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I. SPLOSNI DEL:

o Izjava odgovornega prostorskega nacrtovalca

Odgovorni prostorski nacrtovalec

NATALIJA BABIC
(ime in priimek)

IZJAVLJAM,

1. da je podrobni nacrt izdelan v skladu z obcinskimi prostorskimi akti in z drugimi
predpisi, ki veljajo na obmodju podrobnega nacrta ali se nana$ajo na nacrtovano
prostorsko ureditev,

2. da so v obCinskem podrobnem prostorskem nacrtu vse pridobljene smernice in
mnenja,

3. da so v ob¢inskem podrobnem prostorskem nacrtu resitve medsebojno usklajene.

2023/0OPPN-046 Natalija BABIC, univ.dipl.inz.arh. PA PPN ZAPS 1502

(Stevilka projekta) (ime in priimek, strokovna izobrazba, identifikacijska Stevilka)

Maribor, DECEMBER 2024 Padpls: | T ey SEEEEE )

(kraj in datum) \
g

| POTmERS

| NAGRTDVALKA

| PA (08ebni zig) PS5 1502 |
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OPPN ZA ENOSTANOVANJSKO GRADNJO NA TOPOLAH (del EUP TO1) — prediog URBIS

Il. TEKSTUALNI DEL:

o Povzetek glavnih tehniénih znacilnosti oziroma podatkov o prostorski ureditvi

Pobudnik, investitor in lastnik zemlji8¢a, Zeli na obravnavanem obmocju, na delu parcele
Stevilka: 137/8 v (1180) k.o. Topole v obCini Rogaska Slatina, kjer je stavbno zemljiSce, zgraditi
enostanovanjsko stavbo, z navezavo na obstojeCe prometno omreZje ter izgradnjo potrebne
komunalne in energetske infrastrukture.

Po obcCinskem prostorskem nacrtu (OPN Rogaska Slatina) lezi obomoc¢je OPPN na stavbnem
zemlji8€u, z oznako prostorske enote TO 1 in s podrobnejSo namensko rabo SK — povrSine
podeZelskega naselja, ki so namenjena enodruzinski stanovanjski gradnji, povrSinam kmetij z
dopolnilnimi dejavnostmi v minimalnem obsegu. Dovoljena je gradnja eno ali dvostanovanjskih
his.

Nacrtovane ureditve na obmocju so:

- izgradnja enostanovanjske hise,

- izgradnja enostavnih in nezahtevnih objektov,

- ureditev zunanjih povrsin,

- izgradnja potrebne prometne, energetske, komunalne in komunikacijske infrastrukture.

Predvideni poseg in nacrtovane ureditve so skladne z namensko rabo, ki je predvidena na
obmocju predmetnega zemljis¢a.

Za uresnicitev predvidenega posega je potrebno izdelati ob€inski podrobni prostorski nacrt.

Predmetne strokovne podlage vsebujejo tudi izdelano strokovno podlago za celotno prostorsko
enoto TO 1, kjer je graficno prikazano, da nacrtovani OPPN, na eni parceli, ne predstavlja
nacrtovalske ovire glede na preostalo EUP in preostala nepozidana zemljiS€a, ki jih je zelo
malo, saj je vedji del EUP TO 1 Ze pozidan. S tem namenom se lahko izdela OPPN samo za
lastnidko parcelo pobudnika.

Obmo¢je pobude za izdelavo OPPN je manjSe, skladno z dolo¢bo tretjega odstavka 2. ¢lena
pravilnika (Pravilnik o vsebini, obliki in nacinu priprave ob¢inskega podrobnega prostorskega
nacrta (Uradni list RS, &t. 99/07, 61/17 — ZUreP-2 in 199/21 — ZUreP-3)), po kateri se OPPN
lahko izdela za manjSe obmocje znotraj EUP, za katero je tako dolo¢eno v EUP, lahko pa za
posamezno EUP ali manje obmocje znotraj posamezne EUP, kadar se izkaZe potreba kot je
investicijski interes in ta ni v nasprotju s strateSkimi usmeritvami prostorskega razvoja obc¢ine
oziroma ne odstopa od prostorskih izvedbenih pogojev, ki veljajo za predlagano obmocje.
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. Predlog odloka ob&inskega podrobnega prostorskega nacrta

St. projekta: 2023/OPPN-046



OPPN ZA ENOSTANOVANJSKO GRADNJO NA TOPOLAH (del EUP TO1) — prediog URBIS

Na podlagi 126. Clena Zakona o urejanju prostora - ZUreP-3 (Ur. I. RS, §t. 199/21, 18/23 —
ZDU-10, 78/23 — ZUNPEOVE in 95/23 - ZIUOPZP) in 16. Clena Statuta Obcline Rogaska
Slatina (Uradni list RS, &t. 67/17) je Obcinski svet Ob¢&ine Rogaska Slatina ............. redni seji
dne ... sprejel

ODLOK

O OBCINSKEM PODROBNEM PROSTORSKEM NACRTU ZA ENOSTANOVANJSKO
GRADNJO NA TOPOLAH V OBCINI ROGASKA SLATINA (del EUP TO1)

(ID 4096)

(predlog)
I. UVODNI DOLOCBI

1. élen
(splosno)

) S tem odlokom se sprejme »Obdinski podrobni prostorski nacrt za enostanovanjsko
gradnjo na Topolah v ob&ini Rogaska Slatina (del EUP TO1)« v nadaljevanju: OPPN.

2) OPPN je izdelal URBIS, Urbanizem, arhitektura, projektiranje in storitve d.o.o.,
Partizanska cesta 3, 2000 Maribor, pod Stevilko projekta 2023/OPPN-046.

(3) Identifikacijska Stevilka (ID) prostorskega akta v zbirki prostorskih aktov je 4096.

2. ¢len
(vsebina odloka)

) Ta odlok doloca opis prostorske ureditve, ki se nacrtujie z OPPN, obmocje OPPN,
umestitev nacrtovane ureditve v prostor, zasnovo projektih reSitev in pogojev glede
priklju€evanja objektov na gospodarsko javno infrastrukturo in grajeno javno dobro, reSitve in
ukrepe za celostno ohranjanje kulturne dedisCine, reSitve in ukrepe za varovanje okolja,
naravnih virov in ohranjanje narave, resitve in ukrepe za obrambo ter varstvo pred naravnimi in
drugimi nesreami, vkljuéno z varstvom pred pozarom, etapnost izvedbe prostorske ureditve,
velikost dopustnih odstopanj od funkcionalnih, oblikovalskih in tehni€nih reSitev ter usmeritve za
dolocitev meril in pogojev po prenehanju veljavnosti OPPN.

2) Sestavni del OPPN so poleg tega odloka tudi grafi¢ni del in spremljajo¢e gradivo.

Grafiéni del:
1. Prikaz namenske rabe prostora
1.1 Izsek iz grafi¢nih prilog graficnega dela prostorskega plana M -1:5000

2. Prikaz ureditvenega obmocja z naértom parcelacije
2.1 Obmocje OPPN z obstoje¢im parcelnim stanjem M- 1:500

3. Prikaz vplivov in povezav s sosednjimi obmogji
3.1 Nacrtovana ureditev s prikazom vplivov in povezav s sosednjimi obmod;ji M- 1:5000

4. Prikaz umestitve nacrtovanih ureditev v prostor

4.1 Ureditvena situacija M-1:500
4.2 Prikaz ureditve s funkcionalno oblikovalskimi pogoji M-1:500
4.3 Prikaz ureditve glede poteka omrezij in prikljuCevanja objektov na

gospodarsko javno infrastrukturo M-1:500
4.4 Prometno tehni¢na situacija M-1:500
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OPPN ZA ENOSTANOVANJSKO GRADNJO NA TOPOLAH (del EUP TO1) — prediog URBIS

5. Prikaz obmocja ob¢inskega podrobnega prostorskega nacrta z nacrtom parcel
5.1 Nacrt parcelacije M- 1:500

6. Prikaz obmo¢ja OPPN in ureditev, potrebnih za obrambo ter varstvo pred naravnimi in
drugimi nesre¢ami, vkljuéno z varstvom pred pozarom

6.1 Ureditvena situacija s prikazom varstva pred poZzarom M- 1:
500

Spremljajoce gradivo prostorskega izvedbenega akta:

o Utemeljitev upoStevanja splodnih smernic in pravil urejanja prostora ter izvleCek iz
nadrejenega prostorskega akta

Podatki iz prikaza stanja prostora in drugi podatki, na katerih temeljijo reditve akta
Seznam nosilcev urejanja prostora, mnenja

Seznam izdelanih strokovnih podlag in priloge

Obrazlozitev in utemeljitev ob&inskega podrobnega prostorskega nacrta

Izhodis¢a

Sklep

Povzetek za javnost

Il. OPIS PROSTORSKE UREDITVE, KI SE NACRTUJE Z OBCINSKIM PODROBNIM
PROSTORSKIM NACRTOM
3. €len
(nacrtovane prostorske ureditve)

(2) Z OPPN se nacrtuje ureditev povezana z gradnjo enostanovanjske stavbe, k temu
sodijo ureditve zunanjih povrsin s parkirnim prostorom ter pripadajo€imi objekti z vso potrebno
komunalno in energetsko infrastrukturo.

(2) Predvidene ureditve obsegajo:

- gradnjo enostanovanjske prostostojece stavbe,

- gradnjo enostavnih in nezahtevnih objektov za potrebe oZjega obmogja,

- ureditev zunanijih povrsin,

- gradnjo potrebne prometne, energetske, komunalne in komunikacijske infrastrukture.

(3) V OPPN so opisani tudi posegi in ureditve izven obmocja OPPN, ki so potrebni z
izvedbo gospodarske javne infrastrukture.

IIl. OBMOCJE OPPN
4. ¢len
(obmocje OPPN)

Q) Obmocgje OPPN obsega parcelo, na katerih se izvedejo trajni objekti, prometne,
energetske, komunalne in druge ureditve ter spremljajoCi objekti.

2) Predmet OPPN je obmodje, ki obsega parcelo &t.: 137/8 v k.0. Topole (1180).

3) Velikost obmocja OPPN je 1825,5 m?2.

IV. UMESTITEV NACRTOVANE PROSTORSKE UREDITVE V PROSTOR

5. €len
(vplive in povezave prostorskih ureditev s sosednjimi obmogji)

(2) Obmocje OPPN se nahaja zahodno od mesta Rogaska Slatina, v 1,5 km oddaljenem
naselju podezelske narave Topole. Znacilnost naselja je redka pozidava, na parcelah, ki se
nahajajo tik ob prometnici, javnih poteh, od koder imajo dovoz na lastno zemljiSce.

St. projekta: 2023/OPPN-046 8



OPPN ZA ENOSTANOVANJSKO GRADNJO NA TOPOLAH (del EUP TO1) — prediog URBIS

(2) Predmetno obmocje obsega parcelo 137/8 v k.o. Topole, ki v celoti ne predstavlja
stavbnega zemiljis€a. Stavbno zemljis€e se nahaja severozahodno, ob javni poti. Parcela 137/8
je velika 2477 m?, od tega je stavbnega zemljiS¢a 1825,5 m?, ki v celoti predstavlja gradbeno
parcela za gradnjo enostanovanjske stavbe, preostali del pa so povrSine kmetijskega zemljiS¢a
K1 v velikosti 651,5 m?, ki niso predmet tega OPPN. Vplivi in povezave s sosednjimi obmogji so
razvidni tudi iz karte 3.1.
6. ¢len
(umestitev nacrtovane ureditve v prostor, opis prostorskih ureditev)

(1) Obmocje OPPN se nahaja ob javni poti-10 Topole 20, Sifra odseka 856981, od koder ima
tudi dovoz in dostop. ZemljiS€e se nahaja jugovzhodno od javne poti.

(2) Parcela je delno pozidana, z gospodarskim poslopjem, v velikosti 115 m?, ki se nahaja v
severovzhodnem delu. Nova stanovanjska stavba se umes&a na jugovzhodni del parcele.

7. €len
(pogoji in usmeritve glede vrste dopustih dejavnosti, gradenj in drugih del ter objektov)

Q) Po obcinskem prostorskem nacrtu (OPN Rogaska Slatina) lezi obmocje na stavbnem
zemljis€u, z oznako prostorske enote TO 1 (Topole) in s podrobnejSo namensko rabo SK —
povrsine podeZelskega naselja, ki so namenjene povrdinam kmetij z dopolnilnimi dejavnostmi in
bivanju.

2) Vrste dopustnih objektov, ki se dopusCajo skladno z vrsto dejavnosti in veljavnimi
predpisi ter v okviru dolocil tega odloka:

- eno in dvostanovanjske prostostojece stavbe,

- gradbeno inZenirski objekti:

- cevovodi, komunikacijska omreZja in elektroenergetski vodi,

- lokalni cevovodi, lokalni elektroenergetski vodi in lokalna komunikacijska omrezja.

3) Vrste dopustnih dejavnosti so skladne z namensko rabo obmogja:

- bivanje,

- dopolnilne dejavnosti na kmetijah — obrtna delavnica, mizarstvo,

- stavbe za storitvene dejavnosti: do 200 m? BTP objekta ali dela objekta.

(4)  Vrste dopustnih gradenj oziroma drugih del, ki se dopus&ajo:

- gradnje novih objektov (novi objekti, prizidave, nadzidave),

- rekonstrukcije objektov,

- odstranitve (rusitve) objektov ali njihovih delov,

- vzdrZevanje objektov,

- gradnja objektov in naprav za potrebe komunale, energetike, prometa in zvez,

- postavitev nezahtevnih in enostavnih objektov.

8. ¢len
(pogoji za urbanisti¢no in arhitekturno oblikovanje objektov)

Q) Obmogje lezi ob obstojeli javni poti-10 Topole 20, Sifra odseka 856981. Stavbno
zemljis€e OPPN se nahaja jugovzhodno, ob javni poti, ob prometnici, ki omogo¢a dovoz in
dostop na obmocje predvidene gradnje.

2) Predvidena je gradnja ene (1) enostanovanjske prostostojee stavbe na lastni parceli,
s parkiranjem avtomobila na parceli.

3) Etaznost stavbe je maksimalno K+P+M (klet, pritli¢je, mansarda).

Stavba je lahko niZje etaznosti. Tlorisni gabariti so razvidni iz graficnega dela lista 4.2..

(4) Fasada je v pastelnih in svetlih barvnih tonih. Z drugimi barvami jih je dopustno
kombinirati do 1/3 povrSine posamezne fasade. Dopustna je izvedba fasad tudi iz drugih
naravnih materialov (les, kamen, opeka, steklo itd...). Prepovedane so Zive in kriCe€e barve.
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OPPN ZA ENOSTANOVANJSKO GRADNJO NA TOPOLAH (del EUP TO1) — prediog URBIS

(5) Streha stanovanjske stavbe je simetri€na dvokapnica z naklonom strehe od 30° do 45° v
kombinaciji z ravnimi strehami na delih stavbe nad osnovnim tlorisom. Sleme vzdolz daljSe
stranice objekta mora biti vzporedno s plastnicami terena. Na pripadajocih objektih, garaZzi ali
nadstresnici, je streha lahko ravna. Kritina je iz razlicnih materialov (priporo¢ena iz opeke ali
kakega drugega naravnega materiala (les, slama) in barv. Dopustne so odprtine za okna, vrata
ipd.

(6) Fréade ne smejo biti vi§je od viSine slemena strehe. Fréade na strehi stavbe, pri dvojckih
in pri hiSah v nizu morajo biti oblikovno usklajene.

) Merila za dolo¢anje velikosti objektov so opredeljena s faktorji, ki ne presegajo
dovoljenih:

- faktor pozidanosti gradbene parcele (FZ): max dovolien je 40% in faktor zelenih povrsin
(FZP): najmanj 10%.

(8) V graficnem delu je prikazan tloris stanovanjske stavbe, obmocje dovoza, odstava
avtomobila, kjer je dopustna gradnja nadstreSnice ali garaZze. Zarisano enostanovanjsko stavbo
v graficnem delu z dimenzijami 12 x 14 m tlorisnega gabarita, je dopustno odstopati za 1.5 m.
9) Smeri in lokacije dostopov, dovozov in vhodov so prikazane nacelno, natan¢no se
doloéijo v projektni dokumentaciji.

(10)  Ozelenitve okolice objektov naj se izvedejo z domacimi vrstami rastlinja. Okolica naj bo
urejena skladno z obstoje€o kulturno krajino.

9. €len
(pogoji in usmeritve za gradnjo nezahtevnih in enostavnih objektov)

(1)  Gradnja nezahtevnih in enostavnih objektov se lahko izvaja skladno z veljavnimi predpisi,
z dolocili OPN Rogaska Slatina.

Vrste dopustnih nezahtevnih in enostavnih objektov, ki se dopusCajo v okviru dolodil tega
odloka:

- nadstreSek,

- nadstre$nica,

- garaza,

- zimski vrt,

- letna kuhinja,

- bazen.

(2) Nezahtevni in enostavni objekti so lahko od parcelne meje s sosednjo zemljiSko parcelo
odmaknjeni minimalno 1,5 m ali bliZzje s soglasjem lastnika sosednje parcele. Med sosedske
ograje se lahko postavijajo do meje zemljiSkih parcel ali na mejo s soglasjem lastnikov
sosednjega zemljis¢a.

(3) Oblikovni elementi enostavnih in nezahtevnih objektov morajo biti nacrtovani skladno
osnovnemu objektu.

4) Postavitev ograj ha cestni strani je lahko visoka maksimalno 0.75 m in v krizis¢ih ne sme
segati v obmocje preglednega trikotnika ali segati v obmocje javnih prometnih in zelenih
povrsin. Vi§ja je lahko samo izjemoma, e se dokaze zadostna transparentnost ograje, na kar
ja potrebno pridobiti soglasje upravljalca ceste. Ograjevaje parcel naj bo praviloma urejeno z
zasaditvijo drevnin, ki se rezejo v viSini 1 m in so lahko ojaCene z Zi¢no mreZo.

(5) V primeru visjih premostitev terenskih razlik se naj planiranje terena izvaja z brezinami in
le v primeru, ko to ni mogoce ali to zahtevajo pogoji geomehanike, se lahko izvedejo oporni
zidovi izvajajo kaskadno, vsak posamezni zid do viSine 1.50 m. Ti morajo biti po izvedbi
maksimalno ozelenjeni (popenjavke).
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V. ZASNOVA PROJEKTNIH RESITEV IN POGOJEV GLEDE PRIKLJUCEVANJA
OBJEKTOV NA GOSPODARSKO JAVNO INFRASTRUKTURO IN GRAJENO JAVNO
DOBRO
10. €len
(skupne dolocbe glede prometnega urejanja)

Q) Vse reSitve glede prometnega urejanja so opredeljene na podlagi obstoje€ega stanja in
usmeritev prostorskih aktov, ki veljajo na tem obmodcju. Pri nadaljnjem nacrtovanju so mozne
tudi drugacne tehniCne reSitve, ki bodo prilagojene reSitvam povezovalnih cest. Vse te
prilagoditve se izvedejo v projektni dokumentaciji ob soglasju upravljavca cest.

11. élen
(prometno omreZje, parkiranje)

Q) Dostop in dovoz na parcelo je omogocen iz javne poti Topole 20, Sifra odseka 856981 s
severne strani in z zahodne strani javne poti Topole 16a.
(2) Parkiranje je predvideno na lastni parceli, potrebno je zagotoviti 2 PM za stanovanjsko
enoto. Mozna je postavitev nadstreSnice ali garaze, natan¢na velikost in umestitev se dolo€i v
projektni dokumentaciji.
12. ¢élen
(skupne doloc¢be glede komunalnega in energetskega urejanja)

(2) Predvideno pozidavo je mozZno delno vezati na obstojeCe infrastrukturno omrezZje.
Podatki o obstojedi infrastrukturi so pridobljeni od posameznih upravljavcev.
2) Pred priCetkom nadaljnjih aktivnosti je potrebno pridobiti tone podatke o legi
komunalnih vodov. Vse tehni¢ne reSitve prilagoditi zahtevam upravljavca.
3) Predmetni OPPN podaja samo konceptualne reSitve ob upoStevanju smernic
posameznih upravljavcev. PodrobnejSe reSitve se opredelijo v projektni dokumentaciji ob
upoStevanju smernic in pogojev upravljavcev.
13. ¢len
(vodovodno omrezje)

(2) Predvideni objekt se lahko naveZze na obstojeCe javno vodovodno omreZje v ulici
Topole 20. Zgraditi je potrebno prikljuéek ustreznih dimenzij in vodomerni jasek, v skladu s
pogoji upravljalca.

2) Pri izgradniji je potrebno upostevati vse tehni¢ne predpise s podrocja oskrbe z vodo in
predpise upravljavca

14. ¢len
(kanalizacijsko omreZzje)

(2) Na obmodju ni kanalizacijskega omrezja za odvod sanitarnih-komunalnih odpadnih vod.
(2) Do izgradnje kanalizacijskega omreZja se naj sanitarne-komunalne odpadne vode
odvajajo MKCN ob smiselnem upo$tevanju dologil Uredbe o emisiji snovi in toplote pri
odvajanju odpadnih voda v vode in javno kanalizacijo (Ur.l.RS 64/12, 64/14 in 98/15) in Uredbe
0 odvajanju in ¢is€enju komunalne odpadne vode (Ur.l.RS, &t. 98/2015, 76/17 in 81/19).

3) Mejne vrednosti parametrov onesnazenosti iz male komunalne CN so opredeljene v
Prilogi 1 Uredbe o odvajanju in €iS¢enju komunalne odpadne vode (Ur.l.RS, &t. 98/2015, 76/17
in 81/19) in terminskih rokov za prilagoditev odvodnjavanja.
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(4) Padavinske vode od objekta in okolja se vodijo v zbiranje in ponikanje na parceli
investitorja.
(5) Po izgradniji javne kanalizacije in pridobitvi moznosti prikljuevanja je potrebno MKCN
opustiti in na podlagi pridobljenega Soglasja za prikljuCitev izvesti vse aktivnosti in opravila za
izvedbo prikljuitve.
15. élen
(elektroenergetsko omreZje)

(2) Oskrba z elektricno energijo se predvidi v skladu s pogoji upravijavca. Zgradi se
ustrezno NN omreZje z navezavo na obstoje¢o TP.

(2) Objekt bo priklju€en na javno nizkonapetostno omrezje preko nove prostostojeCe
kabelske prikljuéno merilne omarice (PMO), ki bo postavljena ob dovozu do hiSe. Skladno z
izdanim soglasjem za prikljuCitev §t. 1504597 izdan pri Elektro CELJE dne 9.8.2024 bo v omaro
vgrajen direktni Stevec elektriCne energije z jakostjo omejevalnika toka 3x25A. Mesto priklopa
nove PMO omare na javnho omrezZje je predvideno z odcepu na poteku obstojeCega zratnega
voda na nizkonapetostnem drogu, ki se nahaja na parceli Stevilka 143/5. NN drog je prikljucen
na transformatorsko postajo TP TOPOLE:084 na NN izvod 102peperko. Odcep se izvede s
prehodom iz prostozraCnega voda v kabelsko kanalizacijo do PMO omare.

16. €len
(elektronske komunikacije)

(2) V bliZzini obmocja se nahaja obstojeCe TK in KTV omrezje, ki omogoc€a prikljuCitev.
ObstojeCe omrezZje se po potrebi zas¢iti ali prestavi.
2) Za potrebe navezave se izvede ustrezna kabelska kanalizacija in PVC cevi ter ustrezni
jaski, lo€eni za potrebe TK in KTV omreZja. V kanalizacijo se vstavijo ustrezni kablovodi.
3) Za prikljuéevanje objekta se izvede ustrezen priklju¢ek skladno s pogoji posameznega
upravljavca.

17. ¢len

(ogrevanje in uCinkovita raba energije)

Q) Ogrevanje bo urejeno individualno.

2) Priporo€ena je uporaba obnovljivih virov — biomase in toplotnih &rpalk (zrak ali zemlja)
ter trajnih virov energije — sonéne (solarni sistemi, kolektorji in son¢ne celice), elektrike ali plina.
3) V primeru ogrevanja objektov s toplotno &rpalko voda - voda, kjer je kot toplotni vir
podzemna voda, ali z geosondo, Kjer je toplotni vir zemlja preko vertikalne ali horizontalne
zemeljske sonde, si je dolZan investitor pridobiti ustrezna dovoljenja in soglasja.

18. ¢len
(posegi in ureditve izven obmocja OPPN, ki so potrebni za izvedbo gospodarske javne
infrastrukture)

Q) Izven ureditvenega obmocja OPPN je dovoljeno izvajanje posegov, ki so v skladu s
pogoji nosilcev urejanja prostora potrebni za izvedbo prikljuevanja predvidene soseske na GJI.

V1. RESITVE IN UKREPI ZA CELOSTNO OHRANJANJE KULTURNE DEDISCINE

19. €len
(kulturna dedis¢ina)

(2) Na obmocju OPPN ni enot nepremicne kulturne dedis€ine.
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2) Ob vseh posegih v zemeljske plasti velja obvezujo€ splosni arheoloski varstveni rezim,
ki najditelja/lastnika zemljid€a/investitorja/odgovornega vodjo del ob odkritju dediS¢ine zavezuje,
da najdbo zavaruje neposkodovano na mestu odkritja in o najdbi takoj obvesti pristojno enoto
Zavoda za varstvo kulturne dediSCine Slovenije, ki situacijo dokumentira v skladu z dolocili
arheoloSke stroke.

VII. RESITVE IN UKREPI ZA VAROVANJE OKOLJA, NARAVNIH VIROV IN OHRANJANJA
NARAVE
20. élen
(varstvo pred onesnazenjem zraka)

(1) Skladno s podzakonskim aktom o dolo€itvi obmocij in stopnji onesnaZenosti zaradi
Z2veplovega dioksida, duSikovih oksidov, delcev svinca, benzena, ogljikovega monoksida in
ozona v zunanjem zraku, se obmoc&je OPPN nahaja v obmocju Il. stopnje onesnazZenosti.
(2) Za zmanjSanje negativnih vplivov na zrak na najmanjSo mogoo mero je potrebno
upostevati veljavne predpise.
3) Gradnja se organizira in izvaja tako, da se prepreci dodatno onesnazevanje zraka, na
kar vplivajo izbira delovnih strojev in transportnih vozil ter vremenske razmere med gradnjo.
Poskrbi se za:
- vlaZenje materiala, neza&¢itenih povrsin in prevoznih poti v vetrovnem in suhem vremenu;
- prepre€evanje raznosa materiala z gradbis¢;
- CiS€enje vozil pri voznji z gradbid€a na javne prometne ceste;
- protiprasno za&¢ito vseh gradbenih in javnih cest, ki se uporabljajo za prevoz.
4) Zaradi zmanj$anja onesnazevanja zraka se za ogrevanje prednostno nacrtuje ogrevanje
z energetskimi viri, ki manj onesnazujejo zrak (alternativni viri, zemeljski plin, uteko€injen naftni
plin...).
21. ¢len
(varstvo pred hrupom)

(2) Na obmocju naj veljajo mejne vrednoti kazalcev hrupa vsaj za Ill. obmocje varstva pred
hrupom (Uredba o mejnih vrednostih kazalcev hrupa v okolju; Uradni list RS, st. 43/18 in
59/19).

(2) Pri posameznih virih prekomernega hrupa je potrebno nivo hrupa meriti in po potrebi
izvesti ustrezno protihrupno za&¢ito in sanacijo.

3 Pri na€rtovanju morebitnih klimatskih, prezracevalnih ali drugih naprav, ki povzro¢ajo
hrup, naj se upostevajo ukrepi in standardi varstva pred hrupom. Izbirajo se naj naprave z nizjo
zvo€no mocjo. Zunanje enote toplotnih ¢rpalk naj bodo usmerjene stran od sosednjih objektov
in spalnih prostorov, v primerni oddaljenosti od sosednijih parcel. Ce je odmik zunanje enote
toplotne &rpalke manjsi od 4,0 m, je potrebno pisno soglasje lastnika sosednjih zemljiS¢.

22. ¢len
(vodni rezim in stanje voda)

(2) Obmodje se nahaja izven zavarovanega vodovarstvenega obmocja.

2) Na obmocju obstaja srednja verjetnost erozijskega pojavljanja plazov.

3) Do izgradnje kanalizacijskega omrezja se naj sanitarne-komunalne odpadne vode
odvajajo MKCN ob smiselnem upo$tevanju dologil Uredbe o emisiji snovi in toplote pri
odvajanju odpadnih voda v vode in javno kanalizacijo (Ur.l.RS 64/12, 64/14 in 98/15) in Uredbe
0 odvajanju in ¢is€enju komunalne odpadne vode (Ur.l.RS, &t. 98/2015, 76/17 in 81/19).

(4) Padavinske vode iz streSin se zbirajo v zbiralniku ob objektu, preliv iz zbiralnika se
izvede v lokalno ponikalnico ali razprSeno po terenu, ki se izvede v skladu z izdelanim
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geotehnicnim mnenjem. Padavinske vode iz utrjenih povrSin in dovozne ceste se odvajajo
razprdeno po terenu.

(4) V primeru ogrevanja objektov s toplotno &rpalko voda-voda, kjer je kot toplotni vir
podzemna voda, ali z geosondo, Kkjer je toplotni vir zemlja preko vertikalne ali horizontalne
zemeljske sonde, si je dolZzan investitor pridobiti ustrezna dovoljenja in soglasja.

(5) Po podatki podatkih z javno dostopnih portalov je razvidno, da se obravnavan poseg
nahaja na srednji verjetnosti pojavljanja plazov in leZi izven erozijsko ogrozenem obmocju.
Izdelano je bilo GeoloSko mnenje o sestavi tal in pogojih temeljenja na temeljni ploS¢i na
obmocju parcele Stev. 137/8 k. o. Topole ter o hidrogeoloSkih, stabilnostnih in erozijskih
razmerah na obmogju predvidene gradnje (BLAN d.o.o., Speglova ulica 47, 3320 Velenje,
Stevilka: GM — 287/2024, Velenje, oktober 2024), iz katerega je razvidno, da ni zaslediti
nobenih znakov nestabilnosti tal oziroma zdrsov zemljin. Glede na konfiguracijo terena in
sestavo tal (meljast pesek in meljast grus¢) na obravnavani lokaciji ni priCakovati nevarnosti za
pojave globalne nestabilnosti terena. Ob ustreznem dimenzioniranju predvidenih podpornih
konstrukcij bo ohranjena tudi stabilnost in varnost pobodja oziroma ceste nad obravnavano
parcelo.

(6) Za meteorne vode, ki bi lahko dotekale po povrsini (predvsem s ceste) naj se uredi
povrSinske zajeme (mulde ali betonske kanalete) in odvode po ustrezni vodotesni meteorni
kanalizaciji v primeren odvodnik. Glede na lego terena je zagotovljen odtok meteornih vod,
podzemne vode pa v motecih koliinah ni za pri€akovati. Glede na relief in sestavo temeljnih tal
je zagotovljen odtok padavinskih vod, zaledno podzemno vodo pa je potrebno drenirati ha
nivoju temeljnih tal objekta.

(7) V Casu gradnje je investitor dolzan zagotoviti geomehanski nadzor ter vse potrebne
varnostne ukrepe in tako organizacijo na gradbis¢u, da bo prepreCeno onesnazZenje okolja in
voda, Ki bi nastalo zaradi transporta, skladiS¢enja in uporabe teko€ih goriv in drugih nevarnih
shovi 0z. v primeru nezgod zagotoviti takojdnje ukrepanje za to usposobljenih delavcev.

(8) V primeru ogrevanja objektov s toplotno &rpalko voda-voda, Kjer je kot toplotni vir podzemna
voda, ali z geosondo, kjer je toplotni vir zemlja preko vertikalne ali horizontalne zemeljske
sonde, si je dolZzan investitor pridobiti ustrezna dovoljenja in soglasja.

23. ¢len
(ravnanje z odpadki)

(2) Ravnanje s komunalnimi odpadki se vrsi v skladu z ob¢&inskim odlokom.
(2) Ravnanje z gradbenimi in kosovnimi odpadki mora biti v skladu z dolo€ili veljavne
zakonodaje, prav tako ravnanje z morebitnimi industrijskimi in posebnimi odpadki.

VIIl. RESITVE IN UKREPI ZA OBRAMBO TER VARSTVO PRED NARAVNIMI IN DRUGIMI
NESRECAMI, VKLJUCNO Z VARSTVOM PRED POZAROM

24. ¢len
(varstvo pred naravnimi in drugimi nesre¢ami)

(2) Obmocje OPPN se nahaja izven naravnih omejitev kot so poplavnost in visoka
podtalnica ter erozivnost. Nahaja se v srednji verjetnosti erozijskega pojavijanja plazov.
Obmodje se nahaja na obmocju srednje verjetnosti pojavljanja zemeljskih plazov.

2) Obravnavano obmocdje spada v IV. stopnjo potresne nevarnosti. Projektni pospeSek tal
znasa 0,175 g. Tveganje nastanka plazov zaradi potresa je v tem obmocju srednje.

3) Za primere razlita nevarnih snovi (olja, goriva) je potrebno pripraviti nacrt za hitro
ukrepanje in voditi evidenco o nevarnih snoveh, ki se uporabljajo na gradbis€u. Moznost razlitja
nevarnih snovi v ¢asu gradnje objekta se zmanj$a na minimalno ob upostevaniju sledecega:

- nadzor tehni¢ne usposobljenosti vozil in gradbene mehanizacije,
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- nadzor nad uporabo in skladiS¢enjem goriv ter motornih in strojnih olj,

- nadzor nad ravnanjem z odstranjenimi gradbenimi elementi z obstojecih utrjenih povrsin in
objektov in

- nadzor nad ravnanjem z odpadno embalazo in ostanki gradbenih in drugih materialov.

25. ¢élen
(varstvo pred pozarom)

(2) Stavba mora biti projektirana in grajena tako:

- da je ob pozaru na voljo zadostno Stevilo ustrezno izvedenih evakuacijskih poti in izhodov na
ustreznih lokacijah, ki omogocajo hiter in varen umik,

- da je ob poZaru na voljo zadostno Stevilo naprav za gasenje in je omogoc¢en dostop gasilcem,
- da ima zgradba ustrezno nosilno konstrukcijo in je nacrtovane tako, da je onemogoc¢eno
Sirjenje pozara po stavbi,

- da se zagotovi potrebni odmik od meje parcel in med objekti ter potrebna protipozarna lo€itev
z namenom preprecitve Sirjenja pozara na sosednje objekte.

(3) Voda potrebna za gasenje pozara v stavbah bo zagotovljena z javnih hidrantnim omrezjem.
Upravljavec vodovodnega omrezja zagotavlja zmogljivost hidrantnega omrezja z 30 I/sekundo
vode za gaSenje.

IX. DOPUSTNA ODSTOPANJA
26. ¢len
(skupne dolocbe glede dopustnih odstopanij)

Q) Pri uresniCitvi OPPN so dopustna odstopanja od funkcionalnih, tehni¢nih resitev,
dolo¢enih s tem odlokom, &e se pri nadaljnjem podrobnejSem prou€evanju prometnih,
energetskih, tehnolo$kih, geoloskih, hidroloSkih, okoljskih, geomehanskih in drugih razmer
pridobijo tehni¢ne reSitve, ki so primernejSe z oblikovalskega, prometno tehni¢nega ali
okoljevarstvenega vidika, s ¢imer pa se ne smejo poslabsati prostorske in okoljske razmere.
2) Odstopanja od funkcionalnih, tehni¢nih reSitev iz prejSnjega odstavka ne smejo biti v
nasprotju z javnimi interesi, z njimi morajo soglasati organi in organizacije, v delovno podrocje
katerih spadajo ta odstopanja.
3) V projektih za pridobitev gradbenega dovoljenja se vse lokacije objektov in naprav
natancno dolo€i. Dopustna so odstopanja od podatkov, prikazanih v grafi¢nih prilogah, ki so
posledica natan¢nejSe stopnje obdelave projektov. Vec&ja odstopanja so dopustna skladno z
dolo&bami tega odloka.
(4) Dopustna so odstopanja od koli€¢benih toCk parcel namenjenih gradnji v smislu prilagoditve
bododim ureditvam, obstojeCi parcelaciji in stanju v prostoru, pod pogojem, da so omogocene
vse ureditve, predvidene s tem odlokom.
27. ¢len
(odstopanja pri nacrtovanju objektov)

Q) Natan¢na lokacija in velikost nadstreSnice ali garaze se opredeli v projektni
dokumentaciji.

(2) Zarisano enostanovanjsko stavbo v graficnem delu z dimenzijami 12 x 14 m tlorisnega
gabarita, je dopustno odstopati za 1.5 m.

28. ¢len
(odstopanja glede prometne ureditve in parkiranja)
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(2) Mikrolokacijo dovoza, obliko, velikost in lokacijo parkiranja se opredeli v projektni
dokumentaciji.
29. ¢len
(odstopanja glede energetske in komunalne ureditve)

Q) Dopustna so odstopanja od reSitev opredeljenih v predmetnem OPPN (trase
posameznih vodov, mesta, nacin priklju€evanja ipd.). Natancne reSitve se opredelijo v projektni
dokumentaciji ob upoStevanju usmeritev tega OPPN, upoStevanje veljavne zakonodaje,
predpisanih odmikov med posameznimi kanalnimi vodi. Spremembe lege in trase posameznih
vodov so dopustne tudi v primeru tezav pri pridobivanju zemljiS¢.

X. OBVEZNOST INVESTITORJEV, LASTNIKOV IN IZVAJALCEV

30. ¢len
(pogoji za vzdrzevalna in druga dela)

Q) Za vzdrZzevalna in investicijska dela, rekonstrukcije, prizidave veljajo enaki pogoji za
oblikovanje kot za novogradnje. Prizidave objektov se morajo uskladiti s celotno stavbno maso
objekta in morajo biti skladne z oblikovanjem in gradbenimi materiali osnovnega.

(2) Pri urejanju okolice objektov in javnih povrSin mora izdelovalec gradbenih del med
gradnjo objekta zavarovati vegetacijo pred posSkodbami, po konCani gradnji pa odstraniti
provizorije in odvecni gradbeni material in urediti okolico.

31. ¢len
(obveznost ob pripravi projektne dokumentacije)

(2) Med pripravo projektne dokumentacije za pridobitev gradbenega dovoljenja za izvedbo
gospodarske javne infrastrukture izven obmoc¢ja OPPN mora investitor pridobiti projektne
pogoje in soglasje upravljavca obravnavane infrastrukture.

32. ¢len
(obveznost v Casu gradnje)

Q) V €asu gradnje imajo investitor in izvajalci naslednje obveznosti:

- pred zaCetkom del morajo izvajalci obvestiti upravijavce prometne, komunalne,
energetske in telekomunikacijske infrastrukture ter skupno z njimi zakoli€iti in zasSciti
obstojeCe infrastrukturne vode,

- med gradnjo je potrebo upostevati smernice in pogoje temeljenja in zagotoviti stalen
nadzor geomehanika pri vseh zemeljskih delih (temeljenje objektov, urejanje komunalne
infrastrukture itd.),

- zagotoviti zavarovanje gradbid€a tako, da bosta zagotovljeni varnost in raba bliznjih
objektov in zeml;ji&¢,

- promet v Casu gradnje organizirati tako, da ne bo prihajalo do vedjih zastojev na
obstojeCem cestnem omrezju ter da se prometna varnost zaradi gradnje ne bo
poslabsala,

- sprotno kultivirati obmocje velikih posegov (nasipi, vkopi),

- skladno z veljavnimi predpisi opraviti v najkrajSem moznem €asu prekomerne negativne
posledice, ki bi nastale zaradi gradnje,

- med gradnjo je potrebno vse zaCasne deponije ustrezno zascititi pred spiranjem in
odnaSanjem materiala ob moc&nejsih nalivih,

- zagotoviti nemoteno komunalno oskrbo preko vseh obstojecih infrastrukturnih vodov in
naprav,
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)

v €asu gradnje zagotoviti vse potrebne varnostne ukrepe za preprecitev prekomernega
onesnazenja tal, vode in zraka pri transportu, skladiS€enju in uporabi Skodljivih snovi,

v primeru nesrece zagotoviti takojSnje usposobljene sluzbe,

zagotoviti sanacijo zaradi gradnje poskodovanih objektov, naprav in obmocij ter okolico
objektov,

sanirati oz. povrniti v prvotno stanje vse poti in ceste, ki bodo zaradi uporabe v €asu
gradnje objekta prekinjene ali poSkodovane,

po konCani gradnji je potrebno vse za gradnjo postavljene provizorje in zaCasne
deponije odstraniti. Na novo izdelana pobocja ustrezno utrditi in jih zatraviti oz. ustrezno
vegetacijsko urediti.

Vsi navedeni ukrepi se morajo izvajati skladno s smernicami za nacrtovanje pristojnih

nosilcev urejanja prostora, na podlagi gradbenega dovoljenja ter ob upostevanju veljavne
zakonodaje.

XI. KONCNE DOLOCBE

(1)

33. ¢len
(vpogled v OPPN)

OPPN s prilogami se hrani na sedezu obcine RogaSka Slatina v digitalni in analogni

izpisani in izrisani obliki in je na vpogled v €asu uradnih ur ob¢inske uprave.

)

V primeru odstopanja med digitalno in analogno obliko veljajo podatki iz analogne oblike

podrobnega naérta.

34. ¢len
(pricetek veljavnosti)

Ta odlok zaCne veljati naslednji dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije.

Stevilka: ..........
Obcina Rogaska Slatina, dne ............

ZUPAN
obcCine Rogaska Slatina
Branko Kidri¢
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IIl. GRAFICNI DEL:

1. Prikaz namenske rabe prostora
1.1 Izsek iz graficnih prilog graficnega dela prostorskega plana M- 1:5000

2. Prikaz ureditvenega obmocja z na¢rtom parcelacije
2.1 Obmocje OPPN z obstojecim parcelnim stanjem M-1:500

3. Prikaz vplivov in povezav s sosednjimi obmogji
3.1 Nacdrtovana ureditev s prikazom vplivov in povezav s sosednjimi obmod;i M -1:5000

4. Prikaz umestitve nacrtovanih ureditev v prostor

4.1 Ureditvena situacija M-1:500
4.2 Prikaz ureditve s funkcionalno oblikovalskimi pogoji M-1:500
4.3 Prikaz ureditve glede poteka omreZzij in priklju¢evanja objektov na

gospodarsko javno infrastrukturo M- 1:500
4.4 Prometno tehni¢na situacija M- 1:500

5. Prikaz obmocja ob¢inskega podrobnega prostorskega nacrta z nacrtom parcel
5.1 Nacrt parcelacije M- 1:500

6. Prikaz obmoc¢ja OPPN in ureditev, potrebnih za obrambo ter varstvo pred naravnimi in

drugimi nesre¢ami, vkljuéno z varstvom pred pozarom
6.1 Ureditvena situacija s prikazom varstva pred poZarom M-1:500
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IV. SPREMLJAJOCE GRADIVO PROSTORSKEGA |ZVEDBENEGA
AKTA:

o Utemeljitev upoStevanja splodnih smernic in pravil urejanja prostora ter izvleCek iz
nadrejenega prostorskega akta

Podatki iz prikaza stanja prostora in drugi podatki, na katerih temeljijo reSitve akta
Seznam nosilcev urejanja prostora, mnenja

Seznam izdelanih strokovnih podlag in priloge

Obrazlozitev in utemeljitev ob&inskega podrobnega prostorskega nacrta

IzhodiS¢a

Sklep

Povzetek za javnost
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1. IZVLECEK 1Z NADREJENEGA PROSTORSKEGA AKTA, UTEMELJITEV
UPOSTEVANJA SPLOSNIH SMERNIC IN TEMELJNIH PRAVIL UREJANJA
PROSTORA

1.2 Utemeljitev upostevanja splo$nih smernic in temeljnih pravil urejanja prostora
1.1.1 Pravna podlaga

Pravne podlage za predmetni OPPN:

Izvle€ek iz nadrejenega prostorskega akta Obmocje se ureja z Odlokom o
Obcinskem prostorskem nacrtu Obcine Rogaska Slatina (Uradni list RS, 5t.50/2019, z
dne 9.8.2019), z Odlokom o spremembah in dopolnitvah ob&inskega prostorskega
nacrta Obcine Rogaska Slatina (SDOPN2 Obc¢ine Rogaska Slatina (Uradni list RS, 5t.
115/21, z dne 16.7.2021)) in s Tehni¢no posodobitvijo graficnega prikaza namenske
rabe prostora Obcinskega prostorskega nacérta ObCine Rogaska Slatina (Uradni list RS,
8t. 19/24).

- Strokovne podlage za celotno obmoc¢je EUP TO1

- ZUreP-3 (Uradni list RS, §t. 199/2021) — &leni 21.-39.

- Uredba o prostorskem redu Slovenije (Uradni list RS, §t. 122/04 in 33/07 — ZPNacrt,
61/17 — ZUreP-2 in 199/21 — ZUreP-3; v nadaljnjem besedilu: PRS
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IZVLECEK 1Z NADREJENEGA PROSTORSKEGA AKTA

Obmocje se ureja z Odlokom o Obcinskem prostorskem nacrtu Obcine Rogaska Slatina
(Uradni list RS, §t.50/2019, z dne 9.8.2019, SDOPN2 Ob¢ine Rogaska Slatina (Uradni list RS,
8t. 115/21, z dne 16.7.2021) in s Tehni¢no posodobitvijo grafi€nega prikaza namenske rabe
prostora Obcinskega prostorskega nacrta Obcine Rogaska Slatina (Uradni list RS, §t. 19/24).

OBMOCJA PODROBNEJSE NAMENSKE RABE PROSTORA

OBMOCJA STAVBNIH ZEMLASC Posebna obmodja
Obmotja stanovan| e Povriing za turizem

a5 Obmotsa urbane yol yske pozid

S Obmotia vetsta jshe pozid Obmodéja zelonih povriin

- Obmota W;‘“"' (kmetije in enodrubinska (NN Povréine za oddih, rekreacijo in Sport

s Podebalsk | & (protedno snodnating ks 2R Parkl

jska gradnja x dop dopmmoRti)
- Powrtine poditnikih hid m Druge urejens zelene povrsine OBMOCIA KMETISKIH ZEMLISC
=l Pokopalidéa [%1]  Najboljsa kmetijska zemljiséa
Oomodja centrainih dejavnost
- X w2 Druga kmetijsks zemljisca

B Osredfja cbmatie 1o Obmotja prometnih povrsin

e Obrmotia o versich deja OBMOCIA GOZDNIH ZEMLIISC
o Obmota centrainh deja P o [ec] Fipniiay o e Gozdna zemijista

vzgojo in Sport
24
o Otmods Aumarmih o Lez] Pow i teluie OBMOCIA VODA
sl Otwri o el . =] Lotalizéa e Povriinske vode

Slika 1: Izsek iz OPN obcine Rogaska Slatina, z mejo OPPN v rdeci barvi
Vir: https://gis.iobcina.si/gisapp/Default.aspx?a=rogaskaslatina

Po obcinskem prostorskem nacrtu (OPN Rogaska Slatina) lezi obmocje strokovnih podlag na

.....
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SK — povrSine podezelskega naselja, ki so namenjene povrSinam kmetij z dopolnilnimi
dejavnostmi in bivanju.

Obmogje je del EUP TO 1(Topole), za katerega je predvidena izdelava OPPN.

EUP, enota urejanja prostora TO 1 (Topole) obsega naselje podeZelskega tipa pozidave, ki leZi
zahodno od mesta Rogaska Slatina. Za naselje je znacilna redka in nizka enostanovanjska
pozidava, na lastnih parcelah, s spremljajoCimi, mirnimi dejavnostmi, ki so dovoljene z OPN.
Vedji del prostorske enote je pozidan.

Za nepozidano parcelo 137/8 v (1180) k.o. Topole, ki ni v celoti stavbno zemiljis¢e, se po OPN
podaja pobuda za izdelavo OPPN.

Odstopanja meje obmoc&ja OPPN, podanega v tej pobudi, od meje EUP iz OPN, so moZna
skladno z doloébo tretjega odstavka 2. Clena pravilnika (Pravilnik o vsebini, obliki in nacinu
priprave ob&inskega podrobnega prostorskega nacrta (Uradni list RS, &t. 99/07, 61/17 — ZUreP-
2 in 199/21 — ZUreP-3)), po kateri se OPPN lahko izdela za manjSe obmocje znotraj EUP, za
katero je tako doloCeno v EUP, lahko pa za posamezno EUP ali manjSe obmocje znotraj
posamezne EUP, kadar se izkaZe potreba kot je investicijski interes in ta ni v nasprotju s
strateSkimi usmeritvami prostorskega razvoja obcline oziroma ne odstopa od prostorskih
izvedbenih pogojev, ki veljajo za predlagano obmocje.

Predmetna parcela, na kateri se predvideva OPPN, lezZi ob javni poti-10 Topole 20, Sifra odseka
856981, od koder ima lasten dovoz in dostop ter predstavlja zakljuéeno celoto. Ostale parcele v
naselju so pozidane z obstoje€imi enostanovanjskimi stavbami, ki imajo lastne dovoze in
dostope. Nacrtovani OPPN ne predstavija nacrtovalske ovire glede na preostalo EUP in
preostala nepozidana zemlji§€a, ki jih je zelo malo in so prikazana v pripravljenih strokovnih
podlaga v nadaljevanju tega elaborata.

Nacrtovana gradnja v OPPN sledi razvoju poselitve, ki je prednostno usmerjen v notranji razvoj
obstojeCih naselij, v zapolnjevanje prostorskih potencialov le-teh in izpolnitvi prostih, stavbnih
zemljiSc.

Skladno z OPN in 22. ¢lenom (dopustni objekti in dejavnosti po obmo¢jih namenske
rabe), so na obmodju dopustni in pogojno dopustni objekti ter dejavnosti:

4. SK — POVRSINE PODEZELSKEGA NASELJA

A. Vrste dopustnih objektov in dejavnosti:

— 11100 Enostanovanjske stavbe,

— 11210 Dvostanovanjske stavbe,

— 11220 Tri- in veCstanovanjske stavbe: do tri stanovanja,

— 11302 Stanovanjske stavbe za druge posebne druzbene skupine (do 50 lezis¢),

— 11301 Stanovanjske stavbe z oskrbovalnimi stanovaniji (do 50 leziS¢),

— 12112 Gostilne, restavracije in tocilnice,

— 12111 Hotelske in podobne stavbe za kratkotrajno nastanitev: samo druZinski hotel,
— 12120 Druge gostinske stavbe za kratkotrajno nastanitev: samo druZinski hotel,

— 12301 Trgovske stavbe (trgovina na drobno),

— 12304 Stavbe za storitvene dejavnosti: do 200,00 m2 BTP objekta ali dela objekta,
— 12610 Stavbe za kulturo in razvedrilo: samo dvorane za druzabne prireditve,

— 12620 Muzeji, arhivi in knjiznice (samo galerije, knjiznice),

— 12630 Stavbe za izobrazevanje in znanstvenoraziskovalno delo,

— 12640 Stavbe za zdravstveno oskrbo, samo zdravstveni dom, ambulante,

— 24110 Sportna igri$éa,

— 24122 Drugi gradbeni inZenirski objekti za Sport, rekreacijo in prosti ¢as,

— 12721 Stavbe za opravljanje verskih obredov,

— 12714 Druge nestanovanjske kmetijske stavbe,
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— 12711 Stavbe za rastlinsko pridelavo,

— 12713 Stavbe za skladiS¢enje pridelka,

— 12712 Stavbe za rejo Zivali,

— 12722 PokopaliSke stavbe in spremljajoCi objekti,

— 12510 Industrijske stavbe: samo obrtne delavnice: do 300,00 m2 BTP objekta ali dela
objekta,

— 12420 Garazne stavbe: samo gasilski domovi,

— Dopolnilna dejavnost kmetije v skladu s predpisi o vrsti, obsegu in pogojih za opravljanje
dopolnilne dejavnosti na kmetiji razen pridobivanje in prodaja energije iz vetrnih virov,

— Zidanice.

B. Vrste pogojno dopustnih objektov in dejavnosti:

a) Pogojno so dopustne tudi stavbe in dejavnosti, ki dopolnjujejo namembnost obmocja:

— 12201 Stavbe javne uprave,

— 12202 Stavbe bank, post, zavarovalnic,

— 12203 Druge poslovne stavbe,

— 12650 Stavbe za Sport,

— 12301 Trgovske stavbe (do 500,00 m2 BTP objekta ali dela objekta),

— 12303 Oskrbne postaje (povrsina gradbene parcele do 1000,00 m2).

b) Dejavnosti in stavbe iz toCke a) so dopustne, Ce so izpolnjeni naslednji pogoji:

— dovolj velika gradbena parcela, ki zagotavlja potrebne povrsine za funkcioniranje objekta,
vkljuéno z zadostnimi parkirnimi povrSinami za potrebe objekta in dejavnosti.

Nacrtovana gradnja v pobudi za OPPN je skladna z dopustnimi dejavnostmi in
dopustnimi objekti doloéenimi v OPN Rogaska Slatina, saj se naértuje enostanovanjska
hisa.
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Skladno s 26. ¢lenom (vrste dopustnih gradenj in spremembe namembnosti) je na
obmocju dolo€ena tipologija objektov:

IZNAGBA TIPA OBJEKTA ;fz%?\'fém OZIROMA OPIS TIPA OBJEKTA OZIROMA ZAZIDAVE

Prosto stojeci objekt, ki se z nobeno stranico
ne stika s sosednjimi objekti (razen
gospodarskih poslopij)

AE nizki prostostojeci objekti Eno- oziroma dvostanovanjska stavba (prosto

stojeCi objekt, ki se z nobeno stranico ne stika
s sosednjimi objekti (razen gospodarskih

poslopij)

Podolgovati objekt, viSinski gabarit ve¢ kot 3

BV visoki podolgovati objekti etaze (bloki, poslovne palace)

Pritlicni ali nadstropni objekti velikih razponov,
namenjene proizvodnim dejavnostim, Sportu in
posebnim dejavnostim, kot so nakupovalna
sredis€a, sejmisCa, zabavis¢ni parki.

E objekti velikega merila

Proizvodni objekti, silosi, cisterne,
infrastrukturni objekti s svojstvenim

F tehnolo&ki objekti oblikovanjem: €istilna naprava,
transformatorska postaja, vodna &rpalka,
separacija, betonarna in drugi podobni objekti.

Posamezni objekt ali skupina objektov s
svojstveno oblikovno in zazidalno zasnovo:
cerkve, Sole, vrtci, poslovni objekti in objekti, ki
jih ne moremo uvrstiti med zgoraj havedene.

C svojstveni objekt

Nacrtovana stavba v pobudi za OPPN je nizka prostostoje¢a stavba, namenjena bivanju,
kar sledi doloc¢ilom nadrejenega prostorskega akta.

V 28. €lenu (ureditev okolice objektov) izhajajo doloc¢ila glede ureditve okolice:

(1) Ureditev okolice objektov mora zagotoviti oblikovno povezavo objekta z okoljem, kar se
opredeli s projektom za pridobitev gradbenega dovoljenja.

(2) Pri zemeljskih posegih naj se planiranje terena izvaja z breZinami in le v primeru, ko to ni
mogoce, ali to zahtevajo pogoji geomehanike, se lahko izvedejo oporni zidovi, ki morajo biti po
izvedbi maksimalno ozelenjeni (popenjavke).

(3) Ozelenitve okolice objektov naj se izvedejo z domacimi vrstami rastlinja. Okolica naj bo
urejena skladno z obstoje€o kulturno krajino. Odprte zelene in pes povrsine v okviru ureditvenih
obmodij, ki imajo javen znacaj, naj bodo urejene enotno v znacilnem ambientu obravnavanega
naselja.

(4) Priizvedbi del se posamezna drevesa ohranijo in za&¢itijo pred poSkodbami.

(5) Pri umesc€aniju in gradnji objektov je potrebno ohranjati travniSke sadovnjake, skupine in
posamezna drevesa v agrarni in urbani krajini ter omejke in grmisca.

(6) Pri urejanju okolice objektov javnega programa je potrebno z odpravljanjem arhitektonskih
ovir omogociti dostopnost tudi telesno prizadetim.

NatanénejSa ureditev okolice se bo opredelila v projektni dokumentaciji, kjer se bo
natan¢neje doloc€ilo brezine, ¢e bodo potrebne, zazelenitev, rastlinske vrste, ki naj bodo
domace vrste.

V primeru visjih premostitev terenskih razlik se naj planiranje terena izvaja z brezinami
in le v primeru, ko to ni mogoce ali to zahtevajo pogoji geomehanike, se lahko izvedejo
oporni zidovi izvajajo kaskadno, vsak posamezni zid do viSine 1.50 m. Ti morajo biti po
izvedbi maksimalno ozelenjeni (popenjavke).
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Izdelano je bilo geomehansko mnenje, kjer se je analizirala stabilnost tal in so bile
upostevane geotehnic¢ne lastnosti materialov in geometrija terena, kot dodatno plast
obremenitve so dodali nivo vode, ki ga je mozno pri¢akovati pri obilnem in dolgotrajnem
dezevju ter obremenitev, ki jo prestavlja bodoc¢i objekt. Pri izvajanju zemeljskih del
otezenega dela ni za pri¢akovati. Izkope je mogoce opraviti strojno. Na podlagi tega se je
opredelilo temeljenje stavbe. Temeljenje naj se izvede na temeljni plos¢i. V primeru, ce
se izkop izvrsi do kompaktne podlage, naj se teren pripravi samo s podloznim betonom.
V drugem primeru naj podlaga pripravi s tamponskim nasutjem debeline 0.6 m, ki se
izvaja v plasteh 0.2 — 0.3 m in vsako plast sproti utrjuje, vse do nivoja temeljev oz.
temeljne plosce. Na planumu nasutja je za temeljenje potrebno doseci Evd 2 40 MPa.
Izvedba temeljev oz. temeljne plosée naj bo takSna, da ne bo obstajala moznost izpiranja
tampona z meteorno ali zaledno vodo (ustrezno dreniranje vse do globine dna
tamponskega nasutja). Na vkopanih delih objekta (v primeru kleti) je potrebno do nivoja
terena izvesti AB oz. oja¢ano steno.

V 30. ¢lenu (stopnja izkoriS¢enosti parcele namenjene gradnji) odloka OPN je dolocena
stopnja izkoriS&enosti parcele namenjene gradnji, je opredeljena z enim ali ve¢ faktoriji:

4. SK - povrsine podezelskega naselja

Tip objekta Vrsta tipa objekta FI (najvec) FZ (najvec) FZP (najmanj)

AE, C, Enostanovanjske hise / 40 % 10 %
Dvostanovanjske hise / 40 % 10 %

F (za potrebe

obmogja) Kmetijska gospodarstva / 60 % /
Nestanovanjske stavbe / 40 % /

Pri umeséanju na parcelo je upostevana stopnja izkoriSéenosti parcele namenjene
gradnji enostanovanjske hise.

V 31.€lenu (viSina stavb) odloka so dolo¢ene etaznosti glede tipologije objekta:

TIP OBJEKTA NAJVECJA ETAZNOST DO

AE P+Mali 1T - . L . .
Vila blok, poslovni objekt, objekt centralnih dejavnosti in druzinski hotel: P+1+M ali 1T

BV P+4+M ali 1T

E Se prilagaja namembnosti stavbe skladno z dolo¢bami Cetrtega odstavka tega ¢lena.

F Se prilagaja namembnosti stavbe skladno z dolo€bami Cetrtega odstavka tega Clena.

C Se prilagaja namembnosti stavbe skladno z dolo¢bami Cetrtega odstavka tega ¢lena.

(2) Kadar za gradnjo objektov viSina s tem odlokom ni natan¢no dolo€ena, je dopustna viSina
novega objekta povprecna viSina vencev objektov v kolikor obstajajo na tem obmocju v
oddaljenosti 50 m od zemljiSke parcele namenjene novogradnji.

(3) Mansarda je lahko izvedena tudi v ve€ etazah, ¢e prostor pod streho glede na dovoljen
naklon to omogoca.

(4) S PPIP je etaznost ali viSina objektov lahko dolo€ena drugace kot je predpisano v prvem
odstavku tega Clena.

(5) Dolocbe tega Clena glede najvecje etaznosti objekta lahko v primeru graden;j iz 60. ¢lena
tega odloka drugacne zaradi obstojeCega stanja razprSene gradnje.
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Stanovanjska stavba je etaznosti K+P+M, klet, pritli€je in mansarda in tako uposteva
dolo¢a nadrejenega prostorskega akta glede tipologije in najviSje etaznosti stavb v tej
prostorski enoti.

Iz 33. €lena (odmiki objektov od sosednjih zemljis¢) odloka izhajajo dologila glede odmikov
stavbe od sosednjih zemljiS¢:

(1) Nove stavbe (nad in pod terenom) morajo biti od meje sosednjih parcel oddaljene najmanj 4
m, nezahtevni in enostavni objekti pa najmanj 1,5 m, ¢e ni gradbeno &rto obstojecih objektov
dolo¢eno drugace. Za manjSi odmik je potrebno pridobiti soglasje lastnikov sosednjih zeml;jiS¢.
(2) V primeru nadomestne gradnje se upostevajo odmiki obstojee stavbe, tudi ¢e niso skladni
z dolo€bo prvega odstavka tega Clena.

(3) Z nacrtovanimi odmiki novogradenj od sosednjih zemljiS¢ mora biti zagotovljeno vzdrzevanje
objekta tako, da ni motena sosednja posest in so upodtevani sanitarni in pozarno varnostni
pOgoji.

(4) Ce lastnika sosednjih zemlji¢a soglasata, se ograje in oporni zidovi postavljajo na mejo
zemljiskih parcel obeh lastnikov. Ce se lastnika sosednjih zemlji$¢ ne sporazumeta, mora biti
ograja od sosednjega zemljiS¢a oddaljena najmanj 0,5 m.

(5) Od roba vozid¢a morajo biti ograje ter sporo€ilne in opozorilne table odmaknjene minimalno
pluZenje in opravljanje drugih komunalnih dejavnosti. V primeru izjem je potrebno pridobiti
soglasje Obcine.

(6) Med javno povrsino in uvozom na parkiriS€e ali v garazo oziroma javno povrsino in ograjo ali
zapornico, ki zapira vozilom pot do parkirnih (garaznih) mest, je treba zagotoviti najmanj 5 m
prostora na katerem se lahko vozilo ustavi, dokler ni omogoc¢en dostop do parkiris€a ali garaze
oziroma izvoz iz nje. Ce je odmik manj$i mora z njim sogladati organ Obgine pristojen za
promet oziroma Direkcija za ceste Republike Slovenije v kolikor javna povrdina predstavlja
drzavno cesto.

(7) V primeru obrtnih, proizvodnih in skladis¢nih objektov morajo biti te stavbe od meje
sosednjih zemljiS¢ oddaljene najmanj 3 m, e je zagotovljena najmanj 5,0 m Siroka skupna
pozarna pot med dvema sosednjima objektoma, sicer je odmik od sosednjega zemljiS¢a 5 m
oziroma skladen s soglasjem organa, pristojnega za varstvo pred pozarom.

Umestitev nove stavbe na parcelo uposteva odmike stavbe od sosednjih zemljiS¢ kot to
dolo¢a OPN.

V 34. ¢lenu (velikost in oblika parcele, namenjene gradnji) so dolocCila glede velikosti parcel:
Velikost in oblika parcele, namenjene gradnji, morata upostevati:

Velikost parcele, namenjene gradnji, glede na tip stavbe

Tip stavbe PovrSina parcele, namenjene gradnji

AE Enostanovanjska hisa: najmanj 400,00 m? in najve¢ 800,00 m2
Dvostanovanjska hiSa: najmanj 250,00 m?in najve¢ 450,00 m? na vsako
stanovanje

Vila blok z do Sest stanovan; Najmanj 600,00 mz in najve¢ 1200,00 m2

PogitniSke hiSe in zidanice Najve¢ 400,00 m2

Gradbena parcela, stavbno zemljiS¢e, je veliko 1825,5 m? in se v celoti uporabi za
gradnjo enostanovanjske stavbe.

Za enostanovanjske hiSe je po OPN Rogaska Slatina dolo¢ena velikost parcele,
namenjene gradnji najmanj 400 m? in najve¢ 800 m? Parcela je lahko vec¢ja, zaradi njene
lege in konfiguracije terena. Prav tako se parcela nahaja znotraj enote urejanja prostora,
ki je na eni strani omejena s prometno povrsino, na drugi strani pa z mejo EUP, zato ti
dve omejitvi narekujeta zakljuc¢eno celoto kot gradbeno parcelo.
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Iz 36. €lena (ograje) izhajajo doloéila:

(1) Ograjevanje parcel naj bo praviloma urejeno z zasaditvijo drevnin, ki se rezejo v visini 1 m in
so lahko ojaCene z zZi€no mreZo.

(2) Ograja za paso zivine je lahko visoka do 1,50 m.

(3) Protihrupna ograja je lahko visoka do 2,20 m, e ni s projektom za pridobitev gradbenega
dovoljenja dolo€eno drugace.

(4) V okviru strnjeno pozidanih obmocij se lahko ograjevanje parcel prilagodi obstoje€im
ureditvam, vendar ne sme biti viSje od 1 m.

(5) Na obmocdju razprsene poselitve v okviru domacij ograjevanje parcel ni dovoljeno razen v
primerih, ko je potrebno zemljiS¢e zavarovati pred nezaZelenimi vplivi okolice za ljudi in Zivali.
(6) Pri ograjevanju objektov in kompleksov, ki zahtevajo posebno varnost, se upostevajo
izvedbe in viSine ograj, ki so dolo¢ene z drugimi predpisi oziroma potrebami.

Dolocila glede postavitve ograj so zapisana v 4. tocki 9.¢lena:

segati v obmocje preglednega trikotnika ali segati v obmocgje javnih prometnih in zelenih
povrsin. Visja je lahko samo izjemoma, ¢e se dokaze zadostna transparentnost ograje,
na kar ja potrebno pridobiti soglasje upravljalca ceste. Ograjevaje parcel naj bo
praviloma urejeno z zasaditvijo drevnin, ki se rezejo v visini 1 m in so lahko ojacene z
ziéno mrezo.

Iz 42. ¢lena (parkirni normativi) odloka izhaja normativ glede parkiranja:
(1) Na parceli namenjeni gradnji je treba za vsak objekt oziroma za posamezen del objekta
zagotoviti naslednje najmanj$e Stevilo parkirnih mest (v nadaljevanju PM):

11100 Enostanovanjske stavbe 1,5 PM/stanovanje vendar ne manj kot 2 PM
11210 Dvostanovanjske stavbe

Predvidna sta 2 odstavna, parkirna mesta za avto na lastni parceli kot je dolocen
normativ v OPN. Na parceli je dovolj prostora za parkiranje v primeru obiska.

Iz 45. ¢lena (varovalni pasovi prometne infrastrukture) izhajajo dolocila glede odmika od
prometne povrsine:

(1) Sirna varovalnih pasov cest:
1. glavna cesta: 25,00 m,

2. regionalna cesta: 15,00 m,

3. lokalna cesta: 10,00 m,

4. javna pot: 6,00 m,

5. javna pot za kolesarje 3,00 m.

(2) Varovalni pas javne iz prvega odstavka tega ¢lena se meri od zunanjega roba regulacijske
linije javne ceste obojestransko.

(5) V varovalnih pasovih prometnih omreZij je treba za gradnjo objektov in naprav na podlagi
projektnih pogojev pridobiti tudi soglasje pristojnega izvajalca gospodarske javne sluzbe.
Posegi v varovalni pas prometnega omrezja ne smejo ovirati gradnje, obratovanja ali
vzdrzevanja prometnega omrezja.

Upostevan je varovalni pas od javne poti, ki znasa 6,00 m, zato je enostanovanjska
stavba umescéena v takSnem odmiku od prometne povrsine in je v tem primeru skladna z
dologcili iz OPN glede varovalnih pasov prometne infrastrukture.

Iz 84. ¢lena (plazljiva in erozijsko nevarna obmocja) izhajajo dolodila:
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(1) Na plazljivih in erozijsko nevarnih obmodgjih je dopustno v zemljiS¢a posegati tako, da ne bo
ogrozena stabilnost obmocdja in povzro¢eno premikanje zeml;jis¢.

(2) Plazljiva in erozijsko nevarna obmocja so prikazana v Prikazu stanja prostora in se sproti
posodabljajo.

(3) Za podrobnejSe nacrtovanje rabe prostora je treba v skladu s predpisi o vodah izdelati
geoloSko porocilo, ki bo omogocilo dolo€itev pogojev in omejitev za izvajanje dejavnosti in
gradenj na posameznem plazljivem obmocju.

1. zadrZzevanje voda, predvsem z gradnjo teras in posegi, ki bi lahko pospeSili zamakanje
zemlji&¢,

2. zasipavanije izvirov,

3. nenadzorovano zbiranje ali odvajanje zbranih voda po erozijsko nevarnih ali plazovitih
4. omejevanje pretoka hudourniSkih voda, pospeSevanje erozijske moci voda in slab3anje
ravnovesnih razmer,

5. izvajanje zemeljskih del, ki dodatno obremenjujejo zemljiS€e ali razbremenjujejo podnozje
zemljis€a,

6. kréenje ter vecja obnova gozdnih sestojev in grmovne vegetacije, ki pospesujeta erozijo in
plazenje zemljiS¢,

7. vsako poseganje, ki bi lahko povzrocCilo dodatno zamakanje zeml;jis¢ in dvig podzemne vode
ter povec€anje erozije zemljiS¢.

gradnje ali rekonstrukcije objekta in naprav, v postopku za pridobitev gradbenega dovoljenja
pridobiti geoloSko porocilo organizacije s podro¢ja geomehanike.

(6) Plazljiva in erozijsko nevarna obmocja iz drugega odstavka tega &lena so zgolj opozorilna.
Investitor mora pridobiti mnenje organizacije s podrocja geomehanike tudi zunaj prikazanih
obmocij, kadar obstaja sum, da je zemljiS¢e plazljivo ali erozijsko nevarno.

Obmogje lezi izven erozijskih obmoc¢ij na celotnem obmocju. Na parceli obstaja srednja
verjetnost pojavljanja plazov.

Izdelano je bilo geomehansko mnenje.

Teren na obravnavanem obmocju se spusc¢a proti jugovzhodu pod kotom do najve¢ 12°.
Glede na geometrijske in geotehni€ne znacilnosti obmocja, kjer bo objekt lociran, izhaja
iz geomehanskega porocila, da je obravnavano obmoc¢je stabilno.

Analizirala se je stabilnost tal, bile so upostevane geotehniéne lastnosti materialov in
geometrija terena, kot dodatno plast obremenitve so dodali nivo vode, ki ga je mozno
pri¢akovati pri obilnem in dolgotrajnem dezevju ter obremenitev, ki jo prestavlja bodo¢i
objekt.

Pri izvajanju zemeljskih del otezenega dela ni za pri€akovati. Izkope je mogoc€e opraviti
strojno. Na podlagi tega se je opredelilo temeljenje stavbe. Temeljenje naj se izvede na
temeljni ploséi. V primeru, €e se izkop izvrSi do kompaktne podlage, naj se teren pripravi
samo s podloznim betonom. V drugem primeru naj podlaga pripravi s tamponskim
nasutjem debeline 0.6 m, ki se izvaja v plasteh 0.2 — 0.3 m in vsako plast sproti utrjuje,
vse do nivoja temeljev oz. temeljne plos€e. Na planumu nasutja je za temeljenje potrebno
doseci Evd 2 40 MPa.

Izvedba temeljev oz. temeljne plosée naj bo takSna, da ne bo obstajala moznost izpiranja
tampona z meteorno ali zaledno vodo (ustrezno dreniranje vse do globine dna
tamponskega nasutja). Na vkopanih delih objekta (v primeru kleti) je potrebno do nivoja
terena izvesti AB oz. ojacano steno.
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V 93. ¢lenu (obmocja za katera je predviden OPPN) odloka so zapisana dolocila glede
izdelave OPPN:

(1) S tem odlokom so dolo¢ena obmodja, ki se urejajo z OPPN.

(2) Obmocje OPPN, ki je dolo¢eno s tem odlokom, se v postopku njegove priprave lahko
spremeni in prilagodi podrobnim programskim zahtevam ter razmeram na terenu.

(3) EUP, za katere se v skladu z dolo¢bami tega odloka izdela OPPN, so prikazani na karti 5
»Prikaz obmocij enot urejanja prostora in obcinskih podrobnih prostorskih nacrtov«.

(4) Obcina se lahko odloci, da bo z OPPN urejala tudi druga obmocja za katera s tem odlokom
izdelava OPPN ni predpisana, e se za to izkaZe potreba po tem, ko je Ze bil sprejet ob&inski
prostorski nacrt.

OPPN se lahko pripravi kot en prostorski akt tudi za veC enot urejanja za katere je predpisana
izdelava OPPN.

Obmocje je del EUP TO 1 (Topole), za katerega je predvidena izdelava OPPN.

EUP, enota urejanja prostora TO 1 (Topole) obsega naselje podezelskega tipa pozidave,
ki lezi zahodno od mesta Rogaska Slatina. Za naselje je znacilna redka in nizka
enostanovanjska pozidava, na lastnih parcelah, s spremljajo¢imi, mirnimi dejavnostmi, ki
so dovoljene z OPN. Vecji del prostorske enote je pozidan.

Za nepozidano parcelo 137/8 v (1180) k.o. Topole, ki ni v celoti stavbno zemljiSce, se po
OPN podaja pobuda za izdelavo OPPN.

Odstopanja meje obmocja OPPN, podanega v tej pobudi, od meje EUP iz OPN, so mozna
skladno z doloé¢bo tretjega odstavka 2. ¢lena pravilnika (Pravilnik o vsebini, obliki in
nacinu priprave obc¢inskega podrobnega prostorskega nacrta (Uradni list RS, §t. 99/07,
61/17 — ZUreP-2 in 199/21 — ZUreP-3)), po kateri se OPPN lahko izdela za manjSe obmogcje
znotraj EUP, za katero je tako dolo¢eno v EUP, lahko pa za posamezno EUP ali manjse
obmocje znotraj posamezne EUP, kadar se izkaze potreba kot je investicijski interes in ta
ni v nasprotju s strateSkimi usmeritvami prostorskega razvoja ob¢ine oziroma ne
odstopa od prostorskih izvedbenih pogojev, ki veljajo za predlagano obmogje.

Kot dokaz za izdelavo OPPN v manjSem obsegu so v nadaljevanju tega gradiva, pod
tocko 3. izdelane strokovne podlage za celotno prostorsko enoto TO 1, kjer je grafiéno
prikazano, da nacértovani OPPN, na eni parceli, ne predstavlja nacrtovalske ovire glede
na preostalo EUP in preostala nepozidana zemljiS¢a, ki jih je zelo malo, saj je vedji del
EUP TO 1 ze pozidan.

Iz 94. €lena (usmeritve za obmocgja predvidenih OPPN) odloka izhajajo doloCila glede
izdelave OPPN

(1) Priizdelavi OPPN je treba upostevati:

1. namensko rabo zemljiS¢, ki je dolo¢ena v karti 3 »Prikaz obmogij enot urejanja prostora,
oshovne oziroma podrobnejSe namenske rabe prostora in prostorskih izvedbenih pogojev« in v
20. ¢lenu tega odloka,

2. usmeritve za izdelavo OPPN, ki so dolo€ene v Prilogi 1 tega odloka,

3. splodne prostorske izvedbene pogoje iz lll. poglavja tega odloka, €e jih usmeritve za izdelavo
OPPN ne spreminjajo,

4. usmeritve iz IV. poglavja tega odloka.

(2) Z OPPN ni dopustno spremeniti namenske rabe zemljiS¢, ki je dolo¢ena karti 3 »Prikaz
obmocij enot urejanja prostora, osnovne oziroma podrobnejSe namenske rabe prostora in
prostorskih izvedbenih pogojev« in v in v 20. €lenu tega odloka.

(3) Z OPPN je izjemoma dopustno spremeniti vrsto objektov in dejavnosti po obmogjih
namenske rabe, ki so doloCene v preglednici v 22. ¢lenu tega odloka, razen v EUP z namensko
rabo ZS (od a do e), ZD, K1, K2, G ali VC tako, da se dodajo posamiCni objekti oziroma
dejavnosti, ki dopolnjujejo objekte oziroma dejavnosti v EUP. Ta dolo¢ba ne velja za dodajanje
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stanovanjskih stavb v EUP, v katerih stanovanjske stavbe po dolo¢bah tega odloka niso
dopustne. Dopustna odstopanja so mogoc€a v primeru izvedbe urbanisti€éne delavnice ali
natecaja in potrditvi zbrane resitve s strani organa obcine pristojnega za prostorske zadeve.

(4) Z OPPN je izjemoma dopustno spremeniti gabarite objektov v primeru izvedbe nateCaja
katerega resitev potrdi obCinski svet.

(5) Ce OPPN vkljuduje ve¢ EUP, je treba izdelati strokovne podlage s strokovnimi resitvami
prostorskih ureditev za celothno obmocje in doloCiti etapnost izvajanja OPPN v celotnem
obmocju urejanja z OPPN.

(6) OPPN se lahko izdela tudi samo za del obmodja, predvidenega za urejanje z OPPN, &e so
doloCene vse potrebne usmeritve za izdelavo OPPN.

(7) FI, FZ in FZP se v OPPN racunajo na obmoc&ja posameznih EUP, v izraunu se ne
upostevajo obodne ceste.

Pobuda za izdelavo OPPN za del parcele, kjer je stavbno zemljis¢e, 137/8 v (1180) k.o.
Topole, ne spreminja namenske rabe zemljiS¢a, uposteva usmeritve, ki so podane v
Prilogi 1 odloka o OPN Rogaska Slatina, uposteva gabarite nac¢rtovanega objekta kot je
doloéeno z OPN, vklju€uje strokovne podlage prostorskih ureditev za celotno obmocje
EUP ter uposteva dolo¢ila glede Fl, FZ in FZP.

Usmeritve za izdelavo OPPN, ki so dolocene v Prilogi 1 tega odloka:

Priloga: Podrobni izvedbeni prostorski pogoji (PIPP)

Oznaka | Nacina Oznaka Podrobni izvedbeni prostorski pogoji / usmeritve za OPPN
enoto urejanja prikljuéevanja
urejanja g“"g”:"' na
prostora c' ' | gospodarsko
onl
(EUP) navedeno javno
drugate) | Infrastrukturo
|
TO1 OPPN 2 « Visinski gabarit za vse stavbe najvet P+M
« Stavbe se med sebo| lahko funkcionalno povezujejo
« Obvezne dvokapnice z naklonom strehe od 30° do 45", razen v primerih,
kjer ob&inski urbanist doloi drugace

Predvideni poseg in nac¢rtovane ureditve so skladne z OPN Rogaska Slatina tako z
namensko rabo kot z dopustnimi dejavnostmi, dopustnimi objekti in oblikovalskimi
zakonitostmi.
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STROKOVNE PODLAGE ZA CELOTNO OBMOCJE EUP TO 1

Skladno z obcinskim prostorskim nacrtom (OPN Rogaska Slatina) lezi obmocje strokovnih
namensko rabo:
- SK - povrsine podezelskega naselja, ki so namenjene povrSinam kmetij z dopolnilnimi
dejavnostmi in bivanju
- PC - povrsine cest.

Za EUP TO 1 je v OPN predvidena izdelava OPPN. Celotno obmocje EUP TO 1 je v vecini
komunalno opremljeno in pozidano.

Predmetni elaborat predstavlja strokovno podlago za pripravo OPPN na celotnem obmodju
prostorske enote TO 1. Le ta bo v nadaljevanju podlaga za pripravo delnega OPPN, v manjSem
obsegu, samo za del parcele 137/8 v (1180) k.o. Topole, ki lahko deluje samostojno in
neodvisno od celotnega obmocja doloenem po OPN ter ne bo predstavljala nacrtovalske ovire

.....

Slika 2: Isek iz OPN obc¢ine Rogaska Slatina, prikaz celotnega obmocja EUP TO 1
Vir: https://qgis.iobcina.si/gisapp/Default.aspx?a=rogaskaslatina

Pobudnik, investitor in lastnik zemljiS¢a, Zeli na obravnavanem obmocju, na delu parcele
Stevilka: 137/8 v (1180) k.o. Topole v ob&ini Rogaska Slatina, kjer je stavbno zemljis¢e, zgraditi
enostanovanjsko stavbo, z navezavo na obstojeCe prometno omreZje ter izgradnjo potrebne
komunalne in energetske infrastrukture.

Strokovne podlage prikazujejo reSitve za celotno obmocje prostorske enote TO 1, kjer so
prikazane ureditve nacrtovanih novih enostanovanjskih stavb na lastni parceli, kjer je Se prosto
nepozidano zemljiS€e in prometnim dostopom do nacrtovanih stavb.
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ManjSe obmocje obdelave, z parcelo 137/8 v (1180) k.o. Topole, ki bo predmet dejanskega
OPPN v nadaljevanju, je mozno izdelati po dolocbi tretiega odstavka 2. ¢lena pravilnika o
pripravi OPPN, ki pravi, da se podrobni nacrt izdela za manjSe obmocje znotraj posamezne
enote urejanja prostora, ¢e se za obmoc€je ali manjSe obmocje znotraj posamezne enote
urejanja prostora izkaze investicijski interes in ta ni v nasprotju s strateSkimi usmeritvami
prostorskega razvoja ob¢ine oziroma ne odstopa od prostorskih izvedbenih pogojev.

V nadaljevanju so prikazane resitve celotnega obmocja po OPN dolo¢enega OPPN, TO 1, ter
opisane moznosti ter meja manjse, delne izvedbe OPPN, ki bo dejansko predmet nadaljnje
priprave postopka OPPN.

Slika 3: Izsek iz OPN obc¢ine Rogaska Slatina, prikaz zmanjSanega obmoc¢ja EUP TO 1, predmet pobude
OPPN, Vir: https://qis.iobcina.si/gisapp/Default.aspx?a=rogaskaslatina

Strokovne podlage so osnova, na podlagi katerih, se prikaZe dejansko stanje enote urejanja, ki
je v vecini ze pozidana in poseljena. Prav tako pa se dolo€ijo usmeritve za celotno obmocje
prostorske enote na obmodjih prostih stavbnih zemljiS¢ in obenem resSitve za manjSe obmocje
OPPN, ki lahko funkcionira kot celota in samostojno. Pri tem se je razmiSljalo o komunalnem
opremljanju, ki ne predstavlja nacrtovalske ovire Se nepozidanim parcelam, saj le to meji na
parcele stavbnih zemljiS¢ in omogola priklju¢evanje na obstojeo komunalno in prometno
infrastrukturo. Nacrtovani bodo samo interni priklju¢ki na posamezno stanovanjsko stavbo, kar
je mozno tudi v fazi projektne dokumentacije.

Strokovne podlage upostevajo sploSne smernice in temeljna pravila urejanja prostora.
V nadaljevanju je povzetek ureditev in reSitev strokovnih podlag. Na treh parcelah so
predvidene tri nove enostanovanjske stavbe.

Ureditveno obmodje strokovnih podlag zajemo celotno enoto urejanja TO 1, v velikosti 20 772
m?2. Obmodje zajemajo naslednje parcele: 247/3, *46, 346/3, 348/9, 143/3, 350/6, 139/3, 140/2,
143/2, 350/5, 139/2, 139/,1, 143/4, 143/5, 143/7,143/8, 142, *95, 235/8, 235/7, 350/7, 138/1,
137/7, 137/8, 135/8, 133/1, 135/7, 135/4,131/1, 124/8, 135/3, 124/4, 133/3, 348/10, 348/9,
137/5.

.....

so nacrtovane tri nove enostanovanjske stavbe.

St. projekta: 2023/OPPN-046 32


https://gis.iobcina.si/gisapp/Default.aspx?a=rogaskaslatina

OPPN ZA ENOSTANOVANSJKO GRADNJO NA TOPOLAH (del EUP TO1) — prediog URBIS

Na celothem obmocju se nahajajo obstojece ceste in obstojee stanovanjske stavbe. V juznem
delu se cesta nekoliko podaljSa do parcele 131/1. Na celothem obmoé&ju OPPN TO 1 so
nacrtovane tri nove enostanovanjske stavbe, z odstavo avtomobilov na lastni parceli.

Dovozna cesta omogofa nemoten prevoz vsem osebnim, dostavnim, komunalnim in
interventnim vozilom.

Preko obstojeCe ceste se obmodje komunalno opremlja z vsemi potrebnimi komunalnimi in
energetskimi vodi, ki se nacrtujejo na novo. V tem smislu je ureditev v strokovnih podlagah
celovita, mozno je dolociti manjSe obmocje OPPN, za katerega se lahko izdela delni OPPN, Ki
predstavlja zaklju¢eno celoto in ne predstavlja naértovalske ovire za preostali del obmoc¢ja. V
tem primeru se predmetni OPPN po izdelavi celotnega OPPN naclrtovalsko poveze s Sir§im
obmocjem, reditve so tako lahko etapne. ManjSe obmocje OPPN predstavlja zaklju¢eno etapo.
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Slika 4: Strokovna podlaga z ureditveno situacijo za celotno EUP TO 1, Vir: Urbis d.o.o.

UpoStevanje smernic s podro&ja razvoja poselitve pri pripravi strokovnih podlag

Nacrtovana ureditev v strokovnih podlagah uposteva pravila nacrtovanja poselitve, le ta se
naCrtuje znotraj ureditvenega obmocdja naselja in ne izven. Strokovne podlage so nacértovane
znotraj ureditvenega obmocja naselja in tako upostevajo boljSo izkoris¢enost in kvalitetnejSo
rabo praznih in neprimerno izkoris€enih ali razvrednotenih zemljiS¢ v ureditvenem obmodju
naselja, ohranjajo uravnotezeno razmerje med grajenimi in zelenimi povrSinami, ohranjajo
urbanisti¢ni vzorec, ohranjajo naravo in se zadostno povezujejo z infrastrukturo.

Nacrtovane ureditve se povezujejo z obstojeCo gospodarsko infrastrukturo, povezujejo se z
obstoje€imi cestami v naselju in komunalnimi vodi. Mirujo€i promet, odstavha mesta za
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avtomobile se zagotavljajo na lastni parceli, kjer je dovolj prostora za postavitev nadstresnice in
garaze in odstavo vozila v primeru obiska.

Pri na€rtovanju in graditvi enostavnih objektov v poselitvenem obmocju se je upostevalo, da se
enostavni objekti usklajeni s kakovostnimi prostorskimi strukturami, da se nacrtujejo usklajeno z
znacilnostmi obstojece kvalitetne pozidave, da se v okviru ene gradbene parcele lahko umesti
vec razli¢nih enostavnih objektov le ob pogoju, da se njihova umestitev in oblikovanje nacrtujeta
enotno.

Nove gradbene parcele imajo omogoceno opremljanje zemlji8¢a za gradnjo saj leZijo v
neposredni blizini obstojeCe izgrajene komunalne infrastrukture.

) var

Slika 5: Strokovna podlaga z ureditveno situacijo za celotno EUP TO1 na DOF,
Vir: Urbis d.o.o.

Zelja naroénika in lastnika parcele je zgraditi enostanovanjsko stavbo na delu parcele 137/8,
obravnavanega obmocja, z vso zunanjo ureditvijo, izgradnjo potrebne prometne, energetske,
komunalne in komunikacijske infrastrukture, kar mu veljavni prostorski akt OPN omogoca,
gradnja je skladna z nadrejenim prostorskim aktom in njegovimi usmeritvami.
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Slika 6 in 7: Strokovna podlaga — Ureditvena situacija za celotno EUP, z mejo predmetnega OPPN,
Vir: Urbis d.o.o.

EUP TO 1 (Topole) obsega obmocje, parcele ob obstojeci javni poti Topole 20, Topole 16a in
manjsi del juzno, odseka 356171 Topole. V enoti urejanja je velina parcel ze pozidana z
enostanovanjskimi stavbami, ki v skladu s prevladujoCo podrobnejSo namensko rabo SK —
povrSine podeZelskega naselja, predstavljajo enostanovanjske in dvostanovanjske stavbe ter
gradbeno inZenirske objekte.

ObstojeCe prometno omrezje cest in dovoznih poti do posameznih parcel omogo&a dostopnost.
Le ta se ohranijo, podaljSa se javna pot na jugu enote urejanja prostora kot prometna povrSina
do parcele Stevilkka 131/1. Stavbe se napajajo preko skupnih, ve€inoma obstojeCih dovoznih
cest.

Zaklju€éna ugotovitev o skladnosti OPPN z izvedbenim delom OPN

Obmocje OPPN je del EUP TO 1 Topole, ki predstavija stavbno zemljis¢e s podrobnej$o
namensko rabo prostora SK — PovrSine podeZelskega naselja, dopustna gradnja
enostanovanjskih in dvostanovanjskih stavb ter gradbenih inZenirskih objektov.

Osnovne dejavnosti v enoti urejanja prostora TO 1 so bivanje ter druge dopustne dejavnosti
predpisane z OPN Rogaska Slatina.

Nacrtovana enostanovanjska stavba je skladna z izvedbenim delom OPN tako po namenski
rabi zemljis€a kot naCrtovani dejavnosti, ki predstavlja bivanje. Navezuje se na obstoje€o javno
cesto, uposteva pogoje in usmeritve glede velikosti gradbene parcele, faktorja zazidanosti in
izrabe gradbene parcele. UpoSteva tudi pogoje glede dopustnih gabaritov, razmestitve stavb,
fasade in strehe.
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Ureditveno obmoc¢je delnega OPPN lahko deluje kot samostojna enota, z vso potrebno
prometno in komunalno infrastrukturo in ne predstavlja nacrtovalske ovire glede na
preostalo obmocje predvidenega OPPN in preostala nepozidana stavbna zemljis¢a.

V tem primeru izkazan investicijski interes lastnika zemljiS¢a ni v nasprotju s strateskimi
usmeritvami prostorskega razvoja obcine, prav tako ne odstopa od prostorskih
izvedbenih pogojev.

ZUreP-3 (Uradni list RS, &t. 199/21)
ZUreP-3 doloa temeljna pravila urejanja prostora. Pri pripravi OPPN so se upoStevale
usmeritve temeljnih pravil urejanja prostora glede na:

20. ¢len (racionalna raba prostora)
Predmetni OPPN je po dejanski rabi zdruZljiv z dejavnostjo v neposredni blizini obstojecih
zemljiS€ in ni motec.

21. ¢len (prepoznavnost naselij in krajine)

Ureditev v OPPN spoSstuje znacilnosti prostora, varuje naravo in kulturno dedis€ino, na katero
nima vpliva. Nove ureditve se prilagajajo reliefnim oblikam, smerem gospodarske javne
infrastrukture ter smerem in konfiguraciji pozidave.

22. Clen (urejanje prostora na obmodjih z omejitvami)

Zazidalno obmocje leZzi na obmocju naravnega platoja, ki zelo zlagoma pada v smeri proti
jugovzhodu. Teren v obmocju gradnje ima zelo poloZen — skoraj horizontalen nagib in je kot tak
stabilen in tudi ni v nobenem primeru erozijsko ogrozen.

24. Clen (razvoj poselitve)

Naselje Topole v hierarhiji naselij nima definirane vloge. Poselitev je usmerjena v obstojeCa
obmocja poselitve s prednostnim zgoS€evanjem poselitve.

Predmetna umestitev stanovanjske stavbe na prosto nepozidano povrdino predstavlja
zaokrozitev naselja in zaklju€evanje pozidanih povrSin ter zgoS$€anje na povrSinah notranjega
razvoja naselja.

Nacrtovana ureditev v OPPN in s tem poselitev se nacrtuje znotraj ureditvenega obmocdja
naselja in ne izven ter je ustrezna namenski rabi.

26. ¢len (notranji razvoj naselja)

OPPN je nadrtovan znotraj ureditvenega obmocja naselja in tako uposteva boljSo izkoris¢enost
in kvalitetnejSo rabo praznih in neprimerno izkoris€enih ali razvrednotenih zemljiS¢ v
ureditvenem obmocju naselja, ohranja uravnoteZzeno razmerje med grajenimi in zelenimi
povrS§inami, ohranja urbanistiCen vzorec, ohranja naravo in se zadostno povezuje z
infrastrukturo.

33. Clen (na¢rtovanje gospodarske javne infrastrukture)

Pri nacrtovanju gospodarske javne infrastrukture v OPPN so upostevani cilji urejanja prostora in
sicer na tak nacin, da je zagotovljena racionalna raba prostora, pri ¢emer se Siri obstojeCo
gospodarsko javno infrastrukturo s posameznimi prilagoditvami, novimi, razSirjenimi vodi,
prestavitvami obstojeCih vodov, vendar na nacin, da se v ¢im vedji mozni meri ohranja
povezanost ekosistemov; da so ¢im manj prizadete kakovosti naravne in kulturne krajine, da se
ohranjajo prepoznavne znadcilnosti naselja in krajine, da se ohranjajo kmetijska zemljis¢a in
njihova zaokrozenost, da se tvori sklenjeno in funkcionalno povezano omrezje.

37. Clen (merila za doloCanje gradbenih parcel stavb)

Pri dolo€anju nove gradbene parcele je bilo upostevano:

- namen, velikost in zmogljivost nacrtovanega objekta, da se zagotovijo razmere za normalno
uporabo in vzdrZevanje stavbe;
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- tlorisna zasnova, tipologija pozidave in predpisano stopnjo izkoris¢enosti gradbene parcele
stavbe;

- naravne in ustvarjene sestavine prostora,;

- moznost priklju¢evanja na komunalno opremo in objekte in omrezja druge gospodarske javne
infrastrukture;

- moznost zagotavljanja dostopa do gradbene parcele stavbe;

- moznost zagotavljanja zahtev s podro¢ja varnosti pred pozarom;

- moznost zagotavljanja ustreznega Stevila parkirnih mest;

- moznost postavitve pomoZznih objektov;

- moznost zagotavljanja primerne oblike in velikosti odprtih bivalnih povrsin;

- svetlobno-tehni¢ne in druge zahteve.

Pravna podlaga za izvedbo OPPN so ¢&leni od — 116., 117., 118., 119. &len v povezavi s Cleni
od 108.-115., ki dolo€ajo namen OPPN, vsebino OPPN, postopek priprave OPPN v povezavi s
Cleni postopka priprave OPN.

OPPN kot prostorski akt natanéneje nacrtuje prostorske ureditve na obmocju notranjega
razvoja, Siritve in zaokrozitve naselja Topole, kjer na nepozidanem stavbnem zemljiséu, v
neposredni blizini obstoje€ih stanovanjskih stavb, blizini prometne, komunalne in
energetske infrastrukture investitor, naro¢nik in pobudnik Zzeli zgraditi novo
enostanovanjsko stavbo.
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Uredba o prostorskem redu Slovenije (Uradni list RS, §t. 122/04 in 33/07 — ZPNacrt, 61/17 —
ZUreP-2 in 199/21 — ZUreP-3

Pravila za nacrtovanje iz citiranih ¢lenov iz Uredbe o prostorskem redu Slovenije - naértovanje
poselitve (23. €len), naCrtovanje poselitvenih obmocij (25. €len), notranji razvoj poselitvenih
obmocij (26. ¢len), nezadostno izkoriS€ena zemljis€a (28. Clen), naCrtovanje obmocij stanovan;j
(32. ¢len), nacrtovanje obmocij zelenih povrSin (37. ¢len), nacértovanje gospodarske
infrastrukture (39. Clen), nacCrtovanje cestne infrastrukture v naselju (44. Clen, zlasti Cetrti
odstavek - dostop je prometna funkcija ceste), nacCrtovanje grajene strukture (87. — 94. Clen),
nacrtovanje zelenih povrsin (95. &len), nacrtovanje povrSin za mirujoCi promet (97. ¢&len),
nacrtovanje in graditev enostavnih objektov (98. &len) in opremljanje zemlji8¢ za gradnjo (100.
¢len), so smiselno upostevana in utemeljena v nadaljevanju besedila.

(23. ¢len), nacrtovanje poselitve in (25. ¢len) nacrtovanje poselitvenih obmodij

Naselje Topole v hierarhiji naselij nima definirane vloge. Poselitev je usmerjena v obstojeéa
obmocja poselitve s prednostnim zgoS€evanjem poselitve.

Predmetna umestitev stanovanjske stavbe na prosto nepozidano povrdino predstavija
zaokrozitev naselja in zaklju€evanje pozidanih povrSin ter zgos€anje na povrSinah notranjega
razvoja naselja.

Naértovana ureditev v OPPN in s tem poselitev se nalrtuje znotraj ureditvenega obmocja
naselja in ne izven ter je ustrezna namenski rabi.

(26.¢len) notraniji razvoj poselitvenih obmocdij

OPPN je nacrtovan znotraj ureditvenega obmocja naselja in tako uposteva boljSo izkoris&enost
in kvalitetnejSo rabo praznih in neprimerno izkoris¢enih ali razvrednotenih zemljiS¢ v
ureditvenem obmocju naselja, ohranja uravnoteZzeno razmerje med grajenimi in zelenimi
povrS§inami, ohranja urbanisti¢en vzorec, ohranja naravo in se zadostno povezuje z
infrastrukturo.

(32.¢len) nacrtovanje obmodij stanovan;

Nacértovana ureditev je del Cdistega stanovanjskega obmoc€ja, ki s kvalitetho zasnovo
stanovanjske pozidave omogoca takSno ureditev in razmestitev objektov v grajenem okolju, da
vzpodbuja socialne stike in zagotavlja primerno veliko gostoto zazidave, omogo&a dostopnost
do vseh potrebnih vsakodnevnih storitev, ki se nahajajo v bliznjem srediS¢u. V obstojeco
pozidano strukturo se usklajeno vklaplja s kvalitetno pozidavo, v katero naj se vnasajo sodobni
trendi arhitekture in bivalne kulture.

(37.¢len) nacrtovanje obmodij zelenih povrsin
Obmocgja zelenih povrsin v smislu povrsin za rekreacijo in Sport, parkov, drugih zelenih povrsin,
so nacrtovana v SirSem obmocju obcine in niso del tega OPPN.

(39.¢len) nacrtovanje gospodarske infrastrukture

Pri nacrtovanju gospodarske javne infrastrukture v OPPN so upostevani cilji urejanja prostora in
sicer na tak nacin, da je zagotovljena racionalna raba prostora, pri emer se Siri obstoje€o
gospodarsko javno infrastrukturo s posameznimi prilagoditvami, novimi, razSirjenimi vodi,
prestavitvami obstojeCih vodov, vendar na nacin, da se v &im vedji mozni meri ohranja
povezanost ekosistemov; da so ¢im manj prizadete kakovosti naravne in kulturne krajine, da se
ohranjajo prepoznavne znacilnosti naselja in krajine, da se ohranjajo kmetijska zemljis¢a in
njihova zaokrozenost, da se tvori sklenjeno in funkcionalno povezano omrezje.

(44.¢len) naCrtovanje cestne infrastrukture v naselju (dostop je prometna funkcija ceste)
Nacrtovana ureditev se povezuje z obstojeCo cestno infrastrukturo, preko novega cestnega
prikljuCka in se tako povezuje z obstojedimi cestami v naselju in komunalnimi vodi.
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(87-94.¢len) nacrtovanje grajene strukture

Pri naCrtovanju grajene strukture so se upostevala oblikovna in funkcionalna merila in pogoji za
urejanje prostora znotraj posamezne prostorske enote kot je bilo dolo¢eno z OPN, to so:

- tipologija zazidave;

- regulacijske Crte;

- viSine objektov — viSinski gabarriti;

- stopnja izkoriS€enosti zemljiS¢ za gradnjo.

- velikost in oblikovanje objektov;

- velikosti in oblike gradbenih parcel,

- namen, funkcionalnha zasnova, zmogljivost, lega objektov in orientacija fasad.

Prav tako so se upoStevali predpisi s podrolja varstva okolja, ohranjanja narave, varstva
kulturne dediSCine in trajnostne rabe naravnih virov.

(95. ¢len) nacrtovanje zelenih povrsin
Obmogja zelenih povrsin v smislu povrsin za rekreacijo in Sport, parkov, drugih zelenih povrsin,
so nacrtovana v SirSem obmoc¢ju obc¢ine in niso del tega OPPN.

(97.¢len) nacrtovanje povrSin za mirujoCi promet
MirujoCi promet, odstavna mesta za avtomobile se zagotavljajo na lastni parceli, kjer je dovolj
prostora za postavitev nadstreSnice in garaze in odstavo vozila v primeru obiska.

(98.¢len) nacrtovanje in graditev enostavnih objektov

Pri nacrtovanju in graditvi enostavnih objektov v poselitvenem obmogju se je upostevalo, da so:
- nacrtovani usklajeno s kakovostnimi prostorskimi strukturami;

- nacrtovani usklajeno z znacilnostmi obstojece kvalitetne pozidave;

- nacrtovani tako, da ne degradirajo roba naselja;

- v okviru ene gradbene parcele se lahko umesti ve€ razli¢nih enostavnih objektov le ob pogoju,
da se njihova umestitev in oblikovanje naértujeta enotno.

(100.¢len) opremljanje zemljiS¢ za gradnjo

V postopku izdelave prostorskega akta se je izvedla presoja z vidika opremljanja zemljiS¢ za
gradnjo tako z vidika obstojeCega obsega Ze izgrajene komunalne infrastrukture, presoja
tehniCne ustreznosti obstojecih objektov in omrezij komunalne infrastrukture, presoja smotrnosti
nacrtovanih prostorskih ureditev glede na obstojeCa in nalrtovana omreZja komunalne
infrastrukture, ugotovitev potrebnega nivoja opremljenosti zemljiS¢ za gradnjo v skladu z
namenom nacrtovane prostorske ureditve in s tem povezanimi zahtevami, ugotovitev obsega
dodatnega potrebnega opremljanja zemljiS¢ za gradnjo. Ugotovilo se je, da na obmog¢ju in v
njegovi neposredni bliZini Ze obstajajo razlicni komunalni vodi in infrastruktura. Dopolnitve in
prestavite infrastrukturnih vodov se izvedejo v skladu s pogoji posameznih upravljavcev.
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2. PODATKI 1Z PRIKAZA STANJA PROSTORA IN DRUGI PODATKI, NA
KATERIH TEMELJIJO RESITVE AKTA

2.1 Opis obmoc¢ja OPPN

2.1.1 SirSe obmogje

Obmocje se nahaja zahodno od mesta Rogaska Slatina, v 1,5 km oddaljenem naselju
podeZelske narave Topole. Znacilnost naselja je redka pozidava, na parcelah, ki se nahajajo tik
ob prometnici, javnih poteh, od koder imajo dovoz na lastno zemljidCe.

Slika 8: Lega obmocja OPPN v SirSem prostoru
Vir: https://gis.iobcina.si/gisapp/Default.aspx?a=rogaskaslatina
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2.1.2 Ozje obmocgje

Predmetno obmocje obsega parcelo 137/8 v k.o. Topole, ki v celoti ne predstavlja stavbnega
zemljiS¢a. Stavbno zemljiS€e se nahaja jugovzhodno, ob javni poti.

Parcela 137/8 je velika 2477 m?, od tega je stavbnega zemljis¢a 1825,5 m?, preostali del pa so
povrSine kmetijskega zemljis¢a K1 v velikosti 651,5 m?, ki niso predmet tega OPPN.

Moznost dostopa na parcelo je s severne in z zahodne strani, z javne poti-10 Topole 20, Sifra
odseka 856981.

Ly *1 B
Slika 9: Ozje obmocje celotne parcele v SirSem prostoru na katastru in DOF-u,
Vir: https://gis.iobcina.si/gisapp/Default.aspx?a=rogaskaslatina

Slika 10: Ozje obmocje predmetne parcele OPPN na katastru in DOF-u,
Vir: https://gis.iobcina.si/gisapp/Default.aspx?a=rogaskaslatina
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2.2.1 Dejanska raba zemljis¢

DEJANSKA RABA ZEMLJISC

Na obmodcju se nahaja delno pozidano zemilji8¢e, v vzhodni strani parcele, kjer je pritli¢en
gospodarski objekt, delno vkopan, namenjen delavnici. Na preostalem obmocju se nahaja
manjSi nasad in travnate povrSine. Dovoz je moZen z javne poti s severne strani.

Slika 11: Obstojece stanje zemljiS¢a v SirSem prostoru
Vir: https://qis.iobcina.si/gisapp/Default.aspx?a=rogaskaslatina

."_h_ T T T——
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Slika 12 in 13: Dejansko stanje obmodja, obstoje€a stavba gospodarskega poslopja, vir: lastnik parcele

3.2.2 Nacrtovana raba

Predvidena je gradnja ene (1) enostanovanjske stavbe z namensko rabo dolo¢eno po
obginskem prostorskem nacrtu. Nacrtovana ureditev ne spreminja podrobne namenske rabe
prostora.
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2.3 Prikaz obmogij s posebnimi varstvenimi rezimi
2.3.1 Obmogja varstva vodnih virov in obmogje erozije

Obmocje se nahaja izven zavarovanega vodovarstvenega obmocja.

Obmodje lezi izven erozijskih obmocij na celotnem obmocju. Na parceli obstaja srednja
verjetnost pojavljanja plazov.

. Zelo velike verjetnost pojavijanjs plazov
Velike verjetnost pojavljenja plazov
Srecnja verjetnost pojavljanja plazov
Majhne verjetnost pojavljanja plazov

- Zelo majhne verjetnost pojavljanja plazov

Slika 14: Obmodje lezi izven erozijskih obmodij, na sredniji verjetnosti pojavljanja plazov
Vir: https://geohub.gov.si/porta-Atlas voda
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2.3.2 Ohranjanje narave

Obmocje lezi izven evidentiranih in zavarovanih obmocij ohranjanja narave.

A
qie

TSl 1 ¢ A

Slika 15: Obmodgje lezi izven evidentiranih in zavarovanih obmodij ohranjanja narave
Vir: https://gis.iobcina.si/gisapp/Default.aspx?a=rogaskaslatina

2.3.3 Varstvo kulturne dediSéine

ne kulturne dedisc¢ine.

Ry 2
AN

Obmocje lezi izven evidentiranih in zavarovanih obmocij nepremic

Slika 16: Obmocdje leZi izven evidentiranih in zavarovanih obmogij kulturne dedis€ine
Vir: https://qis.iobcina.si/gisapp/Default.aspx?a=rogaskaslatina
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2.4 Gospodarska javna infrastruktura

Obmocje lezi v neposredni blizini stanovanjske pozidave, kjer je opremljenost z obstojeCimi
komunalnimi in energetskimi vodi zadovoljiva. Potrebne bodo posamicne prilagoditve in
sekundarni vodi.

‘Toplovod

Plinovod

Elektrovod

Slika 17: Obmocdje z obstojeli komunalnimi vodi z mejo obmocja OPPN
Vir: https://gis.iobcina.si/gisapp/Default.aspx?a=rogaskaslatina
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3. MNENJE O USTREZNOSTI VPLIVOV PROSTORSKEGA IZVEDBENEGA
AKTA NA OKOLJE

Vloga za izdajo MNENJA: z dne 5.3.2024, Stevilka vlioge:043238

MNENJE
NASLOVNIK: DATUM IZDAJE: éTEVILKA
DOKUMENTA:
1. Zavod RS za varstvo narave, Obmocéna enota 7.3.2024 3563-0096/2024-2
Celje, Vodnikova ulica 3, 3000 Celje

Ureditve v OPPN lezZijo izven posebnega varstvenega obmocja (Natura 2000) in zavarovanega
obmodja, zato presoje sprejemljivosti izvedbe plana v naravo na varovana obmodja ni treba izvesti.
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4. SEZNAM NOSILCEV UREJANJA PROSTORA, MNENJA

Nosilci urejanja prostora (NUP), ki v skladu s sprejetim »Sklepom o zaéetku priprave
Obé¢inskega podrobnega prostorskega nacrta za enostanovanjsko gradnjo na Topolah v
Ob¢ini Rogaska Slatina (del EUP TO1)« (Uradni list RS, §t. 32/2024, z dne 12.4.2024),
sodelujejo pri pripravi s predlozitvijo mnenj za nacrtovanje:

Vloga za izdajo MNENJA K OSNUTKU: St. dok.: 043420 z dne 7.5.2024

NASLOVNIK: MNENJE K OSNUTKU MNENJE K PREDLOGU
DATUM IZDAJE: STEVILKA DATUM IZDAJE: STEVILKA
DOKUMENTA! DOKUMENTA:
1. RS, Ministrstvo za naravne vire in

prostor, Direktorat za naravo, 9.5.2024 35629-

Dunajska cesta 47, 1000 Ljubljana, 114/2024-

Jp.mnvp@gov.si 2560-4

Zavod RS za varstvo narave, OE

gg:l_g, Vodnikova ulica 3, 3000 8.5 2024 3563-0096

1€, 2024-5

Zrsvn.oece@zrsvn.si

2. RS, Ministrstvo za naravne vire in 11.10.2024 35024-
prostor, Direkcija RS za vode, 99/2024-9
Sektor obmogja Savinje,

Mariborska cesta 88, 3000 Celje

gp.drsv-ce@gov.si MNENJE NI POTREBNO!

3. OKP Javno podjetje za
komunalne storitve Rogaska
Slatina d.o.0., Celjska cesta 12, 21.5.2024 007-11417/4-
3250 Rogaska Slatina, 2024-UK

tajnistvo@okp.si

4. Telekom Slovenije d.d., PE

Maribor, Titova cesta 38, 2000 10.5.2024 131841-

Maribor CE/2173-PM
5. Obgcina Rogaska Slatina,

IzletniS8ka ulica 2, 3250 Rogaska 31.5.2024 3500-

Slatina, 0001/2024-9

obcina@rogaska-slatina.si

6. Elektro Celje d.d., Vrunceva 2a, / /
3000 Celje, info@elektro-celje.si

7. RS, Ministrstvo za naravne vire in

prostor, Direktorat za prostor in 12.7.2024 35034-
graditev, Dunajska cesta 48, 1000 77/2024-2560-
Ljubljana, gp.mnvp@dgov.si 44-2560-4

V €asu javne razgrnitve in javne obravnave ni bilo podane nobene pripombe, zato se v fazi
predloga pridobiva samo mnenja tistih NUP, kjer je v fazi osnutka bila ugotovljena pomanjkljivost
ali neusklajenost.

123. €len ZUreP-a-3 pravi, da se v fazi predloga OPPN pridobi mnenja samo za tiste nosilce
urejanja prostora (NUP), ki v fazi osnutka niso podali pozitivnega mnenja ali, ki se jih sprememba
ali dopolnitev, zaradi pripomb v ¢asu javne razgrnitve, dotika. Obvesti se torej samo tiste nosilce
ter se jih hkrati pozove, za katere se meni, da se je akt od osnutka do predloga tako spremenil, da
to vpliva na odlocitev doticnega NUP.

Ureditve v prostorskem aktu so, od faze osnutka do faze predloga, ostale enake. Pridobivalo se je
mnenje Direkcije RS za vode, kljub pozitivnemu mnenju na osnutek, zaradi obmog¢ja, ki lezi na Il.
vodovarstvenem obmogju.
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5. SEZNAM IZDELANIH STROKOVNIH PODLAG

- Naért s podrocja geotehnologije in rudarstva, Geolosko — geomehansko porocilo, GM -
287/2024, BLAN d.o.o., Speglova ulica 47, 3320 Velenje, §t. elaborata: GM — 287/2024,
Velenje, oktober 2024

- Nacrt s podrocja elektrotehnike: »NN priklju¢ek za hiSo Prah na parcelni st. 137/8 k.o.
1180-Topole, Gradbeno tehni¢ni biro d.o.0., Ob parku 12, 2310 Slovenska Bistrica, St.
elaborata: 3/1-035-2024, september 2024
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6. OBRAZLOZITEV IN UTEMELJITEV OBCINSKEGA PODROBNEGA
PROSTORSKEGA NACRTA

6.1 Uvod — splosni del

Pobudnik, investitor in lastnik zemlji8¢a, Zeli na obravnavanem obmocju, na delu parcele
Stevilka: 137/8 v k.o. Topole, zgraditi enostanovanjsko stavbo, z navezavo na obstojeCe
prometno omreZje ter izgradnjo potrebne komunalne in energetske infrastrukture.

z oznako prostorske enote TO 1 (Topole) in s podrobnejSo namensko rabo SK — povrSine
podeZelskega naselja, ki so namenjene povrSinam kmetij z dopolnilnimi dejavnostmi in bivanju.

Predmetno obmocje obsega parcelo 137/8 v k.o. Topole, ki v celoti ne predstavlja stavbnega
zemljis¢a. Stavbno zemljis€e se nahaja jugozahodno, ob javni poti, prometnici, ki omogoca
dovoz in dostop do obmocja predvidene gradnje.

Parcela 137/8 je velika 2477 m? od tega je stavbnega zemljiS¢a 1825,5 m?, ki v celoti
predstavlja gradbeno parcela za gradnjo enostanovanjske stavbe, preostali del pa so povrsine
kmetijskega zemljis€a K1 v velikosti 651,5 m?, ki niso predmet tega OPPN.

Velikost zemljis€a je 1825,5 m2 Parcela je delno pozidana, z gospodarskim poslopjem, v
velikosti 115 m2. Obstojeci objekt se ne odstrani.
Obmogje je dostopno z zahodne strani, javna poti-10 Topole 20, Sifra odseka 856981.

6.1.2 Podlaga za pripravo OPPN in postopek priprave

Postopek priprave OPPN, ki poteka skladno z dolo¢bami Zakona o urejanju prostora (v
nadaljevanju: ZUreP-3), se je zaCel s »Sklepom o zacetku priprave Obcinskega
podrobnega prostorskega nac€rta za enostanovanjsko gradnjo na Topolah v Obg¢ini
Rogaska Slatina (del EUP TO1)« (Uradni list RS, st. 32/2024, z dne 12. 4. 2024), ki ga je
sprejel Zupan Obcine Rogaska Slatina.

6.1.3 Namen in nacin izdelave OPPN

Obcina je pred sprejetiem odlocitve o pripravi OPPN pripravila strokovne podlage za pripravo
OPPN, v katerih je ob upostevanju ciljev urejanja prostora, podatkih iz prikaza stanja prostora,
zahtevah nadrejenih prostorskih aktov opredelila namen in potrebo, klju¢ne vsebinske predloge
nameravane resitve, potrebne investicije v komunalno in drugo gospodarsko javno
infrastrukturo in okvirne roke za izvedbo priprave OPPN.

Obcina je pri Zavodu RS za ohranjanje narave (ZRSVN) pridobila mnenje o pomembnih vplivih
na varovana obmocja in o obveznosti izvedbe presoje sprejemljivosti na varovana obmocja. Na
podlagi pridobljenega mnenja je Zupan sprejel sklep o pripravi OPPN.

Obcina je sklep o pripravi skupaj s strokovnimi podlagami za pripravo OPPN javno objavila v
prostorskem informacijskem sistemu, skupaj z mnenjem narave. Ministrstvu je poslala vlogo za
dodelitev identifikacijske Stevilke o prostorskem aktu. Ministrstvo sklep o pripravi s pripadajo¢im
gradivom evidentira, mu dodeli identifikacijsko Stevilko in ga javno objavi.

Obcina je nato pripravila osnutek OPPN, ga javno objavila in pozvala nosilce urejanja prostora,
da v 30 dneh podajo svoje mnenje.

Po pridobljenih mnenjih na osnutek se je pripravil dopolnjen osnutek in se posredoval obgini v
javno razgrnitev in javno obravnavo.

V €asu javne razgrnitev na prostorski akt ni bilo podane nobene pripombe, zato se je pripravil
predlog OPPN in se posredoval tistim NUP, ki mnenja na osnutek niso potrdili.
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Elaborat ekonomike

Elaborat ekonomike vsebuje oceno investicij za graditev ali dograditev komunalne opreme in
druge gospodarske javne infrastrukture ter oceno investicij za zagotovitev druzbene
infrastrukture glede na€rtovanih prostorskih ureditev v OPPN (ZUreP-3).

V pravilniku o elaboratu ekonomike (Uradni list RS, §t. 45/19 in 199/21 — ZUreP-3) je v 2. Clenu
(namen elaborata ekonomike) zapisano:

Elaborat ekonomike je namenjen:

- oceni investicij in doloCitvi virov financiranja ter etapnosti za zagotavljanje komunalne opreme
in druge gospodarske javne infrastrukture, ki jo je treba dograditi ali zgraditi za namen izvedbe
prostorskih ureditev, nacrtovanih z ob€inskim podrobnim prostorskim nacrtom ter

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

Na obmodju urejanja predmetnega OPPN in v njegovi neposredni blizini so izvedeni vsi
prikljuCki na gospodarsko javno infrastrukturo, dograditev le-teh ni potrebna. Nacrtovane
ureditve niso takSne narave, da bi bile potrebne investicije v druzbeno infrastrukturo, zato se
smatra, da izdelava elaborata ekonomike ni potrebna.

Vsa infrastruktura na obmocju OPPN bo zgrajena kot priklju¢ek v lasti investitorja na njegove
stroske.

6.2 Umestitev na€rtovane prostorske ureditve v prostor

Obmoc¢je OPPN se nahaja ob javni poti-10 Topole 20, Sifra odseka 856981, od koder ima tudi
dovoz in dostop. ZemljiS€e se nahaja jugozahodno od javne poti.

Parcela je delno pozidana, z gospodarskim poslopjem, v velikosti 115 m?, ki se nahaja v
jugovzhodnem delu. Nova stanovanjska stavba se umes¢a na jugozahodni del parcele.

6.3 Prostorske ureditve, ki se nacrtujejo z ob€inskim podrobnim prostorskim
nacértom

Opis nacrtovanih prostorskih ureditev

Nacrtovane prostorske ureditve

Nacrtovane ureditve na obmocju so:

- gradnja enostanovanjske prostostojece stavbe,

- gradnja enostavnih in nezahtevnih objektov za potrebe oZjega obmogja,

- ureditev zunanijih povrsin,

- izgradnja potrebne prometne, energetske, komunalne in komunikacijske
infrastrukture.

Pogoiji glede urbanistiénega in arhitekturnega oblikovanija

Obmocje lezi ob obstojeci javni poti-10 Topole 20, Sifra odseka 856981. Stavbno zemljisCe
OPPN se nahaja jugozahodno, ob javni poti, ob prometnici, ki omogo€a dovoz in dostop na
obmodje predvidene gradnje.

Predvidena je gradnja ene (1) enostanovanjske prostostojeCe stavbe na lastni parceli, s
parkiranjem avtomobila na parceli.

Etaznost stavbe je maksimalno K+P+M (klet, pritli¢je, mansarda).

Stavba je lahko nizje etaznosti. Tlorisni gabariti so razvidni iz graficnega dela lista 4.2..

Fasada je v pastelnih in svetlih barvnih tonih. Z drugimi barvami jih je dopustno kombinirati do
1/3 povrSine posamezne fasade. Dopustna je izvedba fasad tudi iz drugih naravnih materialov
(les, kamen, opeka, steklo itd...). Prepovedane so Zive in kri¢e€e barve.
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Streha stanovanjske stavbe je simetricna dvokapnica z naklonom strehe od 30° do 45° v
kombinaciji z ravnimi strehami na delih stavbe nad osnovnim tlorisom. Sleme vzdolz daljSe
stranice objekta mora biti vzporedno s plastnicami terena. Na pripadajocih objektih, garaZzi ali
nadstrednici, je streha lahko ravna. Kritina je iz razli¢énih materialov (priporo¢ena iz opeke ali
kakega drugega naravnega materiala (les, slama) in barv. Dopustne so odprtine za okna, vrata
ipd.

Fréade ne smejo biti vi§je od vidine slemena strehe. Fr€ade na strehi stavbe, pri dvoj¢kih in pri
hiSah v nizu morajo biti oblikovno usklajene.

Merila za dolo€anje velikosti objektov so opredeljena s faktorji, ki ne presegajo dovoljenih:

- faktor pozidanosti gradbene parcele (FZ): max dovoljen je 40% in faktor zelenih povrSin
(FZP): najmanj 10%.

V graficnem delu je prikazan tloris stanovanjske stavbe, obmocje dovoza, odstava avtomobila,
kjer je dopustna gradnja nadstrednice ali garaze. Zarisana enostanovanjska stavba v grafi¢nem
delu z dimenzijami 12 x 14 m tlorisnega gabarita, je dopustno odstopati za 1.5 m.

Smeri in lokacije dostopov, dovozov in vhodov so prikazane nacelno, natan¢no se dolo€ijo v
projektni dokumentaciji.

Ozelenitve okolice objektov naj se izvedejo z domacimi vrstami rastlinja. Okolica naj bo urejena
skladno z obstojec€o kulturno krajino.

Vrste dopustnih dejavnosti, dopustnih gradenj in dopustnih objektov:

Po obcinskem prostorskem nacrtu (OPN Rogaska Slatina) leZi obmodje na stavbnem zemljiS¢u,
z oznako prostorske enote TO 1 (Topole) in s podrobnejSo namensko rabo SK — povrSine
podeZelskega naselja, ki so namenjene povrSinam kmetij z dopolnilnimi dejavnostmi in bivanju.
Vrste dopustnih objektov, ki se dopusc€ajo skladno z vrsto dejavnosti in veljavnimi predpisi ter v
okviru dolo€il tega odloka:

- eno in dvostanovanjske prostostojece stavbe,

- gradbeno inZenirski objekti:

- cevovodi, komunikacijska omrezZja in elektroenergetski vodi,

- lokalni cevovodi, lokalni elektroenergetski vodi in lokalna komunikacijska omreZja.

Vrste dopustnih dejavnosti so skladne z namensko rabo obmogja:

- bivanje,

- dopolnilne dejavnosti na kmetijah — obrtna delavnica, mizarstvo,

- stavbe za storitvene dejavnosti: do 200 m? BTP objekta ali dela objekta.

Vrste dopustnih gradenj oziroma drugih del, ki se dopus&ajo:

- gradnje novih objektov (novi objekti, prizidave, nadzidave),

- rekonstrukcije objektov,

- odstranitve (rusitve) objektov ali njihovih delov,

- vzdrZevanje objektov,

- gradnja objektov in naprav za potrebe komunale, energetike, prometa in zvez,

- postavitev nezahtevnih in enostavnih objektov.
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LEGENDA:
L7771 MEAOBMOCIA OPPN
PREDVIDENO

] ENOSTANOVANJSKE STAVBE
PES, TLAKOVANE POVRSINE
> SMER DOVOZA
- SMER VHODA
K+P+M  ETAZNOST STAVBE

Slika 18: Ureditvena situacija na DOF z legendo, vir: Urbis d.o.o.

Nezahtevni in enostavni objekti

Gradnja nezahtevnih in enostavnih objektov se lahko izvaja skladno z veljavnimi predpisi, z
dolocili OPN Rogaska Slatina.

Vrste dopustnih nezahtevnih in enostavnih objektov, ki se dopusc¢ajo v okviru dolo€il tega
odloka:

- nadstresSek,
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- nadstreS$nica,

- garaZza,

- zimskKi vrt,

- letna kuhinja,

- bazen.

Nezahtevni in enostavni objekti so lahko od parcelne meje s sosednjo zemljiSko parcelo
odmaknjeni minimalno 1,5 m ali bliZzje s soglasjem lastnika sosednje parcele. Med sosedske
ograje se lahko postavijajo do meje zemljiSkih parcel ali na mejo s soglasjem lastnikov
sosednjega zemljis¢a.

Oblikovni elementi enostavnih in nezahtevnih objektov morajo biti nacrtovani skladno
osnovnemu objektu.

v obmocje preglednega trikotnika ali segati v obmocje javnih prometnih in zelenih povrsin. Visja
je lahko samo izjemoma, &e se dokaZe zadostna transparentnost ograje, na kar ja potrebno
pridobiti soglasje upravljalca ceste. Ograjevaje parcel naj bo praviloma urejeno z zasaditvijo
drevnin, ki se rezejo v viSini 1 m in so lahko ojaCene z Zi€no mrezo.

V primeru visjih premostitev terenskih razlik se naj planiranje terena izvaja z brezinami in le v
primeru, ko to ni mogoce ali to zahtevajo pogoji geomehanike, se lahko izvedejo oporni zidovi
izvajajo kaskadno, vsak posamezni zid do viSine 1.50 m. Ti morajo biti po izvedbi maksimalno
ozelenjeni (popenjavke).

6.4 Zasnova projektnih resitev in pogojev glede prikljuéevanja objektov na
gospodarsko javno infrastrukturo in grajeno javno dobro

6.4.1 Opis prometnih ureditev in parkiranje

Vse reSitve glede prometnega urejanja so opredeljene na podlagi obstojeCega stanja in
usmeritev prostorskih aktov, ki veljajo na tem obmod¢ju. Pri nadaljnjem nacrtovanju so mozne
tudi drugaCne tehniCne resitve, ki bodo prilagojene reSitvam povezovalnih cest. Vse te
prilagoditve se izvedejo v projektni dokumentaciji ob soglasju upravljavca cest.

Dostop in dovoz na parcelo je omogoCen iz javne poti Topole 20, Sifra odseka 856981 s
severne strani in z zahodne strani javne poti Topole 16a.

Parkiranje je predvideno na lastni parceli, potrebno je zagotoviti 2 PM za stanovanjsko enoto.
MozZna je postavitev nadstreSnice ali garaze, natan¢na velikost in umestitev se doloci v projektni
dokumentaciji.

6.4.2 Opis komunalnega in energetskega urejanja

Predvideno pozidavo je mozno delno vezati na obstojeCe infrastrukturno omrezje. Podatki o
obstojedi infrastrukturi so pridobljeni od posameznih upravljavcev.

Pred pri¢etkom nadaljnjih aktivnosti je potrebno pridobiti toéne podatke o legi komunalnih
vodov. Vse tehni¢ne resitve prilagoditi zahtevam upravljavca.

Predmetni OPPN podaja samo konceptualne reSitve ob upoStevanju smernic posameznih
upravljavcev. PodrobnejSe reSitve se opredelijo v projektni dokumentaciji ob upostevanju
smernic in pogojev upravljavcev.

Vodovodno omrezje
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Predvideni objekt se lahko naveze na obstojeCe javno vodovodno omrezje v ulici Topole 20.
Zgraditi je potrebno prikljuCek ustreznih dimenzij in vodomerni jadek, v skladu s pogoji
upravljalca.
Pri izgradnji je potrebno upostevati vse tehniCne predpise s podrocja oskrbe z vodo in predpise
upravljavca.

Kanalizacijsko omrezje

Na obmodju ni kanalizacijskega omreZja za odvod sanitarnih-komunalnih odpadnih vod.

Do izgradnje kanalizacijskega omreZja se naj sanitarne-komunalne odpadne vode odvajajo
MKCN ob smiselnem upostevanju dologil Uredbe o emisiji snovi in toplote pri odvajanju
odpadnih voda v vode in javno kanalizacijo (Ur..RS 64/12, 64/14 in 98/15) in Uredbe o
odvajanju in ¢is€enju komunalne odpadne vode (Ur.l.RS, &t. 98/2015, 76/17 in 81/19).

Mejne vrednosti parametrov onesnaZenosti iz male komunalne CN so opredeljene v Prilogi 1
Uredbe o odvajanju in €id€enju komunalne odpadne vode (Ur.l.RS, &t. 98/2015, 76/17 in 81/19)
in terminskih rokov za prilagoditev odvodnjavanja.

Padavinske vode od objekta in okolja se vodijo v zbiranje in ponikanje na parceli investitorja.

Po izgradniji javne kanalizacije in pridobitvi moZnosti prikljuéevanija je potrebno MKCN opustiti in
na podlagi pridoblienega Soglasja za priklju€itev izvesti vse aktivnosti in opravila za izvedbo
prikljucitve.

Elektroenergetsko omrezje
Oskrba z elektricno energijo se predvidi v skladu s pogoji upravljavca. Zgradi se ustrezno NN
omrezje z navezavo na obstojeco TP.

Elektronske komunikacije

V blizini obmocja se nahaja obstojee TK in KTV omrezje, ki omogoc&a priklju€itev. Obstojece
omrezje se po potrebi zasciti ali prestavi.

Za potrebe navezave se izvede ustrezna kabelska kanalizacija in PVC cevi ter ustrezni jaski,
loCeni za potrebe TK in KTV omreZja. V kanalizacijo se vstavijo ustrezni kablovodi.

Za prikljuCevanje objekta se izvede ustrezen priklju¢ek skladno s pogoji posameznega
upravljavca.

Ogrevanje in uéinkovita raba energije

Ogrevanije bo urejeno individualno.

Priporoena je uporaba obnovljivih virov — biomase in toplotnih &rpalk (zrak ali zemlja) ter
trajnih virov energije — son¢ne (solarni sistemi, kolektorji in sonéne celice), elektrike ali plina.

V primeru ogrevanja objektov s toplotno ¢rpalko voda - voda, kjer je kot toplotni vir podzemna
voda, ali z geosondo, kjer je toplotni vir zemlja preko vertikalne ali horizontalne zemeljske
sonde, si je dolzan investitor pridobiti ustrezna dovoljenja in soglasja.

Posegi in ureditve izven obmocéja OPPN, ki so potrebni za izvedbo gospodarske javne
infrastrukture

Izven ureditvenega obmocja OPPN je dovoljeno izvajanje posegov, ki so v skladu s pogoji
nosilcev urejanja prostora potrebni za izvedbo prikljuevanja predvidene soseske na GJI.

6.5 Resitve in ukrepi za celostno ohranjanje kulturne dedis€ine

Na obmocju OPPN ni enot nepremicne kulturne dedis¢ine.

Ob vseh posegih v zemeljske plasti velja obvezujo¢ sploSni arheoloski varstveni rezim, ki
najditelja/lastnika zemljiS¢a/investitorja/odgovornega vodjo del ob odkritju dedis€ine zavezuje,
da najdbo zavaruje neposSkodovano na mestu odkritja in o najdbi takoj obvesti pristojno enoto
Zavoda za varstvo kulturne dedid€ine Slovenije, ki situacijo dokumentira v skladu z dologili
arheoloSke stroke.
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6.6 ReSitve in ukrepi za varovanje okolja, naravnih virov in ohranjanja narave

Grafiénih prikazov ureditev, potrebnih za varovanje okolja, naravnih virov in ohranjanje
narave v vsebini graficnega dela OPPN ni, saj ureditev s takSno vsebin ni in jih ni bilo
mogoce ali potrebno prikazati.

Varstvo pred onesnazenjem zraka

Skladno s podzakonskim aktom o dolocitvi obmogij in stopnji onesnazenosti zaradi Zveplovega
dioksida, dusSikovih oksidov, delcev svinca, benzena, ogljikovega monoksida in ozona v
zunanjem zraku, se obmoc¢je OPPN nahaja v obmodju Il. stopnje onesnazenosti.

Za zmanjSanje negativnih vplivov na zrak na najmanjSo mogoCo mero je potrebno upostevati
veljavne predpise.

Gradnja se organizira in izvaja tako, da se prepreci dodatno onesnaZevanje zraka, na kar
vplivajo izbira delovnih strojev in transportnih vozil ter vremenske razmere med gradnjo. Poskrbi
se za:

- vlaZenje materiala, nezas€itenih povrsin in prevoznih poti v vetrovnem in suhem vremenu;

- prepreCevanje raznosa materiala z gradbis¢;

- CiS¢enje vozil pri voznji z gradbid€a na javne prometne ceste;

- protiprasno zascito vseh gradbenih in javnih cest, ki se uporabljajo za prevoz.

Zaradi zmanjSanja onesnazevanja zraka se za ogrevanje prednostno naclrtuje ogrevanje z
energetskimi viri, ki manj onesnazujejo zrak (alternativni viri, zemeljski plin, uteko€injen naftni

plin...).

Varstvo pred hrupom

Na obmodju naj veljajo mejne vrednoti kazalcev hrupa vsaj za lll. obmocje varstva pred hrupom
(Uredba o mejnih vrednostih kazalcev hrupa v okolju; Uradni list RS, st. 43/18 in 59/19).

Pri posameznih virih prekomernega hrupa je potrebno nivo hrupa meriti in po potrebi izvesti
ustrezno protihrupno zas¢ito in sanacijo.

Pri nagrtovanju morebitnih klimatskih, prezraCevalnih ali drugih naprav, ki povzro€ajo hrup, naj
se upostevajo ukrepi in standardi varstva pred hrupom. Izbirajo se naj naprave z nizjo zvo¢no
mocjo. Zunanje enote toplotnih &rpalk naj bodo usmerjene stran od sosednjih objektov in
spalnih prostorov, v primerni oddaljenosti od sosednjih parcel. Ce je odmik zunanje enote
toplotne &rpalke manjSi od 4,0 m, je potrebno pisno soglasje lastnika sosednjih zemljiS¢.

Vodni rezim in stanje voda

Obmo¢je se nahaja izven zavarovanega vodovarstvenega obmocja.

Na obmocju obstaja srednja verjetnost erozijskega pojavljanja plazov.

Do izgradnje kanalizacijskega omreZja se naj sanitarne-komunalne odpadne vode odvajajo
MKCN ob smiselnem upostevanju dologil Uredbe o emisiji snovi in toplote pri odvajanju
odpadnih voda v vode in javno kanalizacijo (Ur.LRS 64/12, 64/14 in 98/15) in Uredbe o
odvajanju in ¢is€enju komunalne odpadne vode (Ur.l.RS, &t. 98/2015, 76/17 in 81/19).
Padavinske vode iz streSin se zbirajo v zbiralniku ob objektu, preliv iz zbiralnika se izvede v
lokalno ponikalnico ali razprSeno po terenu, ki se izvede v skladu z izdelanim geotehni¢nim
mnenjem. Padavinske vode iz utrienih povrSin in dovozne ceste se odvajajo razpr§eno po
terenu.

V primeru ogrevanja objektov s toplotno &rpalko voda-voda, kjer je kot toplotni vir podzemna
voda, ali z geosondo, kjer je toplotni vir zemlja preko vertikalne ali horizontalne zemeljske
sonde, si je dolzan investitor pridobiti ustrezna dovoljenja in soglasja.

Po podatki podatkih z javno dostopnih portalov je razvidno, da se obravnavan poseg nahaja na
sredniji verjetnosti pojavljanja plazov in lezi izven erozijsko ogroZzenem obmodju. Izdelano je bilo
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Geolosko mnenje o sestavi tal in pogojih temeljenja na temeljni ploS¢i na obmodcju parcele Stev.
137/8 k. o. Topole ter o hidrogeolodkih, stabilnostnih in erozijskih razmerah na obmodgju
predvidene gradnje (BLAN d.o.0., Speglova ulica 47, 3320 Velenje, $tevilka: GM — 287/2024,
Velenje, oktober 2024), iz katerega je razvidno, da ni zaslediti nobenih znakov nestabilnosti tal
oziroma zdrsov zemljin. Glede na konfiguracijo terena in sestavo tal (meljast pesek in meljast
grus¢€) na obravnavani lokaciji ni priCakovati nevarnosti za pojave globalne nestabilnosti terena.
Ob ustreznem dimenzioniranju predvidenih podpornih konstrukcij bo ohranjena tudi stabilnost in
varnost pobocja oziroma ceste nad obravnavano parcelo.

Za meteorne vode, ki bi lahko dotekale po povrsini (predvsem s ceste) naj se uredi povrSinske
zajeme (mulde ali betonske kanalete) in odvode po ustrezni vodotesni meteorni kanalizaciji v
primeren odvodnik. Glede na lego terena je zagotovljen odtok meteornih vod, podzemne vode
pa v motecih koli¢inah ni za pri¢akovati. Glede na relief in sestavo temeljnih tal je zagotovljen
odtok padavinskih vod, zaledno podzemno vodo pa je potrebno drenirati na nivoju temeljnih tal
objekta.

V €asu gradnje je investitor dolzan zagotoviti geomehanski nadzor ter vse potrebne varnostne
ukrepe in tako organizacijo na gradbis¢u, da bo preprefeno onesnazenje okolja in voda, ki bi
nastalo zaradi transporta, skladiS€enja in uporabe teko€ih goriv in drugih nevarnih snovi oz. v
primeru nezgod zagotoviti takojSnje ukrepanje za to usposobljenih delavcev.

V primeru ogrevanja objektov s toplotno &rpalko voda-voda, kjer je kot toplotni vir podzemna
voda, ali z geosondo, kjer je toplotni vir zemlja preko vertikalne ali horizontalne zemeljske
sonde, si je dolZzan investitor pridobiti ustrezna dovoljenja in soglasja.

Ravnanje z odpadki

Ravnanje s komunalnimi odpadki se vrdi v skladu z ob&inskim odlokom.

Ravnanje z gradbenimi in kosovnimi odpadki mora biti v skladu z dolo€ili veljavne zakonodaje,
prav tako ravnanje z morebitnimi industrijskimi in posebnimi odpadki.

6.7 ReSitve in ukrepi za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi
nesre¢ami, vkljuéno z varstvom pred pozarom

Varstvo pred naravnimi in drugimi nesreéami

Obmoc¢je OPPN se nahaja izven naravnih omejitev kot so poplavnost in visoka podtalnica ter
erozivnost. Nahaja se v srednji verjetnosti erozijskega pojavljanja plazov. Obmocje se nahaja
na obmodju srednje verjetnosti pojavljanja zemeljskih plazov.

Obravnavano obmocdje spada v IV. stopnjo potresne nevarnosti. Projektni pospesek tal znasa
0,175 g.

Za primere razlitja nevarnih snovi (olja, goriva) je potrebno pripraviti nacrt za hitro ukrepanje in
voditi evidenco o nevarnih snoveh, ki se uporabljajo na gradbiS¢u. MozZnost razlitja nevarnih
snovi v ¢asu gradnje objekta se zmanjSa na minimalno ob upostevanju sledecega:

- nadzor tehni¢ne usposobljenosti vozil in gradbene mehanizacije,

- nadzor nad uporabo in skladiS€¢enjem goriv ter motornih in strojnih olj,

- nadzor nad ravnanjem z odstranjenimi gradbenimi elementi z obstojecih utrjenih povrSin in
objektov in

- nadzor nad ravnanjem z odpadno embalaZzo in ostanki gradbenih in drugih materialov.

Varstvo pred pozarom

Stavba mora biti projektirana in grajena tako:

- da je ob pozaru na voljo zadostno Stevilo ustrezno izvedenih evakuacijskih poti in izhodov na
ustreznih lokacijah, ki omogoc&ajo hiter in varen umik,

- da je ob pozaru na voljo zadostno Stevilo naprav za gasenje in je omogoc¢en dostop gasilcem,
- da imajo zgradbe ustrezno nosilno konstrukcijo in so nacértovane tako, da je onemogoceno
Sirjenje pozara po stavbah,

- da se zagotovi potrebni odmik od meje parcel in med objekti ter potrebna protipozarna lo€itev
Z namenom preprecitve Sirjenja pozara na sosednje objekte.
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Voda potrebna za gaSenje pozara v stavbah bo zagotovljena z javnih hidrantnim omrezjem.
Upravljavec vodovodnega omrezja zagotavlja zmogljivost hidrantnega omreZja z 30 I/sekundo
vode za gaSenje.

6.8 Velikost dopustnih odstopanj od funkcionalnih, oblikovalskih in tehniénih
resitev

Skupne dolo¢be glede dopustnih odstopanj

Pri uresnicitvi OPPN so dopustna odstopanja od funkcionalnih, tehniénih reSitev, dolo¢enih s
tem odlokom, &e se pri nadaljnjem podrobnejSem proucevanju prometnih, energetskih,
tehnoloskih, geoloskih, hidroloskih, okoljskih, geomehanskih in drugih razmer pridobijo tehnic¢ne
reSitve, ki so primernejSe z oblikovalskega, prometno tehni€nega ali okoljevarstvenega vidika, s
Cimer pa se ne smejo poslab3ati prostorske in okoljske razmere.

Odstopanja od funkcionalnih, tehni¢nih reSitev iz prejSnjega odstavka ne smejo biti v nasprotju
z javnimi interesi, z njimi morajo soglasati organi in organizacije, v delovno podrocje katerih
spadajo ta odstopanja.

V projektih za pridobitev gradbenega dovoljenja se vse lokacije objektov in naprav natan¢no
dolo¢i. Dopustna so odstopanja od podatkov, prikazanih v grafi¢nih prilogah, ki so posledica
natancnejSe stopnje obdelave projektov. Vec&ja odstopanja so dopustna skladno z dolo¢bami
tega odloka.

Dopustna so odstopanja od kolicbenih to¢k parcel namenjenih gradnji v smislu prilagoditve
bododim ureditvam, obstojeci parcelaciji in stanju v prostoru, pod pogojem, da so omogocene
vse ureditve, predvidene s tem odlokom.

Odstopanja pri naértovanju objektov

3) Natan¢na lokacija in velikost nadstrednice ali garaZze se lahko opredeli v projektni
dokumentaciji. Zarisano enostanovanjsko stavbo v graficnem delu z dimenzijami 12 x 14 m
tlorisnega gabarita, je dopustno odstopati za 1.5 m.

Odstopanja glede prometne ureditve in parkiranja

Mikrolokacijo dovoza, obliko, velikost in lokacijo parkiranja se opredeli v projektni dokumentaciji.
Odstopanja glede energetske in komunalne ureditve

Dopustna so odstopanja od reSitev opredeljenih v predmetnem OPPN (trase posameznih
vodov, mesta, nacin prikljuevanja ipd.). Natanine reSitve se opredelijo v projektni
dokumentaciji ob upostevanju usmeritev tega OPPN, upostevanje veljavne zakonodaje,
predpisanih odmikov med posameznimi kanalnimi vodi. Spremembe lege in trase posameznih
vodov so dopustne tudi v primeru tezav pri pridobivanju zeml;jiS¢.

6.9 Obveznost investitorjev, lastnikov in izvajalcev

Pogoji za vzdrzevalna in druga dela

Za vzdrzevalna in investicijska dela, rekonstrukcije, prizidave veljajo enaki pogoji za oblikovanje
kot za novogradnje. Prizidave objektov se morajo uskladiti s celotno stavbno maso objekta in
morajo biti skladne z oblikovanjem in gradbenimi materiali osnovnega.

Pri urejanju okolice objektov in javnih povrSin mora izdelovalec gradbenih del med gradnjo
objekta zavarovati vegetacijo pred poskodbami, po kon€ani gradnji pa odstraniti provizorije in
odvecni gradbeni material in urediti okolico.

Obveznost ob pripravi projektne dokumentacije

Med pripravo projektne dokumentacije za pridobitev gradbenega dovoljenja za izvedbo
gospodarske javne infrastrukture izven obmoc¢ja OPPN mora investitor pridobiti projektne
pogoje in soglasje upravljavca obravnavane infrastrukture.
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Obveznost v ¢asu gradnje
V €asu gradnje imajo investitor in izvajalci naslednje obveznosti:

pred zaletkom del morajo izvajalci obvestiti upravljavce prometne, komunalne,
energetske in telekomunikacijske infrastrukture ter skupno z njimi zakoliCiti in zaS¢iti
obstojeCe infrastrukturne vode,

med gradnjo je potrebo upostevati smernice in pogoje temeljenja in zagotoviti stalen
nadzor geomehanika pri vseh zemeljskih delih (temeljenje objektov, urejanje komunalne
infrastrukture itd.),

zagotoviti zavarovanje gradbiS€a tako, da bosta zagotovljeni varnost in raba bliznjih
objektov in zemljiS¢,

promet v Casu gradnje organizirati tako, da ne bo prihajalo do vedjih zastojev na
obstojeCem cestnem omreZju ter da se prometna varnost zaradi gradnje ne bo
poslabsala,

sprotno kultivirati obmocje velikih posegov (nasipi, vkopi),

skladno z veljavnimi predpisi opraviti v najkrajSem moznem €asu prekomerne negativne
posledice, ki bi nastale zaradi gradnje,

med gradnjo je potrebno vse zaCasne deponije ustrezno zascititi pred spiranjem in
odnaSanjem materiala ob mocnejsih nalivih,

zagotoviti nemoteno komunalno oskrbo preko vseh obstojecih infrastrukturnin vodov in
naprav,

v Casu gradnje zagotoviti vse potrebne varnostne ukrepe za preprecitev prekomernega
onesnazenja tal, vode in zraka pri transportu, skladis€enju in uporabi Skodljivih snovi,

v primeru nesre€e zagotoviti takojSnje usposobljene sluzbe,

zagotoviti sanacijo zaradi gradnje poskodovanih objektov, naprav in obmocij ter okolico
objektov,

sanirati oz. povrniti v prvotno stanje vse poti in ceste, ki bodo zaradi uporabe v ¢asu
gradnje objekta prekinjene ali poSkodovane,

po konCani gradnji je potrebno vse za gradnjo postavljene provizorje in zalasne
deponije odstraniti. Na novo izdelana pobodja ustrezno utrditi in jih zatraviti 0z. ustrezno
vegetacijsko urediti.

Vsi navedeni ukrepi se morajo izvajati skladno s smernicami za nacrtovanje pristojnih nosilcev
urejanja prostora, na podlagi gradbenega dovoljenja ter ob upostevanju veljavne zakonodaje
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8. POVZETEK ZA JAVNOST
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