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OBRAZLOZITEV IN UTEMELJITEV OBCINSKEGA PODROBNEGA
PROSTORSKEGA NACRTA

1 NAMEN OBCINSKEGA PODROBNEGA PROSTORSKEGA NACRTA

(1) Obcinski podrobni prostorski nacrt za stanovanjsko sosesko Raiceva - EUP OR 26 (0b 3Soli) (v
nadaljnjem besedilu: obéinski podrobni prostorski nacrt] doloda prostorske izvedbene pogoje in
usmeritve za projektiranje in gradnjo vecéstanovanjskih stavb s podzemnimi garazami, gradbenih
inZenirskih objektov (prometna, okoljska, energetska in komunikacijska infrastruktura ter drugi
gradbeni inzenirski objekti] ter pomoznih objektov na obmodju enote urejanja prostora OR 26 v
osrednem delu mesta Ormoz.

(2) Obcinski podrobni prostorski nacrt je podlaga za izdajo predodlocb in gradbenih dovoljenj v
skladu s predpisi, ki urejajo graditev, poleg tega pa doloca tudi pogoje za izvedbo drugih posegov v
prostor.

2 POSTOPEK PRIPRAVE OBCINSKEGA PODROBNEGA PROSTORSKEGA NACRTA

14.11.2023 Mnenje o obveznosti izvedbe postopka celovite presoje vplivov na okolje oziroma presoje
sprejemljivosti na varovana obmodja
(5t. 3563-0491/2023-2)

12.1.2024 Sklep o pripravi obCinskega podrobnega prostorskega nacrta
(Uradno glasilo slovenskih ob¢in, §t. 2/24)

17.1.2024 Identifikacijska Stevilka v zbirki prostorskih aktov
(id. 8t. 3993)

8.9.2026 Poziv za podajo mnenj nosilcev urejanja prostora na osnutek obcinskega podrobnega
prostorskega nacrta

_.__.2026-__.__.2026 |Javnarazgrnitevosnutka obCinskega podrobnega prostorskega nacrta

__.__.2026 Javna obravnava osnutka ob¢inskega podrobnega prostorskega nacrta

_ . .202¢6 Obravnava osnutka obéinskega podrobnega prostorskega nacrta in staliS¢ do pripomb javnosti na
osnutek obcinskega podrobnega prostorskega nacrta na seji odbora za varstvo okolja in
urbanizem

Obravnava osnutka obcinskega podrobnega prostorskega nacrta in staliS¢ do pripomb javnosti na
osnutek obcinskega podrobnega prostorskega nacrta na seji oblinskega sveta

Poziv za podajo dopolnitve mnenj nosilcev urejanja prostora na predlog ob¢inskega podrobnega
prostorskega nacrta

Obravnava predloga obcinskega podrobnega prostorskega nacrta na seji odbora za varstvo okolja
in urbanizem

Obravnava in sprejem predloga ob¢inskega podrobnega prostorskega nacrta na seji obCinskega
sveta

Objava odloka o obcinskega podrobnega prostorskega nacrta v uradnem glasilu

(Uradno glasilo slovenskih obé&in, 8t. _ /)

3 SKLADNOST S HIERARHICNO VISJIM PROSTORSKIM AKTOM PRI PRIPRAVI OBCINSKEGA
PODROBNEGA PROSTORSKEGA NACRTA

Pri pripravi oblinskega podrobnega prostorskega nacrta so upostevane usmeritve iz Obcinskega
prostorskega nacrta Obcine Ormoz (Uradni vestnik obCine Ormoz, $t. 4/13, 10/13, 1/16, 7/17 in 13/19 ter
Uradno glasilo slovenskih ob¢in, &t. 55/20, 35/21, 70/21, 12/23, 21/23, 65/23, 29/25 in 19/26) (v
nadaljnjem besedilu: obcinski prostorski nacrt.
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4  UPOSTEVANJE PRAVIL ZA UREJANJE PROSTORA PRI PRIPRAVI OBCINSKEGA PODROBNEGA
PROSTORSKEGA NACRTA

Pri pripravi ob¢inskega podrobnega prostorskega nacrta so upostevana temeljna pravila za urejanje
prostora iz Zakona o urejanju prostora (ZUreP-3) (Uradni list RS, t. 199/21, 18/23 - ZDU-10, 78/23 -
ZUNPEOVE, 95/23 - ZIUOPZP, 23/24, 109/24, 25/25 - odl. US, 75/25, 14/26 in 1566/26) in relevantna
pravila za urejanje prostora iz Uredbe o prostorskem redu Slovenije (Uradni list RS, §t. 122/04, 33/07 -
ZPNaért, 61/17 - ZUreP-2 in 199/21 - ZUreP-3).

5 VSEBINA OBCINSKEGA PODROBNEGA PROSTORSKEGA NACRTA

(1) Obcinski podrobni prostorski nacrt vsebuje tekstualni in grafi¢ni del.

(2] Tekstualni del oblinskega podrobnega prostorskega nacrta vsebuje besedilo odloka.

(3] Grafi¢ni del obc¢inskega podrobnega prostorskega nacrta vsebuje naslednje grafi¢ne nacrte:

- izsekiz graficnega nacrta kartografskega dela oblinskega prostorskega nacrta s prikazom lege
prostorske ureditve na SirSem obmocju v merilu 1 : 2000,

- obmocje obCinskega podrobnega prostorskega nacrta z obstojecim parcelnim stanjem v merilu
1:1000,

- prikaz vplivov in povezav s sosednjimi obmocji v merilu 1 : 1000,

- zazidalna oziroma ureditvena situacija v merilu 1: 1000,

- prikaz ureditev glede poteka omrezij in prikljucevanja objektov na gospodarsko javno
infrastrukturo ter grajeno javno dobro v merilu 1 : 1000,

- prikaz ureditev, potrebnih za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesrecami,
vklju¢no z varstvom pred pozarom v merilu 1: 1000,

- nacrt parcelacije v merilu 1 : 1000.

6 SPREMLJAJOCE GRADIVO OBCINSKEGA PODROBNEGA PROSTORSKEGA NACRTA

Spremljajoce gradivo obCinskega podrobnega prostorskega nacrta je:

- porocilo o sodelovanju z javnostjo,

- podatki iz prikaza stanja prostora in drugi podatki, na katerih temeljijo reSitve obCinskega
podrobnega prostorskega nacrta,

-  strokovne podlage, na katerih temeljijo resitve obCinskega podrobnega prostorskega nacrta,

- podrobnejSe usmeritve nosilcev urejanja prostora,

- mnenja nosilcev urejanja prostora,

- elaborat ekonomike,

- obrazlozitev in utemeljitev obinskega podrobnega prostorskega nacrta,

-  povzetek za javnost.

7 O0BMOCJE OBCINSKEGA PODROBNEGA PROSTORSKEGA NACRTA

(1) Obmodje obéinskega podrobnega prostorskega nacrta se nahajav osrednem delu mesta Ormoz,
juzno od Gimnazije Ormoz in severno od glavne vpadnice (Ljutomerska cesta) v mesto.

(2) Obmocje obcinskega podrobnega prostorskega nacrta obsega zemljis¢a oziroma dele zemljis¢
s parcelnimi Stevilkami 406/1, 406/5, 407/1, 407/11, 415/8, 557/3, 557/4, 563/1, 563/3, 564/2, 564/4,
564/5, 565/1, 565/2, 566/5, 566/6, 567/1 in 1313/5 vse v k.o. 332 - OrmoZ, skupne povréine 14.430,3 m2.

(3] Obmocje oblinskega podrobnega prostorskega nacrta zajema glede na Obcinski prostorski
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nac¢rt Ob¢ine Ormoz (Uradni vestnik obCine Ormoz, $t. 4/13, 10/13, 1/16, 7/17 in 13/19 ter Uradno glasilo
slovenskih obdin, $t. 55/20, 35/21, 70/21, 12/23, 21/23, 65/23, 29/25 in 19/26) (v nadaljnjem besedilu:
OPN] obmodje enote urejanja prostora OR 26 z oznako podrobnejSe namenske rabe SS (stanovanjske
povrdine).

(4) Obmocje oblinskega podrobnega prostorskega nacrta je po dejanski rabi v pretezni meri (81,9
%) opredeljeno kot njiva (Sifra dejanske rabe: 1100) ostali del (18,1 %) pa kot pozidano in sorodno
zemljisce (Sifra dejanske rabe: 3000).

(5) Po zahodnem, severozahodnem in severnem delu obmocja obcinskega podrobnega
prostorskega nacrta poteka zbirna mestna ali krajevna cesta (303060, Raiceva ulica), vodovodno,
kanalizacijsko, elektroenergetsko in komunikacijsko omrezje. Kanalizacijsko omrezje poteka tudi po
severovzhodnem delu obmocja obcinskega podrobnega prostorskega nacrta, komunikacijsko omrezje
pa tudi po skrajnem vzhodnem delu obmocja obCinskega podrobnega prostorskega nacrta. V neposredni
blizini obmocja oblinskega podrobnega prostorskega nacrta poteka Se plinovodno omrezje.

(6] Z vidika varstvenih rezimov se na obmodju obcinskega podrobnega prostorskega nacrta
nahajata enoti kulturne dediscine Ormoz - Arheolosko najdis¢e Ormoz (EID 1-00500) in Ormoz - Rimska
cesta Poetovio-Savaria (EID 1-29700).

8 PROSTORSKA UREDITEV, KI SE NACRTUJE Z OBCINSKIM PODROBNIM PROSTORSKIM
NACRTOM

Z obcinskim podrobnim prostorskim nacrtom se nacrtuje:

- gradnja vedstanovanjskih stavb s podzemnimi garazami,

- gradnja gradbenih inZenirskih objektov (prometna, okoljska, energetska in komunikacijska
infrastruktura ter drugi gradbeni inzenirski objekti),

- gradnja pomoznih objektov,

- ureditev zunanjih utrjenih in rascenih povrsin,

- drugi gradbeni posegi.

9  UMESTITEV NACRTOVANE UREDITVE V PROSTOR

(1) Posegi izven obmocja obcinskega podrobnega prostorskega nacrta so dovoljeni za izgradnjo,
prestavitev in rekonstrukcijo prometne, okoljske, energetske in komunikacijske infrastrukture za
potrebe prikljucevanja obmocja obCinskega podrobnega prostorskega nacrta

(2] Nacrtovane objekte in povrsine se oblikuje ter umesca v prostor na podlagi zacrtanih robnih
pogojev in usmeritev za projektiranje in gradnjo obcinskega podrobnega prostorskega nacrta, ki
omogocajo fleksibilnost in prilagodljivost glede na potrebe investitorjev, hkrati pa zagotavljajo
utemeljeno in premisljeno umescanje v prostor.

(3] Na obmodju obcinskega podrobnega prostorskega naérta so dopustne naslednje izvedbe del:

- pripravljalna in zemeljska dela,

- novogradnja,

- rekonstrukcija,

- manjsa rekonstrukcija,

- vzdrZevanje objekta,

- vzdrzevalna dela v javno korist,

- odstranitev,

- sprememba namembnosti.

(4] Na obmodju obCinskega podrobnega prostorskega nacrta so dopustne naslednje vrste objektov
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glede na namen:

- tri- in veCstanovanjske stavbe,

- garazne stavbe,

- rezervoariji, silosi in skladis¢ne stavbe,

- stavbe za funkcionalno dopolnitev,

- druge stavbe, ki niso uvrsc¢ene drugje,

- lokalne ceste in javne poti, nekategorizirane ceste in gozdne ceste,

- parkirisca izven vozisca,

- mostovi, viadukti, nadvozi, nadhodi,

- podhodi,

- pokriti vkopi in galerije,

- jezovi, vodne pregrade in drugi vodni objekti,

- lokalni (distribucijski) plinovodi,

- lokalni vodovodi za pitno vodo in cevovodi za tehnoloSko vodo,

- lokalni cevovodi za toplo vodo, paro in stisnjen zrak,

- vodni stolpi in vodnjaki (samo vrtine),

- cevovodi za odpadno vodo (kanalizacijal,

- lokalni (distribucijski) elektroenergetski vodi,

- lokalni (dostopovna) komunikacijska omreZja,

- elektrarne in drugi energetski objekti,

- hranilniki elektricne energije,

- Sportnaigrisca,

- drugi gradbeni inZenirski objekti za Sport, rekreacijo in prosti ¢as,

- objekti za preprecitev zdrsa in ograditev,

- nepokrita prezentirana arheoloska najdiSc¢a in rusevine,

- drugi gradbeni inZenirski objekti, ki niso uvrsceni drugje.

(5) Na obmodju oblinskega podrobnega prostorskega nacrta so dopustni tudi naslednji objekti, ki
se Stejejo za enostavni objekt:

- prikljucek,

- vrtina za zajem toplote iz vode in zemljine,

- zbiralnica locenih frakcij (ekoloski otok],

- objekt za oglasevanje in informacijski pano,

- naprava in gradbeni element za opazovanje naravnih pojavov, naravnih virov in stanja okolja,

- urbana oprema in spominska obeleZzja, ki se gradijo na obstojecih javnih povrsinah,

- zunanja naprava in zunanja oprema za proizvodnjo in shranjevanje elektricne energije iz
obnovljivih virov energije.

(6] Lega, velikostiin oblikovanje stavb:

- lega: znotraj povrsine za razvoj stavb, ki je dolo¢ena z gradbenimi mejami. Gradbena meja je
crta, ki je novozgrajeni oziroma nacrtovani objekti ne smejo presegati, lahko pa se je dotikajo ali pa so
od nje odmaknjeni v notranjost zemljisca;

- tlorisni gabarit: omejen je s faktorjem zazidanosti parcele (z), kateri je najve¢ 0,4. Faktor
zazidanosti parcele, namenjene gradnji, se doloCi kot razmerje med zazidano povrsino in celotno
povrsino parcele, namenjene gradnji;

- viSinski gabarit: najveC K+P+4. Nad zadnjo etaZo oziroma na strehi je dopustna izvedba tehni¢nih
naprav, proizvodnih naprav na obnovljive vire energije, strojnic, dostopov na streho, dimnikov ipd.;

-  fasada: svobodno zasnovana s kakovostnimi in trajnimi materiali;

- streha: poSevna ali ravna oziroma njuna kombinacija. Stresna kritina je pogojena je s tehnoloSko
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resitvijo strehe.

(7) Lega, velikosti in oblikovanje gradbenih inZenirskih objektov:

- lega: na celotnem obmocju obcCinskega podrobnega prostorskega nacrta;

- velikost: prilagodi se kapacitetnim zahtevam in namenu;

-  oblikovanje: prilagodi se tehnoloskim zahtevam in namenu.

(8) Lega, velikostiin oblikovanje pomoznih objektov:

- lega: najbolj izpostavljeni deli objekta so od meje sosednjega zemljiS¢a odmaknjeni najmanj 1,0
m, ograja in objekt, ki nima visine, pa se lahko gradita na oziroma do meje sosednjega zemljisCa;

- velikost: glede na predpis o razvrscanju objektov izpolnjuje merila za nezahteven ali enostaven
objekt;

- oblikovanje: objekte se oblikuje tako, da se ne kvari sploSnega videza prostora.

(9) Gradnja objektov in posegi v obmocju varovalnega pasu gospodarske javne infrastrukture in
varovanem obmocju kulturne dediS¢ine so dopustni le pod pogoji in s soglasjem oziroma mnenjem
pristojnega organa oziroma upravljavca.

(10) Na obmocju oblinskega podrobnega prostorskega nacrta je treba upostevati naslednje pogoje
za ureditev zunanjih povrsin:

- utrjene in rascene povrsine morajo biti viSinsko prilagojene terenu in potekom cest,

- vokviru posameznega stavbnega zemljiS¢a se zagotovi zadostna parkirna mesta,

- zunanje ureditve se izvede na nacin, ki omogoca neoviran dostop in uporabo funkcionalno
oviranim osebam,

- zasaditve se izvajajo tako, da se uporabljajo le avtohtone rastlinske vrste, znacilne za to
obmocje, ki naj bodo lokalnega izvora.

(11) Nacrt parcelacije je prikazan v grafiécnem delu obCinskega podrobnega prostorskega nacrta.
Tocke mej parcel so podane v D96/TM koordinatnem sistemu.

10 ZASNOVA PROJEKTNIH RESITEV IN POGOJEV GLEDE PRIKLJUCEVANJA OBJEKTOV NA
GOSPODARSKO JAVNO INFRASTRUKTURO IN GRAJENO JAVNO DOBRO

(1) Pri projektiranju gospodarske javne infrastrukture se upostevajo veljavni predpisi, normativi in
zakonodaja s posameznega podrocja. Detajlni pogoji za prikljucitev objektov na nacrtovano gospodarsko
javno infrastrukturo se dolodijo v fazi izdelave projektne dokumentacije posameznega objekta v skladu
s pozitivnimi mnenji, vklju¢no s projektnimi pogoji k temu oblinskemu podrobnemu prostorskemu
nacrtu. Gospodarska javna infrastruktura mora biti dimenzionirana na kon¢no nacrtovano kapaciteto
obmocja obcinskega podrobnega prostorskega nacrta.

(2) Prometnidostop se zagotovi preko novih cestnih priklju¢kov na zbirno mestno ali krajevno cesto
(303060, Raiceva ulica). Cestna prikljuc¢ka se dimenzionira z ustreznimi tehni¢nimi elementi in opremi z
ustrezno prometno signalizacijo.

(3] Oskrba s pitno vodo, sanitarno in pozarno vodo se zagotovi preko novih vodovodnih prikljuckov
na javno vodovodno omreZje. Podrobnejsa merila (velikost cevovoda, potek trase vodovoda ipd.) se
dolocijo v projektni dokumentaciji. Pri projektiranju vodovodnega omreZja se upostevajo veljavni
tehnicni predpisi o javhem vodovodu. V skladu s predpisi, ki urejajo oskrbo s pitno vodo se zagotovi
oskrba z zdravstveno ustrezno pitno vodo.

(4) Zazbiranje in odvajanje komunalnih in padavinskih odpadnih voda se izvede loc¢eni kanalizacijski
sistem. Komunalne odpadne vode se odvaja v fekalno kanalizacijsko omrezje. Padavinske odpadne vode
z utrjenih povrsin in streh se predhodno ocis¢ene odvaja v meteorno kanalizacijsko omrezje. Pri
projektiranju kanalizacije se upostevajo veljavni tehnicni predpisi o javni kanalizaciji.

(5] Za oskrbo z elektri¢no energijo se dogradi elektri¢no omreZje na podlagi strokovne podlage
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Ureditev EE omreZja na obmocju OPPN stanovanjska soseska Raiceva OR 26 Ormoz, $t. 129/25-PT-SP,
Elektro Maribor, d.d., november 2025. Vsa elektroenergetska infrastruktura se projektno obdela v
skladu s tehnic¢nimi pogoji, veljavno tipizacijo, veljavnimi tehni¢nimi predpisi in standardi. Vsi posegi in
prikljucki na elektroenergetsko omreZje se izvedejo pod pogoji upravljavca elektroenergetskega
omrezja.

(6] Za oskrbo z zemeljskim plinom se na obmodéju obcinskega podrobnega prostorskega nacrta
zgradi ustrezno dimenzionirani plinovod, ki se ga naveZe na obstojece distribucijsko plinovodno omrezje
delovnega tlaka 100 mbar, katero poteka v Raicevi ulici in Vrazovi ulici. Operater distribucijskega
sistema gradi novo ali povecuje zmogljivost obstojece infrastrukture v skladu z energetskim zakonom,
¢e mu viSina omreznine, potrjena s strani Agencije za energijo, to omogoca. Prikljuditev novo
nacrtovanih stavb na plinovodno omrezje bo mozna po zakljuceni gradnji plinovodnega omrezja in po
pridobitvi soglasja za prikljucitev po energetskem zakonu. Gradnjo novega plinovodnega omrezja in
prikljuckov izvede operater distribucijskega sistema ali od njega pooblaséeni izvajalci pod nadzorom
operaterja distribucijskega sistema. V 2,5 m pasu na obeh straneh plinovoda ni dovoljeno sajenje dreves
ali grmicevja s koreninami globljimi od 0,5 m. Plinovodnega omreZja in prikljuc¢kov ni dovoljeno nadzidati
oziroma nad njim postavljati nadstresnic. Nad traso obstojecih plinovodov ni dovoljeno znizevanje kote
terena. V okviru komunalnega reda se plinovodno omrezje umesti v plocnik ali kolesarsko stezo, v
kolikor to ni mogoce pa v zemljiS¢a ob robu cest v javni lasti. Energetski zakon doloca varovalni pas
distribucijskega sistema zemeljskega plina, ki ga predstavlja zemljiski pas, ki v Sirini 5 m poteka na
obeh straneh plinovoda merjeno od njegove osi. Plinovodno omrezje, prikljucke in plinske instalacije se
projektno obdela v skladu s tehnic¢nimi pogoji, veljavnimi tehni¢nimi predpisi in standardi.

(7) Za zagotavljanje elektronskih komunikacijskih storitev se elektronsko komunikacijsko omreZje
ustrezno zascititi, prestaviti in razsiriti na osnovi projektnih resitev. StroSke ogleda, izdelave projekta
zaScCite, prestavitve in izvedbe komunikacijskega omrezja, zakolicbe ter nadzora krije investitor gradnje
na dolo¢enem obmocju. Prav tako bremenijo investitorja tudi stroski odprave napak, ki bi nastale zaradi
del na omenjenem objektu, kakor tudi stroski zaradi izpada prometa, ki bi zaradi tega nastali. Vsa dela
v zvezi z zascito in prestavitvami tangiranih kablov elektronskega komunikacijskega omrezja izvede
upravljavec omreZzja. Prenosni medij se dolo¢i za vsako stavbo posebej glede na potrebe investitorjev.
Investitor stavbe, kjer bo izveden prikljuéek elektronskega komunikacijskega omrezja, predvidi
vgradnjo dovodne komunikacijske omarice in zagotovi ustrezni cevni dovod do objekta. V primeru
kovinske dovodne omarice, mora biti le-ta ozemljena na skupno ozemljilo stavbe. Dovodna
komunikacijska omarica mora biti vgrajena na mesto, kjer je omogocen 24 urni dostop. Notranja
telekomunikacijska instalacija se naj izvede s tipiziranimi materiali in elementi. Priporoca se izvedba
notranje telekomunikacijske instalacije, ki se z ustrezno cevno povezavo (pri tem se uposteva minimalne
dimenzije instalacijskih cevi] z dovodno omarico zakljudi v notranji komunikacijski omarici ali
komunikacijskem prostoru. V notranji omarici je potrebno zagotoviti elektri¢no napajanje (ustrezna
namescena vti¢nica 220 V, ki omogoca priklop terminalne opreme] in prezracevanje. Na obmodju
oblinskega podrobnega prostorskega nacrta je dopustno vzpostaviti dostopne tocke kot samostojne
elektronske naprave za mobilne komunikacije v lokalnem (dostopovnem) komunikacijskem omreZju na
prej zgrajenih stavbah, gradbenih inZenirskih objektih in na ureditvah drugih gradbenih posegov.

(8) Javna razsvetljava se uredi v skladu s kriteriji in predpisi glede osvetljenosti cest in ob
upostevanju predpisov o mejnih vrednostih svetlobnega onesnazevanja.

11 RESITVE IN UKREPI ZA CELOSTNO OHRANJANJE KULTURNE DEDISCINE

(1) Na obmodju obcinskega podrobnega prostorskega nadrta se nahajata obmocji nepremiéne
kulturne dediscine, ki sta na obcinski ravni zavarovani z Odlokom o razglasitvi kulturne spomenikov
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lokalnega pomena na obmocju obcine Ormoz (Uradni vestnik obline Ormoz, st. 21/17). Na podlagi
Registra nepremicne kulturne dedis¢ine se na obmocju oblinskega podrobnega prostorskega nacrta
nahajata naslednji enoti kulturne dediscine:

- 0rmoz - Arheolosko najdis¢e Ormoz (EID 1-00500), spomenik, arheologka dedié¢ina,

- 0rmoz - Rimska cesta Poetovio-Savaria (EID 1-29700), spomenik, arheoloska dedis¢ina.

(2) Na obmodju obéinskega podrobnega prostorskega nacrta so bile izvedene predhodne
arheoloske raziskave (testni izkop), ki so potrdile obstoj arheoloskih ostalin iz prazgodovine in rimske
dobe. Intenziteta in ohranjenost arheoloskih ostalin se znotraj obmocja obclinskega podrobnega
prostorskega nacrta razlikuje. Odkritih ni bilo kvalitetno ohranjenih in za SirSi prostor kulturno
izpovednih ostalin, kar pa ne pomeni, da takSnih ostalin na obmocju obcinskega podrobnega
prostorskega nacrta ni.

(3] Zavsako gradnjo ali drug poseg v enoto dediscine je treba pridobiti kulturnovarstvene pogoje in
kulturnovarstveno soglasje/mnenje po predpisih s podrocja varstva kulturne dediscine.

(4) V kulturnovarstvenih pogojih bo pristojna obmocna enota Zavoda za varstvo kulturne dediscine
Slovenije dolocila, kje bo pred gradnjo ali drugim posegom potrebno izvesti arheolosko izkopavanje in
elemente za arheolosko izkopavanje.

(5) Vkolikor bi bile tekom arheoloskih izkopavanj odkrite kvalitetno ohranjene arheoloske ostaline,
bo le-te potrebno prezentirati »in situ« in jih primerno vkljuci v okolje ter v turisti¢no promocijo kraja.
Predlog prezentacije pripravi obomocna enota Zavoda za varstvo kulturne dediS¢ine Slovenije.

12 RESITVE IN UKREPI ZA VAROVANJE OKOLJA, NARAVNIH VIROV TER OHRANJANJA NARAVE

(1) Kanalizacijski sistem mora biti v celoti na¢rtovan vodotesno ter v loceni izvedbi za odvajanje
komunalnih in tehnoloskih odpadnih ter preciScenih padavinskih voda. Kanalizacijski sistem za
komunalne in tehnoloSke odpadne ter preciscene padavinske voda mora biti zgrajen v neprepustni
izvedbiv skladu s standardom SIST EN 1610. Odvajanje padavinskih voda je treba nacrtovati na tak nacin,
da bo v ¢im vecji mozni meri zmanjsan hipni odtok padavinskih voda z urbanih povrsin, kar pomeni, da
je treba nacrtovati zadrzevanje padavinskih voda pred iztokom v povrsinske odvodnike (zatravitev, travne
plosce, zadrzevalni bazeni, suhi zadrzevalniki ipd.). Neposredno odvajanje odpadnih voda v podzemne
vode je prepovedano, zato je treba padavinske vode, Ce ne obstaja moznost prikljucitve na javno
kanalizacijo, prioritetno ponikati preko ponikovalnic, ki naj bodo locirane izven vpliva povoznih in
manipulativnih povrsin, dno ponikovalnice pa mora biti najmanj 1 m nad najvisjo gladino podzemne vode.
V primeru, da ponikanje zaradi geoloske sestave zemljine ni mozno, je treba padavinske vode speljati v
bliznji vodotok oziroma povrsinski odvodnik, ¢e tega ni pa kontrolirano z razprSenim razlivanjem po
terenu preko ustrezno velikega zadrzevalnika deZevnice. Pri tem mora biti odvodnja nacrtovana na
nacin, da se stanje na terenu ne poslabsa in da ne bodo ogroZzena sosednja zemljisca ali objekti. V
primeru direktnega izpusta padavinskih voda v odprt povrsinski odvodnik (jarek), mora biti ta predviden
in izveden tako, da bo izpustna glava oblikovana pod naklonom brezine jarka in ne bo segala v njegov
svetli profil. Opremljena mora biti s protipovratno zaklopko. Na obmocju iztoka mora biti struga jarka
ustrezno zavarovana pred vodno erozijo. Projektna resitev odvajanja in CiScenja padavinskih odpadnih
voda s parkiriS¢ in manipulativnih povrSin mora biti urejena preko ustrezno dimenzioniranih
usedalnikov in lovilcev olj. V primeru ogrevanja s toplotno ¢rpalko tipa voda-voda, si mora investitor, za
poseg v podzemno vodo, predhodno pred izdajo vodnega soglasja pridobiti vodno dovoljenje za
neposredno rabo vode za pridobivanje toplote. V kolikor bo vrtina globlja od 30 m si mora investitor
pridobiti Se dovoljenje za raziskavo podzemnih voda. V primeru ogrevanja s toplotno ¢rpalko tipa zemlja-
voda (geosondal, si mora investitor, za poseg v podzemno vodo, predhodno pred izdajo vodnega soglasja
pridobiti dovoljenje za raziskavo podzemnih voda (izvedba vrtine]. Za vsako rabo vodnega vira

Obrazlozitev in utemeljitev Obcinskega podrobnega prostorskega naérta za stanovanjsko sosesko Rai¢eva - EUP OR 26 (0Ob 7
Zoli)



1t ZEU

(podtalnica, geotermalni vir, javni vodovod.), ki presega meje splosne rabe (ogrevanje, tehnoloska voda,
zalivanje ipd.) je treba pridobiti vodno pravico na podlagi vodnega dovoljenja ali koncesije. Vsi posegi v
prostor, ki bi lahko trajno ali zac¢asno vplivali na vodni rezim ali stanje voda se lahko izvedejo samo na
podlagi mnenja, ki ga v sklopu postopka za pridobitev gradbenega dovoljenja izda Ministrstvo za naravne
vire in prostor, Direkcija Republike Slovenije za vode. Vsi objekti s pripadajo¢o komunalno, prometno in
zunanjo ureditvijo, vklju¢no z morebitno ograjo morajo biti, v skladu s predpisi s podrocja varstva voda,
odmaknjeni od meje vodnega zemljisca, to je od zgornjega roba brezine vodotoka 5 m pri vodotokih 2.
reda. Pas priobalnega zemljiS¢a vodotoka v obmocju ureditve je treba v projektni dokumentaciji in na
geodetskem posnetku jasno oznaciti ter kotirati.

(2) Ob izkopu gradbene jame je treba vse izkopane plasti tal zacasno skladisciti lo¢eno po
posameznih vrstah s seznama odpadkov in lo¢eno od drugih odpadkov tako, da ne onesnazujejo okolja,
z njimi pa ravnati tako, da jih je mogoce obdelati. Rodovitno zemljo, odrinjeno pri gradbenih posegih, je
treba zbirati loCeno od preostalega zemeljskega izkopa in jo loceno oddajati, Ce se zemeljski izkop,
katerega sestavni del je, ne uporabi za gradnjo v svojem prvotnem stanju na mestu, kjer je bil izkopan.
Z viski zemeljskih izkopov je treba ravnati v skladu s predpisi, ki urejajo odpadke. Povrsine, ki so bile v
casu zemeljskih del razgaljene, se v najkrajSem moznem casu ponovno zatravijo oziroma zasadijo.
MoZen vpliv na tla bo najvecji v casu zemeljskih in gradbenih del. V ¢asu gradnje bo poseg v tla posledica
gradbenih del. Potencialni vir onesnazenja tal predstavlja moZnost izlitja olj ali maziv iz gradbene
mehanizacije in transportnih vozil, zato je dopustno uporabljati zgolj tehnicno brezhibne stroje in vozila.

(3] Investitorji morajo pri izdelavi projektne dokumentacije zagotoviti zakonsko dolo¢ene zascitne
ukrepe za varstvo tal, ki se morajo tudi upostevati pri izvedbi del in posegih v ali na tla. Varovati in
trajnostno upravljati je treba z vsemi tlemi, ne glede na rabo. Posebej se morajo varovati ekosistemsko
pomembna tla, torej tla z visokimi sposobnostmi izvajanja vecine ekosistemskih storitev tal, v vseh
vrstah rabe tal. Vsi posegi na ali v tla se nacrtujejo in izvajajo tako, da je izguba in degradacija tal ¢im
manjsa. Tla se v ¢im manjsi meri prekriva z nepropustnimi materiali in posega na ali v tla le v obsegu in
do globine tal, ki sta nujno potrebna. Potrebno je izboljSati, ohraniti ali obnoviti kakovost tal. Pri vseh
posegih v prostor je potrebno zagotoviti gospodarno ravnanje s tlemi na obmocju posega. Vsa zaradi
posegov ali gradnje degradirana tla se morajo sanirati tako, da se vzpostavi prvotno stanje ali pa se
izvedejo nacrtovane ureditve tal, ki so nacrtovane na nacin, ki ne poslabsa prvotnega stanja tal. Sanirati
se morajo tudi degradirana tla na poteh in zac¢asnih gradbenih povrsinah. Za namene vzpostavitve stanja
tal v prvotno stanje se mora pred zacetkom del pregledati, popisati in fotodokumentirati stanje tal.
Izvesti se mora primerjava stanja tal pred in po posegu. Za zacasne prometne in gradbene povrsine se
morajo prednostno uporabljati obstojece infrastrukturne in druge manipulativne povrsine. Med
izvajanjem gradnje je treba izvajati ukrepe za preprecevanje in zmanjSevanje degradacije tal (npr. proti
zbijanju tal, na enako kakovostnih tleh uredi cim krajse poti za prevoze do gradbisc¢al. Gradbeni posegi
s tezkimi stroji se opravljajo le v suhem vremenu. S tem se omili degradiranost tal zaradi poslabsanja
teksture tal. Pri nacrtovanju in izvajanju posegov v ali na tla je potrebno prepreciti nastajanje erozijskih
zaris¢. Onesnazevanje tal je treba preprediti. Pri nacrtovanju in izvedbi posegov je treba upostevati
morebitno onesnazenost tal. Zagotoviti je treba, da ne prihaja do onesnaZenosti tal med izvajanjem
posegov in izvajanjem dejavnosti. Najmanj je treba zagotoviti sledece:

- zagotovljeno mora biti ustrezno opremljeno mesto za skladiSc¢enje nevarnih snovi z lovilno
skledo ustrezne prostornine, ki bi v primeru razlitja, razsipa ali druge nezgode, omogocila zajem teh
snovi in prepredila prehod v tla;

- prepreceno mora biti izcejanje goriv, olj, zasCitnih premazov ni drugih Skodljivih ali strupenih
snovi v tla;

- vzdrzevalna dela na gradbenih strojih oziroma vozilih morajo potekati zunaj gradbisca, v
ustrezno opremljenih delavnicah. Tocenje goriva v gradbene stroje na obmocju gradbisca je potrebno
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izvajati z ustrezno cisterno za razvoz goriva, pri ¢emer je treba izvesti ukrepe za preprecitev razlivanja
nevarnih snovi in s tem prepreciti onesnazevanje tal;

- navseh napravah in objektih, na katerih obstaja moZnost razlivanja nevarnih snovi, se predvidijo
tehniéni ukrepi za preprecitev razlivanja nevarnih snovi (gorivo, motorno olje ni druge Skodljive snovil;

- za primer nezgodnih dogodkov (npr. izlitje naftnih derivatov v tla) mora biti pripravijen nacrt
ravnanja za takojsnje ukrepanje. Zagotoviti je treba takojSnje ukrepanje za to usposobljenih delavcev ter
prepreciti onesnazenost tal. V nacrtu morajo biti tudi dolo¢ene pooblascene osebe, ki so odgovorne za
organizacijo intervencije.

(4) Naobmodju obc¢inskega podrobnega prostorskega nacrta in v njegovi blizini ni naravovarstvenih
obmocij s posebnim rezimom, to je zavarovanih obmocij in obmocij predlaganih za zavarovanje, obmodij
Natura 2000, naravnih vrednot, obmocij pricakovanih naravnih vrednot in ekolosko pomembnih obmocij.
Na obmodcju obclinskega podrobnega prostorskega nacrta ni obmocij pomembnih za biotsko
raznovrstnost.

(5] Objekti in naprave ne smejo povzroCati prekomernega onesnazevanja zunanjega zraka.
Obremenitev zraka ne sme presegati dovoljenih koncentracij v skladu z dolocili oziroma z veljavnimi
predpisi s podrocja varovanja kakovosti zunanjega zraka. Prezracevanja objektov se spelje nad strehe
objektov. Dimovodne naprave se gradi tako, da se zagotavlja varno, zanesljivo in trajno delovanje kurisca
in da se ne presega dovoljenih emisije dolocenih v veljavnem predpisu. Onesnazevanje zraka z izpusnimi
plini transportnih vozil in delovnih strojev med gradnjo se omili z ustreznim nacrtovanjem poteka
gradnje in uporabo tehni¢no brezhibnih vozil in strojev.

(6) V skladu s predpisom, ki ureja mejne vrednosti kazalcev hrupa v okolju je za obmocje
obcinskega podrobnega prostorskega nacrta z oznako podrobnejée namenske rabe SS (stanovanjske
povrsine] dolo¢ena Il. stopnja varstva pred hrupom. Pri gradnji in obratovanju naértovanih objektov in
vseh ostalih ureditev je treba upostevati predpisane mejne ravni hrupa, ki ne smejo biti prekoracene.
Poleg tega ne smejo biti zaradi obratovanja nacrtovanih objektov prekoracene predpisane mejne ravni
hrupa na sosednjih obmocjih, ki so v skladu s predpisi o0 mejnih vrednostih kazalcev hrupa uvrséena v
[, 1ll. in IV. obmocje varstva pred hrupom. V kolikor bodo z meritvami, ki jih mora izvesti za to
usposobljena organizacija, ugotovljene prekoracitve dovoljenih ravni hrupa na sosednjih obmocjih, ki so
v skladu s predpisi o mejnih vrednostih kazalcev hrupa uvrscena v Il. . in IV. obmocje varstva pred
hrupom, je potrebno zagotoviti ukrepe varstva pred hrupom, ki bodo raven hrupa znizali na predpisane
ravni hrupa. Pri tem naj imajo ukrepi zmanjSevanja emisij hrupa pri njihovem izvoru prednost pred
ukrepi preprecevanja Sirjenja hrupa v okolju, ukrepi pasivne protihrupne zascite stavb z varovanimi
prostori ipd.

(7) Postavitev in jakost svetilk mora izpolnjevati zahteve glede zastrtosti bles¢anja in svetlobnega
onesnazevanja v skladu s predpisi o mejnih vrednostih svetlobnega onesnazenja. Stalna zunanja
osvetlitev stavb ni dovoljena. Morebitna zunanja osvetlitev mora biti opremljena s senzorjem gibanja za
vklop svetil z avtomatskim izklopom po najvec¢ 15 min. Za osvetlitev zunanjih povrsin se uporabljajo
sijalke, ki ne svetijo v UV spektru in ¢im manj svetijo v modrem delu spektra. Za osvetljevanje se
uporabljajo popolnoma zasencena svetila z ravnim zascitnim in nepredusnim steklom, ki ne sevajo nad
vodoravnico.

(8) Na obmocju obcinskega podrobnega prostorskega nacrta se zagotovi:

- stalna oskrbo z vodo, pri tem ne smejo biti ogrozeni vodni viri obCine,

- racionalna raba virov (zaprti sistemi, varéno ravnanje s pitno vodo).

(9)  Pri gradnji novih stavb in pri rekonstrukciji stavb, kjer se zamenjuje sistem oskrbe z energijo,
se spodbuja uporabo okolju prijazne in ucinkovite rabe energije ter uporabo obnovljivih virov energije.
Obnovljivi viri energije so viri energije, ki se v naravi ohranjajo in v celoti ali pretezno obnavljajo, zlasti
pa energija vodotokov, vetra in biomase ter geotermalna in neakumulirana soncna energija. U¢inkovito
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rabo energije se zagotavlja s prikljucevanjem objektov in naprav na ekolosko Ciste vire energije, z
racionalno rabo energije in z zmanjSevanjem porabe tako, da se izboljSuje toplotna izolacija objektov,
spodbuja pasivne oziroma energetsko ucinkovite gradnje, pri nacrtovanju prenov in novograden]
objektov predvidi uporabo sodobnih izolacijskih materialov ter tehnoloSke opreme in zamenjuje fosilna
goriva z gorivi, ki vsebujejo manj ogljika (zemeljski plin] ali z biomaso, katere uporaba se dopuséa zgolj
v sodobnih kurilnih napravah v skladu s predpisi, ki urejajo emisijo snovi v zrak iz malih kurilnih naprav.
Pri gradnji novih stavb in pri rekonstrukciji stavb, kjer se zamenjuje sistem oskrbe z energijo, je treba
izdelati Studijo izvedljivosti alternativnih sistemov za oskrbo z energijo, kjer se uposteva tehnicna,
funkcionalna, okoljska in ekonomska izvedljivost alternativnih sistemov za oskrbo z energijo. Kot
alternativni sistemi se Stejejo decentralizirani sistemi na podlagi obnovljivih virov energije,
soproizvodnja, daljinsko ali skupinsko ogrevanje ali hlajenje, ¢e je na voljo in toplotne ¢rpalke. Studija
izvedljivosti alternativnih sistemov za oskrbo z energijo je obvezna sestavina projekta za pridobitev
gradbenega dovoljenja za doloCene stavbe iz predpisov s podrocja energetike in ucinkovite rabe
energije. Ce je v projektu za pridobitev gradbenega dovoljenja doloceno, da bo ve¢ kot dve tretjini potreb
stavbe po toploti zagotovljeno iz enega ali vec alternativnih sistemov za oskrbo stavbe z energijo, se
Steje, da je zahteva za izdelavo Studije izvedljivosti alternativnih sistemov za oskrbo z energijo
izpolnjena.

(10) Ravnanje s komunalnimi odpadki se izvaja v skladu z veljavnimi predpisi, ki dolocajo nacin
ravnanja s komunalnimi odpadki.

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

(1) Na obmodju oblinskega podrobnega prostorskega nacrta ni potrebnih posebnih resitev in
ureditev za izvajanje dejavnosti obrambe.

(2) Pri nacrtovanju objektov se uposteva projektni pospesek tal 0.125 [g]. Povrsine, na katerih se
bodo zbirale, skladiscile, precrpavale, pretakale in meSale okolju Skodljive snovi, se izvedejo tako, da
bo prepreceno neposredno izpiranje ali odtekanje Skodljivih snovi v povrSinske vode ali tla
(neprepustnost, robniki, padci proti poziralnikom ipd.).

(3] Za zas(ito pred poZarom se zagotovi pogoje za varen umik ljudi in premoZzenja, potrebne odmike
od meje parcelin med objekti ali potrebne protipozarne loCitve, dovozne poti za gasilska vozila, dostopne
poti za gasilce, postavitvene povrsSine in delovne povrsine za gasilska vozila v skladu z veljavnimi
predpisi, ki urejajo povrsine za gasilce ob stavbah ali usklajeno z lokalno pristojno gasilsko enoto in vire
za zadostno oskrbo z vodo za gasSenje. Soncne elektrarne in druge naprave, ki proizvajajo elektri¢no
energijo iz obnovljivih virov, se lahko v skladu s predpisi o energetski infrastrukturi montira ali vgradi
na objekte po predhodni strokovni presoji, s katero se dokaze, da se zaradi take energetske naprave
pozarna varnost objekta ne bo zmanjsala.

14 ETAPNOST IZVEDBE PROSTORSKE UREDITVE

(1) Casovna izvedba prostorskih ureditev, kakor tudi zaporedje izvedbe posamezne prostorske
ureditve in njenih etap je odvisna od izkazanega interesa investitorjev.

(2) Zavsako etapo je treba zagotoviti prometni dostop do stavbe, zadostno Stevilo parkirnih mest in
tisti del okoljske, energetske in komunikacijske infrastrukture, ki je potrebna za prikljucitev in oskrbo
ter za obratovanje stavbe.
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15 VELIKOST DOPUSTNIH ODSTOPANJ OD FUNKCIONALNIH, OBLIKOVALSKIH IN TEHNICNIH
RESITEV

(1) Dopustna so odstopanja od lege stavb (izven povrsine za razvoj stavb), v kolikor z njimi soglasa
lastnik sosednjega zemljisca, ki ga ta odstopanja tangirajo.

(2) Dopustna so odstopanja od lege pomoznih objektov, v kolikor z njimi soglasa lastnik sosednjega
zemljiSca, ki ga ta odstopanja tangirajo.

(3) Dopustna so odstopanja od dostopov do gradbenih parcel.

(4) Dopustna so odstopanja od nacrta parcelacije tako, da je gradbene parcele dopustno zdruZevati
in Siriti ali deliti in ozZiti. V primeru zdruZevanja ali deljenja gradbenih parcel se povrsine za razvoj stavb
smiselno povecajo ali zmanjsajo.

(5) Dopustna so odstopanja od poteka tras, povrsin, objektov, naprav in priklju¢kov oziroma
tehnicnih resitev prometne, okoljske, energetske in komunikacijske infrastrukture v primeru, da se v
fazi priprave projektne dokumentacije ali med gradnjo pojavijo utemeljeni razlogi zaradi lastnistva
zemljiS¢, ustreznejsSe tehnoloske, okoljevarstvene, geoloSko-geomehanske, hidroloske, prostorske in
ekonomske resitve ali drugih utemeljenih razlogov. Odstopanja ne smejo biti v nasprotju z javnimi
interesi. Z reSitvami morajo soglasati pristojni upravljavci oziroma nosilci urejanja prostora, ki jih ta
odstopanja zadevajo.

16 DRUGI POGOJI IN ZAHTEVE ZA 1ZVAJANJE OBCINSKEGA PODROBNEGA PROSTORSKEGA
NACRTA

(1) Pri izvajanju obcinskega podrobnega prostorskega nacdrta in projektiranju je potrebno
upostevati vse dolocbe odloka o obcdinskem podrobnem prostorskem nacrtu, ter projektne pogoje,
pridobljene z dnem izdaje mnenj k temu obc¢inskemu podrobnemu prostorskemu nacrtu.

(2) V Casu gradnje je investitor oziroma izvajalec del dolZzan zagotoviti vse potrebne varnostne
ukrepe in tako organizacijo gradbisca, da bo prepreceno onesnazenje okolja in voda, izlitje nevarnih
snovi na prosto ter izliv padavinskih voda na sosednja zemljisca.

17 USMERITVE ZA DOLOCITEV MERIL IN POGOJEV PO PRENEHANJU VELJAVNOSTI OBCINSKEGA
PODROBNEGA PROSTORSKEGA NACRTA

Merila in pogoji odloka o obcinskem podrobnem prostorskem nacrtu se smiselno povzamejo v
hierarhi¢no viSjem prostorskem aktu.

Obrazlozitev in utemeljitev Obcinskega podrobnega prostorskega naérta za stanovanjsko sosesko Rai¢eva - EUP OR 26 (0Ob

Zoli) 1



