCe prometne mreZe. Na sever in
vzhod se navezuje na mestno krajevno cesto 407 241 (Lorgerjeva ulica), na zahod na javno pot JP
599021 (Lorgerjeva ulica) in javno pot JP 599022 (Lorgerjeva ulica). Zahodno izven obmocja tece
obstojeci vodotok. V severnem delu obmogja je obstojece delno urejeno parkirisCe.

(3) Vsa nova komunalna in druga javna infrastruktura bo navezana na obstojee primarne
komunalne vode.

(4) Predvidena ureditev in stavbe ne bodo vplivali na osencenje sosednjih objektov in ne bodo
poslabsevali varnosti pred poZzarom.

7. Clen
(vrste dopustnih posegov)

Na obmocju OPPN so dopustne gradnje in drugi posegi:

— novogradnja,

— novogradnja na mestu poprej odstranjenega objekta,

— dozidava in nadzidava do maksimalnih gabaritov, dolo¢enih z dopustnimi odstopaniji,

- rekonstrukcija,

- redno in investicijsko vzdrzevanje objektov,

— vzdrzevalna dela v javno Kkorist,

— odstranitev,

— gradnja pomoznih objektov,

— sprememba namembnosti stavb, skladno z dovoljenimi dejavnostmi, ki jih na podrobnejsi
namenski rabi dopusc¢a obginski prostorski naért Ob&ine Smarje pri Jel$ah,

— gradnja objektov in naprav gospodarske infrastrukture,

— prometne ureditve in

— urejanje zunanjih in zelenih povrsin.

8. clen
(vrste dopustnih objektov in dejavnosti)

(1) Z OPPN je predvidena gradnja eno- in vedéstanovanjskih stavb za stalno ali ob&asno
prebivanje (oddaja v najem).

(2) Namembnost kletne in/ali pritliéne etaze ve¢stanovanjskih objektov je lahko poslovna ali delno
poslovna, stanovanjska ali delno stanovanjska, garaza ali delno garaza. V primeru poslovne dejavnosti so
dopustne le taksne mirne dejavnosti, ki so zdruzljive z bivanjem in ne povzro¢ajo prekomernega hrupa,
povecanega prometa ali emisij, pri Cemer je potrebno zagotoviti vse spremljajoCe ureditve, ki sluZijo tej
dejavnosti (komunalne, prometne in ostale zunanje ureditve) in sicer so te dejavnosti lahko:

— trgovina,

— nastanitvene dejavnosti,

— druge gostinske dejavnosti,

— poslovne dejavnosti,



— storitvene dejavnosti,
— javna uprava,

izobrazevanje,

— zdravstvo in socialno varstvo,

— kulturne in razvedrilne dejavnosti,
— Sportnorekreacijske dejavnosti,

— dejavnost €lanskih organizacij.

(CC-SI) s pripadajo¢o prometno, komunalno in energetsko infrastrukturo:

Tabela 1: Vrste dopustnih objektov

faza: PREDLOG OPPN

(3) Vrste dopustnih objektov so opredeljene v skladu s predpisi o enotni klasifikaciji vrst objektov

CC-SlI | Klasifikacija objektov
STAVBE

11100 | Enostanovanjske stavbe
11210 | Dvostanovanjske stavbe
11220 | Tri in vecstanovanjske stave
1130 | Stanovanjske stavbe za posebne druzbene skupine
12112 | Gostilne, restavracije in togilnice
12121 | Druge stavbe za kratkotrajno nastanitev
12201 | Stavbe javne uprave
12202 | Stavbe bank, post, zavarovalnic
12203 | Druge poslovne stavbe
12301 | Trgovske stavbe
12304 | Stavbe za storitvene dejavnosti
12420 | Garazne stavbe
12610 | Stavbe za kulturo in razvedrilo
12630 | Stavbe za izobrazevanje in znanstvenoraziskovalno delo
12640 | Stavbe za zdravstveno oskrbo
12745 | Stavbe za funkcionalno dopolnitev

GRADBENI INZENIRSKI OBJEKTI
21121 | Lokalne ceste in javne poti, nekategorizirane ceste in gozdne ceste
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21122 | ParkiriS¢a izven vozisca

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

e komunikacijska omrezja

24205 | Objekti za preprecitev zdrsa in ograditev (ograje, oporni zidovi, $karpe)

9. ¢len
(pomozni objekti)

(1) Na posameznih gradbenih parcelah je ob osnovnem objektu dopustna gradnja pomoznih
objektov. PomozZne objekte je dopustno graditi na gradbeni parceli, na kateri je Ze izgrajen osnovni objekt
oziroma se gradita osnovni in pomozZni objekt sotasno. Pomozni objekti so lahko glede na zahtevnost
enostavni, nezahtevni ali manj zahtevni.

(2) Pomozni objekt je objekt, ki dopolnjuje funkcijo osnovnega objekta in ga po njegovem namenu
in velikosti ne presega ter zaradi njega ne pride do potrebe po dodatnih komunalnih prikljuckih.

(3) Pomozni objekti, ki so stavbe, se postavijo kot samostojni objekti, ali pa so prislonjeni k
osnovnim stavbam in so z njim funkcionalno povezani. Morajo biti pritliéne etaznosti in niso namenjeni
bivanju ali izvajanju dejavnosti.

(4) Dovoljeni so naslednji pomozni objekti: eko otok, pokrita kolesarnica, nadstresnica za
nadkritje zunanjih teras in parkirnih prostorov, urbana oprema, ipd.

V. POGLAVJE
POGOJI IN USMERITVE ZA PROJEKTIRANJE IN GRADNJO

10. ¢len
(zasnova)

(1) Z urbanisti¢no arhitekturno zasnovo obmocja je dolotena umestitev stavb, prometnih in
zelenih povrSin ter potrebne komunalne infrastrukture. Urbanisticna zasnova izhaja iz obstojete
parcelacije, lastniskih razmer, prostorskih danosti ter omejitev. Umestitev objektov se prilagaja
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
st. 0.4 »Ureditvena situacija in preéni prerezi« in listu §t. 0.5 »Geodetska kotirana situacija z naértom
parcelacije«.

11. élen
(tlorisni in viSinski gabariti objektov)

(1) Umestitev predvidenih stavb je dologena z gradbeno mejo, gabariti, odmiki, dopustno izrabo
prostora in pogoji za arhitekturno oblikovanje objektov.

(2) Gradbena meja je ¢rta, ki je osnovna stavba ne sme presegati, lahko pa se je dotika v eni ali
veC toCkah ali je odmaknjena v notranjost. Dolocena je z zahtevanimi odmiki od parcelnih meja in
gospodarske javne infrastrukture.
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(3) Okvirni tlorisni gabariti stavb so:
— enostanovanjska stavba ES1: dim. ca. 10.00 x 6.00 m,
— enostanovanjska stavba ES2 — ES6: dim. ca. 9.00 m x 8.00 m,
— vec¢stanovanjska stavba VS1: dim. ca. 30.00 x 8.00 m,
— vecstanovanjska stavba VS2: dim. ca. 20.00 x 8.00 m — 12.00 m,
— turisti¢na stavba T1 - T7: dim. ca. 5.00 m x 5.00 m,
— servisna stavba S: dim. ca. 15.00 m x (4.50 m — 8.00 m).

(4) Visinski gabariti stavb (dopustna najvecja etaznost) so:
— enostanovanjska stavba ES1 — ES6: K+P+1,

— vecéstanovanjska stavba VS2: K+P+2,

- vedstanovanjska stavba VS1: K+P+2,

— turisti¢na stavba T1 — T7: K+P,

— servisna stavba S: K+P.

(5) Klet je etaZza z vkopano zaledno steno, na nizjem nivoju terena nevkopana. V celoti vkopana
klet je lahko tlorisno vecja od nadzemnega dela objekta, vendar ob zagotavljanju faktorja zelenih povrsin.

(6) Najvecji dovoljeni tlorisni in visinski gabariti enostavnih in nezahtevnih objektov so dolo¢eni
skladno s predpisi, ki urejajo vrste objektov glede na zahtevnost.

(7) Kota tal pritli¢ja stavb je (v metrih nadmorske visine):
— vecstanovanjska stavba VS1: K = 232.40 mnv,
— vecstanovanjska stavba VS2: K = 233.70 mnv.

(8) Kota tal dostopa objektov je na spodnji dostopni cesti v etazi kleti, na zgornji dostopni cesti v
etazi pritli¢ja (razen servisnega objekta) in je dolo¢ena okvirno. Natanéneje se dolo¢i na podlagi projektne
dokumentacije dovoznih cest v naklonu oz. zunanje ureditve in je praviloma 20 cm nad koto dovozne
ceste.

12. ¢len
(lega in oblikovanje stavb)

(1) Osnovni gabarit stavbe mora biti umes€en znotraj oz. do gradbene meje, razvidne iz List §t.
0.4 - Ureditvena situacija in pre¢ni prerezi. Gradbeno mejo lahko izjemoma presegajo zunanja stopnis¢a
ob stavbah, dvigala, napusdi strehe, nadstreski nad vhodi, izzidki, ipd..

(2) Enostanovanjske stavbe so pravokotnega tlorisa in imajo najvec tri etaze, pri ¢emer je kletna
etaza na zaledni strani v celoti vkopana.

(3) Turisticne stavbe in servisna stavba imajo glede na zahtevnost objekta eno ali dve etazi, pri
¢emer je v primeru dveh etaz kletna etaza na zaledni strani v celoti vkopana.

(4) Vetstanovanjska stavba VS1 je pravokotnega tlorisa in ima najvec $tiri etaze. Kletna etaza je
dostopna iz zahodne dostopne ceste preko dvori§€éa — parkiri§éa in je na zaledni strani v celoti vkopana.
Pritlicna etaza je lahko dostopna iz vzhodne dostopne ceste preko dvori§¢a — parkiri§éa. Nadzemni
volumen je vzporeden s plastnicami terena. Pod parkiriSéem na nivoju pritli¢ja je mozna izvedba
podzemne kletne etaze kot nadaljevanje ve¢stanovanjskega objekta.

(5) Vecstanovanjska stavba VS2 je prisekanega pravokotnega tlorisa in ima najvec &tiri etaze, pri
¢emer je kletna etaza na zaledni strani v celoti vkopana. Nadzemni volumen je vzporeden s plastnicami
terena.

(6) Priporoca se uporaba avtohtonih gradiv (les, kamen). Barva fasade mora biti iz spektra svetlih
naravnih tonov do temnejSih pes&enih in zemeljskih tonov. Vsiljive, izstopajoce barve fasad niso
dovoljene. Barva fasade mora biti dolo¢ena v gradbenem dovoljenju. Horizontalna in vertikalna &lenitev
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fasad, razmestitev fasadnih odprtin ter oblikovanje drugih fasadnih elementov morajo biti enostavni.
Fasadne odprtine morajo biti praviloma pokoné&ne in pravokotne.

(7) Strehe ve&stanovanjskih objektov so ravne. Strehe enostanovanjskih objektov in turistiCnih
objektov so ravne ali dvokapne v naklonu 30 — 40 stopinj. Strehe objektov enake namembnosti morajo biti
med seboj poenotene v naklonu in barvi kritine (zaklju¢ena celota), kar se pred zatetkom projektiranja
posameznega objekta preveri in potrdi z urbanistiénim mnenjem. Dopustne so zelene strehe. Na strehah
stavb je dopustna namestitev son&nih celic, postavljeni morajo biti vzporedno s stresino, njihov najvisji del
pa ne sme presegati visine slemena osnovne strehe oz. ne sme segati nad ravno streho.

(8) Izvedba stavb in pomoznih objektov je lahko zidana ali montazna, material ni predpisan.

(9) V vedstanovanjskih objektih se parkirna mesta lahko zagotovijo v kletni in pritlicni etazi glede
na nivo etaze dostopne ceste. V enostanovanjskih objektih se parkirna mesta lahko zagotovijo v kletni
etaZi objekta.

(10) Etaze ve&stanovanjskih stavb VS1 in VS2 nad terenom lahko tlorisno presegajo etazo na
terenu (klet ali pritligje), tloris zgornjih etaz lahko sega do parcelne meje, pri ¢emer je potrebno
zagotavljati ustrezno prevoznost javne poti.

(11) Pomozni objekti se umes&ajo neodvisno od gradbene meje. Izvedeni morajo biti skladno z
oblikovanjem in materiali osnovne stavbe ter postavljeni v podrejenem poloZaju glede na osnovno stavbo
na gradbeni parceli.

(12) Zunanje ureditve se izvedejo po nacelih sodobnega oblikovanja in se med seboj in z
osnovnim objektom oblikovno uskladijo.

13. clen
(odmiki)

(1) Odmiki od parcelnih mej:

- nove stavbe morajo biti odmaknjene od parcelnih mej tako, da ni motena sosednja posest in da
je moZno vzdrzevanje in raba objektov v okviru parcele, odmik mora biti najmanj 4,00 m;

— odmik stavb &t. T1 do T7 zaradi prilagoditve na strm teren od severne parcelne meje znasa
najmanj 1,50 m, kolikor je oddaljen tudi oporni zid $t. 5, ki je lahko izveden kot del omenjenih stavb;

— pomozZni objekti morajo biti od parcelnih mej odmaknjeni min. 1,50 m, razen sosedske ograje,
Skarpe in podporni zidovi, ki se lahko gradijo na meji, vendar le, ¢e se lastniki sosednjinh zemljis¢ pisno
sporazumejo, sicer morajo biti oddaljeni 0,50 m od parcelne meje;

— visji oporni zidovi naj bodo v odmiku, ki omogo¢a vzdrzevanje le tega in zemljisCa pod njim
lastniku le tega.

(2) Manjsi odmiki od odmikov, navedenih v predhodnem odstavku tega ¢lena, so dovoljeni ob
pisnem soglasju lastnika sosednjega zemljis¢a.

(3) Odmiki od gospodarske javne infrastrukture so dolo€eni s predpisi, ki urejajo posamezne vrste
gospodarske javne infrastrukture.

(4) Odmik objektov od javnih cest se glede na kategorijo ceste dolo¢i v skladu s prometno-
tehniénimi predpisi. Odstopanje od teh dologil je mozZno v soglasju z upravljavcem cest ter v primerih, ko
je potrebno upostevati regulacijske ¢érte ali posebne pogoje s podrocja varstva kulturne dediscine.

14. €élen
(ureditev zunanjih povr§in)

(1) Veéstanovanjski stavbi sta lahko medsebojno povezani s parkiris¢i, pe$ potmi in zunanjimi
urejenimi povrsinami, obmocje se v ¢im vecji meri ozeleni. Na odprtih zelenih povrsinah se umesti urbana
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oprema, ki mora biti poenotena. Zunanje ureditve in urbana oprema se izvedejo v enotnem nadinu
oblikovanja, skladno s sodobnim oblikovanjem objektov. Obmocje namenjeno za kratkotrajno bivanje se
poveZe z interno servisno potjo, parkirna mesta se uredijo ob dovozni cesti.

(2) Pri ograjevanju parcel je potrebno upostevati tip, material in vi§ino ograj, ki je znagilna za
naselje. Praviloma se uporabljajo Zive meje ter preproste Zi¢ne ali lesene ograje. Varovalne in igri$&ne
ograje morajo biti prosojne, neizstopajocih barv. V stanovanjskih obmogjih visine ograj (razen varovalnih,
igriscnih in protinrupnih) ne smejo presegati 1,20 metra. Vstopna in uvozna vrata se ne smejo odpirati
proti cesti. V krizis¢ih ograje ne smejo ovirati preglednega trikotnika.

(3) Visinske razlike na zemljiS¢éu morajo biti urejene s travnatimi brezinami. Podporni zidovi in
skarpe so praviloma dovoljeni le do visine 1,5 metra. Gradnja vijih podpornih zidov, ki pa ne smejo biti
vi§ji od 3,0 m, je na podlagi geomehanske preveritve mozna, kjer zaradi terenskih razmer ni mozna
drugacna izvedba. Podporne zidove s prerezom terena je potrebno prikazati v grafi¢nih prikazin DGD
dokumentacije. Skarpe in podporni zidovi morajo biti arhitekturno oblikovani oziroma obdelani z naravnimi
materiali in ozelenjeni, pri ¢emer je potrebno upostevati kakovostne principe gradnje in oblikovanja, ki so
znacilni za posamezno obmodje.

(4) Ostale povrSine se zatravijo in zasadijo z avtohtonimi drevesnimi in grmovnimi vrstami.
Sajenje invazivnih tujerodnih rastlinskih vrst je prepovedano. Rastline se sadijo tako, da ne ovirajo
dostopa do javne infrastrukture. Drevesa morajo biti srednje do velika (konéna visina drevesa najmanj
10m). Pritlikave in okrasne grmovnice se predvidijo samo kot dopolnitev zasaditve iz visoke drevnine.

(5) Med javno potjo 599022 in vodotokom naj se zasadi drevored.

(6) Za ureditev zunanjih povrsin vegstanovanjskih objektov se izdela naért krajinske arhitekture v
fazi DGD dokumentacije.

15. ¢len
(dopustna izraba prostora)

(1) Dopustna izraba prostora je dolo¢ena s faktorjem zazidanosti parcele FZ in faktorjem zelenih
povrsin ZP.

(2) Faktor zazidanosti parcele (FZ) je do 0,4 in oznacuje razmerje med zazidano povrsino in
celotno povrsino gradbene parcele, v zazidano povrsino se Steje povrdina vseh stavb in pripadajocih
pomoznih objektov, ki so stavbe na gradbeni parceli.

(3) Faktor zelenih povrsin (ZP) znasa min. 20% in oznacuje razmerje med zelenimi povrsinami na
raséenem terenu ter celotno povrsino gradbene parcele.

VI. POGLAVJE
POGOJI PRIKLJUCEVANJA OBJEKTOV NA GOSPODARSKO JAVNO INFRASTRUKTURO IN
GRAJENO JAVNO DOBRO

16. €len
(sploéni pogoji glede prikljuéevanja objektov na gospodarsko infrastrukturo in grajeno javno
dobro)

(1) Splosni pogoji za potek in gradnjo prometne, komunalne, energetske in komunikacijske
infrastrukture na obmocju OPPN so:

— pri nadaljnjem nacrtovanju in gradnji je potrebno upostevati vse pogoje, smernice in mnenja k
OPPN,

— pred predvideno gradnjo je treba zakoli€iti obstoje¢o komunalno, energetsko in komunikacijsko
infrastrukturo na kraju samem,
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— trase komunalnih, energetskih, komunikacijskih objektov, vodov in naprav morajo biti
medsebojno usklajene z upostevanjem zadostnin medsebojnih odmikov in odmikov od ostalih naravnih in
grajenih struktur,

— dopustne so delne in zac¢asne ureditve, ki morajo biti v skladu s programi upravljavcev
infrastrukturnih vodov in morajo biti izvedene tako, da jih bo mozno vkljuéiti v konéno fazo ureditve
posameznega infrastrukturnega voda po izdelavi idejnih resitev za to obmogje,

— obstojece infrastrukturne vode, ki se nahajajo v obmogju, je dopustno zascititi, prestavljati,
obnavljati, dograjevati in jim povecati zmogljivost v skladu s prostorskimi in okoljskimi moZnostmi ter ob
upostevanju veljavnih predpisov,

— dopusca se uporaba alternativnih virov energije za energetsko oskrbo objektov (geotermaina,
soncna ipd.) v skladu s predpisi, ki urejajo to podrocje,

— trase komunalnih vodov morajo obvezno omogocati izvedbo zasaditve z drevesi (obcestni
drevored, visoka drevesa na parkiriscih).

(2) Zasnova prometnega omrezja je razvidna v graficnem delu na listu §t. 0.6 »Situacija s
prikazom gospodarske javne infrastrukture«.

17. ¢len
(cestno omrezje)

(1) Obmocje OPPN se nahaja na sti¢is¢u mestne krajevne ceste 407241 ter javnih poti 599021 in
599022. Za vse posege v obmoéju varovalnih pasov je potrebno pridobiti mnenje upravljavca k projektni
dokumentaciji.

(2) Glavni dostop do obmocja OPPN je iz severa (dostop SEVER), kjer se krizajo mestna

vozil v prometne tokove.

(3) Obstojeca javna pot JP 599022 (Lorgerjeva ulica) — cesta a, ki te€e po zahodni strani obmogja
OPPN, se rekonstruira tako, da omogo&a dvosmerni promet ter souporabo koles in pe$ prometa. Nanjo je
predvidena izvedba hisnih prikljuékov posameznih enostanovanjskih stavb v juznem delu poti in obeh
vecstanovanjskih stavb v severnem delu poti. Del poti ob vodotoku se lahko izvede kot utrjena povozna
povrsina s travnatimi tlakovci. Ob cesti se zasadi enostranski drevored in umesti urbana oprema, tako da
se ulica ob vodotoku oblikuje kot zelena ulica oziroma kakovosten javni odprti prostor, ki faza: PREDLOG
OPPN 8 | 18 poleg prometne funkcije zagotavlja tudi pe$ in kolesarsko povezljivost, ve¢jo krajinsko
prepoznavnost obmocja ter kakovostnejSe bivalno okolje.

(4) Obstojeca javna pot JP 599021 (Lorgerjeva ulica) — cesta b, ki te¢e po vzhodni strani obmogja
OPPN, se ohranja oz. ob gradnji predvidenih stavb oziroma ob povecanih prometnih potrebah po potrebi
rekonstruira in razsiri. Predvidena je izvedba dveh novih cestnih prikljuékov nanjo — preko dostopa
VZHOD se na cesto b navezuje novo parkiris¢e ve¢stanovanjskih stavb, preko dostopa JUG se na cesto
b navezuje nova cesta c — interna dostopna/servisna pot do turistiénin in servisnih stavb, cesta C je v
prvem delu trase $ir8a in je namenjana dostavi ter sluzi tudi kot dostop do EKO otoka in obragalis¢e za
komunalna/smetarska vozila, v nadaljevanju ozji del ceste sluzi kot servisni dostop do posameznih hiSic,
ozji del ceste se lahko izvede tudi kot utriena povozna povrsina s travnatimi tlakovci.

(5) Cesta a ima naslednji karakteristi¢ni profil:

— asfaltirano vozisce Sirine 4,00 m z max. vzdolZznim 6 % naklonom in max 4.00% pre¢nim
sklonom,

— obojestranska bankina 0,50 m,

— v neposredni blizini stavbe obojestransko obrobnicena,

— enostranski drevored med obmoc&jem strugo mimobeznega potoka in cesto.

(6) Cesta c — interna dostopna/servisna pot ima naslednja karakteristi¢éna profila:

a) dostopni del/obracgalisce:
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— asfaltirano vozisée Sirine 4,00 m z max. vzdolznim 12 % naklonom in max. 4.00% pre¢nim
sklonom,

— enostranska bankina 0,50 m.

b) servisni del:

— asfaltirano / utrjeno vozisée $irine 2,00 m z max. vzdolznim 12 % naklonom in max. 4.00%
preénim sklonom,

— enostranska bankina 0,50 m,

— neposredni blizini stavbe obojestransko obrobni¢ena.

(7) Prec¢ni profili cest in poti so med 2,5% in 4.0%.

(8) Pri na¢rtovanju, gradnji, obratovanju in vzdrzevanju cestnega omrezja se upostevajo predpisi,
ki urejajo nacrtovanje cest. Ureja se skladno z zahtevami upravljalca cest. Ustrezno se uredijo prometno
tehniéni elementi cestnega priklju¢ka na obcinsko cesto ter uredijo ustrezni zavijalni radiji, skladno s
podroéno zakonodajo.

(9) Meteorna in druga odpadna voda s parcel in cestnega prikljutka ne sme pritekati na ob&insko
cesto ali na njej celo zastajati in ne sme biti speljana v naprave za odvodnjavanje drZzavne ali obCinske
ceste in njenega cestnega telesa.

(10) Zaradi oviranja prometa na obcinski cesti vsled tehnologije izvajanja del si mora investitor oz.
izvajalec del skladno z doloébami zakonodaje o cestah pridobiti odloébo za delno zaporo ceste od
upravljalca ceste, na osnovi vioge in zatasne prometne ureditve za ¢as izvajanja del. Promet na cesti je
dolzan odgovorni izvajalec del v &asu izvedbe zavarovati z ustrezno cestno — prometno signalizacijo v
smislu doloéil zakonodaje s podrocja signalizacije in zapor. Postavi in vzdrzuje jo za to usposobljeno,
registrirano in pooblas&eno podjetie na stroSke investitorja — koncesionar vzdrzevanja drzavne ali
obcinske ceste.

(11) Pri nacrtovanju je potrebno:

— zagotoviti varno odvijanje prometa vseh udeleZzencev v prometu in skladnost drzavnih cest z
drugimi posegi in z okoljem, skozi katerega drzavne ceste potekajo,

— zagotoviti opremljenost s prometno signalizacijo, ki udelezence v prometu pravocasno opozarja
na spremenjene razmere za varno odvijanje prometa,

— zagotoviti usklajenost na¢rtovanja z najnovej$imi znanji tehnike projektiranja in graditve cest z
ekonomskimi naceli in merili za presojo upravi¢enosti njihove gradnje,

— zagotoviti, da s predlaganim posegom v varovalnem pasu obcinske ceste ne bodo prizadeti
interesi varovanja ceste in prometa na njej, njene Siritve zaradi prihodnjega razvoja prometa ter varovanja
njenega videza oz. nemoteno redno vzdrzevanje drzavne ceste.

(12) Na celotnem obmogju je predvidena ustrezna vertikalna in horizontalna signalizacija skladno
z zakonodajo s podro¢ja prometne signalizacije in prometne opreme na cestah.

(13) Cestno omrezje omogoca dostop intervencijskim in dostavnim vozilom.
18. ¢len
(parkirne povrsine)

(1) Parkiranje se zagotovi znotraj gradbene parcele.

(2) Za enostanovanjsko stavbo se zagotovi minimalno 2 parkirni mesti / enoto. Za
vecstanovanjske stavbe se zagotovi minimalno 2,5 parkirnega mesta / stanovanje, za dejavnosti velja
parkirni normativ iz OPN-ja.

(3) Posamezna enostanovanjska stavba ima znotraj gradbene parcele zagotovljeni dve parkirni

mesti v okviru lastne parcele. Vecstanovanjska stavba VS1 ima zagotovljenih 23 PM, VS2 pa 22 parkirnih
mest. Turisti¢ni objekti na svojih gradbenih parcelah nimajo parkirnih mest, parkiranje je omogo¢eno ob

10
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obstojeci cesti b, pri ¢emer je zagotovljeno 1 parkirno mesto / enoto., kar se lahko zagotovi na strehi
servisnega objekta.

(4) V kolikor kapacitete parkiris¢ ob vecstanovanjskih stavbah presegajo parkirne potrebe, se
presezne kapacitete lahko namenijo za parkiranje sosednjih stavb ali za oddajo.

(5) Kadar na parceli, namenjeni gradnji, ni tehniénih in prostorskin mozZnosti za zagotovitev
zadostnega Stevila parkirnih mest, mora investitor manjkajo¢a parkirna mesta, razen parkirnih mest za
funkcionalno ovirane osebe, zagotoviti na drugih ustreznih povrsinah v njegovi lasti, pod pogojem, da je
omogogena njihova trajna uporaba. Pri stanovanjskih stavbah je te povr3ine potrebno zagotoviti v
oddaljenosti najve¢ 200 m od stavbe, ki ji sluzijo.

(6) Natanéno Stevilo parkirnih mest se doloci v projektni dokumentaciji, pri €emer je potrebno
upostevati dolocilo prejSnjega odstavka.

(7) Parkiris¢a ob vecstanovanjskih objektih se oblikuje tako, da se ob robovih in vmesnih pasovih
zasadi drevesa, ki zagotavljajo ustrezno osencenje parkirnih povrsin. Na vsaka $tiri parkirna mesta je
potrebno zasaditi vsaj eno funkcionalno drevo.

(8) Parkirna mesta v obmocju priobalnega pasu vodotoka (5 m) morajo biti namenjena za javno
uporabo.

19. ¢len
(vodovodno omrezje)

(1) V neposredni blizini izven obmocja OPPN poteka obstojece javno vodovodno omrezja PE HD
DN 90 v upravljanju OKP Rogaska Slatina.

(2) Za oskrbo stanovanjske soseske z vodo se za obravnavano obmocje dogradi nov vodovodni
sistem, ki se na severu (na zemljiski parceli &t 219/4, k.o. Smarje pri Jel$ah) priklju¢i na obstojete
vodovodno omreZje.

(3) Na mestu prikljucitve je oskrbovalni tlak v vodovodnem omrezju praviloma od 1,50 do 6,00
bar. V posebnih pogojih in v posameznih primerih so navedene vrednosti lahko tudi drugaéne. V primerih,
ko je tlak na mestu priklju€itve izven meje normale (1,5 do 6,0 bar), je potrebno tlake v internem
vodovodnem omrezju ustrezno korigirati.

(4) Ko tlak v omrezju presega 6,0 bar je potrebno vgraditi napravo za zniZanje tlaka (reducirni
ventil). V primeru, ko je tlak v omrezju manjsi od 1,5 bar, je potrebno za obracunskim vodomerom vgraditi
napravo za dvig tlaka. Naprave za zvi$anje ali znizevanje tlaka so del interne — uporabnikove vodovodne
napeljave in se izvedejo na stroske investitorja.

(5) Projektant mora v projektu za vsako stanovanjsko enoto in objekte za turistitne namene
posebej predvideti svoj vodomer, ki mora biti names€en v vodomernem jasku. Pri prikljuc¢kih velikosti do
2" se vodomer vgradi zunaj objekta v toplotno izoliran vodomerni jasek, kot je predpisano v Tehniénem
pravilniku o javnem vodovodu (OKP Rogaska Slatina d.o.o., junij 2019). Jasek mora biti primerno
odvodnjen in zasc&iten proti zmrzovanju.

(6) Pri priklju¢kih velikosti nad 2" in pri prikljukih premera ve¢ kot 2" se vodomer lahko vgradi v
armiranobetonski jaSek, kot je predpisano v Tehni¢énem pravilniku o javnem vodovodu (OKP Rogaska
Slatina d.o.o., junij 2019). V primeru, ko se jadek nahaja na obmo¢ju povoznih povrsin, mora biti jasek
opremljen s povoznim pokrovom. Vodomerni jasek mora biti lociran na vedno dostopnem mestu
(nezaklenjen in izven ograje) upravljalcu javnega vodovoda OKP Rogaska Slatina d.o.o..

(7) V vec¢stanovanjskih oz. poslovno-stanovanjskih objektih je potrebno predvideti za vsako enoto

(stanovanjske enote, poslovne enote, skupni prostor in sanitarno toplo vodo) svoj vodomer po navodilih
upravljalca, preko katerega se bo merila in obra¢unavala poraba vode. Vodomeri morajo biti vgrajeni
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zunaj objekta v armiranobetonskem jasku ustreznih dimenzij, ki mora biti primerno odvodnjen in zas¢iten
pred zmrzaljo. Na krovni plos¢i jaska mora biti montazna odprtina s kompozitnim pokrovom 80x80 cm.
Prav tako mora jasek v povoznih povrsinah biti opremljen s povoznim pokrovom.

(8) Investitorju ni dovoljeno na trasi izvedenega vodovodnega prikljuc¢ka graditi podzemnega ali
nadzemnega objekta, saditi dreves ali drugih trajnih nasadov ter postavljati Skarp, ograje ali drogov.

(9) Velikost priklju¢ka z vodomeri se dimenzionira glede na predvideno porabo pitne in poZarne
vode, kar se podrobneje opredeli v projektni dokumentaciji.

(10) Za celotno traso novozgrajenega cevovoda in vodovodnih prikljuékov si mora investitor
pridobiti sluznosti lastnikov zemljiS¢, preko katerih bo cevovod potekal. Vse sluznosti je potrebno skleniti
tudi v korist upravljalca javnega vodovodnega omrezja OKP Rogaska Slatina d.o.o..

20. ¢len
(kanalizacijsko omrezje)

(1) Na obmocgju soseske ni javne padavinske kanalizacije.

(2) Predvideno kanalizacijsko omreZje se izvede v loenem sistemu (lo€eno odvajanje
padavinskih in komunalnih voda).

(3) Odvajanje padavinskih voda je predvideno preko poziralnikov, peskolovov in revizijskih jaskov
v zadrZevalni skladno s pogoji Geolosko geotehniénega o preiskavah tal, ki ga je izdelalo podjetje Geo
Svet Ana Marinc s.p., Cesta na Ostrozno 85, 3000 Celje in hidrolosko-hidravliéne analize o preiskavah tal
za gradnjo poslovnih stanovanjske soseske — Lorgerjeva domacija Il., ki ga je izdelalo podjetje
HIDROSVET d.o.o., Projektiranje in tehni¢no svetovanje, Kidriceva ulica 25, 3000 Celje. Odvajanje
padavinskih voda iz predvidene rekonstruirane ceste in servisne poti se uredi tako, da le-te ne pritekajo
na obginsko ali drzavno cesto, na njej ne zastajajo ali jo prehajajo. Predvideno je zadrzevanje vode z
ustreznimi skloni, robniki in ustrezno dimenzioniranim zadrzevalnim bazenom za vsak posamicen objekt.
Pri nacrtovanju, odvajanju in ¢&is¢enju odpadnih voda se upostevajo predpisi, ki urejajo odvajanje
komunalnih in padavinskih odpadnih voda znotraj obmocja obravnave.

(4) Glede na sestavo preperine in morfologije terena je na obravnavanem obmo¢ju nesmiselno
izvajati klasi¢ne ponikovalnice za odtok padavinskih in drenaznih vod.

(5) Na globini zemeljskega planuma vseh predvidenih objektov ter v zaledju morebitnih podpornih
objektov, bo potrebno izvesti kvalitetno obodno drenazo. Odvod drenaznih in padavinskih vod z objektov
in okolice bo potrebno speljati v bliznji padavinski odvodnik ali padavinsko kanalizacijo.

(6) Pred prikljucitvijio posameznih objektov je potrebno pridobiti soglasje za prikljucitev pri
izvajalcu javne sluzbe odvajanja in ¢iS¢enja odpadne vode.

(7) Za odvajanje komunal odpadne vode iz soseske je potrebno najprej zgraditi sekundarni
kanalizacijski cevovod, ki se bo navezal na obstoje€o javno komunalno kanalizacijo PVC DN 200, ki je
prikljuéena na Cistilno napravo Smarje pri Jel$ah. Prikljucitev na komunalno kanalizacijo bo mogoéa v
revizijski jasek RJ na parceli §t. 189/5, k.o. Smarje pri Jel§ah, ki ga dolo&ajo priblizne ETRS koordinate
E=540011,25; N=121030,19.

(8) Za vsako gradbeno parcelo je potrebno predvideti odcepe in priklju¢itve ob robu parcele.

(9) Pri kanalizaciji padavinskega tipa je obvezno potrebno predvideti ustrezno dimenzioniran
zadrzevalnik oz. predvideti pri vsakem objektu ustrezen zadrzevalnik pred izpustom.

(10) Sekundarni cevovodi, kakor tudi kanalizacijski prikljucki posameznih objektov, morajo biti
obdelani v projektni dokumentaciji.
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(11) Interni kanalizacijski prikljucki se izvedejo iz plastiénih cevi premera najman] DN 160 mm, z
minimalnim 1% padcem. Maksimalni padec interne kanalizacije naj ne presega 6%. V blizini objekta se
vgradi revizijski jasek, da se omogoci neovirano vzdrzevanje interne kanalizacije v objektu. Na lomih
kanalizacijskega prikljucka se prav tako vgradijo revizijski jaski. Revizijski jaski na internem
kanalizacijskem priklju¢ku za stanovanjske objekte naj bodo dimenzij DN 800 mm, pri vgradnji
kanalizacijskega priklju¢ka na manjsi globini pa minimalne dimenzije DN 600 mm.

(12) Prikljucitev na javni kanal nadzoruje upravljalec kanalizacije OKP Rogaska Slatina d.o.o. (na
stroske investitorja). Prikljucitev na javni kanal se izvede preko revizijskega jaska z navrtavo. Navrtavo na
revizijski jasek lahko izvede samo upravljalec javnega kanalizacijskega omrezja na stroske investitorja.

(13) V dokumentaciji je potrebno predvideti prilagoditev revizijskih jaSkov na novo niveleto terena
in vozila oz. parkiri§éa. Revizijski jaski morajo biti opremljeni s pokrovi za tezko prometno obremenitev.

(14) Vsi revizijski jaski morajo biti dostopni za potrebe rednega vzdrzevanja v ¢asu gradnje in po
gradnji.

(15) Za celotno traso sekundarne kanalizacije in kanalizacijskega priklju¢ka do prikljuénega jaska
si mora investitor pridobiti sluznosti lastnikov parcel. Vse sluznosti je potrebno skleniti tudi v korist
upravljalca javnega kanalizacijskega omreZzja OKP Rogaska Slatina d.o.0.. Sekundarni komunalni
cevovod se po izgradnji preda Obéini Smarje in OKP Rogaska Slatina d.o.o. v upravljanje.

21. ¢len
(elektroenergetsko omrezje)

(1) V obmogju predvidenih ureditev v skladu z osnutkom predloga OPPN se nahajajo obstojeci
elektri¢ni energetski vodi in naprave ki jih je potrebno upostevati kot omejitveni faktor v smislu varovalnih
pasov:

— obstoje¢i NN 1 kV podzemni el. en. vod 103: Smarje,

— obstoje¢i SN podzemni 20 kV vod DV Podplat: D27,

— KB75C: Tp Smarje - TP Smarje dom upokojenceyv,

- obstoje¢a kabelska kanalizacija.

(2) Prej navedeni el. en. podzemni vod je potrebno pred pricetkom gradnje preurediti oziroma
prestaviti v smislu izvedbe novega NN podzemnega el. en. voda iz predvidene infrastrukture v obmocju
OPPN do t&. A. Z izvedbo prej navedenega novega el. en. voda se lahko obstoje¢i NN podzemni vod met
té. Ain B opusti.

(3) Za potrebe oskrbe obmocja OPPN z elektricno energijo je izdelan »ldejni projekt ureditve
elektroenergetskih vodov na obravnavanem obmocju OPPN« (izdelal Elekiro Celje, d.d., oktober 2023, st.
projekta 170/23, faza IDP), ki je osnova za izdelavo projektne dokumentacije.

(4) Po podatkih vlagatelja se za napajanje predvidenih objektov v obmoc&ju OPPN V skupnem
sestevku se za napajanje predvidenih objektov v obmocju OPPN predvideva cca. 345 kW prikljuéne mogi
(s korekcijskim faktorjem v skladu z $tudijo "Kriteriji za nacrtovanje NN omrezja" EIMV cca. 220 kW).

(5) Napajanje za predvidene objekte se izvede iz TP Smarje Dom upokojencev. Za napajanje se
izvedejo 3 NN kablovodi. Za predvidena veéstanovanjska objekta (VS1 in VS2) se za vsakega izvede
posebej izvod iz TP Smarje Dom upokojencev. Za napajanje enostanovanjskih objektov (ES1 — ES6) in
man;jsih turisti€nih objektov (T1 — T7) se iz TP v predvideno in obstoje€o elektro kabelsko kanalizacijo do
PS-RO1 predvidoma uvle¢e NN kabel tip, NA2XY-J 4 x 240 mm2, 1 kV. |z te razdelilne omarice se
izvedejo odcepi do posami¢nih enostanovanjskih objektov (ES1 - ES6) in odcep do prostostojece
priklju€éno merilne omarice PS-PMO (T1-T7) , v kateri se izvede merilno mesto za predvidene manjSe
turistiéne objekte T1 — T7 (vsak predvidene moci 8 kW).

(6) Vsi predvideni kablovodi se uvleéejo v novo zgrajeno in delno v obstojeco elektro kabelsko
kanalizacijo, zaradi vecjih mehanskih obremenitev na obmocju tras predvidenih kablovodov.
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(7) Za kasnejSo uvleko dodatnih kablov se na glavnih trasah NN kablovodov predvidijo rezervne
cevi elektro kabelske kanalizacije. Na daljSih odsekih in odcepih se zaradi lazje uvleke kablov postavijo
elektro kabelski jaski ustreznih dimenzij.

(8) Postavitev kakrSne koli ograje v obmogju varovalnega pasu SN in NN podzemnih el. en.
vodov je nedopustna.

(9) Gradnja objektov vkljuéno z zunanjo ureditvijo v varovalnem pasu podzemnih elektri¢nih
vodov ni dopustna, odmiki morajo biti minimalno 1 m od srednje napetostnega elektro energetskega
voda.

(10) V obmocju predvidenih NN podzemnih elektriénih energetskih vodov se predvideva tudi
zasaditev drevja.

(11) Zasaditev dreves, grmitevja, zive meje ali podobnega je moZna v minimalni oddaljenosti
debla od trase nizkonapetostnega elektricnega podzemnega voda 2,5 m, s tem, da je elektriéne
podzemne vode potrebno poloziti v zas€itno cev ¢ 160 mm. Cev mora biti glede na os drevesa oz. na
vsako stran osi tako dolga, kot se predvideva razrast koreninskega sistema drevesa.

(12) O sajenju dreves v blizini elektriénih zemeljskih kablov in obratno je dologeno s Studijo, &t.:
2090 »Smernice in navodilo za izbiro, polaganje in prevzem elektroenergetskih kablov nazivne napetosti
1 kV do 35 kV, ki jo je izdelal Elektroinstitut Milan Vidmar.

(13) Pri gradnji objektov v varovanem pasu elektroenergetskih vodov in naprav je potrebno
izpolnjevati zahteve glede elektromagnetnega sevanja in hrupa in zahteve zakonodaje s podrogja pogoje
in omejitev gradenj, uporabe objektov ter opravljanja dejavnosti v obmoc&ju varovalnega pasu
elektroenergetskih omrezij.

(14) Pri delih v blizini el. vodov in naprav bo potrebno upostevati varnostne in tehni¢ne predpise.
(15) V fazi nadaljnjega naértovanja in pred pridobitvijo gradbenih dovoljenj za predvidene objekte
si mora investitor pridobiti od Elektra Celje, d.d. projektne pogoje in soglasja k projektu. Pred prikljucitvijo

objektov na distribucijsko omrezje si mora investitor pridobiti soglasje za prikljucitev na distribucijsko
omrezje.

22, élen
(plinovodno omrezje)

(1) Na obravnavanem obmocju poteka obstojeci plinovod v upravijanju PETROL, Slovenska
energetska druzba d.d., Ljubljanana.

(2) Za ogrevanje predvidenih stavb se kot vir energije lahko predvideva plin ali obnovljivi viri
energije ali energija, proizvedena na nacin uginkovite rabe energije.

(3) Prikljucitev objektov in izvedba grafiéno prikazanih koridorjev na plinovodno omrezje ni
obvezujoga.

(4) V blizini obmog&ja OPPN je Ze zgrajeno plinovodno omreZje in na parc. §t. 219/18 k.o. Smarje
pri Jelsah je tudi ze puscen odcep PE 32 (4 bar). Predvidi se lahko novo plinovodno omreZje, ki se
poveze z obstoje¢im. Glede na lokacijo bodoc¢ih objektov so mozni tudi drugi koridoriji.

(5) Glede na gradnjo objektov se lahko predvidi etapnost gradnje plinovodnega omrezja.

(6) Pri projektiranju nove komunalne infrastrukture za omenjeno obmocje je potrebno upostevati
predpisane odmike med plinovodom in drugimi komunalnimi vodi.
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(7) Vsi novi objekti se lahko priklju¢ijo na omrezje zemeljskega plina.

(8) Plin se lahko uporablja za kuhanje, ogrevanje, pripravo tople sanitarne vode, tehnologijo in
hlajenje.

23. élen
(zunanja razsvetljava)

(1) Predvidena rekonstruirana Lokalna javna pot 599021 se opremi z enotnim sistemom javne
razsvetljave. Dostopne ceste in hodniki za peSce morajo praviloma biti opremljeni z nizkimi uliénimi
svetilkami, glavne ulice in ceste pa z visokimi.

(2) Poslovne dele kleti in pritli¢ij ve€stanovanjskih stavb se lahko ambientalno osvetli.

(3) Razsvetljava mora ustrezati dolocilom predpisov, ki urejajo svetlobno onesnazenje okolja in
zmanjSevanje porabe elektricne energije.

24. ¢len
(omrezje elektronskih komunikacij - TK)

(1) Na obmocju OPPN se nahaja obstojece telekomunikacijsko omrezje (v nadaljevanju TK
omrezje) v upravljanju Telekom Slovenije d.d..

(2) Glede na pozidavo oziroma komunalno ureditev je potrebno TK kable ustrezno zasgititi,
polozZiti rezervne cevi ali prestaviti, kar se izvede pod nadzorom in po navodilih predstavnika Telekom
Slovenijad.d..

(3) Priklju¢ni mesti na obstojece TK omrezje je predvideno na parceli §t. 979/12 ter 979/6 k.o.
Smarje pri Jel$ah.

(4) Predvidena je prestavitev obstoje¢ega TK voda na parceli 219/4, na mestu predvidene
gradnje vecstanovanjskega objekta.

(5) Za prikljucitev novih objektov na obstojeée TK omreZje Telekom Slovenije d.d. je potrebno v
sodelovanju s predstavnikom Telekom Slovenije d.d. predvideti in vrisati idejne trase TK vodov in TK
kanalizacije v idejno dokumentacijo.

(6) Vrsta prenosnega medija (baker, optika), mesto navezave na obstojee omrezje in ostale
karakteristike TK omrezja se doloCijo glede na potrebe in moznosti v projektnih pogojih v sodelovanju s
predstavnikom Telekom Slovenije d.d..

(7) Za trase novih telekomunikacijskih vodov, ki bodo omogocali sprejem televizijskih programov
v klasi¢ni in HD kakovosti, dostop do interneta, klasiéne in IP telefone ter tudi izgradnjo najetih, privatnih
in informacijsko-komunikacijskin omrezij (varnostne kamere, daljinski nadzor...), brezZi¢ne dostopne
tehnologije (Wi-Fi), naj se v sodelovanju s predstavnikom Telekom Slovenije d.d. predvidi zgraditev
kabelske kanalizacije s PE-HD cevmi premera 50.

25. élen
(ogrevanje in u¢inkovita raba energije)

(1) Za ogrevanje predvidenih stavb se kot vir energije predvideva plin ali obnovljivi viri energije —
OVE (sonéni kolektorji na stavbah, lesna biomasa) ali energija, proizvedena na nacin ucinkovite rabe
energije (URE). Toplotne &rpalke naj bodo locirane na vizualno neizpostavljenih mestih z ustreznim
odmikov od sosednjih parcel.
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(2) Pri projektiranju in gradnji novih objektov se uposteva normative in predpise, ki urejajo
ucinkovito rabo energije in uporabo obnovljivih virov energije.

VIl. POGLAVJE
RESITVE IN UKREPI ZA CELOSTNO OHRANJANJE KULTURNE DEDISCINE

26. clen
(ukrepi za ohranjanje kulturne dedis¢ine)

(1) obmocju OPPN ni objektov ali obmogij varstva kulturne dediscine.

(2) Ob vseh posegih v zemeljske plasti velja obvezujo¢ splosni arheoloski varstveni rezim, ki
najditelja, lastnika zemljis€a, investitorja ali odgovornega vodjo del ob odkritju dedis€ine zavezuje, da
najdbo zavaruje neposkodovano na mestu odkritja in o najdbi takoj obvesti krajevno pristojno enoto
Zavoda za varstvo kulturne dediscine Slovenije, ki situacijo dokumentira v skladu z dologili arheoloske
stroke. V primeru odkritja arheoloskih ostalin, ki jim grozi nevarnost poskodovanja ali uni¢enja, faza:
PREDLOG OPPN 13 | 18 lahko pristojni organ to zemljis¢e z izdajo odlo¢be dologi za arheolosko
najdis¢e, dokler se ne opravijo raziskave arheoloskih ostalin oziroma se omeji ali prepove gospodarska in
druga raba zemlji§€a, ki ogroza obstoj arheoloske ostaline.

VIIl. POGLAVJE
RESITVE IN UKREPI ZA VAROVANJE OKOLJA, NARAVNIH VIROV IN OHRANJANJE NARAVE TER
VAROVANJE ZDRAVJA LJUDI

27. ¢len
(varstvo zraka)

(1) Za zmanjSevanje onesnazevanja zraka s prasnimi delci zaradi del v ¢asu gradnje in izpustov
plinov gradbenih strojev in transportnih vozil mora investitor zagotoviti, da izvajalec med gradnjo izvaja
naslednje ukrepe za varstvo zraka:

— preprecevanje prasenja z odkritih delov obmoc¢ja ureditve, prometnih in manipulativnih povrsin,
vlazenje materialov, nezas¢itenih povrsin in dovoznih poti v vetrovnem in suhem vremenu;

— prepreCevanje raznosa materialov z gradbis¢, primerna razporeditev in ureditev zacasnih in
drugih dovoznih poti na gradbid¢e, redno ¢is¢enje prometnih povrsin na obmodju urejanja in javnih
prometnih povrsin, ureditev ¢im krajsih poti za prevoze za potrebe ureditev in gradbis¢ ter sprotno
rekultiviranje obmocgij ve¢jih posegov;

— upostevanje emisijskih norm v skladu s predpisi, ki urejajo podro¢je emisij pri zacasnih
gradbenih objektih, uporabljeni gradbeni mehanizaciji in transportnih sredstvih.

(2) Za zmanjSevanje emisij toplogrednih plinov se izvedejo naslednji ukrepi:

— za ogrevanje in hlajenje objektov se uporabljajo ekolosko sprejemljiva goriva oziroma obnovljivi
viri energije (sonce, voda, zrak, geotermalna energija) ali elektrika in zemeljski plin oz. lesna biomasa v
skupni kotlovnici; uporaba lesne biomase se nacrtuje le, ¢e se hkrati naértuje tudi njena uporaba v
sodobnih napravah v skladu z Uredbo o emisiji snovi v zrak iz malih kurilnih naprav (Uradni list RS, st.
46/19 in 44/22 — ZVO-2);

— gradnja novih objektov se izvede v skladu s predpisi, ki urejajo ucinkovito rabo energije v
stavbah.

16



faza: PREDLOG OPPN

28. ¢len
(varstvo voda)

(1) Varstvo kakovosti voda se zagotavlja z gradnjo kanalizacijskega omrezja. Na obmogju
predvidene prostorske ureditve se uredi logeni sistem odvajanja in ¢i§éenja odpadnih in padavinskih vod.
Kanalizacijski sistem mora biti v celoti nacrtovan vodotesno.

(2) Pri naértovanju, gradnji ter obratovanju in vzdrzevanju kanalizacije se upostevajo predpisi, ki
urejajo odvajanje komunalnih in padavinskih odpadnih voda.

(3) Vsi posegi v prostor, ki bi lahko trajno ali za¢asno vplivali na vodni rezim 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 pristojna institucija za varstvo voda.

(4) Uposteva se izdelana HidroloSko — hidravli¢na analiza za OPPN za poslovno-stanovanjsko
sosesko Lorgerjeva domacija Il., izdelal Hidrosvet d.o.o., Kidrieva ulica 25, 3000 Celje, &t. elaborata
140/23, april 2024.

29. élen
(varstvo tal)

(1) Posegi v tla se izvedejo na nacin, da se prizadene ¢im manj talne povrsine. Pri gradnjah je
potrebno zavarovati plodno zemljo pred uni¢enjem. Plodno zemljo, ki bo odstranjena pred gradnjo, se
ustrezno deponira in uporabi za ureditev zelenih povrsin znotraj obmocja OPPN.

(2) Pri gradnji se uporabljajo prevozna sredstva in gradbeni stroji, ki so tehni¢no brezhibni ter le
taksne vrste materialov, za katere obstajajo dokazila o neskodljivosti za okolje. S prometnih povrsin,
gradbenih povrsin in odlagali$¢ gradbenega materiala se omeji in prepreci emisije prahu. S teh povrsin se
prepreci tudi odtekanje vode.

(3) Uposteva se izdelano Geolosko geotehniénega porocila o sestavi in nosilnosti tal ter pogojih
temeljenja in odvodnjavanja za OPPN Prah v Smarju pri Jel$ah, izdelal Geo-Svet Ana Marinc s.p., Cesta
na Ostrozno 85, 3000 Celje, st. poro¢ila 7-1/2023, januar 2023.

30. clen
(varstvo pred hrupom)

(1) Obravnavano obmocje s podrobnejSo namensko rabo CU — osrednja obmoéja centralnih
dejavnosti se v skladu s predpisi o mejnih vrednostih kazalcev hrupa v okolju razvrsti v lIl. stopnjo varstva
pred hrupom, obravnavano obmocje s podrobnejSo namensko rabo SS — stanovanjske pa v Il. stopnjo
varstva pred hrupom, obravnavano obmogje s podrobnejSo namensko rabo prostora SB - stanovanjske
povrsine za posebne namene razvri¢eno v Il. stopnjo varstva pred hrupom. Uposteva se mejne
vrednosti, dolo¢ene s predpisi, ki urejajo varstvo pred hrupom.

(2) Prezracevalne, ogrevalne in hladilne naprave, ki so lahko pomemben vir hrupa, je treba
umestiti na ali v objekte tako, da pri najblizjih sosednjih stavbah z varovanimi prostori ne bodo povzroéali
prekomernih ravni hrupa.

(3) Na obmocju ni dovoljeno umescanje objektov oz. dejavnosti, ki so lahko pomembni viri emisij
v zrak.

(4) Strehe objektov se uredijo tako, da je na njihovo povr§ino mozno namestiti kolektorje za toplo
vodo ali panele za pridobivanje elektri¢ne energije, ki jih je treba prioritetno uporabljati za lastne potrebe.

(5) Za zmanj$anje emisij hrupa med gradnjo se izvajajo naslednji ukrepi:
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— uporabljajo se delovne naprave in gradbeni stroji, ki so izdelani v skladu z emisijskimi normami
za hrup gradbenih strojev po Pravilniku o emisiji hrupa strojev, ki se uporabljajo na prostem;

- transportne poti na obmocje ureditve potekajo izven stanovanjskih obmogij;

- v primeru, da bi meritve hrupa v ¢asu gradnje pokazale preseganje dovoljenjih ravni hrupa, je
potrebno zagotoviti ustrezne dodatne zaSCitne ukrepe, pri ¢emer imajo prednost ukrepi zmanj$anja
emisije hrupa — zmanjSa se Stevilo strojev, ki delujejo so¢asno.

31. €len
(osoncenje in osvetlitve)
Pri vseh prostorih za bivanje in delo je treba zagotoviti naravno osvetlitev skladno z veljavnimi
predpisi. Kot osonCen Steje tisti prostor, v katerem sonéni zarki 21. decembra vsaj eno uro osvetljujejo

sredino okenske povrdine. Pri dolo¢anju osoncenja je kot ovire potrebno upostevati okoliski teren in
stavbe.

32. ¢len
(varstvo pred svetlobnim onesnazevanjem)
Zunanja razsvetljava se uredi tako, da ne povzro¢a svetlobnega onesnazevanja. Vse svetilke se
izvedejo tako, da je svetloba usmerjena izklju€no v tla.
33. ¢len
(ravnanje z odpadki)

(1) Vse stavbe se vkljugijo v sistem gospodarjenja z odpadki, skladno z ob&inskim odlokom.
(2) Na obravnavanem obmogju se izvaja redni odvoz odpadkov.
(3) Za enostanovanjske stavbe se prevzemna mesta predvidijo za vsako stavbo posebej.

(4) Za veéstanovanjske in turistiéne stavbe se predvidi ustrezno velik prostor za skupne posode
(EKO otok) ob cesti C, kjer je predvideno obracalisce.

(5) Prevzemna mesta se predvidijo na svojem zemlji$¢u ali v blizini vozne poti smetarskega
vozila, skladno z dolo€ili ob€inskega odloka o zbiranju dolo€enih vrst komunalnih odpadkov.

(B) Cesta A se zakljuci z obra¢aliséem za vozila komunalne sluzbe. Obracalis¢e je izvedeno v
obliki ¢rke T z najmanj8im zunanjim radijem 6,6 m skladno z dologCili tehni¢nega pravilnika o ravnanju z
odpadki.

(7) Vozna pot smetarskega vozila se smatra le obcginska javna cesta, €e je normalno prevozna za

specialno komunalno vozilo v gabaritih 3,0 m Sirine in 4,0 m vi§ine ter da izpolnjuje pogoje nosilnosti za
osno obremenitev 6 ton.

34. clen
(ohranjanje narave)

(1) Na obmocju OPPN ni naravnih vrednot ali zavarovanih obmocij z naravovarstvenim statusom.

(2) Pri predvidenih zasaditvah je treba upostevati izkljuéno avtohtone drevesne in grmovne vrste
s prevladujocimi listavci, ki so rastis¢u v tem obmogju primerni.

(3) Povrsine, namenjene zelenih povrSinam, ki bodo v &asu gradnje razgaljene, je potrebno
ponovno zatraviti oz. zasaditi.
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IX. POGLAVJE
RESITVE IN UKREPI ZA OBRAMBO TER VARSTVO PRED NARAVNIMI IN DRUGIMI NESRECAMI,
VARSTVO PRED POZAROM

35. ¢len
(varstvo pred poplavo)

(1) Obravnavano obmocje je lociranc na obstojecih travnatih povrsinah ob vodotoku Potok izpod
Barbare v naselju Smarje pri Jel§ah, na vzhodni strani vodotoka. Na obmocju so bili v preteklosti izvedeni
ukrepi na potoku (projektna dokumentacija: »Rekonstrukcija kanaliziranega dela potoka izpod Barbare,
t. proj. 19/22,PID, Hidrosvet d.o.0., julij 2022«).

(2) lzdelana je Hidrolosko — hidravli¢na analiza za OPPN za poslovno-stanovanjsko sosesko
Lorgerjeva domacija Il., izdelal Hidrosvet d.o.o., Kidrieva ulica 25, 3000 Celje, §t. elaborata 140/23, april
2024. |1z zakljuCkov analize sledi, da se obmo¢je OPPN nahaja izven dosega visokih voda, kar pomeni da
so skladno z Uredbo dovoljene vse CC-SI klasifikacije in vse dejavnosti in da je gradnja predvidenih stavb
sprejemljiva, dodatni celoviti ukrepi za zmanjSanje poplavne ali erozijske ogroZenosti niso potrebni,
dolvodno ali gorvodno se situacija ne spreminja.

(3) Zadrzevanje meteornih voda z obmoéja OPPN je predvideno s posameznimi zadrzevalnimi
bazenom ter izpustom preko vodotesnega internega kanalizacijskega omrezja v obstojeci vodotok.

(4) Pri iztoku padavinskih odpadnih voda v vodotok ne smejo izpustne glave padavinskih
odpadnih vod segati v svetli profil struge. Oblikovane morajo biti pod naklonom brezin. Na obmodju
iztokov mora biti struga ustrezno zavarovana pred vodno erozijo.

(5) Vsak poseg v prostor, ki bi lahko trajno ali zacasno vplival na vodni rezim ali stanje voda, se
skladno s predpisi o varstvu voda lahko izvede samo na podlagi vodnega soglasja, ki ga izda pristojna
institucija.

(6) Kanalizacijski sistem mora biti v celoti naértovan vodotesno ter v lo€eni izvedbi za odvajanje

komunalnih odpadnih in prec¢is¢enih padavinskih vod.

(7) Projektna resitev odvajanja in CiS¢enja padavinskih in komunalnih odpadnih voda mora biti
usklajena s predpisi o odvajanju in &is€enju komunalne odpadne vode in o emisiji snovi in toplote pri
odvajanju odpadnih voda v vode.

(8) V primeru ogrevanja objekta s toplotno crpalko voda-voda, kjer je kot toplotni vir podtaina
voda, ali z geosondo, kjer je toplotni vir zemlja preko vertikalne zemeljske sonde, za kar je treba izvesti
vrtino, si mora investitor pridobiti ustrezna dovoljenja in soglasja.

(9) Pri nacrtovanju, odvajanja in CiS€enju odpadnih voda se upostevajo predpisi, ki urejajo
odvajanje komunalnih in padavinskih odpadnih voda.

(10) Vsi posegi v prostor, ki bi lahko trajno ali zagasno vplivali na vodni rezim ali stanje voda, se
lahko izvedejo samo na podlagi vodnega soglasja.
36. ¢len

(varstvo pred potresom)

Pri na¢rtovanju objektov je potrebno upoStevati dolocila predpisov, ki urejajo potresno odporno
gradnjo. Uposteva se projektni pospesek tal v ag= 0.15g.
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37. ¢len
(zaklanjanje)

Gradnja zaklonis¢ ali ojacitev prve plosée ni potrebna.

38. ¢len
(varstvo pred pozarom)

(1) Pozarna varnost se zagotovi z dovozi za intervencijska vozila po obstoje¢em in predvidenem
omreZju cest. Varen umik se zagotovi na zunanje zelene povrsine in interne prometne povrsine.

(2) Voda za ga$enje pozarov se zagotovi iz obstojecega in naértovanega vodovodnega omrezja,
predvidi se na podlagi poZarnega elaborata v projektni dokumentaciji.

(3) Zunanje stene in strehe stavb se nacrtuje in gradi tako, da se izpolni zahteve glede poZarne
varnosti v stavbah z namenom preprecitve Sirjenja poZara na sosednje objekte in ob upostevanju odmika
prepreci Sirjenje poZara na sosednje parcele.

(4) Pozarno varstvo vseh objektov na obmocju urejanja mora biti urejeno v skladu z veljavnimi
poZarno-varstvenimi predpisi.

(5) Soncne elektrarne in druge naprave, ki proizvajajo elektricno 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
zmanjsala.

39. ¢len
(erozijska, plazljiva in plazovita ogrozenost)

(1) Obmocje OPPN ni erozijsko, plazljivo in plazovito ogrozeno.

(2) Za vsak objekt, ki je skladno s predpisi, ki urejajo vrste objektov glede na zahtevnost,
opredeljen kot zahtevni ali manj zahtevni objekt, je potrebno predhodno pridobiti in upostevati geolosko-
geotehniéne pogoje za gradnjo.

(3) Pri nadaljnjem nacrtovanju in izvajanju gradenj je potrebno upostevati pogoje Geolosko
geotehninega porocila o sestavi in nosilnosti tal ter pogojih temeljenja in odvodnjavanja za OPPN Prah v
Smarju pri Jel§ah, izdelal Geo-Svet Ana Marinc s.p., Cesta na Ostrozno 85, 3000 Celje, t. porogila 7-
172023, januar 2023. 1z zaklju¢ka porocila izhaja, da se zaradi izredno heterogene sestave preperine v
fazi projektiranja naredi lo¢eno geolo$ko porocilo z morebitnimi dodatnimi geolosko-geomehanskimi
raziskavami za predvidene vecje objekte (predvsem vecstanovanjske stavbe), takrat pa se doloci nacin in
globina temeljenja ter ureditev $irSe okolice. Glede na globino kompaktne osnove geolog prediaga, da so
objekti s kletnimi etazami vkopani v pobocje. V €asu izkopov in temeljenja ter vseh zemeljskih del je
potrebno zagotoviti geotehni¢ni nadzor.

(4) Glede na globino kompaktne osnove na predlog geologa, naj se objekti s kletnimi etazami
vkopani v pobogje.
40. ¢len

(razlitje nevarnih snovi)

V obmocgju OPPN ni pri¢akovati razlitja ol].
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X. POGLAVJE
NACRT PARCELACIJE

41. ¢len
(parcelacija)

Posameznim novim objektom so opredeliene nove gradbene parcele in so razvidne iz grafi¢nega
dela OPPN.

42, Clen
(gradbena parcela)

(1) Gradbena parcela je zemljis¢e, sestavljeno iz ene ali ve¢ zemljiskih parcel, na katerem stoji
oziroma je predviden objekt in na katerem so urejene povrsine, ki sluzijo tak§nemu objektu oziroma je
predvidena ureditev povrsin, ki bodo sluzile tak$nemu objektu. Velikost in oblika gradbenih parcel je
razvidna iz grafi¢nega dela OPPN, $tevilka lista 0.4 Ureditvena situacija in pre¢ni prerezi.

(2) Nacrt parcelacije je okvir za nadaljnje projektiranje. Parcela se dolo¢i ob upostevanju
kakovosti obstojecih podatkov in v okviru dopustnih odstopanj, ki jih dolo¢ajo predpisi s podrogja
evidentiranja nepremiénin.

(3) Investitor mora pred posegom s predpisanim geodetskim postopkom urediti e neurejene
meje med svojimi in sosednjimi zemljis¢i ter zemlji$¢i javnega dobra in postaviti morebitne manjkajoée
mejnike. Stroski vseh postopkov bremenijo investitorja OPPN. V kolikor bo v &asu gradnje prislo do
posSkodovanja obstojeCih mejnikov, jih je dolzan investitor nemudoma vzpostaviti po predpisanih
geodetskih postopkih.

(4) Pred izdajo uporabnega dovoljenja za katerikoli objekt na obmoc¢ju OPPN morajo biti v naravi
postavljeni in vidni vsi mejniki med obmo&jem OPPN in sosednjimi zemljis¢i ter zemlji§¢i javnega dobra,
za kar mora investitor ob&inskemu oddelku za okolje in prostor dostaviti uradno geodetsko skico vseh
mejnikov.

Xl. POGLAVJE
ETAPNOST IZVEDBE PROSTORSKE UREDITVE

43. ¢len
(etapnost)

(1) Nacrtovane prostorske ureditve se lahko izvajajo etapno po posameznih objektih. Za vsako
etapo gradnje je treba zagotoviti pripadajo€o prometno, komunalno in energetsko infrastrukturo, pri ¢emer
je potrebno upostevati tudi potrebne odstranitve in prestavitve. Posamezna etapa ne sme onemogocati ali
spreminjati skupne kon&ne zasnove prometne, komunaine in energetske infrastrukture ter zunanjih
ureditev.

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

XIl. POGLAVJE
DRUGI POGOJI IN ZAHTEVE ZA 1IZVAJANJE
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44. ¢len
(obveznosti investitorjev in izvajalcev)

Za zagotavljanje varnosti in kakovosti bivalnega okolja med gradnjo in po njej imajo investitor in
izvajalci naslednje obveznosti:

— morebitne poskodbe okoliskih objektov, infrastrukture in naprav, nastale zaradi gradnje, mora
investitor sanirati na svoje stroske,

— pred zacetkom del morajo izvajalci obvestiti upravljavce prometne, komunalne, energetske in
komunikacijske infrastrukture ter skupno z njimi zakoligiti in zas¢ititi obstojece infrastrukturne vode,

— zagotoviti ustrezno odvijanje motornega in pes prometa po obstoje€em omrezju cest in poti,

— sanirati oziroma povrniti v prvotno stanje vse poti in ceste, ki bodo zaradi uporabe v Casu
gradnje objekta prekinjene ali poskodovane,

— v ¢asu gradnje zagotoviti nemoteno komunalno in energetsko oskrbo objektov preko obstojecih
infrastrukturnih omrezij, objektov in naprav,

— v Casu gradnje zagotoviti vse potrebne varnostne ukrepe in organizacijo gradbis¢a, da bo
prepreéeno onesnaZenje okolja in voda, ki bi nastalo zaradi transporta, skladis¢enja in uporabe tekocih
goriv in drugih $kodljivih snovi oziroma v primeru nezgode,

— vsi navedeni ukrepi se morajo izvajati v skladu s smernicami za na¢rtovanje pristojnih nosilcev
urejanja prostora, na podlagi gradbenega dovoljenja ter ob upos$tevanju veljavne zakonodaje.

XIll. POGLAVJE
VELIKOST DOPUSTNIH ODSTOPANJ OD FUNKCIONALNIH, OBLIKOVALSKIH IN TEHNICNIH
RESITEV

45, ¢len
(dopustna odstopanja)

(1) Pri realizaciji podrobnega natrta so dopustna odstopanja od tehni¢nih resitev, dolocenih s tem
odlokom, &e se pri nadaljnjem preucevanju prometnih, tehnoloskih, geoloskih, hidroloskin, geomehanskih
in drugih razmer poiscejo tehni¢ne resitve, ki so primernej$e s prometno tehni¢nega, tehnoloskega in
oblikovalskega vidika, s katerimi se ne smejo poslab3ati prostorske in okoljske razmere. Odstopanja od
tehni&nih resitev ne smejo biti v nasprotju z javnimi interesi, z njimi morajo soglasati organi in
organizacije, v delovno podroéje katerih posegajo ta odstopanja.

(2) Dopustna so odstopanja od tehni¢nih resitev, dolo¢enih s tem odlokom:

— spremembe tlorisnih gabaritov ob upostevanju faktorjev, sprememba mikrolokacije objektov
(zamik, orientiranost ipd.) in druga¢no arhitekturno oblikovanje v mejah opredeljene gradbene meje,

— pri pove¢anju in zmanj$anju tlorisnih gabaritov ter pri spremembi mikrolokacije objektov se ne
sme zmanjsevati v OPPN dolo¢enih odmikov od parcelnih mej, ki so obvezni in odmikov od vodov
gospodarske javne infrastrukture skladno z veljavno zakonodajo,

— sprememba kote tal pritli¢ja, opredeli se v projektni dokumentaciji zunanje ureditve glede na
vzdolzni profil naértovane ceste in je praviloma 20 cm nad koto dovozne ceste,

— spremembe namembnosti stavb:

- iz 11220 Tri- in ve¢stanovanjske stavbe v 11301 Stanovanjske stavbe z oskrbovanimi stanovanji

- iz 11100 Enostanovanjske stavbe v 11210 Dvostanovanjske stavbe

- iz stavb za turisti¢no dejavnost v 12111 Hotelske in podobne stavbe za kratkotrajno nastanitev, 12121
Druge gostinske stavbe za kratkotrajno nastanitev ali 11100 Enostanovanjske stavbe. Sprememba
namembnosti je moZna samo za vse objekte v okviru celega obmogéja znotraj ene gradbene parcele.

(3) Odstopanja so dopustna, ¢e ne spreminjajo vsebinskega koncepta OPPN in arhitekturne
zasnove ter ne poslabsujejo prostorske in okoljske razmere.
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XIV. POGLAVJE
USMERITVE ZA DOLOCITEV MERIL IN POGOJEV PO PRENEHANJU VELJAVNOSTI OPPN

46. ¢len
(prenehanje veljavnosti)

Po prenehanju veljavnosti OPPN (ko se ureditve realizira v celoti) se opredelijo ustrezne enote
urejanja prostora s podrobnejSimi prostorskimi izvedbenimi pogoji, ki se vkljugijo v ob&inski prostorski
nacért.

XV. POGLAVJE
KONCNE DOLOCBE

47. ¢len
(prenehanje veljavnosti prejSnjega prostorskega akta)
Z dnem uveljavitve tega odloka na obmocju zemljis¢ s parcelnimi $tevilkami 1501/1, 1501/2,
219/4, 219/18, 219/35, 219/36, 219/37 in 219/34, vse k.0. Smarje pri Jel$ah, preneha veljati Odlok o
Ob¢inskem podrobnem prostorskem nacrtu za izgradnjo oskrbovanih stanovanj na obmocju Lorgerjeve

domacije (Uradni list RS, &t. 59/14). Na tem obmocju se od uveljavitve tega odloka dalje uporabljajo
dolo€be tega odloka.

48. €len
(vpogled)
Projekt iz 1. &lena tega odloka je na vpogled pri pristojnih sluzbah Obéine Smarje pri Jelsah in na
Upravni enoti Smarje pri Jelsah.
49. élen
(nadzor)
Nadzor nad izvajanjem tega odloka opravljajo pristojne republiSke in obCinske inSpekcijske
sluzbe.
50. ¢len
(zacetek veljavnosti)
Odlok zaéne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu RS.
Stevilka: 3503-0005/2022-23
Smarije pri Jelsah, dne
Zupan

obgine Smarje pri Jelsah
Matija Caks

23



1.2

1.2

GRAFICNI DEL

IZSEK 1Z GRAFICNEGA DELA OBCIN@KEGA PROSTORSKEGA
NACRTA S PRIKAZOM MEJE OBMOCJA

IZSEK IZ GRAFICNEGA DELA
OPPN LORGERJEVA DOMACIJA I.

0BMOCJE OPPN Z OBSTOJECIM PARCELNIM STANJEM
IN INVENTARIZACIJO

PRIKAZ VPLIVOV IN POVEZAV S SOSEDNJIMI 0BMOCJI
UREDITVENA SITUACIJA IN PRECNI PREREZI

GEODETSKA KOTIRANA SITUACIJA Z NACRTOM PARCELACIJE
SITUACIJA S PRIKAZOM GOSPODARSKE JAVNE INFRASTRUKTURE

PRIKAZ UREDITEV, POTREBNIH ZA VAROVANJE OKOLJA,
NARAVNIH VIROV IN OHRANJANJA MARAVE

PRIKAZ UREFDITEV, POTREBNIH ZA OBRAMO TER VARSTVO
PRED NARAVNIMI IN DRUGIMI NESRECAMI,
VKLJUCNO Z VARSTVOM PRED POZAROM

M 1:2000

M 1:1000

M 1:500
M 1:5000
M 1:500
M 1:500

M 1:500

M 1:500

M 1:500



OPPN ZA POSLOVNO STANOVANJSKO SOSESKO
- LORGERJEVA DOMACIJA 11

|ZSEK 1Z GRAFICNEGA DELA

Obéinskega prostorskega nacrta Obéine Smarje pri Jel$ah
s prikazom meje obmocja OPPN

Legenda

MEJE

mmmmw MEJA OBMOCJA OPPN

NAMENSKA RABA PROSTORA

OBMOCJE STAVBNIH ZEMLIISE
CUu / osrednja cbmoéja centrainih dejavnosti
6B/ 88 [ stanovanjske povriine za posebne namene / stanovanjske povriine
2P | zelene povriine

OBMOCJE KMETIJSKIH ZEMLJISC
najbolige kmetijske povréine
druge kmetijske povréine

OBMOCJA GOZDNIH ZEMLJISC
obmoéje gozdnih povréin

OBMOCJA VODNIH ZEMLUISC

obmotje celinskih voda

arhitekturno delo
AD sl om0
Pobudnik: zasebni
I Pripravijalec: Obéina Smarje pri Jelsah, Askercev trg 15, 3240 Smarje pri Jelsah
| Naziv naérta; OPPN ZA POSLOVNO STANOVANJSKO SOSESKO - LORGERJEVA DOMACIJA II.
Faza projekta: PREDLOG
|zdelovalec: AD arhitekturno delo, Aleksandra Dobrotingek Trateski s.p., Sercerjeva 10A, 3000 Celje

Odgovorna vodja
izdelave OPPN:

Stevilka projekta:

Aleksandra Dobrotin§ek Trateski, univ.dipl.inz.arh., PA PPN ZAPS 0498

129/23 datum: marec 2026 merilo: M 1:2000
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OBCINSKI PODROBNI PROSTORSKI NACRT

ZA IZGRADNJO OSKRBOVANIH STANOVAN, NA OBMOCJU

LORGERJEVE DOMACUE
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OPPN ZA POSLOVNO STANOVANJSKO SOSESKO
- LORGERJEVA DOMACIJA II.

IZSEK I1Z GRAFICNEGA DELA

Obéinskega podrobega prostorskega nacrta za

izgradnjo oskrbovanih stanovanj na obmocju Lorgerjeve domacije
(Uradni list RS, §t. 59/14)

Legenda

MEJE

= =m-= MEJAOBMOCJA OPPN, obmagje razveljavitve veljavnega OPPN iz leta 2014

~ AD

Pobudnik:
Pripravijalec:
Naziv nacra:

| Faza projekta:

Izdelovalec:

| Odgoverna vodja
| izdelave OPPN:

Stevilka projekta:

arhitekturno delo
Aleksandra DobrotinSek Trateski s.p.

Stevilka
Sercerjeva 10a, 3000 Celje ik

risbe:

List 01.2

zasebni
Obéina Smarje pri Jelsah, Askercev trg 15, 3240 Smarje pri Jelah

OPPN ZA POSLOVNO STANOVANJSKO SOSESKO — LORGERJEVA DOMACIJA II.

PREDLOG

AD arhitekturno delo, Aleksandra Dobrotinsek Trateski s.p., Sercerjeva 10A, 3000 Celje ‘
Aleksandra Dobrotin§ek Trateski, univ.dipl.inZ.arh., PA PPN ZAPS 0498

129/23 datum: marec 2026 merilo: M 1:1000
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OPPN ZA POSLOVNO STANOVANJSKO SOSESKO
- LORGERJEVA DOMACHA II.

Prikaz vplivov in povezav s sosednjimi obmogji

Legenda
ubstojede  predvident
MEJE
..... MEJA OBMOEJA OPPN
B SMERI BLIZNJIH NASELLI
> OBSTOJEE! (GLAVNI) DOSTOP
NAMENSKA RABA PROSTORA
POPLAVNO OGRO2ENA OBMOCJA®
l ‘obmoéje razreda preostale poplavne nevamosti
obmogje razreda srednje poplavne nevarnosti
obmotje razreda majhne poplavne nevarnosti
OBMOGJA VAROVAN. IN OMEJITEV
D obmoéja kulturne dediséne
obstojedi vodotok 2. reda
L & 1 varovanje gozdnega roba
povzeto po Hidrolodko hidraviiéni studiji za
obmoéje OPPN (izdelal Hidrosvet d.o.o.
Kidriceva ulica 25, 3000 Celje, it. elaborata
140/23, april 2024)
amlmmumD%grgtltolek Trateski
ksandra n rateski s. Stevilk
, e 100 5000 oo &  fsber. List03
1 |
! Pobudnik: zasebni }
| Pripravijalec: Obéina Smarje pri Jelsah, Askergev trg 15, 3240 Smarje pri Jel$ah
Naziv nacrta: OPPN ZA POSLOVNO STANOVANJSKO SOSESKO - LORGERJEVA DOMACIJA Il ‘
| Faza projekta: PREDLOG ‘
lzdelovalec: AD arhitekturno delo, Aleksandra Dobrotingek Trateski s.p., Sercerjeva 10A, 3000 Celje ‘
| o ¥x|>  Aleksandra Dobrotingek Trateski, univ.dipl.inZ.arh., PA PPN ZAPS 0498
Stevilka projekta:

129/23 datum: marec 2026 merilo: M 1:5000
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| OPPN ZA POSLOVNO STANOVANJSKD SOSESKD
- LORGERJEVA DOMACLIA I,

) | Prikaz ureditev, patrebnih 22 varovanje okofa, naranih wrov in obvanjanja narave
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