Naziv izvedbenega akta

Pobudnik in narocnik:

Pripravljavec: Obcina Selnica ob Dravi
Slovenski trg 4,
2352 Selnica ob Dravi
Nacrtovalec: PRAGMA ARHITEKTURA, Barbara Glavic s. p.
Delavska ulica 49,
2000 Maribor
Pragma arhitektura
Direktor: Bacbara Glavié s.p
P4 _.:,'_:“‘6*(\‘
Barbara Glavic - De\lzavska ulica 49
L 2000 Maribor, SLO
i o i
BARBARA
v GLAVIC
Izdelovalec/ka: Barbara GLAVIC o
UNIV.OIPL.INZ.ARH.
ZAPS 1 01 6 PA PPN POOBLASCENA ARHITEKTKA,
Pﬂi}éﬂé[‘:ﬂv‘ﬁ PROSTORSKA
NACRTOVALKA
=T
PA PPN ZAPS1016
Stevilka naloge: 1-2026
Datum izdelave maj 2026
OPPN ZA DEL OBMOCJA JG-2, - STROKOVNE PODLAGE KOT POBUDA; $T. PROJEKTA: 1-2026
Pragma Arhitektura, Barbara Glavic s.p., Delavska ulica 49, 2000 Maribor, Davcna Stevilka

pragmaarhitektura.si S172624566, Maticna Stevilka: 2101203000, IBAN SI156 0417 3011 2750 763 (NOVA KBM)

STROKOVNE PODLAGE KOT POBUDA
za izdelavo OPPN za del obmoc¢ja JG-2 v obgini

Selnica ob Dravi

LASTNIK ZEMLJISC




PODATKI O IZDELOVALCU

Projektantsko podjetje:
PRAGMA ARHITEKTURA, Barbara Glavic s. p.

Delavska 49
2000 Maribor

Odgovorni prostorski naértovalec:

Barbara GLAVIC JE—

ZAPS 1016 PA PPN BARBARA
GLAVIC

POdpiSZ UNIV.OIPL.INZ. ARH.

PODBLASEENA ARHITEKTKA,
! an@éésm PROSTORSKA
NACRTOVALKA

-r—-~—-”—‘"T'\l
P4 PPN ZAPS1016

Stev. projekta: 1-2026

Pri izdelavi naloge so sodelovali:

Ajda DETICEK, mia

OPPN ZA DEL OBMOCJA JG-2, - STROKOVNE PODLAGE KOT POBUDA; ST. PROJEKTA: 1-2026

str. 2

Pragma Arhitektura, Barbara Glavic s.p., Delavska ulica 49, 2000 Maribor, Davcna Stevilka

pragmaarhitektura.si S172624566, Maticna Stevilka: 2101203000, IBAN S156 0417 3011 2750 763 (NOVA KBM)



Lastnik zemljiS¢ je pristopil k izdelavi OPPN-ja, ki je za predmetno obmocje predpisan v OPN
obcine Selnica ob Dravi (MUV, st. 18/2017, SD OPN, §t. 2/2023). OPPN za EUP JG-2
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Prikaz obmocja OPPN na DKN
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POVEZAVE OBMOCJA OLN S SOSEDNJIMI OBMOCJI

Prometna situacija

Izsek iz PISO: promet
Obmocje je dostopno iz glavne ceste, drzavne ceste §t. 0245;

CC KLAS, OPIS: Avtoceste, hitre ceste, glavne ceste in regionalne ceste.
\ /™ -3 \'\ \ N DZR @PIS ADB DRAVI (pod iy

A (pod:

: N\t 2

s W N\
Izsek iz PISO: komunalna in energetska infrastrukture
V neposredni blizini obmocja se nahaja obstoje¢a komunalna in energetska infrastruktura.
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UPOSTEVANJE TEMELJNIH PRAVIL UREJANJA PROSTORA IZ ZUREP-3 IN
PROSTORSKEGA REDA SLOVENIJE

Skladno z 21. ¢lenom ZUreP-3 se racionalna raba prostora prednostno dosega s prenovo ter
spremembo rabe obstojeCih razvrednotenih in poseljenih obmodcij, pri ¢emer ima prenova
prednost pred novo gradnjo, organizirana gradnja pa pred razprseno.

Na obmocju enostanovanjskih his je zagotovljena kakovostna zapolnitev in racionalna raba
prostora. Zagotavlja se ustrezno razmerje med grajenimi in zelenimi povrSinami ter medsebojna
povezanost poselitve in GJI. GJI je na obmocju veCinoma Ze vzpostavljena, zaradi predvidene
gradnje pa bo potrebna le njena dograditev.

Skladno z 22. ¢lenom ZUreP-3 je pri prostorskem nacrtovanju naselja treba varovati kakovostne
grajene in naravne prvine, predvideti sanacijo razvrednotenih obmocij ter ustvarjati novo
prepoznavnost naselja v sozitju z obstojecimi kakovostmi prostora.

Predvidena je zapolnitev praznega zemljiS¢a s stanovanjskim objektom, s Cimer se sledi cilju
homogenizacije praznega prostora na obmocju povrsin, namenjenih stanovanjski gradniji.

Skladno s 23. ¢lenom ZUreP-3 na obmocju ni posebnih omejitev. Edina omejitev, ki bi lahko bila
merodajna, je dejstvo, da se del naselja nahaja na plazovitem obmocju, zaradi Cesar so
predvidene omejitve pri gradnji. Potrebno je izdelati geomehansko porocilo ter pri pripravi OPPN
in projektiranju upostevati vse morebitne zahteve in omejitve. Umestitev objekta, ki sledi
konfiguraciji terena, je smiselna.

Opis skladnosti pri nacrtovanju s pravili PRS (Uredba o prostorskem redu Slovenife (Ur. I. RS, st.
122/04, 33/07-ZPNacrt, 61/17-ZUreP2 in 199/21 - ZureP-3; v nadaljnjem besedilu: PRS):

Skladno s 23. ¢lenom PRS je zagotovljena kakovostna prostorska struktura. Nova zazidava je
umescena v prostor na nacin, ki spostuje obstojeCo zazidavo ter morfoloski vzorec poselitve
tega dela prostora. Enostanovanjski objekt se umes¢a med obstojeCe enostanovanjske objekte.
Veljavni prostorski akt je na obmocje umestil enostanovanjsko gradnjo, kar je glede na znaca;j
obmocja smiselno in skladno z ob¢insko strategijo razvoja poselitve.

Skladno s 26. ¢lenom PRS OPPN predvideva umescanje stanovanjske zazidave — individualnih
stanovanjskih stavb, ki za obmocje ne predstavljajo obremenitve. Zazidava se nahaja na
morfolosko in funkcionalno zaokrozenem obmocju na robu naselja, ki se nadaljuje v naravni
prostor. Umescanje individualnega stanovanjskega objekta zagotavlja ustrezno razmerje med
grajeno in zeleno strukturo tega dela obcine, s ¢imer se ustvarja kakovosten urbanisti¢ni vzorec.

Skladno z 32. ¢lenom PRS je stanovanjsko obmocje ustrezno povezano s centrom obcine, pri

cemer je zagotovljena tudi zadostna koli¢ina odprtih bivalnih povrsin v okviru posameznih
parcel. Predvidena prostorska ureditev povzema in zakljuCuje obstojeCi vzorec stanovanjske
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zazidave, ki je ustrezno prometno povezan s centrom obcCine ter dostopen tudi z javnim
potniskim prometom (avtobusnim prevozom), katerega trasa poteka po glavni cesti Selnica ob
Dravi—Maribor.

Skladno z 39., 42.-45. in 49.-53. ¢lenom PRS je predvideno celovito opremljanje obmocja s
komunalno, energetsko in telekomunikacijsko infrastrukturo, medtem ko je prometna
infrastruktura vecinoma Ze obstojeca. Vsi potrebni prikljuc¢ki se nahajajo na robu obmocja in se
po potrebi razsirijo na obmocje obdelave.

Skladno z 87.-94. ¢lenom PRS OPPN prikazuje vse potrebne elemente in urbanisti¢ne
parametre, na podlagi katerih se bo umesc¢ala grajena struktura ter zagotavljalo enovito urejanje
obmogja.

Skladno s 95.-96. c¢lenom PRS je na obmocCju predvidena gradnja individualnega
stanovanjskega objekta, kar pomeni, da se v okviru lastnih parcel ohranja visok delez zelenih
povrSin. ZemljiSCe, katerega del predstavlja gradbena parcela, je obsezno in pretezno
ozelenjeno z rasc¢enim terenom. Na njem se nahajajo visokorasla drevesa, nizko grmicevje ter
travnate povrsine.

IZVLECEK 1Z STRATESKEGA PROSTORSKEGA AKTA IN PRIKAZ SKLADNOSTI
PREDVIDENEGA POSEGA Z IZVEDBENIM AKTOM

OPN obc¢ine Selnica ob Dravi (MUV, $t. 18/2017, SD OPN, §t. 2/2023). OPPN za EUP JG-2
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54, élen (obmodja stavbnih zemljisc)

Na stavbnih zemljis¢ih na obmocju celotne obcCine so v skladu z dolocili tega odloka oziroma Ce
drugi predpisi ali veljavni podrobnejsi prostorski akti ne dolo¢ajo drugace dopustne naslednje
gradnje in posegi:

gradnja novega objekta

dozidava in nadzidava,

rekonstrukcija objekta,

sprememba namembnosti objekta,

vzdrzevanje objekta.

Dovoljena je gradnja na obmodju SS.

64. ¢len (dopustne dejavnosti in objekt;)

(1) Dopustne dejavnosti in objekti so doloéeni ter poimenovani pretezno v skladu z veljavnimi
predpisi o klasifikaciji dejavnosti, klasifikaciji vrst objektov in objektih drzavhega pomena
oziroma so v skladu s tem odlokom opisno opredeljeni z novimi izrazi za posamezno dejavnost
in objekt ali za skupino dejavnosti in objektov.

Ce so dejavnosti in objekti opredeljeni v skladu z veljavnimi predpisi in ni dolo¢eno drugace,
velja, da so dopustne vse dejavnosti in objekti znotraj posamezne ravni ter vseh hierarhicno
nizjih ravni.

(7) Na obmocjih osnovne in podrobnejse namenske rabe so poleg dejavnosti in objektov, ki so
Ze doloceni s tem odlokom, dopustne tudi naslednje dejavnosti in objekti, skladno s pogoji,
doloCenimi v nadaljevanju:

SS - stanovanjske povrsine.

Dopustne dejavnosti:

- bivanje, trgovina na drobno, razen z motornimi vozili; trgovina z motornimi vozili in
popravila motornih vozil (razen trgovina na debelo); posrednistvo, dejavnosti druzbene
infrastrukture, gostinska dejavnost in druge dejavnosti, skladno z dologili odloka.

Dopustni objekti:

- enostanovanjske in dvostanovanjske prostostojeCe stavbe ali stavbe v nizu ter
vecstanovanjske stavbe, skladno z drugimi dologili odloka in grafi¢nimi prikazi,

- stavbe druzbene infrastrukture, trgovske, gostinske stavbe in drugi dopustni objekti,
skladno z dolocili odloka.

Velikost stavb in gradbenih parcel (eno stanovanjske stavbe): veljajo pogoji EP in EN doloceni v
okviru dopustne tipologije stanovanjskih stavb
Dovoljena je gradnja enostanovanjskega objekta, bivanje.

62. ¢len (obmocja urejanja s predvidenim OPPN)

(1) Na obmogjih, za katera je dolocena izdelava OPPN, so mozni le naslednji posegi:
- rekonstrukcije,

- nadzidave in dozidave,
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- spremembe namembnosti,

- odstranitev obstojecih objektov in druga dela v zvezi s pripravo stavbnega zemljisca,

- vzdrzevanje,

- postavitev nezahtevnih in enostavnih objektov, v skladu s pogoji tega odloka, na
funkcionalnem zemljiS¢u obstojeCih objektov in na nezazidanem stavbnem zemljiSCu le
zacasno do izdelave OPPN. V primeru skladnosti z OPPN se lahko ohranijo.

(2) OPPN se lahko izdela tudi za manj$o zaklju¢eno celoto na osnovi predhodno izdelane
strokovne podlage za doloceno celo obmocje urejanja z OPPN.

(3) Obcinska sluzba pristojna za urejanje prostora doloci ali je za OPPN potrebno predhodno
izdelati variantne resitve.

(4) Do sprejetia OPPN so na obmodjih, kjer je prisotna kulturna dedi$¢ina, dopustna le
vzdrzevalna dela in rekonstrukcije obstojecih objektov v skladu s pogoji NUP.

(5) OPPN se lahko izdela tudi v primeru, da nac¢rtovani poseg v prostor presega dologéila PIP po
tem odloku.

Predvidena je izdelava OPPN h kateremu se pristopa. OPPN je predviden za celotno EUP JG-2.
Predvidena pozidava delno presega PIP-e odloka, z visino objekta, kar je dovolfjeno. Predvidena
je klet, ki sega izven gabaritov dela objekta, ki obsega P+1.

65. élen (tipologija stanovanjskih stavb)

(2) Velikosti dopustnih stanovanjskih stavb razliénih tipologij, pripadajocih gradbenih parcel in
njihove izrabe na razlicnih povrsinah podrobnejsih namenskih rab znasajo:

EP - eno in dvostanovanjska stavba:P+1+M, 0z. 10 m

- max. faktor zazidanosti — FZ max.: 0,5

- Min. delez zelenih povrsin (DZP min.: 25%)

- Velikost gradbene parcele: 400 — 1000 m?

Predvideni objekt je etaZznosti K+P+1. Velikost gradbene parcele je 983,46 m?3

FZ = 02, DZP = 52 %, max. visina objekta s kletjo je 13 m in je vecja od dovoljene 710 m. Objekt
se nahaja na obmocju, ki zakijucuje naselje. Oblikovanje objekta je izrazito horizontalno, kar
vizualno zmanjsa dejansko visino.

66. clen (lega objektov)
(1) Pri umesc¢anju objektov v prostor se prednostno upostevajo regulacijske crte, kadar so
dolocene v kartografskem delu OPN.

(2) V primerih, ko niso doloc¢ene regulacijske ¢rte in ta odlok v drugih ¢lenih ne dolo¢a drugace,
morajo biti nove stavbe (etaze nad terenom in pod terenom) z visino do 10 m (merjeno od
najnizje tocke terena ob stavbi do najvisje tocke na strehi) oddaljene od meje sosednjih zemlji$¢
najmanj 4,00 m, enostavni in nezahtevni objekti pa najmanj 2,00 m.

(3) Na legalno zgrajenih objektih na obmocju z manjSim odmikom od sosednje meje kot je
predhodno dolocen, so ob upostevanju ostalih dolocCil odloka brez soglasja soseda dopustne le
spremembe namembnosti in rekonstrukcije. V EUP KO-186 so za objekte zgrajene do leta 1992
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dopustni manjsi odmiki od predhodno doloc¢enih brez soglasja soseda, ¢e so ti min 2,5 m od
sosednje parcelne meje.

(4) V primeru nadomestne gradnje, v kolikor ne sega v obmocja varstvenih pasov in varovanih
obmocij, se lahko ohranijo odmiki od parcelne meje in viSina objekta ob njej v obsegu in
dimenzijah odstranjenega objekta. V primeru vecCje novogradnje se upostevajo dolocila tega
odloka.

(5) Odmiki dopustnih stavb visjih od 10 m so enaki najmanj polovici njihove visine.

(6) Na obmogjih podrobnejSe namenske rabe IG morajo biti nove stavbe od meja sosednjih
zemljiS¢ oddaljene najmanj 5,00 m.

(7) Objekti gospodarske javne infrastrukture se lahko gradijo do meje sosednjih zemljiskih
parcel, razen Ce s tem odlokom ni dolo¢eno drugace.

(8) Novi objekti se nacrtujejo od obstojeCega gozdnega roba v odmiku ene drevesne viSine
odraslega gozda ali manj v soglasju z NUP.

(9) Odmiki manipulacijskih in parkirnih povrsin dopustnih ne stanovanjskih stavb in objektov ter
za potrebe dejavnosti lociranih v pretezno stanovanjskih stavbah so minimalno 2 m od parcelne
meje soseda mejasa.

(10) Vsi odmiki doloceni v tem €lenu so lahko ($e)manjsi s soglasjem lastnika ali upravljavca
sosednje zemljiske parcele.

Odmik se meri od najbolj izpostavljenih delov stavbe (balkoni, napus¢i, nadstreski itd.).

Odmiki predvidenega objekta so ponekod manysi kot 4,0 m, oziroma manyjsi kot % visine objekia,
kar v tem primeru znasa 6,50 m, vendar so vse zemijiske parcele, do katerih je odmik manjsi v
lasti lastnika zemljisca za katerega se izdeluje OPPN.

67. clen (velikosti objektov)

(1) Tlorisni gabariti:

- Objekti oblikovani po avtohtonih vzorcih imajo pravokotni tloris, v obliki ¢rke »L« in »T«, z
minimalnim razmerjem stranic 1: 1,4. Dopustni so tudi izzidki ter »izrezi - odvzemi« iz volumna
stavbe. Oblika tlorisa in razmerje stranic ne velja za objekte z (kon¢no - nacrtovano) bruto
tlorisno povrsino nad 300 m2 (oz. z vecjimi dimenzijami od 10 m x 30 m).

- Pri dopustnemu razlicnemu oblikovanju so tlorisi lahko razli¢nih oblik oz. razli¢no sestavljeni.

(2) Visinski gabariti

- V viSino stavbe se ne upostevajo strojnice in podobni elementi na strehi v skupni povrsini do
30% povrsine etaze pod streho.

- Polne - ne transparentne ograje nad ravno streho se upostevajo pri visini stavb.

- Kleti kot so dolocene s tem odlokom so dopustne pri vseh objektih v skladu z ostalimi dologili
odloka.
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V primerih etaznosti P+1+M in P+1+T za EP, EN in VV ter P+3+M ali P+3+T za VB in VS je nulta
kota pritlicja max 0,40 m iz nivoja terena.

- Vkopane uvozne rampe v kletne prostora v Sirini do 6 m pri EP, EN in VV ter 8 m pri VB in VS se
ne upostevajo pri dopustni visini objekta.

- Dopustna je izvedba medetaznih stavb v okviru dolo¢enih maksimalnih viSin za posamezno
vrsto stavb.

- Ob upostevaniju drugih pogojev odloka so dopustni visji gabariti glede na dolocene v 64., 65. in
67. ¢lenu za max 3 m za stanovanjske stavbe in stavbe druzbene infrastrukture ob obstojecih in
drzavnih in lokalnih cest z drugimi kategoriziranimi prometnimi povrsinami na obmocjih SS, SK
in CU.

Obmocje se nahaja izven obmocdja AV — avtohtono oblikovanje zato je objekt sodobno
oblikovan. Objekt je podkleten, klet sega izven dela objekta P+1. Visinski gabarit predvidenega
objekta je visji od predpisanega za 3 m, saj dosega visino 13 m namesto 10 m.

69. élen (oblikovanje objektov)

(1) V grafiénem delu izvedbenega dela akta na karti $t. 5 so prikazana stavbna zemljis¢a, kjer je
doloCeno oblikovanje objektov po avtohtonih vzorcih. I1zven teh obmocij je dopustno razlicno
oblikovanje objektov.

(2) Na obmogjih in objektih varstva kulturne dedisc¢ine se objekti oblikujejo po avtohtonih
vzorcih ne glede na velikost objektov in v skladu s pogoji NUP. V skladu s pogoji NUP se lahko
dolocijo tudi odstopanja ali drugacno oblikovanje.

(3) Strehe

- Razli¢no oblikovanje stavb:

- strehe so ravne, enokapnice, z blagim naklonom, polkrozne, veckapne, ipd.;

- pri EP in EN so Sotoraste strehe z maksimalno visino 4 m dopustne le neposredno nad pritlicno
etazo;

- kritina je iz razlicnih materialov in bary;

- dopustne so razli¢ne odprtine za okna, vrata ipd.

(4) Fasade

- Fasade so v pastelnih in svetlih barvnih tonih. Z drugimi barvami jih je dopustno kombinirati do
1/3 povrsSine posamezne fasade.

- Dopustna je izvedba fasad tudi iz drugih naravnih materialov (les, kamen, opeka, steklo itd.).

(7) Ne glede na predhodna doloc¢ila na obmocjih avtohtonega oblikovanja stavb je dopustno:

- obstojeCe objekte pri dozidavi, nadzidavi in rekonstrukciji prilagoditi obstojecemu oblikovanju
in

- objekte razlicnih namembnosti in vecjih dimenzij (nad 10 m x 30 m ali bruto tlorisno povrsino
nad 300 m2) oblikovati razli¢no.

716. clen (usmeritve za obmocja urefanja s predvidenimi OPPN), obmocje se nahaja na
obmocju RO - razlicno oblikovanje.
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70. clen (parcelacija)

(1) Pri dolo¢anju velikosti gradbenih parcel se uposteva:

- namembnost in velikost objektov, poteke komunalnih vodov in druge omejitve rabe prostora,
- lokacijske pogoje (dovozi in dostopi, intervencijske poti, mirujo¢i promet, zelene povrsine),

- z drugimi veljavnimi predpisi dolo¢ene pogoje za gradnjo in posege v prostor.

(2) Del potreb nestanovanjskega in vecstanovanjskega objekta (parkiranje, otrosko igrisce ipd.)
je dopustno zagotavljati na drugem stavbnem zemljiSCu v soglasju z njegovim lastnikom ali
upravljavcem.

(3) Minimalna Sirina gradbene parcele za enodruzinsko prostostoje¢o stanovanjsko gradnjo je
14 m.

(4) Dolocene velikosti gradbenih parcel v tem odloku lahko odstopajo za +/-15%. Vecje velikosti
so dopustne, Ce je preostanek deljene zemljiSke parcele premajhen za oblikovanje nove parcele
za gradnjo po dolocilih odloka.

Na obmodju je predpisana velikost gradbene parcele 400 m? - 1000 m? predvidena je velikost
gradbene parcele 983,46 m?

74. clen (urejanje okolice objektov)
(1) Na razgibanem terenu se razporeditev oziroma izravnava zemeljskih mas izvede tako, da se
z nasipavanjem ne preseze najvisje kote na meji s posameznimi sosednjimi parcelami za 0,5 m.

(2) V primerih terena stavbnih zeml;jiS¢ v naklonu se ta lahko uredi v terasah. Zagotovi oz. izvede
se ukrepe za prepreCevanje odtekanja meteornih voda na sosednja zemljisca.

(3) Pri oblikovanju zunanje ureditve na ravnem terenu nasipavanje in odkopavanje zemeljskih
mas ne sme presegati +ali- 0,5 m.

(4) V okolici javnih oz. stavb druZzbene infrastrukture in na javnih zelenih povrsinah zasajanje
visoko alergenih rastlinskih vrst in rastlin, ki imajo strupene plodove ali druge strupene dele ter
tujerodnih vrst, ni dovoljeno.

(5) Povrsine pred vhodi v trgovske stavbe in stavbe storitvenih dejavnosti se ustrezno zavarujejo
pred prometnimi povoznimi povrsinami (konfini, robniki, ipd.) in uredijo kot manjse plos¢adi oz.
kot pohodne povrSine.

(6) Pri proizvodnih objektih je potrebno mejo proti obmoc¢jem z drugo podrobnejSo namensko
rabo, ne glede ali je vmes cesta, zasaditi z vrsto dreves ali visokih grmovnic.

(7) Parcele objektov malega gospodarstva za proizvodne dejavnosti se po meji z drugimi
parcelami, razen meje z javno cesto, zasadi z vegetacijo.

(8) Na 4 parkirna mesta se zasadi 1 drevo, ¢e s tem odlokom ni dolo¢eno drugace in ne glede za
katero dejavnost so urejena.
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Teren na katerega se umescéa objekt v naklonu. Objekt se umesti v teren, zato del kleti ni

asv v

urejen v terasah, ki predstavijajo pokrajino, okolico objekta.

78. clen (varovalni pasovi ob prometnicah)

(1) Gradnja in rekonstrukcija objektov ter izvajanje drugih posegov v prostoru varovalnih pasov
javnih cest in javnih kolesarskih poti je dovoljena le ob upoStevanju pogojev upravljavca ceste
0z. s soglasjem upravljavca ceste. Varovalni pas se meri od zunanjega roba cestnega sveta in je
na vsako stran ceste Sirok pri:

- glavni cesti: 25 m,

- regionalni cesti: 15 m,

- lokalni cesti: 4 m;

- pri krajevni cesti: 4 m,

- javni poti: 3 m;

- javni poti za kolesarje: 2 m.

Predvideni objekt se ne nahaja v varovalnem obmocju ceste.

79. Clen (gradnja in urejanje cestnega omrezja)

(1) Pri novogradniji ali rekonstrukciji cestne infrastrukture se upostevajo: funkcija in kategorija
ceste, prometne obremenitve, projektna hitrost, vrste prometa, vrsta in zahtevnost terena za
gradnjo, vplivi na okolje, ekonomic¢nost, podoba okoliSkega prostora, dobra orientacija,
kontinuiteta opticnega vodenja in oblikovna enotnost.

Prometno omreZje je urejeno. Dostop do gradbene parcele je urejen iz drZavne ceste st. 0245,
lokalne ceste st. 863341 in hisnega prikijucka.

80. clen (parkiranje)

Enostanovanjske hiSe / 2 PM na stanovanjsko enoto.

V objektu je predvidena garaZa na min. 2 avtomobila, na gradbeni parceli je zagotoviljenega
dovolj prostora z manipulacijo in parkiranj vozil,

81. ¢len (dostava in intervencija)

(1) Za objekte z nestanovanjsko dejavnostjo se zagotovijo dovozi za dostavna vozila in
manipulativhe povrsine. Dostavna mesta se lahko izjemoma in s soglasjem NUP uredijo ob
voziSCu javne ceste le v primerih, ko to ni mozno na lastnem zemljiscu.

(2) Do vseh stavb se zagotovi minimalno 3,0 m Sirok dovoz za intervencijska vozila in moznost
za postavne in delovne povrsine za gasilsko sluzbo. Intervencijske poti so lahko nacrtovane tudi
po pes povrsinah.

(3) Vse intervencijske poti, dostavne poti, dostavna mesta in manipulativne povrsine morajo biti

primerno dimenzionirane, utrjene, odvodnjavane in urejene brez ovir.
Prometne povrsine dovoz in dostop do zemljiske parcele je obstojec.
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87. élen (oskrba s pitno vodo)

(1) Na obmocjih z zgrajenim vodovodnim omrezjem, kjer je prikljucitev tehni¢no izvedljiva, se
morajo vsi obstojeci in predvideni objekti prikljuciti na javho vodovodno omrezje v skladu s
pogoji upravljavca vodovodnega omrezja in veljavnimi predpisi. Novi objekti se lahko gradijo le,
Ce upravljavec obstojecega vodovodnega omrezja lahko zagotovi potrebne koli¢ine pitne in
pozarne vode. Izjemoma je dovoljena tudi zacasna ali stalna uporaba lastnih sistemov za
oskrbo z vodo ob pridobitvi dovoljenja pristojnega organa.

(2) Obstojece omrezje za oskrbo s pitno vodo se obnovi in dopolni tako, da omogoca
neposredno prikljucevanje uporabnikov ter zagotavlja pozarno varnost. Dogradijo in vzpostavijo
se nove Crpalne zmogljivosti, pri gradnji objektov in drugih posegih pa se upostevajo minimalni
odmiki od cevovodov javnega vodovoda.

Predviden je priklop objekta na javno vodovodno omreZje pod pogoji upravijavca.

88. Clen (zbiranje, odvajanje in ciscenje odpadnih voda)

(1) Kanalizacijski sistem se nacrtuje in gradi vodotesno ter v locenem sistemu za odvajanje
komunalnih odpadnih in preciscenih padavinskih vod. Izjemoma je pri rekonstrukcijah in
nadgradnjah obstojeCega sistema dopustna izvedba meSanega kanalizacijskega sistema.
Kanalizacijski sistemi se zakljuCujejo z iztokom oziroma ciS¢enjem na komunalni Cistilni
napravi.

(2) Ustrezno zbiranje, odvajanje in CiSCenje odpadnih vod se zagotavlja z dograditvijo,
rekonstrukcijo in posodobitvijo kanalizacijskega omrezja.

(3) Vsi obstojeci in predvideni objekti se morajo prikljuéiti na javno kanalizacijsko omrezje v
skladu s pogoji in s soglasjem upravljavca. Na obmocjih, kjer to ni mogoce, so do izgradnje
javnega kanalizacijskega omrezja obvezni individualni ali skupinski sistemi za odvajanje in
¢isCenje komunalnih odpadnih vod. Po izgradnji javnega kanalizacijskega omrezja je prikljucitev
obvezna. Tehnoloske odpadne vode se lahko odvajajo v javno kanalizacijo pod pogojem, da so
predhodno ustrezno ociscene in izpolnjujejo pogoje, dolocene s predpisi.

(4) Padavinske vode z manipulativnih in parkirnih povrsin ter zaledne vode se odvajajo v skladu
z veljavnimi predpisi, ki urejajo odvajanje padavinskih vod.

(5) Neonesnazene padavinske vode se odvajajo v ponikovalnice, odprte jarke in vodotoke. Kjer
ponikanje padavinskih vod ni mogoce, se te v skladu s pogoji upravljavca kanalizacijskega
omrezja odvajajo v meteorno kanalizacijo oziroma v obstojeCi mesani kanalizacijski sistem.
Preaviden je priklop objekta na odvajanje odpadnih vod in odvajanje odpadnih padavinskih vod
pod pogoji upravijavca.

89. ¢len (elektroenergetsko omreZje in javna razsvetljava)

(1) Elektroenergetsko omrezje se nacrtuje in gradi tako, da v ¢im manjsi mozni meri omejuje
obstojeCe in nacrtovane rabe prostora ter da so izpolnjene zahteve glede mejnih vrednosti
elektromagnetnega sevanja, skladno s predpisi, ki urejajo to podrocje. Pri umescanju objektov in
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naprav se upostevajo obstojeCe stanje in zasnova elektroenergetskega omrezja ter naprayv,
predpisani odmiki in pogoji upravljavca.
Preaviden je priklop objekta na NN elektro omreZje pod pogoji upravijavca.

93. élen (varstvo kulturne dediséine)

(1) Sestavni del OPN so objekti in obmocja kulturne dedis¢ine, varovani skladno s predpisi s
podroc¢ja varstva kulturne dedi$¢ine (v nadaljevanju: objekti in obmocja kulturne dediscine).
Mednje sodijo kulturni spomeniki, vplivna obmocja kulturnih spomenikov, varstvena obmocja
dediscine, registrirana kulturna dediscina ter vplivna obmocja dediscine.

Obmocdje se nahaja izven obmodcja kulturne dediscine.

94. clen (ohranjanje narave)

(1) Za gradnjo objektov oziroma izvajanje del na zavarovanem obmocju, naravni vrednoti ali
posebnem varstvenem obmodéju (Natura 2000) je treba pridobiti naravovarstvene pogoje in
naravovarstveno soglasje organa, pristojnega za ohranjanje narave.

(2) Na zavarovanih obmogjih in obmogéjih Natura 2000 je treba zagotavljati spremljanje
pojavljanja invazivnih tujerodnih rastlin Se najmanj tri leta po zaklju¢ku gradbenih del.

Obmocje se nahaja na obmocju naravne vrednote: Smolnik - nahajalisce brsticne lilife; status:
lokalnega pomena. Pridobi se mnenje ZRSVN.

97. clen (varstvo povrsinskih voda)

(1) Za vsako rabo vodnega dobra, ki presega meje splosne rabe, ter za rabo naplavin ali
podzemnih voda je treba pridobiti vodno pravico na podlagi vodnega dovoljenja ali koncesije,
skladno z dolo¢bami pristojnega zakona.

(2) Za vsak poseg, ki bi lahko trajno ali zacasno vplival na vodni rezim ali stanje voda, je treba v
skladu z veljavnimi pravnimi podlagami pridobiti vodno soglasje pristojnega organa za
upravljanje z vodami. Vodno soglasje je potrebno tudi za:

- poseg na vodnem in priobalnem zemljiScy;

- poseg, ki je potreben za izvajanje javnih sluzb po pristojnem zakonu;

- poseg, ki je potreben za izvajanje vodne pravice;

- poseg na varstvenih in ogrozenih obmogjih;

- poseg zaradi odvajanja odpadnih voda;

- poseg, kjer lahko pride do vpliva ha podzemne vode, zlasti bogatenje vodonosnika ali vracanja
vode v vodonosnik;

- hidromelioracije in druge kmetijske operacije, gozdarsko

delo, rudarsko delo ali drug poseg, zaradi katerega lahko pride do vpliva na vodni rezim.

Na skrajnem vzhodnem robu parcele se nahaja vodno zemijisce tekoce vode. Pridobi se mnenje
DRSV.

99. ¢len (varstvo pred poplavami)
(1) Dopustni posegi in dejavnosti na poplavnih obmogéjih ne smejo skodljivo vplivati na vode,
vodna in priobalna zemljisc¢a ali povecati poplavno ogrozenost obmocja.
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Obmocdje predvideno za gradnjo se ne nahaja na poplavnem obmocju.

100. ¢len (varstvo pred plazovi)

(1) Na obmocjih obicajnih zascitnih ukrepov je treba opraviti najmanj inZenirsko-geoloski
pregled oziroma izdelati prospekcijo terena, na podlagi katere se doloCi potreba po izdelavi
podrobnejSega geomehanskega mnenja. Geomehansko mnenje se lahko izdela tudi brez
predhodne prospekcije, obvezno pa v primeru, ko se lokacija predvidenega posega nahaja na
obmocju zahtevnejsih zascitnih ukrepov oziroma kadar obstaja sum, da bi zemljiS¢e lahko bilo

plazljivo ali erozijsko ogrozeno.

(2) Za vse posege na erozijsko ogrozenih obmogjih je treba pridobiti vodno soglasje.
Obmodje se delno nahaja na obmocju plazovitosti in erozivnosti. Izdela se geomehanika.

116. clen (usmeritve za obmocja urejanja s predvidenimi OPPN)
JG-2 SS Stavbe: eno- dvostanovanjske in vecstanovanjske stavbe Oblikovanje: razli¢no.

Predvideni objekt bo razlicnega oblikovanja.
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PRIKAZ STANJA V PROSTORU

@ PIS0- SELNICAOB DRAMI

i

lzsek iz OPN
Obmocje se nahaja na obmocju EUP JG-2. Obmocje je stavbno zemljiS¢e SS. Na obmocju je
predvidena izdelava OPPN.

s,

Izsek iz DIZN
Obmocje se nahaja na obmocju individualnih stanovanjskih objektov.
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#. @ PISO- SELNICAOD DRAV (podarki sof

{250k iz PISO
Obmocje je dostopno preko obstojeCega cestnega omrezja. Dostop in dovoz je urejen iz
drzavne ceste $t. 0245 , v nadaljevanju preko lokalne ceste st. 863341 in nato preko hisnega

.....

Izsek iz PISO
Iz javnega portala je razvidno, da se v neposredni blizini nahajata komunalna in energetska
infrastruktura. Objekt bo priklju¢en na GJI, s ¢imer bo zagotovljena komunalna opremljenost
parcele. Priklju¢evanje na GJI bo izvedeno na podlagi pogojev in zahtev upravljavcev
posameznih vodov.
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Izsek iz Atlasa voda

Na skrajnem vzhodnem robu zemljisCa, ki je predvideno za gradnjo se nahaja vodotok. Na
obmocju vodnega zemljis¢a ali v njegovem varovalnem pasu gradnja ni predvidena.

Desno prikaz vodnega zemljis¢a — roza.

2Tl ek DOl T PR e
Tin Wubiu'ih $03 Pl IR aly B
bdoprap dugrey mejevar arsier
Semdngs maonje verieiroet pojedenie
RLL o N e - ]

2w el b mooris verpET ol pj e ETE

Izsek izAtIasa voda
Obmocje se nahaja na obmocju opozoril verjetnosti pojavljanja zemeljskih in hribinskih plazov.
Za obmocje se izdela geomehansko porocilo, s poudarkom na plazovitosti in upoSteva vse
potrebne ukrepe.
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Izsek iz Atlasa oklja
Srednja do velika verjetnost pojavljanja plazov.

Izsek iz Atlasa voda
Opozorilna karta verjetnosti pojavljanj drobirskih tokov: majhna do zelo majhna stopnja.
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Izsek iz atlasa voda
Opozorilna karta verjetnosti pojavljanja ploskovne erozije. Na obmocju zemljis¢a, kjer je
predvidena gradnja ni znakov pojavljanja ploskovne erozije.
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UMESTITEV NACRTOVANE PROSTORSKE UREDITVE V PROSTOR

Obmocje OPPN, ki se nahaja v EUP JG-2, je namenjeno bivanju — stanovanjskim enotam z
okolisko ureditvijo ter urejeno komunalno in energetsko infrastrukturo ter zagotovljeno
prometno dostopnostjo.

K stanovanjski namembnosti lahko sodi tudi mirna dejavnost, zato je del enote lahko namenjen
mirni dejavnosti ob pretezno stanovanjski rabi. Morebitne spremljevalne dejavnosti ne smejo
povzrocCati prekomernega hrupa, biti ekolosko sporne ali prometno obremenjujoce.

Predlagana zazidalna zasnova je oblikovana tako, da obmocje predstavlja zaklju¢eno sosesko, v
kateri predvidena stanovanjska stavba predstavlja zadnji objekt na obmocju namenske rabe SS
— povrsin za stanovanja.

Z drzavne oziroma lokalne ceste je predviden odcep, ki ni kategoriziran ter vodi do nekaterih
obstojecih stanovanjskih objektov in do predvidenega objekta. Umestitev enega stanovanjskega
objekta z okolisko ureditvijo na sorazmerno velikem zemljiS€u omogoca ohranitev obseznih
zelenih povrsin.

Glede na to, da je zemljiSCe v privatni lasti, da je predvidena umestitev stanovanjskega objekta
za potrebe lastnika zemljisca, variantne resitve na zemljiS¢u niso smiselne.

OPPN ZA DEL OBMOCJA JG-2, - STROKOVNE PODLAGE KOT POBUDA; ST. PROJEKTA: 1-2026
str. 21

Pragma Arhitektura, Barbara Glavic s.p., Delavska ulica 49, 2000 Maribor, Davcna Stevilka
pragmaarhitektura.si SI172624566, Maticna Stevilka: 2101203000, IBAN SI56 0417 3011 2750 763 (NOVA KBM)



Konfiguracija terena je zahtevna, zato se na obmocje umesca le en stanovanjski objekt.
Umestitev sledi zahtevnosti terena, pri ¢emer grajena struktura, ki je v prostor umescena
subtilno, premaguije viSinske razlike obstojecega terena.

Objekt s svojo zasnovo spostuje obstojeCe zelenje in ga v najvecji mozni meri ohranja.
Urbanistic¢ni faktorji, ki so za obmocje predpisani, so upostevani.

Predvideni objekt je etaznosti K+P+1. Velikost gradbene parcele je 983,46 m2.

FZ = 0,2; DZP = 52 %; max. viSina objekta s kletjo je 13 m in je vecja od dovoljene 10 m. Objekt
se nahaja na obmocdju, ki zakljuCuje naselje. Oblikovanje objekta je izrazito horizontalno, kar
vizualno zmanjsa dejansko visino.

Skladno s 116. ¢lenom (usmeritve za obmocja urejanja s predvidenimi OPPN) se obmocje
nahaja v obmoc¢ju RO - razlicno oblikovanje. Predvideni objekt je etaznosti K+P+1 z ravno
streho. Prevladujoc€a horizontalna zasnova deluje lahkotno in se neagresivno vklaplja v teren.

V kleti objekta je urejena garaza za najmanj dva avtomobila, prav tako pa je na zemljiSCu
zagotovljeno dovolj prostora za parkiranje dodatnih vozil oziroma manipulativne povrsine.

V primeru izvajanja dejavnosti v delu objekta se Stevilo parkirnih mest dimenzionira glede na
posamezno dejavnost, pri cemer se pri dimenzioniranju parkirnih mest ne uposteva prekrivanje
potreb po parkirnih mestih.
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Na lastni parceli se lahko uredijo utrjene povrsine, namenjene parkiranju. Zunanja parkirna
mesta so lahko pokrita s pergolo ali nadstresnico.

Zunanja ureditev obsega blago terasirano zemljisCe, pretezno ozelenjeno z visokoraslimi
drevesi, nizkim grmicevjem in zelenicami. Teren je valovit, kar omogoca postopno prehajanje in
prilagajanje zahtevnejsSim reliefnim znacilnostim obmocja.

Vse ozelenitve morajo biti sestavljene iz avtohtonih drevesnih in nizkoraslih vrst, prilagojenih
podnebnim in prostorskim znacilnostim obmocja umescanja. Treba se je dosledno izogibati
uporabi tujerodnih rastlinskih vrst.

Postavitev klimatskih naprav ali zunanjih enot toplotnih Crpalk v okviru zunanje ureditve je
dovoljena. Dovoljena je tudi postavitev soncne elektrarne na strehi objekta.

Umestitev nezahtevnih in enostavnh objektov je dovoljena, pri cemer morajo biti objekti
oblikovani tako, da so skladni z osnovnim objekotm.

Predvidena komunalna in energetska infrastruktura

Elektricno omreZje
Predviden je priklop na elektro omrezje sosednjega objekta v lasti investitorja, z locenim
odjemnim mestom. PrikljuCitev bo skladna z zahtevami upravljavca.

Vodovodno omrezje
Predvidena je izgradnja vodovodnega omrezja, z individualnih hisSnim prikljuckom za objekt.
Prikljucitev bo skladna z zahtevami upravljavca.

Kanalizacijsko omreZje

Predviden je priklop na skupni kanalizacijski priklju¢ek s sosednjim objektom, ki je v lasti
investitorja. Prikljucek se po potrebi poveca.

Kanalizacijsko omrezje se bo izvedlo skladno z zahtevami upravljalca.

Odvodnjavanje padavinskih odpadnih vod

Padavinske vode s parcel, predvidenih za pozidavo, se reSujejo na samih parcelah, prioritetno s
ponikanjem, Ce je to mogoce in dopustno na podlagi geomehanskega porocila. Padavinske
vode s streh objektov se po predhodnem c¢is¢enju v peskolovih ponikajo, s povoznih povrsin pa
se po ciscenju v peskolovih in lovilcih olj odvajajo v ponikanje.

Ce je ponikanje otezeno ali ni mogoce, se padavinske vode zadrZzujejo v ustrezno
dimenzioniranih zadrZevalnikih, iztoki iz njih (na dnu in preko varnostnega preliva) pa se
odvajajo v ponikovalnico ali bliznji vodotok. Priporocljiva je tudi umestitev zbiralnika za
padavinsko vodo ter njena ponovna uporaba.
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Zunanja razsvetljava

Javna razsvetljava mora biti izvedena v skladu z veljavnimi predpisi, ki urejajo to podrocje. Za
razsvetljavo cest in javnih povrsSin je dopustno nacrtovati oziroma uporabljati le energetsko
var¢na svetila s sencili, ki preprecujejo osvetljevanje neba. Predvidi se cestna razsvetljava z
LED-tehnologijo ustrezne moci, pri cemer je treba posebno pozornost nameniti razsvetljavi na

Dekorativna oziroma arhitekturna razsvetljava objektov mora biti izvedena in usmerjena tako, da
ne povzro¢a motenj za sosednje objekte, bodisi zaradi neposredne bodisi odbojne osvetlitve.

Uporaba svetlobnih snopov kakrsne koli vrste ali oblike, mirujocih ali vrtecih, usmerjenih proti
nebu ali proti povrsinam, ki svetlobo preusmerjajo proti nebu, ni dopustna.

Javna razsvetljava ni predvidena, razen na dovozni cesti.

Ogrevanje
Ogrevanje na obmocju bo individualno. Dovoljeno je ogrevanje z ekolosko sprejemljivimi gorivi.

V primeru ogrevanja s toplotno Crpalko tipa voda — voda si bo investitor dolzan za poseg v
podzemno vodo, predhodno pred izdajo mnenja, pridobiti:

- dovoljenje za raziskavo podzemnih voda (izvedba poskusne ¢rpalne vrtine za dolocitev
izdatnosti vodonosnika-vrtine) ter na tej osnovi vodno dovoljenje za neposredno rabo vode za
pridobivanje toplote.

V primeru ogrevanja s toplotno ¢rpalko tipa zemlja — voda (geosonda) si bo investitor dolzan
predhodno pred izdajo mnenja, pridobiti dovoljenje za raziskavo podzemnih voda (izvedba vrtine
za namestitev geosonde).

V primeru ogrevanja s toplotno cCrpalko zrak — voda, dodatna mnenja in dovoljenja niso
potrebna.

TK omreZje
TK omrezje se v primeru zelje invstitorja dogradi na podlagi zahtev upravljavca voda.

Resitve in ukrepi za varovanje okolja ohranjanje narave in varstvo kulturne dediscine

Varstvo vode in podtalnice

Obmocje OPPN se nahaja na SirSem vodovarstvenem obmocju zajetij pitne vode, z oznako VVO
[ll, zato je treba pri nacrtovanju dosledno upostevati omejitve in pogoje iz veljavne Uredbe o
vodovarstvenem obmocju za vodno telo vodonosnikov. Skladno z le-to so izkopi na SirSem
vodovarstvenem obmocju dovoljeni nad srednjo gladino podzemne vode. Gradnja je izjemoma
dovoljena tudi globlje, Ce se transmisivnost vodonosnika na mestu gradnje ne zmanjsa za ve¢
kot 10 %. Ce je med gradnjo ali obratovanjem treba drenirati ali &rpati podzemno vodo, je za to
treba pridobiti (lo¢eno) vodno soglasje.
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Varstvo pred hrupom

Skladno z veljavno zakonodajo se obmocje OPPN nahaja znotraj obmocja Il. stopnje varstva
pred hrupom.

Za zmanjSanje emisij hrupa med gradnjo se izvajajo naslednji ukrepi:

- uporablja se gradbena mehanizacija, katere zvoCna moC ne presega zakonsko
predpisanih vrednosti,

- gradbena dela se izvajajo samo v dnevnem casu in v ¢asu delovnih dni v skladu s
predpisi, ki urejajo podroc€je hrupa,

- zagotovi se ustrezna organizacija gradbis¢a (omejitev zvocnih signalov, omejitev
obratovanja motorjev strojev v prostem teku, po potrebi ¢asovha omejitev delovanja gradbene
mehanizacije).

Varstvo tal

Vsi posegi na zemljis€e in na ali v tla se nacrtujejo in izvajajo tako, da je izguba in degradacija
tal ¢im manj$a. Kakovost tal je potrebno ohraniti, v primeru posegov obnoviti in izboljsati.
Preprecevati je potrebno kakrsnokoli onesnazevanije tal.

Na gradbiscu mora biti zagotovljeno ustrezno opremljeno mesto za skladiscenje nevarnih snovi
z lovilno skledo ustrezne prostornine, ki bi v primeru razlitja, razsipa ali druge nezgode,
omogocila zajem teh snovi in preprecila iztok v tla.

Za zacCasne prometne in gradbene povrsin se morajo prednostno uporabljati obstojece
infrastrukturne in druge manipulativne povrsine.

Med izvajanjem gradnje je treba izvajati ukrepe za preprecevanje in zmanjSevanje degradacije
tal na nacin, da se uredi ¢im krajsSe poti za prevoze do gradbisca.

Tla se morajo po posegih sanirati, povrniti v prvotno stanje, lahko se izvedejo predvidene
ureditve tal, ki ne poslabsajo prvotnega stanja tal. Sanirati se morajo tudi degradirana tla na
poteh in zacasnih gradbenih povrsinah.

Neonesnazeni del tal, ki se odstrani pred posegom, se naj v ¢im vecji meri uporabi za sanacijo
degradiranih tal ter za kon¢no ureditev zelenih povrsin.

Potresna varnost

Obravnavano obmocje spada v VII. stopnjo potresne nevarnosti po Evropski makro seizmicni
lestvici. Projektni pospesek tal znasa 0,100 g, ki ga je treba upostevati pri projektiranju.
Potresno odporna gradnja se zagotovi z ojacitvijo prve ploscCe predvidega objekta.

Soncne elektrarne in druge naprave, ki proizvajajo elektricno energijo iz obnovljivih virov, se
lahko v skladu s predpisi o energetski infrastrukturi montira ali vgradi na objekte po predhodni
strokovni presoji, s katero se dokaze, da se zaradi take energetske naprave pozarna varnost
objekta ne bo zmanjsala.

Javno dobro
Na zemljis¢u ni predvidenih zemlji$ ali delov le teh, ki bi bila predvidena za javno dobro.

Etapnost gradnje
Predvidena je gradnja enega objekta, zato etapnost gradnje ni predvidena. GJI se gradi so¢asno
z objekto
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