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podrobnem prostorskem naértu za stanovanjsko gradnjo ob Celjski cesti
(del EUP RA9), v 1. obravnavi.



Obginski svet Obé&ine Rogatka Slatina je na podlagi 119. in 289. &lena Zakona o urejanju prostora
(ZUreP-2, Uradni list RS, st. 61/17) v povezavi z 298. &lenom Zakona o urejanju prostora (ZUreP-3,
Uradni list RS, &t. 199/21) in 16. &lena Statuta obéine Rogaska Slatina (Uradni list RS, &t. 67/17), na __.
seji dne sprejel

ODLOK
O OBCINSKEM PODROBNEM PROSTORSKEM NACRTU
ZA STANOVANJSKO GRADNJO OB CEL.JSKI CEST| (DEL EUP RAS9)

. SPLOSNIDOLOEBI

1. &len
(podlaga za obginski podrobni prostorski naért)

(1) S tem odlokom se skladno z Odlokom o obginskem prostorskem naértu Rogaska Slatina (Uradni list
RS, &t. 50/19, 115/21 - SDOPN2) sprejme Obé&inski podrobni prostorski nacrt za stanovanjsko gradnjo ob
celjski cesti (del EUP RA9) (v nadaljnjem besedilu: OPPN).

(2) Na podlagi Odlo¢be Ministrstva za okolje in prostor (st. 35409-203/2022-2550-15, z dne 24. 02. 2023)
Vv postopku priprave in sprejemanja obravnavanega OPPN ni treba izvesti postopka celovite presoje
vplivov na okalje in presoje sprejemljivosti vplivov izvedbe plana v naravo na varovana obmogdja,

(3) OPPN je v prostorskem informacijskem sistemu objavljen pod identifikacijsko &tevilko 2917.
(4) OPPN je izdelal Razvojni center PLANIRANJE d.o.o. Celje, pod stevilko projekta 69/21.

2. ¢len
(vsebina in oblika OPPN)

(1) Ta odlok dolota obmogje OPPN, naértovane prostorske ureditve, umestitev naértovane ureditve v
prostor, resitve in ukrepe za celostno ohranjanje kulturne dediséine, varovanje okolja in naravnih virov ter
za varstvo pred naravnimi in drugimi nesreCami, zasnovo projektnih resitev in pogojev prikljuéevanja
objektov na gospodarsko javno infrastrukturo in grajeno javno dobro, etapnost izvedbe prostorskih
ureditev in dopustna odstopanja.

(2) OPPN vsebuje tekstualni del (odlok) in grafiéni del.
(3) Graficni del OPPN vsebuje grafiéne prikaze:

1 Izsek iz obginskega prostorskega nadrta M 1:5000
2 Situacija obstojetega stanja z mejo OPPN M 1:1000
3 Prikaz vplivov in povezav s sosednjimi obmodgji M 1:5000
4 Zazidalna ureditvena situacija M 1:500
5 Situacija poteka omrezij in prikljuéevanja objektov na komunaino, M 1:500
energetsko in komunikacijsko infrastrukturo
6 Geodetska kotirana situacija z nagrtom parcelacije M 1:500
7 Situacija ureditev za varstvo pred naravnimi in drugimi nesreéami M 1:500
8 Prometna situacija, preéni profil interne in obc¢inske ceste M 1:500, 1:200

(4) Spremljajoe gradivo OPPN so:

lzviegek iz hierarhigno vijega prostorskega akta
Izhodi$€a za pripravo prostorskega akta
Porogilo o sodelovanju Z javnostjo

Prikaz stanja prostora

Strokovne podlage
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Smernice in mnenja
Usmeritve

Mnenja

9 Elaborat ekonomike

10  Okoljske presoje

11 ObrazloZitev in utemeljitev
12  Povzetek za javnost

0o ~ O

. OPIS PROSTORSKE UREDITVE

3. &len
(predmet OPPN)

Predmet OPPN je umestitev in dololitev prostorskih izvedbenih pogojev za gradnjo dveh novih
stanovanjskih stavb s pripadajoco ureditvijo.

. OBMOCJE OPPN

4. ¢len
(obmocje OPPN)
(1) Obmotje OPPN obsega del enote urejanja prostora RA9.
(2) Povrsina obmogja je ca 1051 m2.

(3) Obmotje OPPN obsega parcele, oziroma del parcel §t. 695/1 del, 695/6, 694/1 in 694/5, vse k.o.
Rogaska Slatina (2635).

(4) V kolikor prihaja do odstopanj med navedbo parcel v prejsnjem odstavku tega odloka ter med
grafiénimi naérti, velja podatek o parcelah iz grafi¢nega nadrta.

5. élen
(posegi zunaj obmotja OPPN)

Za izvedbo navezav na obstojeéo in predvideno gospodarsko javno infrastrukturo so dopustni tudi posegi
na zemlji§&a izven OPPN, predvideni so:

- priklju¢ek na javno vodovodno omreZje poteka preko parcel §t. 700/4, 701/4 in 695/3, k.o.
Rogaska Slatina (2635),

- prikljugek na javno kanalizacijsko omreZje na parceli §t. 1790, k.o. Rogaska Slatina (2635) in

- prikljugek na komunikacijsko omreZje (KKS) preko parcel &t. 701/4 in 695/3, k.o. Rogaska Slatina
(2635).

IV. UMESTITEV NACRTOVANE UREDITVE V PROSTOR

6. clen
{vplivi in povezave prostorske ureditve s sosednjimi obmadji)

(1) Obmogje obravnave se nahaja v zahodnem delu naselja Rogagka Slatina v Ratanski vasi. Ob juznem
robu obmodja poteka drzavna regionalna cesta Ill. reda 1464 Tekadevo-Rogaska Slatina. Ob cesti je
urejen hodnik za pesce in kolesarska steza. Po zahodnem robu poteka obginska javna pot JP 856208 Na
Trati ll.

(2) Obmotje OPPN napaja obstojeta dovozna cesta, ki poteka po investitorjevem zemljiscu
(solastnistvo) na severni strani obmogja.

(3) Obmotja meji na obstojece stanovanjsko obmocje prostostojedih his.

7. ¢len



(vrste gradenj)

Na obmocju OPPN so dopustne gradnje in drugi posegi pod pogoiji dologil tega odloka:

- novogradnje,

- rekonstrukcije,

- vzdrZevanje objektov,

- vzdrZevalna dela v javno korist,
- odstranitev,

- gradnja pomoZnih objektov,

- sprememba namembnosti,

8. ¢len
(dopustni objekti in dejavnosti)

(1) Z OPPN je predvidena stanovanjska namembnost.

(2) Vrste dopustnih objektov so opredeljene v skladu s predpisi o enotni klasifikaciji vrst objektov (CC-SI),
na opredeljenih lokacijah so dopustne gradnje stavb:

- 11100 Enostanovanjske stavbe
- 11210 Dvostanovanjske stavbe

(3) Za potrebe obmogja so dopustne tudi gradnje:

- 21121 lokaine ceste in javne poti, nekategorizirane ceste in gozdne ceste,

- 222 Iokalni cevovodi, lokalni elektroenergetski vodi in lokaina komunikacijska omrezja,
- 24205 objekti za prepretitev zdrsa in ograditev,

- ekoloski otok,

- urbana oprema,

- vrtina za zajem toplote iz vode in zemljine.

(4) Poleg bivanja so v stanovanjskih stavbah dopustne tudi dejavnosti v obsegu najve¢ 40% bruto
tlorisne povrsine (v nadaljevanju: BTP) objekta ob pogoju, da velikost parcele zagotavija potrebne
povrsine za normalno funkcioniranje objekta Vkljuéno z zadostnimi parkirnimi povrsinami za potrebe
objekta (stanovaicev, zaposlenih in obiskovaicev). Dejavnost ne sme generirati tovornega in veéjega
osebnega prometa. MoZne so dejavnosti, ki ne povzroCajo prekomernih obremenitev okolja z emisijami
ali prometom ter nimajo $kodljivih vplivov na bivalne in delovne pogoje. Dopustne so:

- 12202 stavbe bank, post in zavarovalnic,

- 12203 druge poslovne stavbe (pisarne in poslovni prostori za lastno poslovanje in poslovanje s
strankami),

- 12304 stavbe za storitvene dejavnosti (od tega frizerski, kozmetiéni saloni in podobne stavbe,
kemicne ¢istilnice, pralnice, popravijainice Cevljev in podobne stavbe, fotokopirnice, fotostudii,
stavbe za oskrbo in nego hignih Zivali),

- 12640 stavbe za zdravstveno oskrbo (samo ambulante).

9. ¢len
(pomozni objekti)

(1) Na posameznih gradbenih parcelah je ob stanovanjskih objektih dopustna gradnja pomoZnih
objektov. Pomozne objekte je dopustno graditi na gradbeni parceli, na kateri je e izgrajen osnovni objekt
oziroma se gradita osnovni in pomozni objekt so&asno. Pomozni objekti so lahko glede na zahtevnost
enostavni, nezahtevni ali manj zahtevni.

(2) Pomozni objekt je objekt, ki dopolnjuje funkcijo osnovnega objekta in ga po njegovem namenu in
velikosti ne presega ter zaradi njega ne pride do potrebe po dodatnih komunainih prikljuékih (garaza,
nadstresnica, zimski vrt, bazen in podobni objekti, ki dopolnjujejo osnovno dejavnost bivanja).

(3) Pomozni objekti, ki so stavbe, se postavijo kot samostojni objekti, ali pa so prislonjeni k osnovnim
stavbam in so z njim funkcionalno povezani. Niso namenjene bivanju ali izvajanju dejavnosti.



10. &len
(predvidene odstranitve)

Predvidena je odstranitev obstojete dotrajane stanovanjske stavbe.

V. POGOJI IN USMERITVE ZA PROJEKTIRANJE IN GRADNJO

11. Clen
(zasnova)

(1) Zasnova opredeljuje gradnjo dveh prostostojegih stanovanjskih objektov.

(2) Z urbanisti&éno arhitekturno zasnovo obmocja je dologena umestitev objektov, prometnih in zelenih
povrsin. Urbanisti¢na zasnova izhaja iz obstojee parcelacije, lastniSkih razmer, prostorskih danosti ter
omejitev. Umestitev objektov se prilagaja obstojeCemu terenu.

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

12. élen
(tlorisni in viSinski gabariti objektov)

(1) Umestitev stanovanjskih objektov je opredeliena s tlorisnimi gabariti in z gradbeno mejo. Gradbena
meja je &rta, ki je naértovani objekti s svojim najbolj izpostavijenim delom nad terenom ne smejo
presegati, lahko pa se je dotikajo ali so od nje odmaknjeni v notranjost zemljis¢a. Dologena je z
zahtevanimi odmiki od parcelnih meja in od javne ceste. Gradbeno mejo lahko presegajo pomozni objekti
in podzemni deli stavb, vendar z upostevanjem obveznih odmikov, ki ji dolo¢a ta odlok, vendar pa je ne
smejo presegati na juzni in zahodni strani objekta.

(2) Zasnova objektov je pravokoten tloris. Osnovni podolgovat tloris je lahko tudi lomljen. Dopustno je
dodajanje in odvzemanje volumnov na oshovni podolgovat tloris, ki ne smejo presegati 1/3 dolzine krajie
stranice objekta, ter ne smejo bistveno porusiti ostalih razmerij na fasadi.

(3) Tlorisni gabariti objektov so:
— stanovanjski objekti: 8,00 m x 13,00 m;,
(2) Visinski gabariti objektov so doloteni z dopustno najvegjo etaZznostjo, ki je:

- za stanovanjske stavbe K+P+M, pri éemer mora biti klet na zaledni strani popelnoma vkopana,
- za pomozne objekte ob stanovanjskih objektih P, dopustna je tudi kiet po pogoju prejsnje alineje; v
primeru ravne strehe se lahko streha uporablja kot pohodna bivalna terasa.

(3) Kota tal pritligja objektov se podrobneje opredeli v projektni dokumentaciji zunanje ureditve.

13. &len
(dopustna izraba prostora)

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

(2) Faktor zazidanosti parcele (FZ) je najvet 40% in je razmerje med zazidano povrsino in celotno
povr$ino gradbene parcele, v zazidano povr$ino se Steje povriina vseh stavb in pripadajo¢ih pomoZnih
objektov, ki so stavbe na gradbeni parceli.

(3) Faktor zelenih povrsin (FZP) je najmanj 10% in je razmerje med zelenimi povrsinami na ra§€enem
terenu in celotno povr§ina gradbene parcele.

14. clen
(odmiki}

(1) Odmiki od parcelnih mej s sosednjimi stavbami:



- hovi stanovanjski objekti morajo biti odmaknjeni od parcelnih mej tako, da ni motena sosednja
posest in da je mozno vzdrZevanje in raba objektov v okviru parcele, odmik mora biti najmanj
4,00 m,

- pomozni objekti morajo biti od parcelnih mej odmaknjeni najmanj 1,50 m,

- podporne zidove se lahko gradi do meje zemljiske parcele, vendar le, &e se lastniki zemlji§g, ki jih
razmejuje, pisno sporazumejo, sicer morajo biti oddaljeni 0,50 m od parcelne meje,

- ograje je dopustno graditi najveé do meje zemljiSke parcele na kateri se gradi, vendar tako, da se
z gradnjo ne posega na sosednje zemlji§&e; ograja, ki je medsosedska in oznaduje potek meje,
se lahko gradi na meji, vendar le, &e se lastniki zemljis¢, ki jih razmejuje, o tem pisno
sporazumejo,

- odmiki zunanjih ureditev (privatni dovozi, dvori§¢a, terase) od medsosedske parcelne meje
morajo biti vsaj 1,00 m.

(2) Man;j$i odmiki od odmikov, navedenih v predhodnem odstavku tega &lena, so dovoljeni ob pisnem
soglasju lastnika sosednjega zemljis¢a.

(3) Odmiki novih objektov od javnih cest:

- gradnja v varovalnem pasu javne ceste je dopustna na podlagi pisnega soglasja pristojnega
organa za promet,

- minimalen odmik novih objektov od roba vozig&a obg&inske javne ceste mora znasati najmanj 3,00
m za stavbe in 1,00 m za ograje, na nepreglednih delih se odmik prilagodi tako, da se zagotavija
preglednost, kar mora biti razvidno iz projektne dokumentacije,

- odmiki ograj in Zivih mej od javnih cest ter njihove visine ne smejo ovirati polja preglednosti in
vzdrZevanja cest ter predvidenih ureditev, pridobiti je potrebno soglasje pristojnega organa za
promet. Visina ograje na cestni strani je lahko maksimalno 0,75 m (v obmogju preglednostnega
trikotnika cestnega prikljugka), visja je lahko samo izjemoma, &e se dokaZe zadostna
transparentnost ograje, na kar je potrebno pridobiti soglasje upravijavca ceste, preglednostni
trikotnik mora biti razviden iz projektne dokumentacije za pridobitev gradbenega dovoljenja.

(4) Odmiki od gospodarske javne infrastrukture so dologeni s predpisi, ki urejajo posamezne vrste
gospodarske javne infrastrukture.

15. élen
(arhitekturno oblikovanje objektov)

(1) Tlorisna zasnova stanovanjskih objektov je pravokotne tlorisne oblike, na osnovni volumen je
dopustno dodajati ali odvzemati volumne

(2) Fasade objekta morajo biti izvedene iz trajnih in kakovostnih materialov, oblikovane sodobno in
skladnih geometrijskih oblik. Barve fasade so v svetlih zemeljskih barvnih tonih (umazano bele, sive,
pescene) ali lesene oziroma kombinacija obojega, dovoljena je uporaba sodobnih obloznih materialov
(les, steklo, kovina, beton in drugih sodobnih materialov). Prepovedane so Zive in krice&e barve.

(3) Strehe stanovanjskih objektov so simetrigne dvokapnice z naklonom 35-45° v kombinaciji z ravnimi
strehami na delih stavbe. Dopustne so tudi ravne strehe. Sotoraste strehe niso dopustne. Strehe
nadstresnic so ravne ali v minimalnem naklonu. Barva stresne kritine osnovne strehe je opeéne ali temno
sive barve, kritina ne sme biti svetlega. Odpiranje stresin je dopustno v obliki stregnih oken in fréad. Vse
fréade na isti strehi morajo biti enako oblikovane, obsegajo lahko najved 2/3 dolzine strehe. Najvisji del
fréade ne sme biti visji od slemena osnovne strehe, trapezne fréade niso dopustne. Pomozni objekti imajo
lahko ravno ali enokapno streho v minimainem naklonu do 5%.

(4) Objekti se lahko gradijo v zidani ali montazni izvedbi, material ni predpisan.

(5) Pomozni objekti morajo biti postavijeni v podrejenem poloZaju glede na osnovno stavbo na gradbeni
parceli in oblikovani skladno z osnovnim objektom.

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

(5) Namestitev sonénih celic je dopustna le na strehah stavb, le te se na streho namestijo vzporedno s
stresino. Pri ravni strehi jih je dopustno postaviti v naklonu za strenim vencem tako, da so naprave &im
manj vidne.



16. &len
(ureditev zunanjih povrsin)

(1) Dostopi in dovozi do novih gradbenih parcel se uredijo z obstojece interne dovozne ceste, ki poteka
po severnem robu obmotja. Obstojeta cesta se ohranja na sedanji lokaciji, predvidena je preureditev z
raz$iritvijo. Parkirne in manipulativne povrsine se uredijo na severni strani objektov.

(2) Ob stanovanjskih objektih se uredi tlakovane povrine za dostope in bivalne terase. Materiali in
oblikovanje tlakovanih povrsin morajo biti usklajeni z oblikovanjem okoligkih stavb, urbano opremo in
drugimi zunanjimi ureditvami. Praviloma se uporablja materiale v nevtralnih, neizstopajocih barvah.

(3) Ostale povriine se zatravijo in zasadijo z avtohtonimi drevesnimi in grmovnimi vrstami. Zagotoviti je
potrebno opredeljen faktor zelenih povrsine, ki zna$a najmanj 10% zelenih povr§ine gradbene parcele.

(4) V kletni etaZi se na juZni strani objektov lahko izvedejo pe$ dostopi iz obstojetega hodnika za pesce
ob Celjski cesti. Povréine dostopov se uredi tako, da se fizino prepreci dostop in parkiranje osebnim
vozilom (konfini, robnik ipd.).

(5) Sosedske ograje se prednostno urejajo z zasaditvijo Zivice, za katero se uporabi avtohtone rastlinske
vrste in so lahko ojagene z Ziéno mreZo. Ograje so lahko tudi mrezne, lesene, zidane kot stebricki z
vmesnimi lesenimi ali perforiranimi polnili iz sodobnih materialov, lahko kombinirane z Zivico. Ograjevanje
s polnimi zidovi ni dopustno. Visine ograj in Zivice so dopustne do 1,60. Vigine ograj ob javni cesti ne
smejo ovirati polja preglednosti in vzdrZzevanja cest, pridobiti je potrebno soglasje pristojnega organa za
promet.

(6) Oporni zidovi se lahko izvajajo, kadar to zahtevajo geomehanski pogoji, po izvedbi jih je potrebno
maksimalno ozeleniti s popenjavkami, vi§ina merjeno od terena do vrha zidu ne sme presegati 1,50 m.
Primerneje je teren urejati z modeliranjem terena z zatravijenimi breZinami in opornimi zidovi v kaskadah,
vsak posamezni zid do visine 1,50 m. Vidina zemlji¢a na parcelni meji mora biti prilagojena sosednjemu
zemljiséu. Skarpe in oporni zidovi morajo biti arhitekturno oblikovani oziroma obdelani z naravnimi
materiali in ozelenjeni.

Vl. POGOJI PRIKLJUCEVANJA OBJEKTOV NA GOSPODARSKO JAVNO INFRASTRUKTURO
IN GRAJENO JAVNO DOBRO

17. ¢len
(sploéni pogoji glede priklju&evanja objektov na gospodarsko infrastrukturo
in grajeno javno dobro)

Splo$ni pogoji za potek in gradnjo prometne, komunaine, energetske in komunikacijske infrastrukture na
obmocju OPPN so:

- pri nadaljnjem naértovanju in gradnji je potrebno upostevati vse pogoje pridobljenih smernic in
mnenj k OPPN,

- pred predvideno gradnjo je treba zakoliditi obstojefo komunalno, energetsko in komunikacijsko
infrastrukturo na kraju samem,

- trase komunalnih, energetskih, komunikacijskih objektov, vodov in naprav morajo biti medsebojno
usklajene. Praviloma se mora posamezne vode zdruZevati v skupne koridorje, pri ¢emer je
potrebno upostevati predpisane medsebojne odmike (odmiki od naravnih in grajenih struktur),
kote krizanja in druge zahteve, ki jih doloCajo veljavni predpisi,

- dopustne so delne in zaZasne ureditve, ki morajo biti v skladu s programi upravijavcev
infrastrukturnih vodov in morajo biti izvedene tako, da jih bo mozno vkijuiti v konéno fazo
ureditve posameznega infrastrukturnega voda po izdelavi idejnih resitev za to obmodje,

- obstojege infrastrukturne vode, ki se nahajajo v obmotju, je dopustno zaSiititi, prestavijati,
obnavljati, dograjevati in jim poveéati zmogljivost v skladu s prostorskimi in okoljskimi moznostmi
ter ob upostevanju veljavnih predpisov,

- dopusia se uporaba alternativnih virov energije za energetsko oskrbo objektov (geotermalna,
sonéna ipd.) v skladu s predpisi, ki urejajo to podrogje.



18. clen
(promet)

(1) Obmotje obravnave se nahaja v varovalnem pasu drzavne regionalne ceste R lll 685, ki znasa 15,00
m od roba cestnega sveta in v varovalnem pasu javne poti JP 856208 Na Trati Il, ki znasa 3,00 m od roba
cestnega sveta.

(2) Nagrtovana je rekonstrukcija krizi$¢a regionalne ceste R Il 685 in javne poti JP 856208 Na Trati Il
vkljugno s plo¢nikom. Izdelana je projektna dokumentacija za ureditev prometne povezave do nove
stanovanjske soseske (Ulica na Trati) PZI (izdelal PRONIG d.o.0., &t. 880/2021, november 2021). Meja
obmogja OPPN in nadrtovane gradbene parcele stanovanjskih objektov upostevajo naértovano

rekonstrukcijo.

(3) Znotraj meje cestnega telesa in preglednostnega trikotnika ni dovoliena zasaditev, postavitev
skulptur, likovnih del in podobnega na nagin, ki bi oviral preglednost na obmotju prikljutka ali bi lahko
kako drugace vplival na zmanj$anje pretoénosti ali prometne varnosti na obmogju priklju€ka. V obmogju
preglednostnega trikotnika ni dovoljena postavitev kakrgnihkoli objektov, ograje, zelene bariere, nasipa

ipd..

(4) Dostop na obmotje OPPN je z obstojeée interne dovozne ceste, ki poteka po severnem robu
obmogja in se zahodno prikijuéuje na javno pot JP 856208 Na Trati Il in se ustrezno uredi.

(5) Obstojeca interna dovozna cesta se preuredi tako, da bo Sirina vozi§éa 3,00 m. Cesta se ohrani ha
obstojegi niveleti, ohrani se obstoje¢i oporni zid na severnem robu ceste. Uredi se ustrezne sklone in
odvodnjavanje padavinskih vod v kanalizacijo z ustreznim zadrzevanjem. Cestni prikljuéek na javno pot
JP 856208 Na Trati Il se uredi tako, da je zagotovljena preglednost s ceste in obratno ter pravilno urejeno
odvodnavanje na celotni $irini prikljuéka na javno pot, da se nanjo prepre¢i pritekanje meteornih voda, kar
mora biti razvidno iz projektne dokumentacije.

(6) Za vse posege v obmo&ju varovalnih pasov je potrebno pridobiti mnenje upravijavca k projektni
dokumentaciji. Pred izdajo gradbenih dovolienj v varovalnem pasu drZzavne ceste je potrebno vioZiti
projektno dokumentacijo v pregled in potrditev na Direkcijo RS za infrastrukturo in si pridobiti soglasje
oziroma pozitivno mnenje za izvedbo del na podlagi predpisov, ki urejajo podrogje cest in predpisov, ki
urejajo podrotje graditve.

(7) Pri nagrtovanju, gradnji ter obratovanju in vzdrZzevanju cestnega omrezja se upostevajo predpisi, ki
urejajo nacrtovanje cest.

19. ¢len
(Zeleznisko omrezje)

(1) Obmocje OPPN se nahaja v relativni bliZini regionalne Zeleznike proge &t. 32 d. m.-Rogatec-
Grobelno, vendar leZi zunaj varovalnega progovnega pasu le-te.

(2) Upravljavec javne Zelezniske infrastrukture ne bo zagotavljal dodatnih ukrepov varstva pred hrupom,
kot tudi ne za&cite pred morebitnimi drugimi vplivi, ki so ali bodo posledica obratovanja Zeleznice za nove
objekte in njihove funkcionalne povr§ine. lzvedba vseh ukrepov za za$éito novih objektov pred
negativnimi wvplivi Zelezniske proge je obveznost investitorjev novih posegov. V vplivno obmotdje
infrastrukturnih objektov, kier so mejne vrednosti kazalcev hrupa za takine vire Ze preseZene, ni
dovolieno umes¢ati stavb z varovanimi prostori.

20. ¢len
(parkirne povrsine)

(1) Parkiranje se zagotovi v sklopu gradbenih parcel. Zagotovi se najmanj dve parkirni mesti na
stanovanjsko enoto.
(2) V primeru dejavnosti je potrebno zagotoviti na povrgino dejavnosti:

- zavrste objektov 12202 in 12203: 1 PM /30 m2,

- zavrste objektov 12304: 1 PM / 30 m2, vendar ne manj kot 2 PM,
- zavrste objektov 12640: 1 PM / 35 m2, vendar ne manj kot 2 PM.



21. Elen
(vodovodno omreZje)

(1) Predvidena objekta se prikljuéi na javno vodovodno omreZje PE HD DN40 na parceli $t. 700/4 in do
obmog&ja OPPN poteka preko parcel §t. 700/4, 701/4 in 695/3, k.o. Rogaska Slatina (2635).

(2) Vsaki stanovanjski hisi se zagotovi svoj vodomer. Pri prikljuckih premera @<2" se vodomer vgradi
zunaj objekta v tipski izolirani vodomerni jasek. Jasek je primerno odvodnjavan in za$iten pred zmrzaljo.
Pri prikljugkih premera @=2" ali @>2" se vodomer lahko vgradi v armiranobetonski jasek. V primeru
umestitve jadka v povoznih povréinah mora biti le-ta opremljen s povoznim pokrovom. Vodomerni jasek
mora biti lociran na vedno dostopnem mestu upravijaveu.

(3) Oskrbovalni tlak na mestu prikljuéitve je v posebnih pogojih in posameznih primerih lahko izven meje
normale, ki je 1,50 do 6,0 bar. Vgradi se naprave za zviSevanje ali znizevanje tlaka, ki so del interne —
uporabnikove vodovodne napeljave.

(4) Na trasi vodovodnega prikljuéka ni dovoljeno graditi podzemnega ali nadzemnega objekta, saditi
dreves in drugih trajnih nasadov ter postavijati opornih zidov, ograj in drogov.

(5) Voda za gasenje poZarov se zagotovi iz hatrtovanega vodovodnega omrezja.

(6) Vsa morebitna potrebna dela na vodovodnem omrezju lahko izvede samo upravijalec vodovoda na
stroske investitorja.

(7) Pri gradniji vodovodnega omrezja je potrebno upoStevati predpise, ki urejajo podrocje oskrbe s pitno
vodo.

22. tlen
(kanalizacijsko omreZje)

(1) Predvidena stanovanjska objekta se prikljuujeta na kanalizacijski sistem Rogaska-Rogatec in v
&istilno napravo CN Rogaska Slatina.

(2) Komunalne odpadne in padavinske vode se priklju¢i v javni kanal me$anega tipa PVC @250 preko
revizijskega jaska na parceli §t. 1790, k.o. Roga$ka Slatina (2635). Padavinske vode iz gradbenih parcel
in interne dovozne ceste se prikljugi na revizijski jasek preko ustrezno dimenzioniranih zadrZevalnih
bazenov. Navrtavo na revizijski jadek lahko izvede samo upravijavec javne kanalizacije.

(3) Interna kanalizacija, ki poteka pod skozi prostore pod nivojem terena, mora biti izvedena brez
prikljuékov in prekinitev, ki bi lahko povzrogale povratno zaplavitev objekta. Odpadne vode iz prostorov
pod nivojem terena morajo biti speljane v javno kanalizacijo preko &rpaliséa.

(4) Interni kanalizacijski prikljucek se izvede iz plastiénih cevi premera najmanj DN 160 mm, z
minimalnim 1% padcem. Maksimalni padec naj ne presega 6%. V bliZini objekta se vgradi revizijski jaSek,
da se omogoéi neovirano vzdrZevanje interne kanalizacije v objektu. na lomih kanalizacijskega prikljucka
se prav tako vgradijo revizijski jaski. Revizijski jaski na internem kanalizaciiskem prikijucku za
stanovanjski objekt naj bodo dimenzije DN 800 mm, pri vgradnji kanalizacijskega prikljutka na man;jsi
globini pa minimalne dimenzije DN 600 mm.

(5) Meteorna in druga odpadna voda s parcel, objektov, zunanjih ureditev in cestnega prikljucka ne sme
pritekati na drzavno cesto ali na njej celo zastajati in ne sme biti speljana v naprave za odvodnjavanje
drzavne ceste in njenega cestnega telesa, zato je treba na obmocju urediti odvodnjavanje po predpisih.
Ureditev odvodnjavanja ne sme povzroéiti spremembe / poslab$anja obstojetega odvodnjavanja drZzavne
ceste.

(6) Interna dovozna cesta mora na celotni trasi biti odvodnjavana preko poziralnikov v interni meteorni
kanal. Na stiku interne ceste z obginsko cesto JP 856208 Na Trati Il se izvede preéna mulda, ki se spelie
preko poziralnika v meteorni kanal in onemogoca stekanje padavinskih vod na ob¢insko cesto.

(7) V javno kanalizacijo je dovolieno odvajati vode, ki ustrezajo predpisom, ki urejajo prve meritve in
obratovalni monitoring odpadnih voda ter pogoje za njegovo izvajanje ter predpisov, ki urejajo emisije
snovi in toplote pri odvajanju odpadnih vod v vode in javno kanalizacijo.

(8) Pri gradniji kanalizacijskega omreZja je potrebno upostevati predpise, ki urejgjo odvajanje in CisCenje
komunalnih in padavinskih voda.



23, Elen
(elektroenergetsko omrezje)

(1) Preko obmotja OPPN potekajo:

- obstojeCi SN 20 kV podzemni elektro energetski vod KB K30 Donat: KB 56- TP PreSernova — TP
Na Trati in

- obstoje¢i NN 1 kV podzemni elektro energetski vod 105: Rp1 Seni¢ — KB Rp1 - PMO pri
obstojeCem objektu, ki se odstrani).

(2) Navedena elektro energetska voda in PMO je potrebno upostevati kot omejitveni faktor v smislu
varovainih pasov, ki zna$ajo 1,00 m od osi voda. Zaradi predvidene rekonstrukcije krizi§éa regionalne
ceste R Ill 685 in javne poti JP 856208 Na Trati Il vkljuéno s plo&nikom (ni predmet tega OPPN in je zunaj
meje OPPN) je potrebno za obstoje¢i SN podzemni el. en. 20 kV vod v smisiu mehanske zaséite in
ocevitve izvesti novo kabelsko kanalizacijo med t&. A in t&. B s tremi novimi kabelskimi jagki, v katero se
prestavi SN podzemni 20 kV el. en. vod. Predvideno prestavitev SN podzemnega 20 kV el. en. voda je

-----

potrebno obdelati v fazi izdelave projektne dokumentacije rekonstrukcije kriziséa.

(3) Objekte se umesti tako, da bodo odmaknjeni od SN in NN podzemnega elektro energetska voda
minimalno 1,00 m. Na mestih, kjer bodo obstojedi SN in NN podzemni elektro energetski vodi krizali
oziroma potekali v utrjenih povriinah je le-te potrebno oceviti in mehansko zaséititi z obbetoniranjem.
NiZanje obstojete kote terena v varovalnem pasu SN podzemnega elektro energetskega voda ni
dopustno. Zasaditev dreves, grmi€evja, Zive meje ali podobno Je dopustna v minimalni oddaljenosti debla
od trase NN elektro kablovoda 2,50 m s tem, da je potrebno elektriéne kable poloziti v mapitel cev @ 160
mm. Cev mora biti glede na os drevesa oziroma na vsako stran osi tako dolga, kot se predvideva razrast
koreninskega sistema drevesa. Postavitev ograj v varovalnem pasu SN in NN podzemnih vodov ni
dopustna.

(4) Obstojeci stanovanjski objekt, ki se odstrani, je bil prikliuéen na distribucijsko omrezje na NN omreZje
105: Rp1 Seni¢, iz TP Na Trati. Za izvedbo priklju¢itve predvidenih stanovanjskih objektov se obstojeti
elektro energetski vod v obmogju OPPN skraja, ob lokaciji predvidenih dovoznih priklju¢kov pa se
predvidita novi prostostojeéi prikljuéno merilni omarici za vsak objekt posebej, ki morata biti locirani na
stalno dostopnem mestu upravijavcu.

(6) Pri nadaljnjem naértovanju in pridobivanju gradbenih dovolienj za predvidene objekte si je potrebno
od upravijavca pridobiti ustrezna mnenja za posege v prostor.

24_¢len
(zunanja razsvetljava)

(1) Prometne povrSine na obmog&ju OPPN so opremljene z zunanjo razsvetljavo. Lokacije svetilk ob
interni dovozni cesti se prilagodi predvideni zunanji ureditvi.

(2) Razsvetljava mora ustrezati dologilom predpisov, ki urejajo svetlobno onesnaZenje okolja in
zmanj$evanje porabe elektri¢ne energije.

25, glen
(plinovodno omrezje)

(1) Preko obmocja OPPN poteka do obstojete stanovanjske hige prikljuéek na distribucijsko plinovodno
omreZje, na odsek CK1-PEQ0, z delovnim tlakom 100 mbar. Prikljutek se odstrani vsled sprostitve
zemlji§€a za gradnjo predvidenih objektov. Za odstranitev oziroma rekonstrukcijo prikljuéka je potrebno
predhodno pridobiti soglasje ODS.

(2) Varovaini pas distribucijskega sistema zemeljskega plina predstavija zemlji§éi pas, ki v Sirini 5,0 m
poteka na vsaki strani plinovoda, merjeno od njegove osi. Za vse gradbene posege v varovalnem pasu
plinovodov in prikljugkov je potrebno predhodno soglasje ul;raw L(a\ca Voda,

(3) Predvidena stanovanjska objekta je mozno prikljugiti na obstojeCe plinovodno omrezje, po pridobitvi
soglasja ODS za prikljuitev.

(4) Gradnjo novega plinovodnega omrezja in prikljutkov izvede sistemski operater ali od njega
poobla$€eni izvajalci pod nadzorom sistemskega operaterja.



26. ¢len
(omrezje elektronskih komunikacij - TK)

(1) Obstojei stanovanjski objekt, ki se odstrani, ima izveden prikjjuéek TK omrezja v upravijanju
Telekom Slovenije d.d. (v nadaljevanju TK omreZje), ki se delno odstrani.

(2) Pri posegih v prostor je treba upostevati obstoje¢e TK omreZje, ga zakoligiti in ga po potrebi ustrezno
za¢&ititi ali prestaviti, kar se izvede pod nadzorom in po navodilih upravijavca.

(3) V fazi izdelave projektne dokumentacije se izdela projekt TK prikljuka na javno TK omrezje.

27. ¢len
(omrezje elektronskih komunikacij - KKS)

(1) V obmotju OPPN ni obstojetega KKS omreZja v upravijanju Telemach d.o.o. (v nadaljevanju KKS
omrezje).

(2) Vstopna totka za priklop na omreZje KKS je obstojeci kabel KKS na parceli $t. 701/4 in poteka preko
parcel &t. 701/4 in 695/3, k.0. Rogaska Slatina (2635).

(3) Prikljugitev KKS do obmogja OPPN se izvede z umestitvijo cevi ustreznega premera (& 110 mm) z
zakljuskom v vmesnih revizijskih jaskih KKS, na objektih pa z zaklju¢kom v podometno vgrajeni omaricah
ustreznih dimenzij. Notranje instalacije v objektih morajo biti izvedene v sistemu zvezdid€a ( zakljucek
instalacijskih PVC cevi v vsaki stanovanjski enoti v omarici na fasadi).

28. ¢len
(ogrevanje in uéinkovita raba energije)

(1) Ogrevanje se predvidi z uporabo obnovljivih virov energije s toplotno Erpalko. Toplotne Erpalke naj
bodo locirane na vizualno neizpostavijenih mestih z ustreznim odmikov od sosednjih parcel.

(2) Za ogrevanje objektov se lahko predvidi uporaba zemeljskega plina iz plinovodnega omreZja v
kombinaciji z obnovljivimi viri energije.

(3) Pri projektiranju in gradnji novih objektov se upo$teva normative in predpise, ki urejajo ucinkovito
rabo energije in uporaho obnovljivih virov energije.

VIl. RESITVE IN UKREPI ZA CELOSTNO OHRANJANJE
KULTURNE DEDISCINE

29. Clen
(ukrepi za ohranjanje kulturne dedisgine)

(1) V obmo&ju OPPN ni objektov ali obmodij varstva kulturne dediscine.

(2) Ob vseh posegih v zemeljske plasti velja obvezujo¢ splodni arheoloski varstveni reZim, ki najditelja,
lastnika zemljié¢a, investitorja ali odgovornega vodjo del ob odkritju dedisCine zavezuje, da najdbo
zavaruje neposkodovano na mestu odkritja in o najdbi takoj obvesti krajevno pristojno enoto Zavoda za
varstvo kulturne dedis&ine Slovenije, ki situacijo dokumentira v skladu z doloili arheoloske stroke. V
primeru odkritja arheoloskih ostalin, ki jim grozi nevarnost poskodovanja ali uni€enja, lahko pristojni organ
to zemlji§ée z izdajo odlobe doloéi za arheolosko najdisce, dokler se ne opravijo raziskave arheoloskih
ostalin oziroma se omeji ali prepove gospodarska in druga raba zemlji§¢a, ki ogroZa obstoj arheoloske
ostaline.

(3) Zaradi varstva arheolo$kih ostalin je potrebno Zavodu za varstvo kulturne dediS¢ine Slovenije
skladno s predpisi s podrogja varstva kulturne dedi$¢ine omogociti dostop do zemljisC, kjer se bodo
izvajala zemeljska dela in opravljanje strokovnega nadzora nad posegi.
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Viil. RESITVE IN UKREPI ZA VAROVANJE OKOLJA,
NARAVNIH VIROV IN OHRANJANJE NARAVE TER VAROVANJE ZDRAVJA LJUDI

30. ¢len
(varstvo zraka)

(1) Zaradi zmanj§evanja onesnazevanja zraka z emisijami prahu med gradnjo se uposteva naslednje
ukrepe za varstvo zraka: ureditev dovoznih poti na gradbi§ée in zadostno mocenje prevoznih poti ter
odkritih povrsin ob su$nih dnevih z namenom zZmanj$anja pra$enja.

(2) Za zmanjSevanje onesnazeval v zrak se izvedejo naslednji ukrepi:

- za oskrbo s toploto se uporabi obnovijive vire energije s toplotno Erpalko,
-~ naértovanje in gradnja novih objektov se izvede v skladu s Pravilnikom o uginkoviti rabi energije v
stavbah.

(3) Na obmogje OPPN ni dovoljeno umestanje objektov in dejavnosti, ki so lahko pomembni viri emisij v
zrak.

31. ¢len
(varstvo voda)

(1) Prepregevanje onesnaZenja podtalnih in padavinskih vod se zagotavija s priklju¢evanjem na obstojeti
javni kanalizacijski sistem, ki se zakljuéi v €istilni napravi Rogaska — Rogatec.

@y

(2) Pri naértovanju, odvajanju in &iSéenju odpadnih voda se upostevajo predpisi, ki urejajo odvajanje
komunalnih in padavinskih odpadnih voda.

(3) Vsi posegi v prostor, ki bi lahko trajno ali zatasno vplivali na vodni rezim ali stanje voda, se lahko
izvedejo samo na podlagi vodnega soglasja oziroma mnenja, ki ga pred gradnjo ali v sklopu postopka za
pridobitev gradbenega dovoljenja izda Direkcija RS za vode.

32. Elen
(varstvo tal)

(1) Posegi v tla se izvedejo na nadin, da se prizadene &¢im manj talne povrsine.

(2) Pri gradnji se uporabliajo prevozna sredstva in gradbeni stroji, ki so tehni¢no brezhibni. Pri
skladi$€enju gradbenih materialov je potrebno prepregiti vnos nevarnih snovi v tla, zagotovi se ustrezno
zatasno skladiStenje in predaja odpadnega materiala pooblad&enim prevzemnikom odpadkov. Pri gradnji
se humus odstrani tako, da se lahko ponovno uporabi pri urejanju zelenic na istih gradbenih parcelah. S
prometnih povrsin, gradbenih povrsin in odlagali§¢ gradbenega materiala se omeji in prepreéi emisije
prahu. S teh povrin se prepreéiti tudi odtekanje vode

(3) Pri ravnanju z odpadki nastalimi pri ruSenju in gradnji objektov je potrebno vse vrste nastalih
odpadkov lo€eno zbirati in jih predati pooblaséenim osebam za ravnanje z odpadki,

33. ¢len
(varstvo pred hrupom)

(1) Obmocje OPPN je v skiadu z Uredbo o mejnih vrednostih kazalcev hrupa v okolju in skladno z dologili
Obéinskega prostorskega nagrta Obg&ine Rogaska Slatina razvriéeno v IlI. stopnjo varstva pred hrupom.

(2) Za zmanj$anje emisij hrupa med gradnjo se izvajajo naslednji ukrepi:

- uporabljgjo se delovne naprave in gradbeni stroji, ki so izdelani v skladu z emisijskimi normami za
hrup gradbenih strojev po Pravilniku o emisiji hrupa strojev, ki se uporabljajo na prostem,

- upostevajo se Casovne omejitve rusitev in gradbenih del v vplivnem obmogju stavb z varovanimi
prostori (dnevni ¢as med 6:00 in 18:00 uro od ponedeljka do petka, ob sobotah pa samo
izjemoma oziroma v primeru neodlozljivih del, ob nedeljah in praznikih, ki so dela prosti dnevi, so
gradbena dela prepovedana),

- v primeru, da bi meritve hrupa v &asu gradnje pokazale preseganje dovoljenjih ravni hrupa, je
potrebno zagotoviti ustrezne dodatne zaggitne ukrepe, pri &emer imajo prednost ukrepi
zZmanjSanja emisije hrupa — zmanj$a se tevilo strojev, ki delujejo sogasno.
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(3) Obratovanje in uporaba naprav za prezraCevanje, ogrevanje ali hlajenje stanovanjskih objektov ne
sme presegati predpisanih mejnih ravni hrupa za lll. stopnjo varstva pred hrupom.

(4) lzdelana je Ocena celotne obremenitve s hrupom (izdelal Kova d.o.o., &t. EK2022-220377, avgust
2022, dopolnitev november 2022, dopolnitev junij 2023), ki ugotavija, da izratunane vrednosti kazalcev
hrupa pri novih stavbah z varovanimi prostori na obmogju OPPN ob upoStevanju omilitvenih ukrepov
(protihrupna ograja) ne bodo prekoradevale mejnih vrednosti kazalcev hrupa za Hll. obmogje varstva pred
hrupom. Glede na to, da stavbe z varovanimi prostori v dnevnem &asu ne bodo prekomerno obremenjene
s hrupom, v no&nem &asu pa se ljudje pretezno zadrzujejo v objektih, za zmanj$anje ravni hrupa kot
pasivni omilitveni ukrep zadostuje tudi vgradnja ustrezno izolativnega pohistva in fasade, kar je potrebno
predvideti v Elaboratu za$tite pred hrupom v stavbah v fazi PZI.

34. clen
(varstvo pred svetlobnim onesnazevanjem)

Zunanja razsvetljava se uredi tako, da ne povzrota svetlobnega onesnaZevanja. Vse svetilke se izvedejo
tako, da je svetloba usmerjena izklju¢no v tla.

35. Elen
(ravnanje z odpadki)

(1) Za vsak objekt se na posamezni gradbeni parceli zagotovi ustrezno urejen prostor za zabaojnike za
odpadke. Zbirno mesto je lahko tudi odjemno mesto, &e je zagotovijen nemoten dovoz z vozilom za
odvoz odpadkov.

(2) Priravnanju z odpadki je investitor dolzan upostevati veljavne predpise, ki urejajo podroéje ravnanja z
odpadki. Nagin zbiranja in odvoz odpadkov se izvaja v skladu z dologili, ki urejajo ravnanje s komunalnimi
odpadki v obg&ini.

36. len
(ohranjanje narave)

Na obmogju OPPN ni naravnih vrednot ali zavarovanih obmogij z naravovarstvenim statusom.

IX. RESITVE IN UKREPI ZA OBRAMBO .
TER VARSTVO PRED NARAVNIMI IN DRUGIMI NESRECAMI, VARSTVO PRED POZAROM

37. &len
(varstvo pred poplavo)
(1) Obmogje OPPN se nahaja zunaj poplavno ogroZenih obmodij.

(2) Pri na&rtovanju, odvajanja in &istenju odpadnih voda se upostevajo predpisi, ki urejajo odvajanje
komunalnih in padavinskih odpadnih voda.

(3) Odvajanje padavinskih voda z utrjenih povrsin in stre$in je potrebno predvideti na tak nagin, da bo v
&im vegji meri zmanj$an odtok padavinskih voda z urbanih povrsin, kar pomeni, da je potrebno predvideti
zadrzevanje padavinskih voda pred iztokom v kanalizacijo z ustrezno dimenzioniranim zadrzevalnikom.

(4) Vsi posegi v prostor, ki bi lahko trajno ali zatasno vplivali na vodni reZim ali stanje voda, se lahko
izvedejo samo na podlagi vodnega soglasja Direkcije RS za okolje.

38. &len
(varstvo pred potresom)

Pri nagrtovanju objektov je potrebno upostevati dolotila predpisov, ki urejajo potresno odporno gradnjo.
Uposteva se projektni pospesek tal v (g) 0.150.
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39. ¢len
(zaklanjanje)

Gradnja zaklonis¢ ali ojagitev prve plos&e kot dopolnilna zaséita ni potrebna.

40. &len
(varstvo pred poZarom)

(1) PoZarna varnost se zagotovi z dovozi za intervencijska vozila po obstojeéem in predvidenem omrezju
cest. Varen umik se zagotovi na zunanje zelene povrsine in prometne povrSine.

(2) Voda za gasenje pozarov se zagotovi iz nagrtovanega vodovodnega omrezZja.

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

(4) Pozarno varstvo vseh objektov na obmo&ju urejanja mora biti urejeno v skladu z veljavnimi pozamo-
varstvenimi predpisi.

41, ¢len
(erozijska, plazljiva in plazovita ogrozenost)

Obmocje OPPN ni erozijsko, plazljivo in plazovito ogroZeno.

42. ¢len
(razlitje nevarnih snovi)

V obmodgju OPPN ni priakovati razlitja olj.

X. ETAPNOST IZVEDBE PROSTORSKE UREDITVE

43. élen
(etapnost)

Posamezne objekte je mozno izvajati etapno ob predhodni izvedbi vseh z OPPN naértovanih skupnih
prometnih, komunalnih, energetskih in komunikacijskih ureditev in po odstranitvi dotrajanega
stanovanjskega objekta.

Xl. DRUGI POGOJI IN ZAHTEVE ZA IZVAJANJE

44, len
(obveznosti investitorjev in izvajalcev)

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

- morebitne podkodbe okoliskih objektov, infrastrukture in naprav, nastale zaradi gradnje, mora
investitor sanirati na svoje strogke,

- pred zatetkom del morajo izvajalci obvestiti upravijavce prometne, komunalne, energetske in
komunikacijske infrastrukture ter skupno z njimi zakoligiti in za$gititi obstojete infrastrukturne
vode,

- zagotoviti ustrezno odvijanje motornega in pe$ prometa po obstojeéem omreZju cest in poti,

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

- v €asu gradnje zagotoviti nemoteno komunalno in energetsko oskrbo objektov preko obstojeéih
infrastrukturnih omreZij, objektov in naprav,
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- v &asu gradnje zagotoviti vse potrebne varnostne ukrepe in organizacijo gradbis¢a, da bo
prepreeno onesnazenje okolja in voda, ki bi nastalo zaradi transporta, skladis€enja in uporabe
tekotih goriv in drugih $kodljivih snovi oziroma v primeru nezgode,

- vsi navedeni ukrepi se morajo izvajati v skladu s smernicami za nagrtovanje pristojnih nosilcev
urejanja prostora, na podlagi gradbenega dovoljenja ter ob upoitevanju veljavne zakonodaje.

45, glen
(gradbene parcele ter merila in pogoji za parcelacijo)

vvvvv

(1) Novima stanovanjskima objektoma se ob upostevanju rekonstrukcije krizi§¢a regionaine ceste R Il
685 in javne poti JP 856208 Na Trati Il opredelita dve gradbeni parceli.

o

(2) Za potrebe izvedbe rekonstrukcije krizis¢a regionalne ceste R Il 685 in javne poti JP 856208 Na Trati
Il se opredeli parcela (odmeri del parcele, ki sega izven meje OPPN), pred izdajo gradbenega dovoljenja
za prvega od obeh predvidenih objektov je potrebno lastnistvo tega dela zemlji$&a prenesti v javno dobro.

(3) Naért parcelacije z elementi za zakoli€bo je prikazan na karti 6 geodetska kotirana situacija z natrtom
parcelacije.

XIl. VELIKOST DOPUSTNIH ODSTOPANJ OD FUNKCIONALNIH, OBLIKOVALSKIH IN TEHNICNIH
RESITEV

46, glen
(dopustna odstopanja)

(1) Dopustna so odstopanja od tehni¢nih resitev, doloenih s tem odlokom:

- spremembe tlorisnih gabaritov stanovanjskih objektov do +/-1,20 m,

- sprememba mikrolokacije objektov v mejah opredeljene gradbene meje in ob upostevanju
odmikov, dologenih s tem odlokom,

- namesto prostostojegih stanovanjskih objektov je dopustna gradnja dvojcka,

- pri povetanju in zmanjsanju tlorisnih gabaritov, pri spremembi mikrolokacije objektov se ne sme
zmanj$evati v OPPN dolocenih odmikov od parcelnih mej, ki so obvezni in odmikov od vodov
gospodarske javne infrastrukture ter cest skiadno z veljavno zakonodajo,

- odstopanja od ureditev prometnega, komunalnega, energetskega in komunikacijskega omreZja
na podlagi ustrezne projektne dokumentacije, &e se pri nadalinjem preucevanju prometnih,
tehnoloskih, hidroloskih, geomehanskih in drugih razmer poiS¢ejo tehni¢ne resitve, ki so
primernej$e s prometno tehni¢nega, tehnoloskega in oblikovalskega vidika ali ¢e to pogojujejo
primernej$i obratovalni parametri, ekonomsko primernej$a investicijska vlaganja. Spremembe se
po potrebi uskladijo z upravljavci posamezne gospodarske javne infrastrukture.

(2) Odstopanja so dopustna, &e ne spreminjajo vsebinskega koncepta OPPN in arhitekturne zasnove ter
ne poslabsujejo prostorske in okoljske razmere.

Xiil. KONENE DOLOCBE

47. Elen
(vpogled)

Projekt iz 1. &lena tega odloka je na vpogled pri pristojnih sluzbah Obé&ine Rogaska Slatina in na Upravni
enoti Smarje pri Jel$ah.

48. ¢len
(nadzor)

Nadzor nad izvajanjem tega odloka opravijajo pristojne republiske in obg&inske in§pekcijske sluzbe.

49. ¢len
(zadetek veljavnosti)

Odlok zatne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu RS.

14



Stevilka:
Datum:

Zupan
Mag. Branko Kidri¢
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OBCINA ROGASKA SLATINA
IzletniSka ulica 2, 3250 Rogaska Slatina

T:03 8181700

F: 038181724

E: obcina@rogaska-slatina.si
www.rogaska-slatina.si

Stevilka: 0320-0009/2023
Datum: 18. 10. 2023

Zadeva: Obrazlozitev predloga Odloka o Obé&inskem podrobnem prostorskem naértu za
stanovanjsko gradnjo ob Celjski cesti (del EUP RA9) — 1. obravnava

1.  Uvod
l. Razlogi za sprejetje akta

Obéinski podrobni prostorski nagrt (OPPN) je prostorski akt, s katerim se podrobneje nacrtuje
prostorske ureditve. Namen, vsebino ter postopek priprave OPPN doloéa Zakon o urejanju prostora
(Uradni list RS, 8t. 61/17, 199/21 — ZUreP-3 in 20/22 — odl. US: ZUreP-2).

Ob¢ina Rogaska Slatina je s strani investitorja prejela pobudo za pripravo Obéinskega podrobnega
prostorskega nacrta za stanovanjsko gradnjo ob Celjski cesti (del EUP RA 9), v nadaljevanju OPPN
ter izhodis€a, ki vsebujejo predstavitev investicijske namere, utemeljitev skladnosti pobude z
obCinskim prostorskim naértom in splo$nimi smernicami nosilcev urejanja prostora ter opis in
grafiéne prikaze obmocja s prikazom zasnov umestitve naértovanih objektov in drugih posegov v
prostor.

ll.  Ocena stanja

Na obmoc¢ju Ob¢ine Rogaska Slatina je v veljavi Obginski prostorski naért Ob¢ine Rogaska Slatina
(Uradni list RS, §t. 50/2019, 115/2021 — SDOPN2: OP ), ki dolo¢a namensko rabo prostora,
prostorske izvedbene pogoje ter obmogja, za katera se pripravi OPPN z usmeritvami za njihovo
pripravo. Vecina enote urejanja prostora EUP RA9 Ze pokriva Odlok o zazidalnem naértu za del
obmodja 82 - Ratanska vas (Uradni list RS, . 1/01, 31/11 — popr., 76/15 in 42/23), vendar
predmetnega zemilji$¢a ne pokriva, zato je zanj potrebna izdelava novega oz. samostojnega OPPN.

. Cilj akta
Cili OPPN je aktivacija nezazidanih stavbnih zemljis¢, ki so opredeliena v OPN za potrebe
stanovanjske dejavnosti. Z OPPN se dologijo podrobnej§i izvedbeni pogoji, ki bodo omogodili
gradnjo dveh prostostojecih stanovanjskih stavb z zunanjimi ureditvami in pripadajogo celovito
ureditvijo gospodarske infrastrukture ter prikljuéevanjem novih objektov nanjo.

V. Ocena finanénih in drugih posledic, ki bi jih imelo sprejetie splo$nega akta

S sprejemom OPPN za Ob¢ino Rogaska Slatina nove materialne obveznosti ne bodo nastale.



2. Obrazlozitev

Obmogje obravnave se nahaja v zahodnem delu naselia Rogaska Slatina v Ratanski vasi. Ob
juznem robu obmotja poteka drzavna regionalna cesta Ill. reda 1464 Tekatevo-Rogaska Siatina.
Ob cesti je urejen hodnik za peSce in kolesarska steza. Po zahodnem robu poteka obéinska javna
pot JP 856208 Na Trati Il.

Predmet OPPN je umestitev in dolo¢itev prostorskih izvedbenih pogojev za gradnjo dveh novih
stanovanijskih stavb s pripadajoco ureditvijo.

Predvidena je individualna stanovanjska gradnja — prostostojeca gradnja dveh stanovanjskih stavb.
7 urbanistiéno arhitekturno zasnovo obmodja se dolo&i okvirno umestitev stavb, prometnih in zelenih
povrsin. Zasnova izhaja iz obstojeCe parcelacije in znacilnosti terena.

Ob stanovanjskih objektih so dopustne postavitve pomoznih objektov (garaza, nadstreSek, zimski
vrt, bazen in podobni objekti, ki dopolnjujejo osnovno dejavnost bivanje). Predvideni objekti bodo
podolgovate pravokotne tlorisne zasnove, tlorisnih dimenzij 8,00 x 13,00m. Dopustna je etaznost
klet, pritliéje in mansarda (K+P+M). Arhitektura objektov je sodobna, strehe simetri¢ne dvokapnice v
kombinaciji z ravnimi strehami ali enokapnicami nad pomoZnimi objekti, nadstreski ipd.

Do obmodja OPPN je 2e izvedena dovozna cesta, ki poteka po investitorievem zemiljiscu
(solastnistvo) na severni strani obmocja in se na zahodni strani prikljuuje na javno pot JP 856208
Na Trati Il. Napajanje objektov bo s severne smeri v nivoju pritlicne etaze, z dovozne ceste se
izvedeta dva dovozna prikljudka. Pri predvidenih ureditvah in parcelaciji je upostevana projektna
dokumentacija za ureditev prometne povezave do nove stanovanjske soseske (Ulica na Trati) PZI
(izdelal PRONIG d.o0.0., §t. 880/2021, november 2021).

Do kletnega (poslovnega) dela objektov se izvede pe$ dostop iz obstojetega hodnika za peSce ob
Celjski cesti. Ob stanovanjskih objektih se uredi tlakovane povrsine za dostope in bivalne terase.
Ostale povrSine se zatravijo in zasadijo z avtohtonimi drevesnimi in grmovnimi vrstami.

Poleg bivanja so v stanovanjskih stavbah dopustne tudi dejavnosti v obsegu najve¢ 40% bruto
tlorisne povrdine (v nadaljevanju: BTP) objekta ob pogoju, da velikost parcele zagotavlja potrebne
povrsine za normalno funkcioniranje objekta vklju¢no z zadostnimi parkirnimi povrSinami za potrebe
objekta (stanovalcev, zaposlenih in obiskovalcev). Dejavnost ne sme generirati tovornega in vecjega
osebnega prometa. MoZne so dejavnosti, ki ne povzrocajo prekomernih obremenitev okolja z
emisijami ali prometom ter nimajo 8kodljivih vplivov na bivalne in delovne pogoje. Dopustne so:

- 12202 stavbe bank, post in zavarovainic,

- 12203 druge poslovne stavbe (pisarne in poslovni prostori za lastno poslovanje in poslovanje
s strankami),

- 12304 stavbe za storitvene dejavnosti (od tega frizerski, kozmeti¢ni saloni in podobne
stavbe, kemiéne &istilnice, pralnice, popravljalnice &evljev in podobne stavbe, fotokopirnice,
fotostudii, stavbe za oskrbo in nego hidnih Zivali),

- 12640 stavbe za zdravstveno oskrbo (samo ambulante).

Novi objekti se priklju¢ijo na javni vodovod, nizkonapetostno elekiro omreZje ter omreZje elektronskih
telekomunikacij. Predvideno kanalizacijsko omreZje se izvede v locenem sistemu (loéeno odvajanje
meteornih in fekalnih voda). Odvajanje meteornih voda je predvideno preko poZiralnikov, peskolovov
in revizijskih jaskov v zadrzevalni bazen in prikljucitev v javni kanal, odvajanje fekalnih odpadnih
voda pa neposredno v javni kanal. Vsa infrastruktura na obmocju OPPN bo zgrajena kot prikljuéek v
lasti investitorja in na njegove stroske.

Obmodje OPPN se nahaja izven plazljivih obmogij ter poplavno in erozijsko ogrozenih obmodij. Na

obmogju ni objektov ali obmogij varstva kulturne dediscine ter se hkrati ne nahaja v obmodju
ohranjanja narave.
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Postopek priprave OPPN

Postopek priprave OPPN se je prigel v éasu veljavnosti Zakona o urejanju prostora; ZUreP-2 in se
skladno z njim zakljugi.

Pobuda
Investitor je podal pobudo za pripravo OPPN na Obgino Rogaska Slatina dne 11. 1. 2022.

Izhodi$c¢a

Pobudi so bila priloZzena Izhodiéa, ki jih je izdelalo podjetie RC Planiranje d.o.o. Celje, Ulica XIV.
Divizije 14, 3000 Celie, 3t. 69/21 z dne januar 2022. Na Izhodi&¢a so bile pridobljene konkretne
smernice nosilcev urejanja prostora.

Sklep o pripravi
Na podiagi Izhodi$¢ je Zupan sprejel sklep o pripravi OPPN (Sklep), ki je bil objavljen v Uradnem
listu §t. 38/22 z dne 18. 3. 2022 ter skupaj z Izhodiséi tudi na spletni strani obgine.

Vioga za dodelitev identifikacijske Stevilke
Takratno Ministrstvo za okolje in prostor (MOP) je z dopisom &t. 35040-85/2022 -2550-2 z dne 22. 3.
2022 dodelilo identifikacijsko $tevilko prostorskega akta v zbirki prostorskih aktov: ID 2917.

Pridobitev Odlo¢be o celoviti presoli vplivov na okolie

Na objavijena Izhodi$¢a so bila pridobliena mnenja drzavnih nosilcev urejanja prostora (NUP) o
verjetnosti pomembnejsih vplivov OPPN na okolje. MNVP je z odlo¢bo §t. 35409-203/2022-2550-15
z dne 24. 02. 2023odlogilo, da za OPPN ni treba izvesti CPVO.

Osnutek

Osnutek se je izdelal v skladu s Sklepom, hierarhiéno nadrejenimi prostorskimi akti, splo$nimi in
konkretnimi smernicami NUP ter strokovnimi podlagami. Osnutek je javno objavlien na spletni strani
ob¢ine od 21. 6. 2023 do 22.7.2023, pristojni NUP so bili hkrati pozvani k podaji prvega mnenja.

Elaborat ekonomike

Skladno s 65. &lenom ZUreP-2, je bil izdelan elaborat ekonomike, ki ga je izdelalo podjetje Razvojni
center Planiranje d.o.o. Celje, §t. 53/23, oktober 2023). Elaborat ekonomike preverja racionalnost pri
nacrtovanju prostorskih ureditev v zvezi z zagotavljanjem komunalne opreme in druge gospodarske
javne infrastrukture ter druZbene infrastrukture. Iz izdelanega elaborata ekonomike sledi, da
nacrtovana prostorska ureditev ne bo imela pomembnejSega vpliva na druzbeno infrastrukturo.
Obmotje, za katerega se izdeluje OPPN, je komunalno opremljeno, obstojedi objekt, ki se odstrani,
je prikliu¢en na javni vodovod, elektro omrezje, plinovod in komunikacijsko omreZje. Vsa obstojeda
javna infrastruktura, na katero se obmogje navezuje, se nahaja na samem obmoé&ju OPPN ali v
njegovi neposredni bliZini.

Pridobitev (prvih) mnenj nosilcev urejania prostora
Na podlagi pridobljenih mnenj se je izdelal dopolnjen osnutek OPPN.

Javna razgrnitev, javna obravnava in prva obravnava na seji obginskega sveta

Dopolnjen osnutek OPPN je javno razgmjen na spletni strani obcine od 6. 10. 2023 do 7. 11. 2023.
Med javno razgrnitvijo ob&ina dne 6. 11. 2023 zagotovi javno obravnavo in v tem &asu zbira
pripombe javnosti. V €asu javne razgrnitve se odlok predstavi v 1. obravnavo tudi svetnikom
obé&inskega sveta.
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Obéinskemu svetu Obé&ine Rogaska Slatina prediagamo, da v 1. obravnavi sprejme predlog
Odloka o Obé&inskem podrobnem prostorskem nacrtu za stanovanjsko gradnjo ob Celjski
cesti (del EUP RA9).

Pripravila:

Bernarda GOTLIN
Podsekretarka

mag. Branko KIDRIC
Zupan
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