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A. TEKSTUALNI DEL
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UVvOD

V letu 2017 je Ob¢ina Sentilj sprejela Odlok o ob&inskem prostorskem naértu obéine Sentilj
(Medobcinski uradni vestnik, St. 21/17; v nadaljevanju OPN). Z njim je, med drugim, dolocila
tudi enote urejanja prostora in obmocja, za katera je treba izdelati in sprejeti ob¢inski
podrobni prostorski nacrt (v nadaljevanju: OPPN).

Obravnavano obmocje je v OPN opredeljeno kot enota urejanja prostora (v nadaljevanju:
EUP) SV-6, za katero je potrebno izdelati ob¢inski podrobni prostorski nacrt — OPPNp, za
katerega so podane usmeritve v 118. ¢lenu odloka o OPN.

Pravna podlaga, ki doloca vsebino in postopek priprave OPPN, je Zakon o urejanju prostora
(Uradni list RS, 8t. 199/21, 18/23 — ZDU-10 in 78/23 — ZUNPEQVE, v nadaljevanju ZUreP-3)
ter Pravilnik o vsebini, obliki in na¢inu priprave obc¢inskega podrobnega prostorskega nacrta
(Uradni list RS, 8t. 99/07, 61/17 — ZUreP-2 in 199/21 — ZUreP-3). V navedenih predpisih je
dolo¢eno, da se prostorski akti pripravljajo na podlagi strokovnih proucitev naravnih in
ustvarjenih danosti prostora, na podlagi pravnih usmeritev za prostorsko nacrtovanje in z
oblikovanjem optimalnih strokovnih reSitev za nacrtovane prostorske ureditve.

Strokovna podlaga (v nadaljevanju: SP) obsega izdelavo idejnih zasnov urbanisti¢ne resitve
obmocja. Zakljucek naloge bo podal usmeritve za podrobnejSe prostorsko naértovanje v
okviru priprave prostorskega akta z OPPN ali OPN kot posebnih prostorskih izvedbenih
pogojev.

Ker je obmodje izjemno prostorsko razgibano in geolosko zahtevno, je nac¢rtovana gradnja
na jugozahodnem in severovzhodnem delu obmocja EUP SV-6. V osrednjem strmem in
juzno izpostavljenem obmodju je predlagana umestitev soncne elektrarne.

Nacrtovana je gradnja najvec dveh vecstanovanjskih stavb z najvec 8 stanovanji na stavbo
in najve¢ 6 enostanovanjskih stavb. Stavbe se preko dovoznih cest prikljucujejo na
obstojece kategorizirano omrezje obcinskih javnih cest.
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1. OBMOCIJE UREJANJA

Obmogje obravnave lezi na jugozahodnem robu naselja Sladki Vrh v Ob¢ini Sentilj, juzno od
regionalne ceste R2-437 Sentilj-Trate—Gornja Radgona.
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Sllka 1. Lega obmoqa urejanja (V|r https //qis. |obcma m/msapp/”a sent|I| vpogiéd sept. 2023)

Obmocje meji na juzni strani na kategorizirano obcinsko cesto - lokalno cesto LC 392031
(Sladki Vrh - Vranji Vrh — Vu¢ja jama).
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Slika 2: Lega obmocja na jugozahodnem robu naselja Sladki Vrh (vir: Google, Map data ©2023)



https://gis.iobcina.si/gisapp/?a=sentilj&URL=8778ac9f-7058-4d3b-824d-92678a669d0c
https://www.google.com/maps/place/2214+Sladki+Vrh/@46.6954672,15.7284817,640m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x476f0b2363331f69:0xa3ce021f791d9fb3!8m2!3d46.6971752!4d15.7349504!16s%2Fm%2F080gb5r?entry=ttu
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Obmaogje je velikosti priblizno 3,7 ha in obsega zemljiS¢a oz. dele zemljiS¢ s parc. St. 6%, 7*,
8*, 26/1, 26/3, 26/4, 26/44, 27/3, 27/8, 30/1, 31/7, 34/2, 34/4, 35/1, 811/6 in 817/1, vse
k.o. Sladki Vrh (566), ki leZijo na obmocju EUP SV-6.

Slika 3: Pogled s severovzhodne strani proti juznemu delu obmocja (vir: ZUM, sept. 2023)

Slika 4: Pogled z lokalne ceste proti seveovzhodnem delu obmocja (vir: ZUM, sept. 2023)

Slika 5: Obstojeca kmetija na juznem delu obmocja (vir: ZUM, sept. 2023)
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Slika 7: Pogled s severozahodnega dela obmocja proti jugu (vir: ZUM, sept. 2023)

Slika 8: Pogled s severne strani proti vzhodnemu delu obmocja (vir: ZUM, avg. 2023)
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2. 1ZVLECEK 1Z HIERARHIENO NADREJENEGA PROSTORSKEGA AKTA

swee

razvoja prostora in dolo¢anje moznosti ter nacina posegov v prostor je Odlok o ob¢inskem
prostorskem nacrtu obgine Sentilj (MUV, §t. 21/17, 19/19 — popravek in obv. razlaga; v
nadaljevanju: OPN).

Obmaocje se nahaja v enoti urejanja prostora SV-6. Na obmocju je dolocena podrobnejsa
namenska raba prostora in sicer stanovanjske povrsine, ki so namenjene bivanju brez ali s
spremljajo¢imi dejavnostmi (SS) ter povrsine cest (PC).

V 118. ¢lenu odloka o OPN pa so podane usmeritve za obmocja urejanja z OPPNp. V njemu
je doloceno, da pri pripravi OPPN-jev za posamezne EUP se kot izhodiS¢e upoStevajo z
odlokom opredeljeni PIP oz. usmeritve, ki pa se v aktu podrobneje dolocijo.

EUP PNRP | usmeritve

SV-6 SS, PC | Stavbe: v vzhodnem delu lahko veéstanovanjske stavbe z max 8
stanovanji, ostalo prostostojece individualne ali vrstne.

Kleti dopustne na podlagi geomehanskega mnenja.

Na obmocju se uredi manjSa javna povrsina (trg) ob katerem se lahko
locirajo objekti za vsakodnevno oskrbo, storitvene ali poslovne
dejavnosti, obvezna je ureditev otroskega igrisca

Etaznost: P+1 ali P+M (ind.), P+1+M (vecstan.)

Oblikovanje: enako za vse objekte na obmocju oz. vec¢stanovanijske
stavbe se lahko drugace oblikujejo kot individualne

Promet: Ob glavni cesti se izvede zasaditev, plo¢nik in kolesarska
steza.

Iz graficnega dela OPN, iz karte St. 5 »Prikaz obmocij enot urejanja prostora, prostorskih
izvedbenih pogojev in drugih regulacijskih elementov« izhaja, da je na obmocju obvezna
izdelava geomehanskega porodila: Prav tako iz karte izhaja, da je na obmocju dopustno
razli¢no oblikovanije (RO), saj ni oznac¢eno avtohtono oblikovanje. Na obmocju je dopustna
gradnja razli¢énih topologij stanovanjskih stavb. Ob juznem dobu je ob lokalni cesti
predvidena ureditev drevoreda. Na obmaocju je lll. stopnja varstva pred hrupom (SVPH).
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il
T

meja in oznaka obmo¢ja EUP
meja in oznaka manjSega obmocja znotraj EUP
obmocje celovite prenove

podrobnejsi PIP za nova stavbna zemljis¢a za
potrebe kmetij

po av ih vzorcih

dopustna gradnja stanovanjskih stavb razliénih

tipologij

Varstvo pred hrupom

— - obmogje Il. SVPH
« obmogje Ill. SVPH

obmogje IV. SVPH

obmogje, ki se ureja z veljavnim
samostojnim prostorskim aktom

obmog¢je predvidenega OPPN

povrsine za oddih, rekreacijo in $port

* pokopalis¢e

druge urejene zelene povriine

obmog¢ja Natura 2000
(vir: Atlas okolja, december 2016)

obmogja in objekti kulturne dediséine
(vir: Register kulturne dedis¢ine, 13. 1. 2017)

obmogja in posamiéne naravne vrednote
(vir: Atlas okolja, december 2016)

obmogja stavbnih zemljis¢, na katerih je za
posege obvezna izdelava geomehanskega
poroéila (vir: Karta pobo&nih masnih premikanj
in Karta erozije, GeoZS, julij 2016)

ureditev vozlis¢a

ureditev obvodnih poti

prometne povezave, preboji

ureditev pomembnejsih javnih povrsin
ureditev drevoreda

obmogja, kjer se izvedejo ukrepi za rekultivacijo
kmetijskih zemljisé

Slika 9: lzsek iz kartografske dokumentacije veljavnega OPN, karte $t. 5 »Prikaz obmocij enot
urejanja prostora, prostorskih izvedbenih pogojev in drugih regulacijskih elementov«
s prikazom meje obmocja obravnave

V nadaljevanju so povzeta dolocila iz OPN, ki se nanasajo na eno in dvostanovanjske ter
vecstanovanjske stavbe, in sicer EP: eno in dvostanovanjske prostostojece stavbe in VB:

manjSe bloke:
— V5. ¢lenu (pomeni izrazov) je pojasnjeno, da so:
- eno in dvostanovanijske stavbe z oznako E:

- prostostojece - EP, ki imajo skupen ali lo¢en vhod, stanovanjski enoti sta ena ob

drugi ali ena nad drugo ali kombinirano

- vnizu - EN (dvojcek in vrstne hise) oz. vec¢ enakih enot se stika z eno stranico ali
njenim delom ali z vmesnim garaznim ipd. objektom. V primerih dvostanovanjskih
stavb v nizu so vhodi v posamezno bivalno enoto lahko skupni ali lo¢eni

- vedstanovanjske stavbe s tremi ali ve¢ stanovanjskimi enotami, katerih tipologija je
lahko naslednja: manjsi blok — VB, manjsi stolpi¢ — VS in vila blok — VV. Manjsi blok —
VB je podolgovata prostostojeca vecstanovanjska stavba s tlorisnim razmerjem
stranic min 1:1,2 ter skupnim vhodom ali za vsako enoto samostojnim preko gankov

ipd.

Prav tako je v 5. ¢lenu opredeljena klet, oz. pogoji za njeno izvedbo: Klet je ena ali vec
etaz pod pritliciem. Na parceli namenjeni gradnji z naklonom 10% ali vec je lahko na eni

strani klet v celoti izven nivoja rascenega terena, na bocnih straneh — fasadah razli¢no

vkopana, na nasprotni strani pa do 1,40 m pod pritlicjem;
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— Vskladu s 64. ¢clenom (obmodja urejanja s predvidenimi OPPN) se OPPN lahko izdela tudi
za manjSo zaklju¢eno celoto na osnovi predhodno izdelane strokovne podlage za
dolo¢eno celo obmocje urejanja z OPPN;

— V67. ¢lenu (tipologija stanovanijskih stavb) je navedeno, da so na karti 5t. 5 izvedbenega
dela OPN prikazana samo obmocja z dopustnimi razlicnimi tipologijami stanovanjskih
stavb. Za EUP SV-6 so dopustne razlicnimi tipologijami stanovanjskih stavb. Za
predmetno obmocje je dopustna gradnja stanovanjskih stavb razli¢nih tipologij.
Velikosti dopustnih stanovanjskih stavb in pripadajocih gradbenih parcel na razli¢nih
povrsinah PNRP za EP in VB (za RO):

stavbe viSina max. FZmax | DZP min% | velikost gradbene parcele m?
EP P+1+Moz. 10mali | 0,5 25 400 - 1000

P+1+T0z.9m
VB P+3+Moz. 17 mali | 0,7 30

P+3+T 0z. 16 m

— V68. ¢lenu (lega objektov) je dolo¢eno, da 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) v primerih, ko niso dolocene regulacijske ¢rte in odlok v drugih ¢lenih ne
doloca drugace, oddaljene od meje sosednjih zemljis¢ najmanj 4,00 m, enostavni in
nezahtevni objekti pa najmanj 2,00 m. Odmiki dopustnih stavb visjih od 10 m so enaki
polovici njihove visine;

— V69. ¢lenu je za velikosti objektov doloceno:

- nakarti St. 5 so prikazana stavbna zemljiSca, kjer je doloc¢eno oblikovanje objektov po
avtohtonih vzorcih. Izven teh obmocij je dopustno razlicno oblikovanje objektov. Za
EUP SV-6 v karti ni doloceno avtohtono oblikovanje, torej je dopustno razli¢no
oblikovanje stavb;
tlorisni gabariti: tlorisi so lahko razli¢nih oblik oz. razli¢no sestavljeni;
visinski gabariti: v viSino stavbe se ne upoStevajo strojnice in podobni elementi na
strehi v skupni povrsini do 30% povrSine etaze pod streho. Polne neprosojne ograje
nad ravno streho se upostevajo pri visini stavb. Kleti so dopustne pri vseh objektih v
skladu z ostalimi dolo¢ili odloka. Na ras¢enem terenu z naklonom do 10% je v
primerih etaznosti i P+1+M in P+1+T za EP in P+3+M za VB nulta kota pritli¢ja max
0,40 m iz nivoja rasScenega terena. Vkopane uvozne rampe v kletne prostora v Sirini
do 6 m pri EP in do 8 m pri VB se ne upoStevajo pri dopustni viSini objekta. Dopustna
je izvedba medetaznih stavb v okviru dolo¢enih maksimalnih viSin za posamezno
vrsto stavb. Kot izjeme so visji gabariti (max za 3 m) od dolo¢enih za stanovanjske
stavbe in stavbe druzbene infrastrukture ob upoStevanju drugih pogojev odloka
dopustni ob obstojecih in na novo vzpostavljenih javnih povrsinah (trg, ploscad v

......

kategoriziranimi prometnimi povrSinami na obmogjih SS, SK in CU;
— V 71. ¢lenu je doloceno, da so v graficnem delu izvedbenega dela akta na karti St. 5
prikazana stavbna zemljiSc¢a, kjer je dolo¢eno oblikovanje objektov po avtohtonih
vzorcih. Izven teh obmocij je dopustno razlicno oblikovanje objektov. Za obmocje EUP
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SV-6 avtohtono oblikovanje ni opredeljeno, torej veljajo dolocila za razli¢no oblikovanje

stavb:

- strehe so lahko ravne, enokapne, z blagim naklonom, dvokapne, veckapne,
polkrozne, z razli¢nimi nakloni, ipd.. Pri EP so Sotoraste strehe z maksimalno visino
4 m dopustne le neposredno nad pritlicno etazo. Kritina je iz razli¢nih materialov in
barv. Dopustne so razlicne odprtine za okna, vrata ipd,;

- fasade so v pastelnih in svetlih barvnih tonih. Z drugimi barvami jih je dopustno
kombinirati do ¥ povrSine posamezne fasade. Dopustna je izvedba fasad tudi iz
drugih naravnih materialov (les, kamen, opeka, steklo itd...);

V 72. clenu (parcelacija) je doloceno da je del potreb nestanovanjskega in

vecstanovanjskega objekta (parkiranje, otrosko igriS¢e ipd.) dopustno zagotavljati na

drugem stavbnem zemljiS¢u v soglasju z njegovim lastnikom ali upravljavcem;

V 74. ¢lenu (nezahtevni in enostavni objekti) je doloceno da je na gradbeni parceli za en

stanovanjski objekt za eno bivalno enoto mozna postavitev le enega nezahtevnega in

enostavnega objekta posamezne vrste. Ti se lahko postavijo ne glede, ¢e ze stoji
stanovanjski ali drugi objekt in imajo lahko tudi samostojne prikljucke na GJI.

Gradnja enostavnih in nezahtevnih objektov je dopustna tudi kot nadomestna gradnja,

definirana s tem odlokom. Nadomestni objekt se lahko brez soglasja soseda gradi z

enakimi ali ve¢jimi odmiki od meje sosednjega zemljiS¢a, z enako namembnostjo, s

povecano tlorisno povrsino za najvec¢ 25%, z najvec¢ enako etaznostjo in pod pogojem,

da se ne poslab3ujejo vplivi na sosednje zemljisce.

Na gradbeni parceli ve¢stanovanjske stavbe se lahko za vsako stanovanjsko enoto zgradi

najvec¢ po en dopusten nezahtevni ali enostavni objekt iste vrste in skupaj najvec toliko,

da je dosezena meja faktorja pozidanosti;

- Odmiki:

- Skarpe in oporni zidovi se lahko gradijo do meje sosednjega zemljis¢a, ob pisnem
soglasju lastnika ali lastnikov sosednjega zemljis¢a se jih lahko postavi na parcelno
mejo;

- Med sosedske ograje se lahko postavljajo do meje zemljiskih parcel ali na mejo s
soglasjem lastnikov sosednjega zemljisca;

- Pomozni komunalni objekti in prikljucki na objekte GJI se lahko gradijo ob
parcelni meji;

- Protihrupne ograje, palisade, lovilne mreze in prosto vise¢e mreze morajo biti od
meje sosednjega zemljis¢a oddaljene najmanj 0,5 m, ob pisnem soglasju lastnika ali
lastnikov sosednjega zemljiS¢a je lahko odmik tudi manjsi oziroma se jih lahko postavi
na posestno mejo;

- Nadkrita ¢akalnica na avtobusnem ali taksi postajaliS¢u, javna kolesarnica, objekti
za oglaSevanje, skulptura in druga prostorska inStalacija, vecnamenski kiosk oziroma
tipski zabojnik, konfini in drugi elementi urbane opreme morajo biti od meje
sosednjega zemljiS¢a oddaljeni najmanj 0,5 m, ob pisnem soglasju lastnika ali
lastnikov sosednjega zemljiS¢a je lahko odmik tudi manjsi oziroma se jih lahko postavi
na parcelno mejo;

- Strehe enostavnih in nezahtevnih objektov izvedenih tik ob obstojeci osnovni stavbi
morajo imeti streho ravno ali z enakim naklonom kot streha osnovne stavbe. Smer
slemena (eno ali dvokapne strehe) je lahko razli¢na. Prostostojeci objekti na obmogjih
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z dopustnim razlicnim oblikovanjem se lahko oblikujejo razlicno in iz razli¢cnih
materialov;
- Posebni pogoji za posamezne nezahtevne in enostavne objekte;
- Bazen, rezervoar za utekocinjen naftni plin ali nafto morajo biti v primeru
postavitve na uli¢no stran objekta vizualno zakriti;
- Ograje: dopustna podzidava: max 0,8 m. V soglasju s sosedom ali NUP je lahko
ograja v celoti zidana. Ograje so lahko zidane (kot stena) do dopustne viSine na vsaki
strani ob vhodih in dovozih v dolzini 2 m. Na obmocju z dolo¢enim avtohtonim
oblikovanjem so dopustne ograje iz lesa, opeke, kamna in kovane kovine. Vstopna in
trikotniku preglednosti. Pri postavljanju obcestne ograje se pridobi soglasje
upravljavca javne ceste. V primerih zasaditve vegetacije vzdolZ ograje, je ta max
visoka 2,5 m ali vec¢ s soglasjem soseda. Protihrupne ograje dopustne tudi visje na
podlagi utemeljenega preseganja dopustnih ravni hrupa za dolo¢eno obmogje in v
soglasju s pristojnimi NUP. Skarpe in podporni zidovi se oblikujejo z naravnimi
materiali in so ozelenjeni;
- Nadstresnice, izvesne table in napisi nad vhodi in izlozbami morajo biti najman;
2,5 m nad pohodno povrsino;
- Klimatskih naprav ni dopustno namescati na ulicne fasade objektov. Namestitev
klimatskih naprav ne sme imeti motecih vplivov na okoliSka stanovanja in prostore, v
katerih se zadrzujejo ljudje (hrup, vroci zrak, odtok vode);
- Nizkonapetostno distribucijsko elektroenergetsko omrezje se na obmogjih
naselij in na obmocjih krajinskih enot prepoznavne kulturne krajine ob gradnji ali
rekonstrukciji praviloma izvede podzemno;
- Urbana oprema mora biti umeScena v prostor tako, da ne ovira gibanja
funkcionalno oviranih oseb ter ne vzdrzevanja infrastrukturnega omrezja.
V 77. ¢lenu (urejanje okolice vecstanovanijskih stavb) je opredeljeno, da se za vsako
stanovanje v vec¢stanovanjski stavbi s Stirimi ali ve¢ stanovanji zagotovi najmanj 15 m?
zelenih povrsin. Od tega najmanj 7,5 m? povrsin namenjenih in urejenih za igro mlajsih
otrok (do 12 let) in najmanj 5 m? povrsin zagotovljenih za igro z Zogo za potrebe vegjih
otrok in mladostnikov;
V 78. ¢lenu (urejanje drugih zelenih in javnih povrsin) je doloc¢eno, da zasipavanje dolin
in opusc¢enih strug ni dopustno. Obrezne drevnine se ne odstranjuje, razen v primeru
povecanja varnosti in zaScite. Obstojece drevorede in drugo drevesno vegetacijo v
naseljin se ¢im bolj ohranja. Ob novih prometnicah Sirine nad 5 m je obvezna vsaj
enoredna zasaditev. Ob cestah, ki imajo urejene ali nacrtovane stranske zelenice v Sirini
najmanj 2 m, se uredi drevorede. IgriSca za igro otrok se umaknejo od prometnic in
ustrezno zavarujejo. Pohodne javne povrsine (ploscadi, trgi, razsirjeni plo¢niki ipd.) se
izvedejo brez arhitektonskih ovir, v vecji meri tlakujejo, ustrezno odvodnjavajo, opremijo
z elementi registra ulicne in parkovne opreme, s simbolnimi likovnimi ali arhitekturnimi
elementi in zasadijo;
V 108. ¢lenu je doloceno, da za EUP SV-6 velja Ill. stopnja varstva pred hrupom (SVPH).

Vsi prostorski izvedbeni pogoji so pri predlaganih prostorskih ureditvah upoStevani.
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3. PRIKAZ STANJA PROSTORA

Stanje prostora je izdelano na podlagi naslednjih virov:

— http://qgis.arso.gov.si/atlasokolja/ (v nadaljevanju: Atlas okolja),

— https://geohub.qgov.si/ghapp/giskd/  (Geografski informacijski  sistem  kulturne
dediscine - pregledovalnik, v nadaljevanju: GiskD),

— http://rkg.gov.si/GERK/WebViewer (Javni pregledovalnik grafi¢nin podatkov MKGP, v
nadaljevanju: GERKViewer),

— https://ipi.eprostor.gov.si/jgp/data (Javni geodetski podatki, v nadaljevanju: JGP)

— https://pis.eprostor.gov.si/ (Prostorsko informacijski sistem, v nadaljevanju: PIS),

— https://qis.iobcina.si/gisapp/Default.aspx?a=sentil] (v nadaljevanju: iObcina),

— https://ipi.eprostor.gov.si/jgp/data (v nadaljevanju: JGP).

— https://geohazard.geo-zs.si (Spletna aplikacija Geohazard, Geoloski zavod Slovenije, v
nadaljevanju: GeoZS).

Obmaocje obravnave je v juznem delu pozidano, ostali del je nepozidan.

(GOSPODARSKA JAVNA INFRASTRUKTURA

Po jugovzhodnem robu in juznem delu obmocdja poteka obcinska kategorizirana lokalna
cesta LC 392031 Sladki Vrh - Vranji Vrh — Vucja jama. Ob severovzhodnem vogalu obmocja
se konca kategorizirani javna pot JP 893351, potek odseka Tancer - vodocistilna.

'€ == Objekti cestne infrastrukture
g8l T os ceste
w— avtocesta
= hitra cesta
— glavna cesta 1. reda
— glavna cesta 11, reda
~ tegionalna cesta 1, reda
- regionalna cesta I1. reda
— reglonalna cesta 111, reda
— turistiéna cesta
— lokalna cesta
javna pot
— glavna mesta cesta
zbirna mestna all krajevna cesta
— maestna ali krajovna cesta
javna pot za kolesarje
gozdna cesta

— nekategorizirana cesta

planinska pot

Slika 10: Prikaz prometnega omreZja (vir: iObcina, vpogled sept. 2023)

Vsa ostala gospodarska javna infrastruktura se nahaja na robu obmocja oz. ob obmogju.

— primarni vodooskrbni vod (upravljavec: Mariborski vodovod, d.0.0.) poteka po juznem
delu obmogja;

— cevovod za odvajanje odpadnih voda poteka po podatkih iz geodetskega nacrta (St.
Geodetka, P4/2023, certifikat z dne 14. 7. 2023) v lokalni cesti ob juznem robu obmocja
Po javno dostopih podatkih (ZKGJI, vir: GURS) se nahajata najblizja meSana voda severno
od obmogja, v regionalni cesti (odd. ca. 65 m) ter vzhodno od obmogja (odd. ca. 220 m).
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I Razbremenilnik

y — Vodooskrbna cev

@i T2, Kanalizacijski vod

— Metan| vod

= Fekalni vod
Meteorni vod

= Drugl vod

— Nedolodeno

T4 Hidrant
@ Nadzemn| hidrant

@ Podzemni hidrant

Slika 11: Prikaz obmocja in GJI — komunalne infrastrukture (vir: iObcina, vpogled sept. 2023)

— prostozracni srednjenapetostni elektroenergetski (SN) daljnovod poteka preko
jugozahodnega dela obmocja, SN elektroenergetski kablovod (podzemni kabelski vod)
poteka v regionalni cesti. Podatki o nizkonapetostnem (NN) elektroenergetskem
omreZju niso javno dostopni;

— omreZje toplotne energije - vrocevod (upravljavec: PETROL, Slovenska energetska
druzba, d.d., Ljubljana) poteka vzhodno od obmogja;

— omrezni plinovod poteka severno od obmocja (ob drzavni regionalni cesti);

f) steber ali drog

— Prostozraéni daljnovod
. — Kablovod

3 Plinovod

— Vrocevod

Slika 12: Prikaz obmocja in Gl — energetske infrastrukture
(vir: iObcina, vpogled sept. 2023)

— omrezje elektronskih komunikacij se nahaja na juznem delu obmocja. Ob
severozahodnem robu obmocja se nahaja TK bazna postaja.
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A\l — Telekomunikacijski vod
ML — Kabelska kanalizacija
~— Drugi objekti
i - KN - Urejene parcelne meje
e KN - Parcelne Stevilke
2= [y KN - Parcele
k D Urejena
D Ostalo

— Trasa

Slika 13: Prikaz obmocja in GlI — elektronskih telekomunikacij
(vir: iObcina, vpogled sept. 2023)

VARSTVENA IN VAROVANA OBMOCIA

Na obmocju ali v blizini ni obmocij veljavnih drzavnih prostorskih na¢rtov niti niso v pripravi.
Na obmocgju ni veljavnih zacasnih ukrepov (vir: PIS, vpogled sept. 2023).

Na obmocju urejanja ni vodnih povrSin ali vodotokov. Obmocje se ne nahaja v
vodovarstvenem obmocju in ni poplavno ogrozeno (vir: Atlas okolja, Atlas voda,
vpogled sept. 2023).

Obmocje urejanja spada glede na opozorilno karto erozije prikazano v Atlasu okolja v
obmodje zahtevnih zas¢itnih ukrepov.

g,

Al e |

Erozijska obmodja - opozorilna karta erozije

Ohmodja strogega varovanja
Ohmodja zahtevnih zagditnih ukrepov
Obmotia obidajnih zaséitnih ukrepov

Slika 14: Obmocje na izseku iz karte Erozijska obmocja - opozorilna karta erozije M 1:250.000
(vir: Atlas okolja, vpogled sept. 2023)
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Iz opozorilne karte nevarnosti pojavljanja ploskovne erozije (https://geohazard.geo-zs.si)
izhaja, da je na vecini obmocja moznost pojavljanja erozije zanemarljiva, ob juznem robu,
ob lokalni cesti je mestoma majhna nevarnost.

Parcele

Obéine

.Flnsl-cmma erozija
MNevarnost pejavljanja
Zanemarijive
Majhna
B Srednja

. Visoka

_f/" /W\L

Slika 15: Prikaz obmocja in ploskovne erozije (vir: GeoZS; vpogled sept. 2023)

Po karti pobocnih masnih premikov je na obmocju vecinoma srednja verjetnost pojava
masnega premikanja (zemeljsko plazenje, skalni podori, masni tokovi sedimentov), deloma
je verjetnost tudi velika, majhna in zanemarljiva.

Parcele

Obéine

Lokacije plazov (poligon)
1D

Lokacije plazov

vrsta pojava

s podor
= zemeljski plaz / usad

Poboéni masni premiki
Nevarnost pojavljanja
zanemarljiva

. zelo majhna
majhna
srednje

velika

. zelo velika

Slika 16: Prikaz obmocja s prikazom verjetnosti pojavljanja pobocnih masnih premikov
(vir: GeoZS; vpogled 4. 8. 2023)

ZUM urbanizem, planiranje, projektiranje d.o.o. 13
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Na obmocju ni enot iz registra kulturne dedid¢ine. Najblizja enota se nahaja priblizno 110 m
juzno od obmocgja, in sicer RNPD: Vranji Vrh - Rimskodobno gomilno grobis¢ (EID 1-07757).

== Register nepremiéne kulturne dedii€ine
[ RN
| Ketegorijs re¥ime
[ ostalo | cokumentara (arhivsia) varswvo
[ ceaisane
b y  Swvbe

D stavbe
Drugi cbjekti in neprave

[ crugi objektiin naprave
Ostalo

I:l ostalo
Spominski objekt in naprave

[ ] spomineki objekr in keaji
Staube s parki afi z vrtovi

[ :] stavbe s parki &li z vrrovi
Parki in vrovi

[ J—
Naselja in njihovi deli

[ neselje in njihovi deli
Kulwurna krejine

[ kukeurna krajina
Arheoloika nejdisda

[] arheotosks najaizes

Slika 17: Prikaz obmocdja in enot iz registra kulturne dediScine (vir: GiskD, vpogled sept. 2023)

Na obmocju ni naravnih vrednot, zavarovanih obmocij ali obmocij pomembnih za biotsko
raznovrstnost.

Dirimyma mejn

Natura 2000 (20i6)
ohmadia Natura 2000 dobofenn na pedlisgi direktive o
phirah (SPA)
mObidsa Natiwrn 20040 dobofenn na podisgl direktive o
~Uhalatatih (pSC1, SAC)
Naravne vrednote
:slri.:\'ni pomen
Inkenlnd pomen
Ekuslodko pomembna ahmodja

|

Slika 18: Prikaz obmocja in varstva narave (vir: Atlas okolja, vpogled sept. 2023)
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Po karti potresne nevarnosti Slovenije (2021) — vr3ni pospesek tal, je projektni pospesek tal
na obmocju 0,10 g. Temu primerno je treba predvideti nacin gradnje.

Drizavna meja
. o
Tt 0 -
{

Karta potresne nevarnost Slovenije (2021) - vréni
pospesek tal

0.325
0.300
0.275
0.250
0.225
0.200
0175
0.150
0.125
0.100

Slika 19: Prikaz lege obmodja na karti potresne nevarnosti
(vir: Atlas okolja, vpogled sept. 2023)

BILANCA POVRSIN ZEMLIISE NAMENSKE/ DEJANSKE OSNOVNE RABE

Obmocje je velikosti ca. 4,3 ha in je po dejanski rabi pretezno trajni travnik (1300), manjsi
delez obmodja predstavljajo pozidano in sorodno zemljiS¢e (3000), drevesa in grmicevje
(1500), gozd (2000), njiva (1100) in neobdelano kmetijsko zemljis¢e (1600).

¥ -7 Raba
1100 Nijiva
1160 Hmeljisce
1180 Trajne rastline na njivskih povrsinah
1190 Rastlinjak
1211 Vinograd
1212 Maticnjak
1221 Intenzivni sadovnjak
1222 Ekstenzivni oz. travniSki sadovnjak
1230 Oljcnik
1240 Ostali trajni nasadi
1300 Trajni travnik
1321 Barjanski travnik
1410 Kmetijsko zemljisce v zaras¢anju
1420 PlantaZza gozdnega drevja
1500 Drevesa in grmicevje
1600 Neobdelano kmetijsko zemljisce
Kmetijsko zemljiSce, poraslo z gozdnim
dreviem
2000 Gozd
3000 Pozidano in sorodno zemljisce
4100 Barje
4210 Trsticje
4220 Ostalo zamocvirjeno zemljisce

1800

5000 Suho odprto zemljiSce s posebnim rastiinskim
pokrovom

Odprto zemljisce brez ali z nepomembnim
rastlinskim pokrovom

7000 Voda

6000

] N EEEENE N EEEEEECOEEEECONDOEN

Slika 20: Dejanska raba (vir: GERKViewer, vpogled sept. 2023)
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Tabela 1: PovrsSine dejanske rabe (vir: GERKViewer, sneto s spleta sept. 2023)

Sifra opis dejanske rabe povrsina v m?
1100 njiva 432,38
1300 trajni travnik 35.424,53
1500 drevesa in grmicevje 1.344,74
1600 neobdelano kmetijsko zemljisce 236,41
2000 gozd 712,42
3000 pozidano in sorodno zemljisce 5.233,87
SKUPAU: 43.384,35

Na obmodju je graficna enota rabe zemljis¢a kmetijskega gospodarstva (GERK) St. 4752856,
1300(T) Trajni travnik, domace ime: PUCKOVO (vir: GERKViewer, vpogled sept. 2023).

Na obmocju sta dva bonitetna obmocja, in sicer vzhodni del obmocja 45 (velikosti
14.027,83 m?) in vzhodni del 48 (velikosti 23.071,14) (vir: JGP, vpogled sept. 2023.

BILANCA POVRSIN OBMOCIJ POD RAZLIENIMI VARSTVENIMI REZIMI

Da se preprecijo Skodljivi vplivi posegov v prostor ob obcinskih cestah na obcinske ceste in
promet na njih je ob teh cestah varovalni pas, ki se meri od zunanjega roba cestnega sveta
na vsako stran obcinske ceste, v katerem je raba prostora omejena. Varovalni pas ob
ob¢inskih cestah v Ob¢ini Sentilj dolo¢a Odlok o ob¢inskih cest (MUV, §t. 34/99 in19/07) in
znasa pri lokalnih cestah 6 m.

Potrebno je upostevati tudi varovalne pasove ostale gospodarske javne infrastrukture. Ce
ni s posebnimi predpisi doloceno drugace, znaSa varovalni pas posameznih objektov
gospodarske javne infrastrukture na vsaki strani:

— nadzemnega vecsistemskega daljnovoda in razdelilne transformatorske postaje nazivne
napetosti 400 kV in 220 kV 40 m, podzemnega kabelskega sistema nazivne napetosti
400 kV in 220 kV 10 m, nadzemnega vecsistemskega daljnovoda in razdelilne
transformatorske postaje nazivne napetosti 110 kV in 35 kV 15 m, podzemnega
kabelskega sistema nazivne napetosti 110 kV in 35 kV 3 m, nadzemnega vecsistemskega
daljnovoda nazivnih napetosti od 1 kV do vklju¢no 20 kV 10 m, podzemnega kabelskega
sistema nazivne napetosti do vklju¢no 20 kV 1 m, nadzemnega voda nazivne napetosti
do vklju¢no 1 kV 1,5 min razdelilne postaje srednje napetosti, transformatorske postaje
srednje napetosti 2 m;

— prenosnega sistema zemeljskega plina 65 m, distribucijskega zemeljskega plina 5 m,
merjeno od osi voda;

— vodovoda, kanalizacije, toplovoda oziroma vrocevoda, voda, namenjenega
telekomunikacijskim storitvam, vklju¢no s kabelskim razdelilnim sistemom in drugih
vodov, ki sluzijo doloc¢eni vrsti gospodarske javne sluzbe lokalnega pomena oziroma so
v javno korist, razen priklju¢kov nanje: 3 m, merjeno od osi posameznega voda.

Skladno z zakonodajo se za posege v varovalne pasove gospodarske javne infrastrukture na
osnovi ustrezne dokumentacije pridobi projektne pogoje in soglasje pristojnih upravljavcev.
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4. UTEMELJITEV IN OBRAZLOZITEV NACRTOVANE PROSTORSKE
UREDITVE

4.1.Namembnost posegov in osnovni koncept pozidave

Na obmocju se, glede na obstojeco pozidavo v neposredni okolici in na usmeritve iz OPN
nacrtujejo stanovanjske stavbe. Ob novi dostopni cesti na jugozahodnem robu obmogja se
umesScéajo individualne stanovanjske stavbe, na severovzhodnem delu pa dve
vecstanovanjski stavbi z do 8 stanovanji na posamezno stavbo.

Skladno z usmeritvami iz gotehni¢nega porocila, se v obmocje ne smejo umescati vrstne
hiSe, tako da se nacrtujejo le prostostojece individualne hise.

4.2 Variantne resitve

Za uskladitev predlagane resitve so bile pripravljene tri variante ureditvene situacije, ki se,
zaradi terenskih znacilnosti bistveno ne razlikujejo. Razlikujejo se po Stevilu prostostojecih
individualnih stanovanjskih stavb, umeSéenih je 4-6 stavb) in variantni gradnji
vecstanovanjskih stavb na posameznih gradbenih parcelah ali skupni gradbeni parceli.

Za izvedbo prostorske ureditve je treba porusiti pomozni objekt na zemljiS¢u s parc. St.
27/3, k.o. Sladki Vrh (566)in urediti dovoz do gradbenih parcel ob jugovzhodnem robu
vodarne na zemljiS¢u s parc. St. 26/14 in 26/8, k.o. Sladki Vrh (566).
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4.2.1. Variantal

Nacrtovana je gradnja 5 enostanovanjskih stavb ob vzhodnem robu nove dovozne ceste in

2 vecstanovanjskih stavb s priklju¢kom na javno pot JP 893351 Tancer — vododistilna.
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Slika 21: Varianta 1

Enostanovanjske stavbe:

— velikost stavb je 12 mx 8 m;

— stavbe so pritlicne z izkoris¢enim podstre$jem (etaZznost K+P+M). Kolen¢ni zid je najvec
1,2m;

— velikost gradbene parcele je priblizno 900 m?;

— stavbe so umescene ¢im blizje dostopni cesti, na oddaljenosti 2 metra od vozisca;

— stavbe so v brezino umeséene s kletno etazo, ki je na jugovzhodni strani v celoti
izpostavljena, na severozahodni pa v celoti vkopana v teren. Visina nulte kote pritli¢ne
etaZe se prilagaja visini dostopne ceste. V izpostavljenih delih kletne etaZe (del, ki je nad
nivoje terena) je dovoljeno urediti stanovanjske povrsine. Kletne etaze omogocajo stik
stavb z geolosko primerno podlago;

— strehe stavb so strme dvokapnice z naklonom med 30° in 35°, slemena stavb so
vzporedna z daljSimi stranicami stavb, ki so vzporedne s cesto. Dopustna je izvedba
¢opov in fréad. Kritine so v opecni ali v temni barvi;

— zaradi terenskih razmer stavb ni moZno postavljati z daljSo stranico pravokotno na cesto;

— odprte in zelene povrsine stavb leZijo na jugovzhodni strani stavb, ob stavbah se uredijo
pripadajoce parkirne povrsine tako, da je zagotovljeno neovirano dostopanje na
gradbeno parcelo s ceste.

ZUM urbanizem, planiranje, projektiranje d.o.o. 18
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Vecstanovanjski stavbi:

Posamezna stavba je velikosti 25 m x 16 m.

Stavbi sta enonadstropni z izkoris¢enim podstreSjem (etaznost P+1+M). Kolencni zid je
najvec 1,2 m.

Za vsako stavbo je dolocena posebna gradbena parcela, del zemljis¢a na katerem je
otrosko igrisce, dovozna pot in druge zelene povrsine pa so na skupnem pripadajocem
zemljiscu.

Stavbi sta postavljeni v smeri plastnic hribine ob podaljsSku dovozne ceste ob vodarni. S
klinom zelenih povrsin ustvarjata primeren odmik od obstoje¢ega obmocja druzinskih
his.

Stavbe so v brezino umescene s pritlicno etazo, ki je na jugovzhodni strani v celoti
izpostavljena, na severozahodni pa v celoti vkopana v teren. Visina nulte kote pritlicne
etaze se prilagaja visini dostopne ceste. V izpostavljenih delih pritlicne etaze (del, ki je
nad nivoje terena) so stanovanjske povrsine.

Na skupni prikljucek med stavbama sta navezana podzemna dela stavb v katerih sta
garazi s prostorom za odlaganje smeti.

Nad garazami so utrjene terase, na katerih so atriji stanovanj v 1. nadstropju.

Strehe stavb sta strmi dvokapnici z naklonom med 30° in 35°, slemeni stavb sta
vzporedni z daljSima stranicama stavb. Dopustna je izvedba copov in fréad. Kritine so v
opecni ali v temni barvi.

Sonéna elektrarna:

Za potrebe priklju¢evanja obmocja je nacrtovana dovozna cesta po pobocju.
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4.2.2. Varianta 2

Nacrtovana je gradnja 4 enostanovanjskih stavb ob vzhodnem robu nove dovozne ceste in

2 vecstanovanjskih stavb s priklju¢kom na javno pot JP 893351 Tancer — vododistilna.
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Slika 22: Varianta 2

Enostanovanjske stavbe:

— Velikost stavb je 12 m x 8 m.

— Stavbe so pritli¢ne z izkoris¢enim podstreSjem (etaznost K+P+M). Kolencni zid je najvec
1,2 m.

— Velikost gradbene parcele je med 900 in 1200 m?.

— Stavbe so umescene na oddaljenosti 3 metra od vozisca.

— Po dve stavbi imata na meji gradbene parcele staknjeno garazo ali nadstreSnico nad
parkirnimi prostori velikosti 6 m x 6 m za parkiranje 2 osebnih vozil.

— Stavbe so v brezino umescene s kletno etazo, ki je na jugovzhodni strani v celoti
izpostavljena, na severozahodni pa v celoti vkopana v teren. Visina nulte kote pritli¢ne
etaZe se prilagaja visini dostopne ceste. V izpostavljenih delih kletne etaZe (del, ki je nad
nivoje terena) je dovoljeno urediti stanovanjske povrsine. Kletne etaze omogocajo stik
stavb z geolosko primerno podlago.

— Strehe stavb so strme dvokapnice z naklonom med 30° in 35°, slemena stavb so
vzporedna z daljSimi stranicami stavb, ki so vzporedne s cesto. Dopustna je izvedba
¢opov in fréad. Kritine so v opecni ali v temni barvi.

— Zaradi terenskih razmer stavb ni mozno postavljati z daljSo stranico pravokotno na cesto.

— Odprte in zelene povrsine stavb leZijo na jugovzhodni strani stavb.
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Vecstanovanjski stavbi:

Posamezna stavba je velikosti 20 m x 16 m.

Stavbi sta enonadstropni z izkoris¢enim podstresjem in podkleteni (etaznost K+P+1+M).
Kolen¢ni zid je najvec¢ 1,2 m.

Stavbi sta na skupni gradbeni parceli.

Stavbi sta postavljeni v smeri plastnic hribine ob podaljSku dovozne ceste ob vodarni.
Proti najblizji stanovanjski stavbi se nacrtuje slepa fasada, vmesni prostor se zasadi.

Ob dovozni cesti so urejena parkirna mesta in prostor za posode za smeti.

Ob severovzhodnem robu stavb je urejena skupna ploscad in otrosko igrisce. Tako se
dejavnosti stanovalcev v zunanjem prostoru odmaknejo od obstojecih druzinskih
stanovanjskih stavb. PloS¢ad se proti zahodu s peSpotjo naveze na lokalno cesto.
Stavbe so v brezino umescene s kletno etazo, ki je na jugovzhodni strani v celoti
izpostavljena, na severozahodni pa v celoti vkopana v teren. Visina nulte kote pritlicne
etaze se prilagaja viSini dostopne ceste in ploscadi. V izpostavljenih delih kletne etaze
(del, ki je nad nivoje terena) se lahko uredijo stanovanjske povrsine.

Strehe stavb sta strmi dvokapnici z naklonom med 30° in 35°. Dopustna je izvedba ¢copov
in fréad. Kritine so v opecni ali v temni barvi.

Sonéna elektrarna:

Za potrebe prikljuc¢evanja obmocja je nacrtovana dovozna cesta po pobocju.
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4.2.3. Varianta 3

Nacrtovana je gradnja 6 enostanovanjskih stavb ob vzhodnem robu nove dovozne ceste in

2 vecstanovanjskih stavb s priklju¢kom na javno pot JP 893351 Tancer — vododistilna.
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Slika 23: Varianta 3

Enostanovanjske stavbe:

— Velikost stavb je 12 m x 10 m.

— Stavbe so pritli¢ne z izkoris¢enim podstreSjem (etaznost K+P+M). Kolencni zid je najvec
1,2 m.

— Velikost gradbene parcele je priblizno 600 m2.

— Stavbe so umescene na oddaljenosti 3 metrov od vozica.

— Po dve stavbi imata na meji gradbene parcele staknjeno garazo ali nadstreSnico nad
parkirnimi prostori velikosti 3 m x 6 m za parkiranje 1 osebnega vozila.

— Stavbe so v brezino umescene s kletno etazo, ki je na jugovzhodni strani v celoti
izpostavljena, na severozahodni pa v celoti vkopana v teren. Visina nulte kote pritli¢ne
etaZe se prilagaja visini dostopne ceste. V izpostavljenih delih kletne etaZe (del, ki je nad
nivoje terena) je dovoljeno urediti stanovanjske povrsine. Kletne etaze omogocajo stik
stavb z geolosko primerno podlago.

— Strehe stavb so strme dvokapnice z naklonom med 30° in 35°, slemena stavb so
vzporedna z daljSimi stranicami stavb, ki so vzporedne s cesto. Dopustna je izvedba
¢opov in fréad. Kritine so v opecni ali v temni barvi.

— Zaradi terenskih razmer stavb ni mozno postavljati z daljSo stranico pravokotno na cesto.

— Odprte in zelene povrsine stavb leZijo na jugovzhodni strani stavb.
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Vecstanovanjski stavbi:

— Posamezna stavba je velikosti 25 m x 12 m.

— Stavbi sta enonadstropni (etaznost P+1), severozahodno lezeca stavba je postavljena na
podzemne garaze.

— Stavbi sta na skupni gradbeni parceli.

— Stavbi sta postavljeni v smeri plastnic hribine tako, da ravnejsi del terena predstavlja
skupno funkcionalno dvorisce stavb.

— Pritli¢ni del stavb je dostopen z jugovzhodne strani z nivoja zunanjega terena na visini
priblizno 282 m n.v., nadstropni del pa s severozahodne strani z nivoja zunanjega terena
na visini priblizno 285 m n.v. Do obeh nivojev vodita proti jugozahodu tudi peSpoti, ki se
navezujeta na lokalno cesto.

— Stavbe so v brezino umesScene s pritlicno etazo, ki je na jugovzhodni strani v celoti
izpostavljena, na severozahodni pa v celoti vkopana v teren, kar omogoca direktne
dostope do stanovanjskih etaz in gradnjo objektov brez notranjih vertikalnih
komunikacij. Do garazne etaze se dostop uredi iz skupne ploscadi.

— Strehe stavb sta strmi dvokapnici z naklonom med 30° in 35°. Dopustna je izvedba ¢opov
in fréad. Kritine so v opecni ali v temni barvi.

— Proti obstojecemu obmocju druzinskih hi$ se gradbena parcela intenzivno zasadi.

Soncna elektrarna:
— Za potrebe priklju¢evanja obmocja je nacrtovana dovozna cesta po pobocju.

4.3.0pis prostorske ureditve

Prostorska ureditev je izdelana na podlagi terenskih znacilnosti in dolocil veljavnega
Obcinskega prostorskega nacrta (v nadaljevanju: OPN) ter variantnih resitev prostorske
ureditve.

Stavbe se napajajo preko novih dostopnih cest, ki se priklju¢ujejo na obstojeco prometno
mrezo.

Nacrtovana je gradnja Stirih do Sestih enostanovanjskih stavb na zahodnem delu obmocja
in dveh vecstanovanjskih stavb s po najvec 8 stanovanji na vzhodnem delu obmogja.

Stavbe so postavljene v pobocje tako, da se terenske znacilnosti obmocja ne spreminjajo
0z. se spreminjajo v najmanjsi mozni meri.

Izravnave terena izven obmocja gradnje stavb in nacrtovanih utrjenih povrsin ploscadi,
otroskih igris¢ in parkiris¢ niso dopustne.

Ob stavbah se primerno utrdijo dostopne ploScadi, plos¢adi za parkiriS¢a, atriji in
manipulativne povrsine, otroska igrisca ter pespoti, druge povrsine se zatravijo in zasadijo
z drevjem in grmovnicami.

Do 30 % gradbene parcele stavb (enostanovanjskih in ve¢stanovanjskih) je lahko pozidane.
Minimalni delez zelenih povrsin, kjer zelene povrsine predstavljajo ozelenjene, neutrjene
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povrSine, znaSa 50% gradbene parcele. V primeru posamezne gradbene parcele za
posamezno vecstanovanjski stavbo, se v velikost gradbene parcele pri izracunu pristeje Se
velikost skupnih pripadajocih povrsin.

Za enostanovanjske stavbe so opredeljene gradbene parcele, katerih velikost variira med
500 in 1000 m?. Za obe veéstanovanjski stavbi skupno je predvidena gradbena parcela
velikosti priblizno 5200 m?, ki se glede na natin zazidave lahko razdeli med obe stavbi in
skupno pripadajoce zemljisce.

V obmodju je, v skladu s predpisi, ki urejajo podrocje graditve objektov in v skladu z OPN,
dovoljena tudi postavitev pomoznih objektov, pri ¢emer je treba pri vseh objektih
spostovati dolocbe, ki se nanaSajo na zagotovitev deleza neutrjenih povrsin na gradbeni
parceli.

Celotno obmocje se komunalno opremi in krajinsko uredi, odprte povrsSine se zatravijo in
zasadijo z grmovnicami in drevesi. Obstojeca zasaditev ob lokalni cesti LC 392031 Sladki Vrh
- Vranji Vrh — Vucja jama se inventarizira in po potrebi dosadi s skupinami drevorednega
drevja.

4.4.Enostanovanjske stavbe

Na zahodnem delu obmocja se ob novo dostopno cesto, ki se podrejeno prikljuci nalokalno
cesto, umesca do najvec Sest enostanovanjskih stavb. V stavbah se lahko uredi dodatno
stanovanje (dvostanovanjske stavbe), v kolikor je na lastni parceli mozno zagotoviti 2
dodatni parkirni mesti, kar je mozno zagotoviti v primeru gradnje manjSega Stevila stavb.

V enostanovanjskih stavbah je mozno spremeniti namembnost do manj kot polovice
posamezne stavbe za mirne storitvene dejavnosti pod pogojem, da nova namembnost ne
presega zakonsko dopustnega nivoja motenj v okolju (npr. hrup) in da za delovanje
dejavnosti ni potrebno zagotoviti dodatnih parkirnih in manipulacijskih povrsin na gradbeni
parceli.

Stavbe so pritli¢ne z izkoris¢enim podstreSjem (etaznost K+P+M). Kolencni zid je najvec
1,2 m. Kolen¢ni zid je zid, ki se meri od gradbeno dokoncanega tlaka zadnje etaze do tocke
loma vertikale v poSevni del zaklju¢nega sloja streSne konstrukcije.

Stavbe so v brezino umesScene s kletno etazo, ki je na jugovzhodni strani v celoti
izpostavljena, na severozahodni pa v celoti vkopana v teren. Visina nulte kote pritlicne
etaze se prilagaja visSini dostopne ceste. V izpostavljenih delih kletne etaze (del, ki ni pod
nivojem terena) je dovoljeno urediti stanovanjske povrsine. Kletne etaze pod nivojem
terena omogocajo stik stavb z geolosko primerno podlago.

Strehe stavb so strme dvokapnice z naklonom med 30° in 35°, slemena stavb so vzporedna
z daljSimi stranicami stavb. Dopustna je izvedba copov in fréad. Kritine so v opecni ali v
temni barvi.
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Stavbe so podolgovatega pravokotnega tlorisa. Velikost umeséenih stavb je 12 m x 10 m.
Stevil¢ne vrednosti so okvirne, tlorisni gabarit stavbe je dolo¢en z urbanisti¢nimi pogoji
(maksimalni delez pozidanosti oz. faktor zazidanosti in minimalni delez zelenih povrsin).

Odprte in zelene povrsine stavb lezijo na jugovzhodni strani stavb. Pripadajoce nadstresnice
nad parkirnimi mesti oz. garaze so postavljene k cesti tako, da je zagotovljeno neovirano
dostopanje na gradbeno parcelo s cestiS¢a. Velikost nadstresnic ali garaz je dolo¢ena z
urbanisti¢nimi pogoji.

Ob stavbah se primerno utrdijo dostopne poti, parkirna mesta in odprte terase, druge
povrsine se zatravijo in zasadijo z drevjem in grmovnicami.

4.5.Vecstanovanjski stavbi

Na vzhodnem delu obmocja se umesca dve vecstanovanjski stavbi, ki sta dostopni preko
novega prikljucka, ki se nacrtuje v podaljSku obstojecega prikljucka na kategorizirano javno
pot JP 893351 Tancer — vodocistilna. Dostop za pesSce se zagotovi s peSpotjo do lokalne
ceste.

Stavbi sta enonadstropni, lahko imata izkoriS¢eno podstresje in kletno etazo (etaznost
P+1+M). Posamezna stavba lahko ima do najvec 8 stanovanj. V izpostavljenem delu kletne
etaze (nad nivojem terena) se lahko uredijo stanovanja, v vkopanem delu pritlicnih etaz
stavb so lahko urejena parkirna mesta.

V primeru izrabe podstresja je kolencni zid viSine do najvec 1,2 m. Kolen¢ni zid je zid, ki se
meri od gradbeno dokoncanega tlaka zadnje etaze do tocke loma vertikale v poSevni del
zaklju¢nega sloja stresne konstrukcije.

V prostor sta stavbi umesceni tako, da se v najvecji mozni meri prilagajata plastnicam
pobocja in zagotavljata primerno osonéenost samih vecstanovanjskih stavb ter odmik od
obstojecih druzinskih hi$ na vzhodu.

Izravnave terena izven obmocja gradnje stavb in nacrtovanih utrjenih povrsin plosc¢adi in
parkiris¢ niso dopustne.

Tlorisna gabarita stavb sta dolocena z urbanisti¢nimi pogoji.

Strehi sta strmi dvokapnici z naklonom med 30° in 35°, smer slemen poteka vzporedno z
daljSo stranico stavb.

Okrog stavb se lahko nivojske ploSc¢adi, na severozahodni strani stavb tudi terase oz. atriji
za nadstropno etazo.

Ob stavbah se uredi skupno otrosko igrisée v velikosti najmanj 120 m? za nizje starostne
skupine (do 12 let). IgriSce se opremi z igrali. Za potrebe vecjih otrok in mladostnikov se
zagotovi najmanj 80 m? povrsin za igro z Zogo. Uredijo se tudi prostori za posedanje.

25



Strokovne podlage za EUP SV-6 v Ob¢ini Sentil]

4.6. Stabilnostni pogoji gradnje

Iz Geotehnicnega porocila o pogojih temeljenja na obmocju ZAZIDAVE EUP SV- 6 SLADKI
VRH, Obgina Sentilj (GEOING d.o.0., §t. 82-1X/23, september 2023) izhaja, da je celotno
obmocje predvidene zazidave izpostavljeno vplivu ob¢asno agresivnejsih precejnih vod, ki
predvsem v pobocju ob lokalni cesti povzrocajo labilnost zemeljskih mas.

Vkopne brezine gradbenih jam objektov bo potrebno med gradnjo izvesti v stabilnem
naklonu in jih varovati pred zaruSavanjem in plazenjem!

Okoli objektov je potrebno izvesti lokalne horizontalne drenaze, polozene na neprepustno
zemljino pri posamezni enoti ali cesti. Vsi elementi povrSinske in podzemne odvodnje
morajo biti kontrolirano speljani v zbirne jaske in kanalizirani.

Glede na lego stabilnih in dobro nosilnih zemljin (peSceni lapor, pesScenjak) je potrebno na
nagnjenih legah pobocja objekte po celotni tlorisni povrsini obvezno temeljiti v te
materiale, poltrdnih do trdnih konsistenc.

Na spodnjih delih objektov naj se po potrebi izvedejo poglobitve kote temeljenja do dobro
nosilnih in stabilnih tal.

Vkopani zidovi objekta morajo biti dimenzionirani na aktivni zemeljski pritisk.

Temelji objektov morajo biti v celotnem tlorisu vkopani v material enakih fizikalnih
karakteristik.

Na zgornjem - severnem obrobju predmetnega obmoéja med zgornjim robom terena in
spodnjo drzavno cesto Sentilj - Sladki vrh nahaja zelo strma breZina iz peséenjaka, ki
zaradi padavinske erozije prepereva in plazi. Tukaj mora biti izveden varnostni odmik
gradbene linije objektov za najmanj 20 m od roba zacetka te brezine — proti JV.

Na spodnjem - juznem oziroma JV obrobju predmetnega obmoc¢ja, nad lokalno cesto
Sladki Vrh-Vranji Vrh so vidni znaki plazenja terena. Tukaj je potrebno gradbeno linijo
objektov premakniti za najmanj 25 m viSje — proti severu. Ta plazoviti del je potrebno
ustrezno sanirati s podporno konstrukcijo in ustrezno odvodnjo.

4.7.Geotehni¢ni pogoji gradnje

— Glede na negativne pokazatelje stabilnostne presoje pri omoc¢enem stanju pobocja je
potrebno zazidalno obmocje ustrezno odvodnjavati. Izvesti je treba povrSinsko
odvodnjo in dreniranje nagnjenega terena ter objektov. Iztoki naj se ustrezno
kanalizirajo.

— Odvodnjavanje se mora izvesti tako, da ne bo prislo do poskodb temeljnih tal; potrebna
bo uskladitev s komunalno infrastrukturo.

— Objekte je OBVEZNO temeljiti v enotna, homogena in stabilna temeljna tla. Iz temeljnih
tal je obvezno odstraniti umetni nasip, morebitne organske in razmocene zemljine ter
jih nadomestiti s podbetonom. Ce je suho lahko tudi z uvaljanim lomljencem.

— Temelji objektov naj se armirajo in v CELOTNEM TLORISU izvedejo v homogenih in
stabilnih zemljinah. Min. vkop temelja v takSna tla na spodnji stani objekta naj znasa
0,30 m.

— Pri vkopanih zidovih objektov je obvezno upostevati vpliv aktivnih zemeljskih pritiskov.
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— Brezine zacasnih izkopov za gradbeno jamo, ki so nizje od 1,5 m naj se v zemljinah
izvedejo v naklonu n = 1:1. Zemeljska dela se morajo izvesti kontinuirano, v najkrajsem
moznem c¢asu in v susnem obdobiju.

— Vkopne brezine gradbene jame, visje od 1,5 m je potrebno ustrezno varovati pred
zaruSavanjem (ustrezen projekt).

— Po izkopu gradbene jame je potrebno takoj pristopiti k izvedbi temeljev, izravnalne
blazine ter obodne drenaze. Drenazna cev naj se min. 0,50 m nad temenom zasipa s
filterskim materijalom - prani gramoz premera 8-16 mm. Drenaza naj se pod ustreznim
naklonom spelje v kanalizacijo.

— V predmetnem polprostoru so izkljuéene moznosti gradnje objektov v zazidalnih nizih
(vrstne hise).

— Vsa zemeljska dela, ki se bodo izvajala za potrebe ureditve obmog¢ja, izvedba
temeljenja objektov in povrSin zunanje ureditve, se morajo izvajati pod stalnim
nadzorom geomehanika, ki bo podajal eventualno potrebna dodatna navodila.

4.8.Gospodarska javna infrastruktura

Stavbe se priklju¢i na komunalno in energetsko infrastrukturo (prometno omrezje,
vodovodno omrezje, uredi se odvajanje odpadnih voda in elektroenergetsko omrezje).
Stavbe se lahko prikljucijo tudi na omrezje elektronskih komunikacij. Poteki komunalnih in
energetskih vodov ter omrezja elektronskih komunikacij morajo biti medsebojno usklajeni.

4.8.1. Prometne povrsine

Prometno dostopnost obravnavanega obmocja na vzhodni strani zagotavljata
kategorizirani javna pot JP 893351 Tancer — vodocistilna in obc¢inska kategorizirana lokalna
cesta LC 392031 Sladki Vrh - Vranji Vrh — Vu¢ja jama, na katero se javna pot prometno
podrejeno prikljucuje. Na zahodni strani prometno dostopnost zagotavlja obcinska
kategorizirana lokalna cesta LC 392031 Sladki Vrh - Vranji Vrh — Vucja jama.

Znotraj obmocja se na zahodnem robu obmocja na lokalno cesto LC 392031 Sladki Vrh -
Vranji Vrh — Vucja jama prometno podrejeno navezuje nova dostopna cesta. Na vzhodnem
delu obmocja se v podaljSku obstojecega prikljucka, ki se navezuje na javno pot JP 893351
Tancer — vododistilna, uredi nov prikljuc¢ek do vecstanovanjskih stavb.

Za pesce se uredi peSpot med vecstanovanjskima stavbama in lokalno cesto LC 392031
Sladki Vrh - Vranji Vrh — Vu¢ja jama proti jugu tako, da omogoca dostop tudi za gibalno
ovirane.

Kolesarji se po obstoje¢em cestnem omrezju vodijo po voziScu, za pesce je ob lokalni cesti
urejen plo¢nik. Avtobusno postajalisce je urejeno ob Palomi, ki je od vzhodnega roba
obmocja oddaljeno ca. 550 m (9 min hoje) in v Vranjem Vrhu, ki je od nove dostopne ceste
na zahodnem robu obmocja oddaljeno ca. 1,2 km (18 min hoje). Zato se predlaga ureditev
novega para avtobusnih postajalis¢ ob prikljucku nove dostopne ceste na lokalno cesto.
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Nova dostopna cesta in dostopni prikljucek sta namenjena dovozu stanovalcev ter
intervencijskih in dostavnih vozil do predvidenih stanovanjskih stavb in se uredita kot
skupna prometna povrSina za motorni in nemotorni promet (pesci, kolesarji), Sirine
najmanj 5,0 m. Hitrost na njih je treba prilagoditi peScem in kolesarjem. V Sirino pre¢nega
profila skupnih prometnih povrsin niso zajete eventualno potrebne povrsine za nasipe in
vkope.

Slika 24: Prikaz precnega profila skupnih prometnih povrsin

Na novem prikljucku do vecéstanovanjskih stavb se uredi tudi obracalisce za interventna in
dostavna vozila.

V obmocju priklju¢kov se zagotovi preglednost, ki se dolo¢i s preglednimi trikotniki, ki
upostevajo predvideno hitrost na prednostni cesti. Za zagotavljanje preglednosti je mozno
uporabiti tudi prometna ogledala.

Prikljucke predvidenih stavb je treba visinsko prilagoditi prometni ureditvi.

Precni profili novih dostopnih cest so doloceni v odvisnosti od pomena teh cest v obmocju
in prilagojeni predvideni zazidavi ob njih. Izbrana Sirina cest in dimenzije prikljucnih radijev
zagotavljajo prevoznost merodajnega intervencijskega in dostavnega vozila, ki je izbrano
skladno s predvidenimi dejavnostmi in glede na prognozirano strukturo prometa ter
delezem posameznih vrst vozil.

Parkiranje dveh osebnih vozil na stanovanjsko enoto je predvideno na lastnih parcelah.
Parkirna mesta morajo biti odmaknjena od roba skupnih prometnih povrsin tako, da bo
zagotovljena potrebna manipulativna povrsina pri uvazanju na parkirna mesta, ki je 6,5 m.
V primeru parkirnin mest pod nadstreSnicami se dimenzije nadstreSnic in postavitev
njihove nosilne konstrukcije prilagodi merodajnim vozilom, ki bodo parkirali pod njimi in
njihovim lastnostim. Parkiranje osebnih vozil za potrebe stanovalcev vecstanovanjskih
stavb je predvideno v podzemnih garazah ali na odprtem parkiriScu.

4.8.2. Druga gospodarska javna infrastruktura

Pri projektni dokumentaciji je potrebno upoStevati minimalne horizontalne in vertikalne
odmike med posameznimi komunalnimi vodi. Posebej je potrebno upoStevati minimalni
horizontalni odmik med vodovodom in kanalizacijo, ki znasa 3,0 m in minimalni vertikalni
odmik, ki znasa 0,5 m, pri ¢emer vodovod poteka nad kanalizacijo. V primerih, ko to ni
mogoce zagotoviti je potrebno vodovod ustrezno zascititi (nepropustni glinasti naboj).
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4.8.2.1. VODOVODNO OMREZJE
Obstojece javno vodovodno omrezje poteka juzno in vzhodno od obmogja.

Za potrebe vodooskrbe se zgradi ustrezne nove priklju¢ne vodovodne cevovode v navezavi
na obstojece javno vodovodno omrezje v lokalni cesti LC 392031 Sladki Vrh - Vranji Vrh -
Vucja jama.

Dimenzije novih cevovodov se uskladijo z veljavnim Pravilnikom o tehni¢nih normativih za
hidrantno omrezje za gasenje pozarov (Uradni list SFRJ, st. 30/91, Uradni list RS, st. 1/95 —
ZSta, 59/99 — ZTZPUS, 52/00 — ZGPro, 83/05 in 199/21 — GZ-1). Po istem pravilniku se
zagotovi tudi pozarno varnost (hidrantno omrezje). Hidranti morajo biti postavljeni tako,
da so dostopni ob vsakem casu.

Pri projektiranju je treba upoStevati dolocila Uredbe o oskrbi s pitno vodo (Uradni list RS,
St. 88/12 in 44/22 — ZVO-2), Pravilnika za projektiranje, tehni¢no izvedbo in uporabo
javnega vodovodnega sistema (MUV, §t. 20/19), Odloka o nacinu opravljanja lokalne
gospodarske javne sluzbe oskrbe s pitno vodo v obé¢ini Sentilj (MUV, $t. 7/15), Odloka o
oskrbi s pitno vodo na obmogju ob¢ine Sentilj (MUV, §t. 17/09) ter kataster vodovodnih
naprav in objektov.

4.8.2.2. ODVAJANJE ONESNAZENIH VODA

lzvede se locena sistema odvajanja padavinskih in komunalnih odpadnih voda, ki morata
biti vodotesna.

ViV v

Projektna resitev odvajanja in ¢iS¢enja padavinskih in komunalnih odpadnih voda mora biti
usklajena z Uredbo o emisiji snovi in toplote pri odvajanju odpadnih voda v vode in javno
kanalizacijo (Uradni list RS, St. 64/12, 64/14, 98/15, 44/22 — ZVO-2, 75/22 in 157/22) in
Uredbo o odvajanju in ¢iS¢enju komunalne odpadne vode (Uradni list RS, §t. 98/15, 76/17,
81/19, 194/21 in 44/22 — ZVO-2).

ViV v

Projektna reSitev odvajanja in ¢is¢enja padavinskih voda z javnih cest mora biti usklajena z
Uredbo o emisiji snovi pri odvajanju padavinske vode z javnih cest (Uradni list RS, St. 47/05
in 44/22 — ZVO-2).

Kanalizacija za odvajanje komunalnih odpadnih vod

Komunalne odpadne vode iz obmocja se navezejo na obstojeco kanalizacijo, ki po podatkih
iz geodetskega nacrta poteka ob lokalni cesti LC 392031 Sladki Vrh - Vranji Vrh — Vu¢ja jama
s kon¢no dispozicijo odpadnih vod na cistilni napravi naselja Sladki Vrh. Kanalizacija se
zgradi v vodotesni izvedbi, po koncéani gradnji je treba pridobiti atest o vodotesnosti.

Kanalizacija za odvajanje padavinskih vod

Ponikanje, skladno z usmeritvami iz izdelanega geotehni¢nega porocila, ni mozno.
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Odvajanje ¢istih padavinskih vod z utrjenih povrsin in stresin se uredi tako, da bo v ¢im vegji
mozni meri zmanjsan hipni odtok padavinskih voda z urbanih povrsin.

Padavinske vode s streh in morebitnih nadstresnic ter vode (zaledne vode), ki ne bodo
onesnazene z vodi skodljivimi snovmi se speljejo v padavinsko kanalizacijo, ki se vodi preko
zadrzevalnikov v cestni poziralnik ob lokalni cesti LC 392031 Sladki Vrh - Vranji Vrh — Vu¢ja
jama ob juznem robu obmogja.

Odvodnjo padavinskih vod s parkirnih in manipulativnih povrsin se uredi preko ustrezno
dimenzioniranih usedalnikov in standardiziranih lovilcev olj (SIST EN 858-2), iz katerih se
nato vode speljejo v padavinsko kanalizacijo.

Tla v podzemnih garazah morajo biti brez talnih izpustov, v primeru le teh, se izvede
odvodnja odpadnih voda preko ustrezno dimenzioniranih lovilcev olj s koalescentnimi filtri
v padavinsko kanalizacijo.

ViV v

Projektna reSitev odvajanja in ¢iS¢enja padavinskih voda z javnih cest mora biti usklajena z
Uredbo o emisiji snovi pri odvajanju padavinske vode z javnih cest (Uradni list RS, St. 47/05
in 44/22 — ZVO-2) in Uredbo o emisiji snovi in toplote pri odvajanju odpadnih vod v vode in
javno kanalizacijo (Uradni list RS, §t. 64/12, 64/14, 98/15, 44/22 — ZVO-2, 75/22 in 157/22).

4.8.2.3. ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA

Na obmocdju poteka obstoje¢ srednjenapetostni elektroenergetski daljnovod, ki ga je
potrebno prilagoditi nacrtovanih prostorskim ureditvam, prestaviti in kablirati skladno s
pogoji upravljavca.

Za napajanje obmocja z elektri¢cno energijo se zgradi ustrezni nizkonapetostni izvod iz
najblizjih obstojecih transformatorskih postaj do predvidenih novih stavb.

Za osvetlitev nove dostopne ceste se lahko zgradi tudi javna razsvetljava pod pogoji
upravljavca. Napajanje predvidene javne razsvetljave se prav tako predvidi iz obstojece
transformatorske postaje.

4.8.2.4. OMREZJE ELEKTRONSKIH KOMUNIKACI

Nacrtovane stavbe se lahko, pod pogoji upravljavca, navezejo na obstojece omrezje
elektronskih komunikacij.

4.8.2.5. OGREVANJE

Ogrevanje objektov na obmocju je lahko individualno. V izogib onesnazenju zraka se
nacrtuje ogrevanje z ekolosko sprejemljivimi gorivi (utekocinjen naftni plin, toplotna
¢rpalka, geotermalna, solarna in podobne vrste energije).

Mozno je predvideti ogrevanje iz skupnega rezervoarja na utekocinjen naftni plin (UNP) za
vec objektov skupaj. Rezervoar za UNP mora biti lociran na vizualno neizpostavljenem
mestu.
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Na vzhodnem delu obmocja se, ¢e je to mogoce, vecstanovanjski stavbi prikljucita na
vrocevodno omreZje, skladno s pogoji upravljavca (kotlarna Paloma).
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5. URBANISTIENI POGOJI

5.1.Splosno

Za vse posege je treba pridobiti projektne pogoje pristojnih nosilcev urejanja prostora in
izdelati projektno dokumentacijo ter pridobiti gradbena dovoljenja.

Pri gradnji je treba izvesti vkopne brezine in njihovo zavarovanje, lokalne horizontalne
drenaze in temeljenje ter druge posege skladno s pogoji iz Geotehni¢nega porocila o
pogojih temeljenja na obmoc¢ju ZAZIDAVE EUP SV- 6 SLADKI VRH, Ob¢ina Sentilj Stevilka:
82-1X/23 (GEOING d.o0.0., 5t. 82-1X/23, september 2023).

Vsa zemeljska dela, ki se bodo izvajala za potrebe ureditve obmogja, izvedba temeljenja
objektov in povrSin zunanje ureditve, se morajo izvajati pod stalnim nadzorom
geomehanika, ki bo podajal eventualno potrebna dodatna navodila.

5.2.UmesS¢anje objektov

Predvidena je gradnja pritlicnih od Stirih do Sestih enostanovanjskih in dveh
vecstanovanjskih stavb z do 8 stanovanji na vzhodnem in zahodnem robu EUP SV-6. V
osrednjem strmem in juzno izpostavljenem pobocju se, zaradi izjemno prostorsko
razgibanega in geolosko zahtevnega terena, ne nacrtujejo stanovanjske stavbe, ampak
nacrtuje soncna elektrarna, skladno z veljavno zakonodajo o uvajanju naprav za
proizvodnjo elektri¢cne energije iz obnovljivih virov energije (ustrezen lokalni energetski
koncept).

Stavbe se v pobocje postavlja tako, da se terenske znacilnosti obmocja ne spreminjajo oz.
se spreminjajo v najmanjSi mozni meri. Izravnave terena izven obmaocdja gradnje stavb in
nacrtovanih utrjenih povrsin plosc¢adi, otroskih igris¢ in parkiris¢ niso dopustne.

Stavbe se postavljajo znotraj v graficnem delu opredeljene gradbene meje. Gradbena meja
je ¢rta, ki jo predvidena stavba ali objekt ne sme presegati, lahko pa se je dotika ali je od
nje odmaknjen v notranjost gradbene meje.

Ob stavbah se primerno utrdijo dostopne ploScadi, plos¢adi za parkiris¢a, atriji in
manipulativne povrsine, otroska igrisca ter pespoti, druge povrsine se zatravijo in zasadijo
z drevjem in grmovnicami.

Za enostanovanjske stavbe so opredeljene gradbene parcele katerih velikost variira med
500 in 1000 m?. Za obe veéstanovanjski stavbi skupno je predvidena gradbena parcela
velikosti priblizno 5200 m?, ki se glede na natin zazidave razdeli med obe stavbi in skupno
pripadajoce zemljisce.

Faktor zazidanosti (FZ) gradbene parcele eno in vecstanovanjske stavbe je do najvec 0,3.
Minimalni delez zelenih povrsin (DZP), kjer zelene povrSine predstavljajo ozelenjene,
neutrjene, ras¢ene povrsine, znasa 50% gradbene parcele. V primeru dolocitve posamezne
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gradbene parcele za posamezno vecstanovanjsko stavbo, se v velikost gradbene parcele pri
izra¢unu pristeje Se velikost skupnih pripadajoc¢ih zemljis¢.

V obmodju je, v skladu s predpisi, ki urejajo podrocje graditve objektov in v skladu z OPN,
dovoljena tudi postavitev pomoznih objektov, pri ¢emer je treba pri vseh objektih
sposStovati dolocbe, ki se nanasSajo na zagotovitev minimalnega deleza zelenih povrsSin na
gradbeni parceli.

Celotno obmocje se komunalno opremi in krajinsko uredi, odprte povrsSine se zatravijo in
zasadijo z grmovnicami in drevesi. Obstojeca zasaditev ob lokalni cesti LC 392031 Sladki Vrh
- Vranji Vrh — Vucja jama se inventarizira in po potrebi dosadi s skupinami drevorednega
drevja.

Tlorisni in viSinski gabariti ter lega objektov in ureditev z gradbenimi mejami so razvidni iz
graficnega dela na karti st. 5 »Ureditvena situacija s karakteristicnima prerezoma — za
PPIP«.

Dodatni funkcionalno oblikovalski pogoji za posamezne stavbe:

a. Enostanovanjska stavba — 4 do 6 stavb:

— lokacija: zahodni rob obmogja;

— namembnost stavbe: enostanovanjska stavba,

— dopustna sprememba rabe in namembnosti stavbe: v stavbi se lahko uredi dodatno
stanovanje (dvostanovanjska stavba), v kolikor je lastni parceli mozno zagotoviti 2
dodatni parkirni mesti;

— dopustna sprememba namembnosti stavbe: v stavbi se lahko spremeni namembnost do
manj kot polovice povrSine posamezne stavbe za mirne storitvene dejavnosti pod
pogojem, da nova namembnost ne presega zakonsko dopustnega nivoja motenj v okolju
(npr. hrup) in da za delovanje dejavnosti ni potrebno zagotoviti dodatnih parkirnih in
manipulacijskih povrsin na gradbeni parceli;

— lega stavb: gradbena meja stavb je prikazana v graficnem delu na karti 5 »Ureditvena
situacija s karakteristicnima prerezoma — za pPIP«;

— gradbena povrsina stavbe: natanc¢neje se doloci v projektni dokumentaciji, nacrtuje se
podolgovati pravokotni tloris v razmerju vsaj 1: 1,2 (priblizno 12,0 m x 10,0 m).
Dimenzija stavbe ni natan¢no dolocena, tlorisni gabarit stavbe je doloc¢en z
urbanisti¢nimi pogoji: faktor zazidanosti (FZ) je 0,3, minimalni delez zelenih neutrjenih
povrsin (DZP) je 50%. Pri stavbi ni mozno povecanje gradbene povrsine izven graficno
dolocene gradbene meje;

— tehnicni elementi za zakoli¢enje objektov se dolocijo v projektni dokumentaciji;

— etaznost in viSina stavbe: pritlicna z izkoriS¢enim podstreSjem ter podkletena (etaznost
K+P+M). Kolencni zid je najve¢ 1,2 m. Kolenc¢ni zid je zid, ki se meri od gradbeno
dokoncanega tlaka zadnje etaze do tocke loma vertikale v poSevni del zaklju¢nega sloja
stresne konstrukcije;

— viSinska umestitev v teren: stavba je v brezino umeScena s kletno etazo, ki je na
jugovzhodni strani v celoti izpostavljena, na severozahodni pa v celoti vkopana v teren.
Visina nulte kote pritlicne etaze se prilagaja viSini dostopne ceste. V izpostavljenih delih
kletne etaze (del, ki ni pod nivojem terena) je dovoljeno urediti stanovanjske povrsine.
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Vse visinske kote se natanc¢no dolocijo v projektni dokumentaciji. Dolocitev viSinskih kot
objektov ne sme negativno vplivati na funkcioniranje sosednjih objektov;

streha stavbe: strma dvokapnica z naklonom med 30° in 35°, sleme stavbe je vzporedno
z daljSo stranico stavbe. Dopustna je izvedba ¢opov in fréad skladno z dolocili OPN (do
30% povrsine strehe v pravokotni projekciji je dopustno oblikovati drugace z drugimi
oblikami streh, naklonov ali/in razli¢nih odprtin na strehi za okna, vrata, ipd., hkrati pa
drugacno oblikovanje ne sme presegati 30% povrSine posamezne streSine dvokapne
strehe.). Kritina je v opecni ali v temni barvi;

urejanje gradbene parcele: odprte in zelene povrsine stavbe lezijo na jugovzhodni strani.
Pripadajoce nadstresnice nad parkirnimi mesti oz. garaze so postavljene k cesti tako, da
je zagotovljeno neovirano uvazanje na gradbeno parcelo s cestisca. Velikost nadstresnic
ali garaz je doloc¢ena z urbanisticnimi pogoji (faktor zazidanosti (FZ) je najvec¢ 0,3,
minimalni delez zelenih neutrjenih povrsin (DZP) je 50%). Dostopne poti, parkirna mesta
in odprte terase se primerno utrdijo, druge povrsine se zatravijo in zasadijo z avtohtonim
drevjem in grmovnicami.

b. Vedstanovanjska stavba — 2 stavbi:

lokacija: vzhodni rob obmogja;

namembnost stavbe: vecstanovanjska stavba z do osmimi stanovanji;

lega stavb: lega stavb se v najvecji mozni meri prilagaja smerem in viSinam plastnic
pobocja, pri tem se zagotavlja primerno osonéenost samih vecstanovanjskih stavb ter
odmik od obstojecih druzinskih his na vzhodu. Gradbena meja stavb je prikazana v
graficnem delu na karti St. 5 »Ureditvena situacija s karakteristi¢cnima prerezoma — za
PPIP«;

gradbena povrsina stavbe: natancneje se doloci v projektni dokumentaciji. Dimenzija
stavbe ni natancno dolocena, natancneje se doloci v projektni dokumentaciji, tlorisni
gabarit stavbe je dolocen z urbanisti¢nimi pogoji: faktor zazidanosti (FZ) je najvec 0,3,
minimalni delez zelenih neutrjenih povrsin (DZP) je 50%. Pri stavbi ni mozno povecanje
gradbene povrsine izven graficno dolo¢ene gradbene meje;

tehni¢ni elementi za zakoli¢enje objektov se dolocijo v projektni dokumentaciji;
etaznost in viSina stavbe: enonadstropna, lahko ima izkorisS¢eno podstresje in kletno
etazo (etaznost (K) +P+1+(M)). Kolencni zid je najvec¢ 1,2 m. Kolencni zid je zid, ki se meri
od gradbeno dokoncéanega tlaka zadnje etaze do tocke loma vertikale v poSevni del
zaklju¢nega sloja stresne konstrukcije;

visinska umestitev v teren: stavbe so v brezino umescene s kletno ali pritlicno etazo, ki
je na jugovzhodni strani v celoti izpostavljena, na severozahodni pa v celoti vkopana v
teren. V izpostavljenih delih kletne etaze, kjer je mozno zagotoviti osoncenje bivalnih
povrsin, je dovoljeno urediti povrSine za stanovanja, v vkopanem delu kletnih in
pritlicnih etaz stavb se lahko uredijo parkirna mesta. Vse visSinske kote se natancno
dolocijo v projektni dokumentaciji. Dolocitev viSinskih kot objektov ne sme negativno
vplivati na funkcioniranje sosednjih objektov;

streha stavbe: strma dvokapnica z naklonom med 30° in 35°, sleme stavbe je vzporedno
z daljSo stranico stavbe. Dopustna je izvedba copov in fréad skladno z dolocili OPN (do
30% povrsine strehe v pravokotni projekciji je dopustno oblikovati drugace z drugimi
oblikami streh, naklonov ali/in razli¢nih odprtin na strehi za okna, vrata, ipd., hkrati pa
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drugacno oblikovanje ne sme presegati 30% povrSine posamezne streSine dvokapne
strehe.). Kritina je v opecni ali v temni barvi;

urejanje gradbene parcele: okoli stavbe se lahko uredi nivojske ploséadi, na
severozahodni strani stavb tudi terase oz. atrije za nadstropno etazo, pri tem se na
gradbeni parceli zagotavlja minimalni delez zelenih neutrjenih povrsin (50%). Ob stavbah
se uredi skupno otrosko igris¢e v velikosti najmanj 120 m? za nizje starostne skupine (do
12 let), igriSce se opremi z igrali. Za potrebe vecjih otrok in mladostnikov se zagotovi
dodatno $e najmanj 80 m? povrsin za igro z Zzogo. Uredijo se tudi prostori za posedanje.
Dostopne poti, parkirna mesta in odprte terase se primerno utrdijo, druge povrsine se
krajinsko uredijo, zatravijo in zasadijo z avtohtonim drevjem in grmovnicami.

5.3.Gospodarska javna infrastruktura in grajeno javno dobro

Stavbe se prikljuci na komunalno in energetsko infrastrukturo (cestno omrezje, vodovodno
omrezje, omrezje za odvajanje komunalnih odpadnih voda in elektroenergetsko omrezje).
Stavbe se lahko prikljucijo tudi na omrezje elektronskih komunikacij. Obmocje se vkljuci v
sistem ravnanja z odpadki, ki velja na obmogju Ob¢ine Sentilj.

Poteki komunalnih in energetskih vodov ter omrezja elektronskih komunikacij morajo biti
medsebojno usklajeni.

Predlog poteka predvidenih komunalnih in energetskih vodov je razviden iz karte 6
»Situacija gospodarske javne infrastrukture in grajenega javnega dobra«.

Pogoji za gradnjo gospodarske javne infrastrukture in opremo stavbnih zemljis¢:

na zahodnem robu obmocja se uredi nova cesta, ki se na jugu prometno podrejeno
navezuje na lokalno cesto LC 392031 Sladki Vrh - Vranji Vrh — Vucja jama;

na vzhodnem delu obmocja se v podaljSku obstojecega prikljucka, ki se navezuje na
javno pot JP 893351 Tancer — vododistilna, uredi nov prikljucek do vecéstanovanjskih
stavb;

za pesce se uredi peSpot med vecstanovanjskima stavbama in lokalno cesto LC 392031
Sladki Vrh - Vranji Vrh — Vucja jama proti jugu tako, da omogoca dostop tudi za gibalno
ovirane;

ob priklju¢ku nove ceste na lokalno cesto LC 392031 Sladki Vrh - Vranji Vrh — Vu¢ja jama
se na vozis¢u lokalne ceste uredi par avtobusnih postajalisc;

nova cesta in prikljucek sta namenjena dovozu stanovalcev ter intervencijskih in
dostavnih vozil do predvidenih stanovanjskih stavb in se uredita kot skupna prometna
povrsina za motorni in nemotorni promet (pesci, kolesarji), Sirine najmanj 5,0 m. Hitrost
na njih se prilagodi peScem in kolesarjem. V Sirino pre¢nega profila skupnih prometnih
povrsin niso zajete eventualno potrebne povrSine za nasipe in vkope;

na novem priklju¢ku do veéstanovanjskih stavb se uredi obracaliS¢e za interventna in
manjSa dostavna vozila;

prikljucke predvidenih stavb je treba viSinsko prilagoditi prometni ureditvi;

parkiranje dveh osebnih vozil na stanovanjsko enoto je predvideno na lastnih parcelah.
Parkirna mesta morajo biti odmaknjena od roba skupnih prometnih povrsin tako, da bo
zagotovljena potrebna manipulativna povrsina pri uvazanju na parkirna mesta, ki je
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6,5m. V primeru parkirnih mest pod nadstreSnicami se dimenzije nadstresnic in
postavitev njihove nosilne konstrukcije prilagodi merodajnim vozilom, ki bodo parkirali
pod njimi in njihovim lastnostim. Parkiranje osebnih vozil za potrebe stanovalcev
vecstanovanjskih stavb je predvideno v podzemnih garazah ali na odprtem parkiriscu;
za potrebe dostopa do osrednjega dela obmaodja, kjer je predvidena ureditev sonéne
elektrarne, se uredi prikljucek na lokalno cesto LC 392031 Sladki Vrh - Vranji Vrh — Vucja
jama;

na obmocju poteka obstojeci prostozracni srednjenapetostni elektroenergetski vod, ki
se ga v obmocju pozidave stanovanjskih stavb prestavi in kablira;

za potrebe vodooskrbe se zgradi ustrezne nove priklju¢ne vodovodne cevovode v
navezavi na obstojece javno vodovodno omrezje v lokalni cesti LC 392031 Sladki Vrh -
Vranji Vrh — Vucja jama. Dimenzije cevovodov zagotavljajo tudi pozarno varnost
(hidrantno omrezje). Hidranti se postavijo tako, da so dostopni ob vsakem c¢asu;

izvede se locen sistem odvajanja padavinskih in komunalnih odpadnih voda;
komunalne odpadne vode se navezejo na obstojeco kanalizacijo, ki poteka ob lokalni
cesti LC 392031 Sladki Vrh - Vranji Vrh — Vu¢ja jama s koncno dispozicijo odpadnih vod
na cistilni napravi naselja Sladki Vrh. Kanalizacija se zgradi v vodotesni izvedbi, po
koncani gradniji je treba pridobiti atest o vodotesnosti;

odvajanje cistih padavinskih vod z utrjenih povrsin in streSin se uredi tako, da je v ¢im
vecji mozni meri zmanjSan hipni odtok padavinskih voda z urbanih povrsin. Padavinske
vode s streh in morebitnih nadstresnic ter zaledne vode, ki ne bodo onesnazene z vodi
Skodljivimi snovmi se speljejo v vodotesno padavinsko kanalizacijo, ki se vodi preko
ustrezno dimenzioniranih zadrzevalnikov v cestni poziralnik ob lokalni cesti LC 392031
Sladki Vrh - Vranji Vrh — Vu¢ja jama ob juznem robu obmocja. Odvodnjo padavinskih vod
s parkirnih in manipulativnih povrsin se uredi po potrebi preko ustrezno dimenzioniranih
usedalnikov in standardiziranih lovilcev olj (SIST EN 858-2), iz katerih se nato vode
speljejo v padavinsko kanalizacijo. Tla v podzemnih garazah morajo biti brez talnih
izpustov, v primeru le teh, se izvede odvodnja odpadnih voda preko ustrezno
dimenzioniranih lovilcev olj s koalescentnimi filtri v padavinsko kanalizacijo;

za napajanje obmocja z elektri¢no energijo se zgradi ustrezni nizkonapetostni izvod iz
najblizje transformatorske postaje do predvidenih novih objektov. Po potrebi se zgradi
ustrezna nova transformatorska postaja, ki se jo naveze na obstojece srednjenapetostno
omrezje;

na novi cesti se zgradi ustrezna javna razsvetljava pod pogoji upravljavca;

zgradijo se prikljucki na omrezje elektronskih komunikacij pod pogoji upravljavca
omrezja;

ogrevanje obmocja je lahko individualno. Predvidi se na ekolosko sprejemljive vire
(utekocinjen naftni plin, toplotna crpalka, geotermalna, solarna in podobne vrste
energije), s katerimi se ne bo prekomerno onesnazevalo okolje. Ogrevanje na ekolosko
nesprejemljive energente ni dopustno. Mozno je nacrtovati ogrevanje iz skupnega
rezervoarja na utekocinjen naftni plin (UNP) za vec objektov skupaj. Rezervoar za UNP
mora biti lociran na vizualno neizpostavljenem mestu. Vedstanovanjski stavbi se
prednostno, ¢e je to mogoce, pod pogoji upravljavca prikljucita na obstojece vrocevodno
omrezje;

pri izdelavi projektne dokumentacije je potrebno upostevati minimalne horizontalne in
vertikalne odmike med posameznimi komunalnimi vodi. Posebej se uposteva minimalni
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horizontalni odmik med vodovodom in kanalizacijo, ki znasa 3,0 m in minimalni vertikalni
odmik, ki znasa 0,5 m, pri cemer vodovod poteka nad kanalizacijo. V primerih, ko to ni
mogoce zagotoviti, se vodovod ustrezno zascititi (nepropustni glinasti naboj).

— odstopanja od nacrtovanih tehni¢nih resSitev (komunalna, energetska in prometna
infrastruktura, omrezje elektronskih komunikacij) so dopustna, ¢e se v nadaljnjem
podrobnejSem proucevanju okoljevarstvenih ali hidroloskih ali geoloskih ali
vodnogospodarskih ali lastniskih ali drugih razmer ugotovi, da so z oblikovalskega ali
gradbenotehnic¢nega ali okoljevarstvenega vidika mozne boljSe tehni¢ne resitve, ki pane
smejo povecevati negativnega vpliva nacrtovanega posega na sosednje objekte in
parcele, ne smejo poslabsati videza obravnavanega obmocja, ne smejo poslab3ati
bivalnih pogojev in ne smejo povecati negativnih vplivov na okolje. V primeru odstopanja
od tehnicnih reSitev pri prometni infrastrukturi, je treba prilagoditi parcelacijo javne
ceste. Pri vseh vecjih odstopanjih morajo biti nove reSitve usklajene z nosilci urejanja
prostora. Odstopanja ne smejo biti v nasprotju z javnimi interesi. Tehni¢ni elementi za
zakolicenje objektov se v skladu z navedenimi tolerancami doloc¢ijo v projektni
dokumentaciji.

5.4.Etapnost

Obmocje obravnave se lahko izgrajuje etapno v vec¢ zaporednih fazah, ki so ¢asovno
medsebojno neodvisne. Vsaka faza mora biti zakljucena celota vklju¢no s potrebno
prometno, komunalno in energetsko infrastrukturno ureditvijo in prikljucki ter zunanjimi
ureditvami.
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6. STROKOVNE PODLAGE, NA KATERIH TEMELJI PREDLAGANA RESITEV
PROSTORSKE UREDITVE

Geodetski nacrt St. Geodetka, P4/2023, (izdelal: GEODETKA, geodezija, inzeniring,
raziskave in razvoj, d.o.o. , certifikat z dne 14. 7. 2023)

Geotehniéno porocilo o pogojih temeljenja na obmoéju ZAZIDAVE EUP SV- 6 SLADKI
VRH, Obgina Sentilj (GEOING d.o0.0., §t. 82-1X/23, september 2023)
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Prikaz vplivov in povezav s
sosednjimi obmod;ji

Legenda:

IEEEEEEESN meja obmoéja
meja naselja Sladki Vrh

obmocje veljavnega obcinskega
%rlglgtN%rskega izvedbenega akta (PIA: LN,

vodotok
nepremicna kulturna dedis¢ina iz registra
41200 ekolosko pomembno obmodje (EPO)
obmocje Natura 2000

t___43%5 1 naravna vrednota
kategorizirana cesta:
R2-438 drZavna cesta - regionalna cesta (R2)
LC 392031 obcinska cesta - lokalna cesta (LC)
obcinska cesta - javna pot (JP)

_Sentilskapot  planinska pot

Merilo: 1:5.000
Geod. podlaga: BDOF 5000, ZKGJI1000, ZKP (GURS, pridobljeno 4.9.2023)

Pripravljavec: Obtina Sentilj
Naroénik: Obcina Sentilj
ZUM Izdelovalec: ZUM d.o.o0.
URBANIZEM
PLANIRANJE Stevilka D.N.: 23019

PROJEKTIRANJE
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Ureditvena situacija s
karakteristicnima prerezoma -
varianta 1

Legenda:

smmmmmmss meja obmodja
varnostni odmik
labilno obmocje
obstojec objekt
enostanovanjska stavba (12 m x 8 m)
vecstanovanjska stavba (25 m x 16 m)

podzemni del stavbe

ekoloski otok (zbiralnica lo¢enih frakcij) v
stavbi

rusitve

ploscad

otrosko igrisce

etaznost

visinska kota (vmn. v.)

drevo (obstojece/ predvideno)

obstojec gozd

predlagana postavitev soncne elektrarne
prometna ureditev

parcelna meja

smer prereza

jska
¢ja
jska

obstojeci teren

bmocja

predvideni teren

tanovan

stavba

... Vecs

stavba
- podzemna garaza

--dostopna cesta

....enostanovan
- dostopna cesta
meja obmo

Merilo: 1:2.000
Geod. nacrt: Geodetka, P4/2023, certifikat z dne 14. 7. 2023

== mmummmmeja obmocdja
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