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L. TEKSTUALNI DEL

1 UVODNA POJASNILA

Zakonska podlaga

128. ¢len ZUreP-2 omogoda, da se preveri investicijska namera za gradnjo in ustvari primerna pravna
podlaga, ki omogoca povecanje ali zmanjSanje velikosti ali preoblikovanje stavbnega zemljis¢a pri
posamicni poselitvi glede na obseg, ki je kot izvoren dolo¢en v veljavnem OPN. Na ta nacin lahko
obc¢ina omogodi izvedbo dolo¢enih gradbenih namer pri posamicni poselitvi, ki niso na¢rtovane z
OPN ali OPPN in se pojavijo kasneje po sprejemu teh aktov ter omogocajo hitrejSe prilagajanje na
potrebe v prostoru in ohranjanje posamicne poselitve.

Pri tem je treba preveriti izpolnjevanje pogojev glede upostevanja fizi¢nih lastnosti zemljis¢a in dolo¢b
iz 31. ¢lena ZUreP-2:

- da gre za Siritev obstojecih dejavnosti,

- da se ohranja obstojeci arhitekturni in tipoloski vzorec,

da je obstoje¢a posamicna poselitev ustrezno komunalno opremljena,

da se vpliv na okolje in na obstojeCo posami¢no poselitev ne bo bistveno povecal in
- daje namera skladna s pravnimi rezimi in varstvenimi usmeritvami.

Pobuda

Investitor Zeli ob obstojecih objektih na delu parcel st. 348/12, k.o. Velike Rodne (1194) zgraditi novo
stanovanjsko stavbo.

Na obmoc&ju opredeljenega stavbnega zemljiS€a razprSene poselitve stoji ve¢ obstojecih
stanovanjskih in pomoznih objektov.

Lokacija predlagane postavitve stanovanjskega objekta se nahaja zunaj meje opredeljenega
stavbnega zemljiS¢a razprSene poselitve oz. posami¢ne poselitve. Predmet lokacijske preveritve je
dolocitev oz. Siritev stavbnega zemljiS¢a na posamiéni poselitvi, ki je kot izvorno doloeno v
obc¢inskem prostorskem nacrtu.

Elaborat lokacijske preveritve bo investitor skupaj s pobudo za lokacijsko preveritev oddal na Ob¢ino
Rogaska Slatina, ki izpelje postopek lokacijske preveritve. Obgina preveri skladnost elaborata z
dolo¢bami ZUreP-2 in obdinskih prostorskih aktov ter obcinskemu svetu v 60 dneh od prejema
pobude predlaga, da s sklepom lokacijsko preveritev potrdi, ali pa jo zavrne.

Elaborat lokacijske preveritve je pripravljen skladno z doloéili ZUreP-2 in s Priporogili za izvajanje
lokacijske preveritve, Ministrstvo za okolje in prostor, z dne 23. 11. 2018. lzdelan je na podlagi
izkazanega investitorjevega namena.

Kratice uporabljene v tem elaboratu imajo naslednji pomen:

- DGD projektna dokumentacija za pridobitev mnenj in gradbenega dovoljenja,
- PIA prostorski izvedbeni akt,

- OPN obcinski prostorski nacrt,

- OPPN obcinski podrobni prostorski nacrt,

- PIP prostorski izvedbeni pogoji,

- ZN zazidalni nacrt,

- ZUreP-2 Zakon o urejanju prostora (Uradni list RS §t. 61/17).



2 OBMOCJE LOKACIJSKE PREVERITVE

Obcina: Ob¢ina Rogaska Slatina
Katastrska obcina: Velike Rodne (1194)
Parcele st.: 348/12

ID LP: 2990

3 VELJAVNI PROSTORSKI AKTI OBCINE,

POTRJENE LOKACIJSKE PREVERITVE
Na obmocju lokacijske preveritve veljajo naslednji prostorski akti:

- Obcinski prostorski naért: Odlok o obcinskem prostorskem nacrtu Obc¢ine Rogaska Slatina
(Uradni list RS, st. 50/19, 115/21 - SDOPN2) — v nadaljevanju OPN.

OPN obmocje obravnava kot enoto urejanja prostora z oznako VR02, z opredeljeno namensko rabo
obmocje razprSene poselitve (A). Skladno z 280. ¢lenom ZUreP-2 se povrsine razprSene poselitve po
ZPNacrt Stejejo kot obmocije stavbnih zemljiS¢ na posamicni poselitvi po ZUreP-2.

PIA (OPN) nima identifikacijske Stevilke iz zbirke prostorskih aktov iz prostorskega informacijskega
sistema.

Na obmocju navedenega prostorskega akta Se ni bilo izvedene lokacijske preveritve.

Slika 1: Izsek iz ob¢inskega prostorskega nacrta
(vir: OPN Rogaska Slatina, https://dokumenti-pis.mop.gov.si/javno/veljavni

AD arhitekturno delo, Aleksandra Dobrotinsek Trateski s.p. 5



4 IZVORNO OBMOCJE ZA LOKACIJSKO PREVERITEV

Obéina: Obcina Rogaska Slatina.

Katastrska obé¢ina: Velike Rodne (1194)

Parcele st.: 348/12 (del), 349/2, 349/4 (del), 378/2 (del), *46 in *47
Podrobnej$a namenska raba: Predlagana lokacijska preveritev se nanasa na obmocije, ki je

v velavnem OPN Rogaska Slatina opredeljeno kot povrSine razprSene poselitve (z oznako A).
Skladno z 280. ¢lenom ZUreP-2 se povrSine razprSene poselitve po ZPNacrt Stejejo kot obmocije
stavbnih zemlji$¢ na posamicni poselitvi po ZUreP-2.

Enota urejanja prostora: VRO2.

Podenota urejanja prostora: Ni opredeljena.

Povrsina obmocéja stavbnega
zemlji§¢a na posamicni poselitvi
(povrsina izvornega obmocja): 3712,88 m2.

Slika 2: Sirsi prikaz v prostoru — topografija Slika 3: Sirsi prikaz v prostoru — digitalni
(vir: www.geopedia.si) ortofoto posnetek (vir: www.geopedia.si)

AD arhitekturno delo, Aleksandra Dobrotinsek Trateski s.p. 6



5 OBMOCJE LOKACIJSKE PREVERITVE

Obéina: Obcina Rogaska Slatina

Katastrska ob¢ina: Velike Rodne (1194)

Parcele st.: 348/12

Podrobnej$a namenska raba: Obmocje na katerega posega Siritev obmocja stavbnega

zemljiSCa pri posamicni poselitvi je opredeljeno kot najboljSa kmetijska zemljis¢a (K1).

Enota urejanja prostora: VRO2.

Podenota urejanja prostora: Ni opredeljena.

Vrsta predlagane spremembe: predlagana sprememba obmoc¢ja posamitne poselitve
predstavlja Siritev obmocja stavbnega zemljisca.

Povrsina spremembe: 484,00 m?

Povrsina izvornega obmocja: 3712,88 m?

Delez spremembe / Siritve: 13,03 % glede na povrsino izvornega obmocja.

Povrsina stavbnega zemljis¢a
pri posamicni poselitvi
po spremembah: 4196,88 m2.

Slika 4: prikaz obmocja lokacijske preveritve na OPN in geodetskem posnetku




6 OBMOCJA VAROVANJ IN OMEJITEV

Obmocje lokacijske preveritve se nahaja zunaj obmodéij varstvenih rezimov: obmocij ohranjanja
narave, kulturne dediS€ine, varovalnih gozdov, vodovarstvenih obmodij, poplavno in erozijsko
ogrozenih obmodij.

Ne nahaja se v obmocju veljavnih drzavnih prostorskih nacrtov ali v pripravi.
Dostop do obmocja je po obstojeci lokalni cesti LC 356171 Tekacevo-Brestovec.

Do obstoje¢e posamicne poselitve potekajo prikljucki javnega vodovoda, kanalizacije, elektro in
komunikacijskega omrezja ter javna razsvetljava. Vsi vodi potekajo ob obmocju lokacijske preveritve.

Slika 5: Podatki o prikazu stanja prostora (portal PISO, https://www.iobcina.si/)

Legenda:

I:I Obmocje lokacijske preveritve

Obmocje kulturne dedisCine

Kategorizirane obc¢inske ceste



7 NAMEN LOKACIJSKE PREVERITVE

Skladno s prvo alingjo 127. ¢lena ZUreP-2 se predlagana lokacijska preveritev izvaja za namen
dolo¢anja natan¢ne oblike ter velikosti obmocja stavbnih zemljiS¢ pri posamic¢ni poselitvi. Obsega
Siritev obmocdja obstojetega stavbnega zemljis¢a.

8 OPIS PREDLAGANE SPREMEMBE OBMOCJA POSAMICNE POSELITVE

Na obmoc&ju opredelienega stavbnega zemljiS€a razprSene poselitve stoji ve¢ obstojecih
stanovanjskih objektov in pomoznih objektov. Predvideni objekt predstavija ohranjanje obstojece
dejavnosti - bivanja, gradnjo nove enostanovanjske stavbe, kar je dopustni objekt skladno z 22.
¢lenom odloka o OPN.

Novi objekt se nacrtuje vzhodno od obstojecih objektov zaselka. Lokacija je juzno od lokalne ceste
LC 356171 TekaCevo-Brestovec, s katere je dostop na zemljisce.

X< | A~ ~"T—r—— [ &% \ et

Slika 6: Prikaz obmocja lokacijske preveritve (vir: www.gis.iobcina.si)

Nov objekt se priklju¢i na javni vodovod, elektro in komunikacijsko omrezje preko omrezja, ki je na
obstojeci posamicni poselitvi.

V zahodnem delu parcele lokacijske preveritve poteka obstojete vodovodno omrezje.

V obmodju lokacijske preveritve poteka obstoje¢i NN el. en. podzemni vod 101: Velike Rodne iz TP
Brestovec in razdelilna omarica PS R + PMO.

Prej naveden el. en. vod in PS RO + PMO je potrebno upostevati kot omejitveni faktor v smislu
varovalnega pasu, kateri znasa:

- za podzemni kabelski sistem nazivne napetosti do vkljuéno 20 kV in razdeliino omarico PS RO4
1m;
Navedene el. en. vode in naprave Elektra Celje d.d. je potrebno upostevati kot omejitveni faktor v
smislu varovalnih pasov, kateri znasajo skladno 468. ¢lenom Energetskega zakona (Uradni list RS, &t.
17/14).



Gradnja kakrsnih koli objektov v obmocju prej navedenih varovalnih pasov je nedopustna, kar
pomeni, da je predvidene prostorske ureditve potrebno nacrtovati tako, da bodo dosezeni predpisani
odmiki v skladu z veljavno zakonodajo.

V kolikor predpisanih odmikov ne bo mozno doseci bo potrebno prej navedeni el. en. vod in omarico
prestaviti. PodrobnejSi pogoji v vezi z prestavitvijo bodo podani v projektnih pogojih v fazi izdelave
DGD projektne dokumentacije.

Po podatkih investitorja se bo predvidena stanovanjska hiSa napajala za obstojec¢im merilnim mestom
za obstojeCo hisi §t. 2-70951 z zakupljeno priklju¢no mocjo 17 kW, kar ustreza omejevalcu toka 3 x
25A v odjemni skupini »Gospodinjski odjem«. Prej navedeno merilno mesto je priklju¢eno na
distribucijsko omrezje 101: Velike Rodne, katero se napaja iz TP Brestovec.

Za posege v varovalni pas kakor tudi prikljuCitev predvidene stanovanjske hise si bo potrebno v fazi
izdelave DGD projektne dokumentacije pridobiti od Elektra Celje d.d. dokumente za posega v prostor
v skladu z veljavno zakonodajo.«

Komunalne odpadne vode se odvaja v predvideno malo ¢istilno napravo. Padavinske vode in Ciste
vode iz Cistilne naprave se odvaja v ponikovalnico oz. se drugace ustrezno uredi kot se opredeli v
projektni dokumentaciji.

Arhitektonsko oblikovanje in umestitev objekta mora uposStevati doloCila prostorskih izvedbenih
pogojev za oblikovanje, dolo¢ena za gradnja na namenski rabi A v opredeljeni EUP. Predvidena
gradnja mora v celoti upostevati vsa doloCila OPN. Uposteva se stopnje izkoriS€enosti parcele, ki
skladno s 30. ¢lenom odloka o OPN dolocajo najve¢ 40% faktor zazidanosti in najmanj 10% faktor
zelenih povrSin. Pri umesc€anju in gradnji objektov je potrebno ohranjati travniSke sadovnjake,
skupine in posamezna drevesa v agrarni in urbani krajini ter omejke in grmis¢a. Opredeljen je tip
objekta AE - nizki prostostojeCi objekt z najveCjo etaznostjo pritli¢je in mansarda z obvezno
dvokapnico z naklonom strehe od 30° do 45°. Dopustna je klet.

Zagotovi se ustrezen odmik od obstojecih objektov in parcelnih meja.

9 UTEMELJITEV SKLADNOSTI NAMENA LOKACIJSKE PREVERITVE Z ZUREP-2

V povezavi 128. ¢lenom ZUreP-2 so podane utemeljitve, iz katerih je razvidno, da je doloCitev
obsega stavbnega zemlji§¢a pri posamicni poselitvi skladna z zakonskimi dologili.

Preglednica 1: Kriteriji za dolo¢anje obsega stavbnega zemljiS¢a pri posamiéni poselitvi skladno
s 128. ¢lenom ZUreP-2

Kriterij dopustnosti Utemeljitev skladnosti
individualnih

odstopanj

Obcina ima sprejet Da.

OPN.

Ob¢ina ima sprejet OPN: Odlok o obc¢inskem prostorskem nacrtu Obcine
Rogaska Slatina (Uradni list RS, §t. 50/19, 115/21 - SDOPN2).

PNRP na obmocju Da.
lokacijske preveritve je
posamicna poselitev oz.
Steje kot posamicna
poselitev (280. ¢len
ZUreP-2).

PNRP na obmocju lokacijske preveritve se nanaSa na obmocje, ki je v
veliavnem OPN Obcine Rogaska Slatina opredeljeno kot povrSine
razprSene poselitve (z oznako A). Skladno z 280. ¢lenom ZUreP-2 se
povrSine razprSene poselitve po ZPNacrt Stejejo kot obmocje stavbnih
zemljiS¢ na posamicni poselitvi po ZUreP-2.

Sprememba stavbnega  Ne presega.
zemljiS¢a ne presega

600 m? Sprememba / Siritev stavbnega zemlji§¢éa ne presega 600 m? zna$a



Sprememba stavbnega
zemljiS¢a ne presega
20% izvornega obsega.

Navedene in
upostevane so
predhodno izvedene
lokacijske preveritve, ki
s spremembami in
dopolnitvami OPN Se
niso vkljuCene v veljavni
OPN.

Preglednica 2: Kriteriji za
z 31. élenom ZUreP-2

Kriterij dopustnosti
individualnih
odstopanj

Gre za Siritev obstojeCih
dejavnosti.

Ohranja se obstojeci
arhitekturni in tipoloski
vzorec posamezne
poselitve.

Obstojeca posamicna
poselitev je ustrezno
komunalno opremljena,
dostop do javne ceste
pa se praviloma
zagotavlja preko
obstojecCih dovozov.

484,00 m2.
Ne presega.

Sprememba / Siritev stavbnega zemljiS¢a ne presega 20%, znaSa 13,03%.

Na obravnavanem izvornem obmocju ni bilo predhodno izvedenih
lokacijskih preveritev.

dolo¢anje obsega stavbnega zemljiS¢éa pri posami¢ni poselitvi skladno

Utemeljitev skladnosti

Da.

Na obstoje¢em obmocju posamicne poselitve stoji ve¢ stanovanjskih in
pomoznih objektov ob stanovanjski gradnji. Predvideni objekt predstavlja
ohranjanje obstojeCe dejavnosti - bivanja, gradnjo nove stanovanjske
stavbe.

Da.

Arhitektonsko oblikovanje in umestitev objekta mora upoStevati vsa
dolocila prostorskih izvedbenih pogojev za oblikovanje, dolo¢ena za
gradnjo na namenski rabi A v opredeljeni EUP VRO2, katera se razsiri z
lokacijsko preveritvijo. Predvidena gradnja mora v celoti uposStevati vsa
dolocila OPN.

Uposteva se stopnje izkoriS€enosti parcele, ki skladno s 30. ¢lenom
odloka o OPN dolocajo najve¢ 40% faktor zazidanosti in najmanj 10%
faktor zelenih povrsin. Pri umesS€anju in gradnji objektov je potrebno
ohranjati travniSske sadovnjake, skupine in posamezna drevesa v agrarni
in urbani krajini ter omejke in grmisc¢a

Opredeljen je tip objekta AE - nizki prostostojeCi objekt z najvecjo
etaznostjo pritli¢je in mansarda z obvezno dvokapnico z naklonom strehe

od 30° do 45°. Dopustna je klet. S tem bo ohranjen obstojeci arhitekturni
in tipoloski vzorec posamicne poselitve.

Da.

Dostop do obmocja je po obstojeci lokalni cesti LC 356171 TekacCevo-
Brestovec na juzni strani obmocja.

Nov objekt se priklju¢i na javni vodovod, elektro in komunikacijsko
omrezje preko omreZja, ki je na obstojec€i posamicni poselitvi.

V obmocdju lokacijske preveritve potekajo obstojeci NN nadzemni elektro
energetski vodi, ki jih je potrebno upoStevati in gradnjo prilagoditi po



Vpliv na okolje in na
obstojeCo posamicno
poselitev se ne bo
bistveno povecal.

Nacrtovani posegi v
prostor so skladni s
pravnimi rezimi in
varstvenimi
usmeritvami.

Pri nacrtovanih posegih
so upostevane fizicne
lastnosti zemljisca.

pogojih upravljavca.

Komunalne odpadne vode se odvaja v predvideno malo istilno napravo.
Padavinske vode in Ciste vode iz Cistiine naprave se odvaja v
ponikovalnico oz. se drugace ustrezno uredi kot se opredeli v projektni
dokumentaciji.

Da.

Vpliv se ne bo povecal, predvideni objekt ne bo povzrocal emisij
strupenih plinov, nevarnih delcev, plinov, onesnazenja ali zastrupitve vode
in tal ter elektromagnetnega sevanja kot tudi ne pove¢anega hrupa glede
saj gre za stanovanjsko stavbo.

Da.

Nacrtovani poseg je skladen s hierarhi¢no nadrejenim strateSkim delom
OPN, ki v 11. ¢lenu opredeli razprSeno poselitev kot avtohtono in
prepoznavno znailnost izven obmodij naselij po celothnem obmodcju
Obcine Rogaska Slatina, obmocje razprSene poselitve se ohranja izven
strnjenih obmocij naselij, kjer gre za avtohtono ali prepoznano kvalitetno
obliko poselitve na podezelju, s prednostno funkcijo ohranjanja kulturne
krajine.

Obmocdje lokacijske preveritve se nahaja zunaj obmocij varstvenih
rezimov: obmocij ohranjanja narave, kulturne dediscine, varovalnih
gozdov, vodovarstvenih obmodij, poplavno in erozijsko ogrozenih
obmodij.

Obmocje se ne nahaja v obmocju veljavnih ali nacrtovanih drzavnih
prostorskih aktov.

Da.

Uposteva se dostopnost in konfiguracija terena, ter sosednja zemljis¢a z
obstoje¢o pozidano strukturo. Novi objekt se umesti kot nadaljevanje
gruCastega zaselka, oblikovanega med dvema cestama. Obstojeci
stanovanjski objekti se nahajajo zahodno od predvidene postavitve
novega stanovanjskega objekta. Teren v blagem naklonu pada proti jugu,
nov objekt se orientira vzporedno s plastnicami terena in enako kot
okoliski objekti ob cesti.

ManjSe proste povrSine znotraj obmocja stavbnega zemljisa (izvornega
obmocja) predstavljajo pripadajoca zemljiSCa k obstoje¢im stanovanjskim
objektom.

Lokacija je neposredno ob obstojeci lokalni cesti.

Uposteva se lega obstojeCega vodovoda in podzemnega elektro omrezja,
kateremu je gradnjo potrebno prilagoditi po pogojih upravljavca.

10 PREDHODNO IZDELANA DOKUMENTACIJA IN UPORABLJENI PODATKOVNI VIRI:

- Geodetski nacrt (izdelal Geoides d.o.0., §t. 169-2020, z dne december 2020),

- zemljiSko katastrski prikaz (E-Geodetski podatki; Geodetska uprava RS,
https://egp.gu.gov.si/egp/ ),




- Obginski prostorski nacrt https://dokumenti-pis.mop.gov.si/)

- Podatki o prikazu stanja prostora (portal PISO, https://www.iobcina.si/).
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