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Usklajen predlog
december 2025

Na podlagi 129. ¢lena Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS, §t. 199/21, 18/23 — ZDU-
10, 78/23 — ZUNPEOVE, 95/23 — ZIUOPZP, 23/24, 109/24, 25/25 — odI.US in 75/25) in 12. ¢lena
Statuta Mestne obcine Ptuj (Uradni vestnik Mestne obc&ine Ptuj, §t. 9/07, 14/20 in 11/23) je Mestni
svet Mestne obcine Ptuj na redni seji, dne , sprejel

ODLOK
o obéinskem podrobnem prostorskem naértu za del enote urejanja prostora PA17 Ptuj -
Sovretova pot

|. UVODNE DOLOCBE

1. ¢len
(predmet odloka)

(1) S tem odlokom se skladno z Odlokom o Obginskem prostorskem nacrtu Mestne obcine
Ptuj (Uradni vestnik Mestne obgine Ptuj, st. 10/15, 8/16, 8/16 — obvezna razlaga, 1/17, 2/17 — obvezna
razlaga, 4/17 — obvezna razlaga, 13/17 — obvezna razlaga, 14/17, 19/17 — obvezna razlaga (pod
zaporedno Stevilko uradne objave 106), 19/17 — obvezna razlaga (pod zaporedno Stevilko uradne objave
107), 14/19 — sklep o potrditvi lokacijske preveritve, 2/20 — sklep o potrditvi lokacijske preveritve, 3/20
— sklep o potrditvi lokacijske preveritve, 6/20 — sklep o potrditvi lokacijske preveritve (pod zaporedno
Stevilko uradne objave 40), 6/20 — sklep o potrditvi lokacijske preveritve (pod zaporedno Stevilko uradne
objave 41), 9/20 — sklep o potrditvi lokacijske preveritve, 4/21 — sklep o potrditvi lokacijske preveritve,
13/21, 14/21 — sklep o potrditvi lokacijske preveritve, 8/22 — obvezna razlaga, 2/23 — sklep o potrditvi
lokacijske preveritve, 3/23 — sklep o potrditvi lokacijske preveritve (pod zaporedno Stevilko uradne
objave 29), 3/23 — sklep o potrditvi lokacijske preveritve (pod zaporedno Stevilko uradne objave 30),
5/23 — tehni¢ni popravek sklepa o potrditvi lokacijske preveritve, 2/24 — sklep o potrditvi lokacijske
preveritve, 5/24, 4/25 — sklep o potrditvi lokacijske preveritve in 6/25 — sklep o tehni¢ni posodobitvi; v
nadaljevanju: OPN), sprejme obcinski podrobni prostorski nacrt za del enote urejanja prostora PA17
Ptuj — Sovretova pot (v nadaljevanju: OPPN), ki ga je izdelalo podjetie UMARH d. o. 0., Zelenikova ulica
1, 2250 Ptuj, s Stevilko projekta 21-OPPN-07, datum november 2025.

(2) OPPN ima v drzavnem prostorskem informacijskem sistemu (PIS) identifikacijsko
Stevilko 4282.

2. ¢len
(sestavni deli OPPN)

OPPN sestavljajo nasledniji deli:
|. TEKSTUALNI DEL
—Odlok
Il. GRAFICNI DEL
—list 8t. 1: Pregledna karta s prikazom obmocja obdelave in prikazom vplivov in M 1:20000
povezav s sosednjimi obmod;ji

—list §t. 2: I1zsek iz kartografskega dela OPN M 1:2500
—list §t. 3: Obmocje OPPN z obstoje¢im parcelnim stanjem M 1:1000
—list 8t. 4: Ureditvena situacija s karakteristiCnimi prerezi M 1:500
—list §t. 5: Urbanisti¢ni elementi M 1:500
—list §t. 6: Situacija komunalne in energetske infrastrukture M 1:1000

—list §t. 7: Situacija prometne ureditve s prikazom resitev in ukrepov za obrambo M 1:1000
ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesre€ami, vkljuéno z varstvom pred
pozarom


https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2021-01-3971
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2023-01-0348
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2023-01-2478
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2023-01-2670
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2024-01-0694

—list 5t. 8: Naclrt parcelacije M 1:1000
lll. PRILOGE
Izvle€ek iz hierarhi¢no viSjega prostorskega akta
Podatki iz prikaza stanja prostora
Obrazlozitev in utemeljitev prostorskega akta
Ocena verjetnosti pomembnejsih vplivov izvedbe plana in mnenje o obveznosti izvedbe presoje
sprejemljivosti plana na varovana obmocja
Sklep o pripravi OPPN
Strokovne podlage
Mnenja nosilcev urejanja prostora
Porocilo o sodelovanju z javnostjo
Povzetek za javnost
Elaborat ekonomike.
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Il. OPIS MEJE OBMOCJA

3. ¢len
(obmocje OPPN)

(1) Obmocje OPPN sestoji iz treh obmocij (obmocje 1, obmocje 2, obmocje 3) in je doloceno
s tehni¢nimi elementi, ki omogocajo prikaz meje tega obmocja v naravi. Koordinate tehni¢nih elementov
so razvidne iz graficnega dela OPPN - list §t. 8 — Nacrt parcelacije.

(2) V obmocju OPPN iz prejSnjega odstavka se skladno z geodetskim nacrtom nahajajo
zemljis¢a s parcelnimi Stevilkami 211, 213/2-del, 214/1, 214/2, 215/6, 217/2, 915/5, 915/6, 916/2, 942/1,
942/2, 942/4, 943/1 in 943/6, vse k.o. (392) Kréevina pri Ptuju.

(3) Oznaka enote urejanja prostora je PA17 — Ptuj — Sovretova pot, OPPN je izdelan za del
obmodja enote urejanja prostora.

(4) Po podatkih GURS je velikost obmocja OPPN 11.549,7 m? (od zahoda proti vzhodu;
obmodje 3 — 4.491,8 m?, obmocje 2 — 2.778,3 m?, obmodgje 1 — 4.279,6 m?).

(5) Ureditve obsegajo tudi okoliSka zemljis¢a in dele zemljiS¢, na katerih se izvede potrebna
cestna, komunalna in energetska infrastruktura.

lll. OPIS PROSTORSKE UREDITVE, KI SE NACRTUJE Z OPPN

4. ¢len
(prostorske ureditve, ki se nac¢rtujejo z OPPN)

(1) S tem odlokom se dolo¢a obmoc&je OPPN, umestitev nacrtovane ureditve v prostor,
zasnovo projektnih resSitev in pogojev glede priklju¢evanja objektov na gospodarsko javno infrastrukturo
in grajeno javno dobro, reSitve in ukrepe za celostno ohranjanje kulturne dediS¢ine, varovanje okolja,
naravnih virov, ohranjanje narave in varovanje zdravja ljudi, reSitve in ukrepe za obrambo ter varstvo
pred naravnimi in drugimi nesreCami, vkljuéno s poZarom, etapnost izvedbe prostorske ureditve,
dopustna odstopanja od funkcionalnih, oblikovalskih in tehni¢nih reSitev ter obveznosti investitorjev in
izvajalcev.

(2) S tem OPPN se nacrtujejo ureditve povezane s stanovanjsko gradnjo v k.o. Kréevina pri
Ptuju, v enoti urejanja prostora PA17 Ptuj — Sovretova pot.

(3) Predvidene so naslednje ureditve:
— gradnja dvanajstih stanovanjskih stavb,
— gradnja nezahtevnih in enostavnih objektov ter garaz do bruto tlorisne povrsine 60 m?,



— ureditev in gradnja gospodarske javne infrastrukture in grajenega javnega dobra.

5. ¢len
(namenska raba obmo¢ja OPPN)

(1) Osnovna namenska raba obmocja: obmocja stavbnih zeml;jis¢.

(2) PodrobnejSa namenska raba: obmocja stanovanj (S), stanovanjske povrSine (SS),
namenjene bivanju brez ali s spremljajoCimi dejavnostmi.

IV. UMESTITEV NACRTOVANE UREDITVE V PROSTOR

6. ¢len
(vplivi in povezave s sosednjimi obmogji)

(1) Obmocje OPPN se nahaja v Mestni ob€ini Ptuj, na levem bregu Drave, na delu Cetrtne
skupnosti Panorama. Sir§e obmo&je OPPN se je razvilo na severnem robu mesta Ptuj in poteka od
Drave preko nizkega gri€evnatega slemena v dolino potoka Grajena. V SirSem obravnavanem obmocdju
(t.i. OreSje, Vicava) prevladujejo eno in dvostanovanjske hiSe, ki se nadaljujejo v razprSeno poselitev
na severozahodnem robu mesta. Ob stiku SirSega obravnavanega obmocja z oZjim mestom Ptuj so
obmodja z obstojelimi druZbenimi dejavnostmi in obmocja za nadaljnji razvoj le-teh.

(2) Na SirSem obravnavanem obmocju prihaja do prepleta pozidave eno in dvostanovanjskih
hi§ z gozdnimi in kmetijskimi povrSinami. Juzno od obmocja OPPN poteka reka Drava, ki s svojimi
naravnimi prvinami tvori prvovrstni naravni prostor.

(3) Obmocje OPPN se prometno napaja preko obstojecega lokalnega prometnega omrezja.
Oddaljenost od starega mestnega jedra z vsemi centralnimi funkcijami mestnega sredi$¢a je okoli 3 km,
od avtobusne in zelezniSke postaje Ptuj pa okoli 3,5 km. Po lokalni cesti, ki poteka juzno od obmocja
OPPN, poteka linija brezplanega mestnega potniSkega prometa.

7. €len
(urbanistiéne omejitve)

V obmoc¢ju OPPN veljajo naslednje urbanisti¢ne omejitve, nekatere so prikazane v grafi¢nem
delu:

— gradbena meja je Crta, ki je novozgrajeni objekti ne smejo presegati, lahko pa se je dotikajo ali so
od nje odmaknjeni v notranjost gradbene parcele;

— maksimalna etaznost je oznaka, ki podaja najvecje Stevilo etaz novogradenj in se izraza kot
oznaka kleti, pritli¢ja in Stevila nadstropij nad njimi, najvecja dopustna viSina etaze je 3,5 m bruto;
dopustna je gradnja nizjih objektov ali objektov brez kleti;

— velikost gradbene parcele je okvirna velikost predvidene gradbene parcele;

— tipologija oblikovanja stanovanjskih stavb — oznaka stavbe z barvno Srafuro glede na to kateri
oblikovni tip je zanjo dopusten; v obmocju OPPN sta po tipologiji oblikovanja dopustna dva tipa
stavb in sicer: stavbe tipa A — tradicionalno oblikovana prostostojeCa stanovanjska stavba in stavbe
tipa B — sodobno oblikovana prostostoje€a stanovanjska stavba;

— FZ - dopusten faktor zazidanosti gradbene parcele je razmerje med tlorisno projekcijo zunanijih
dimenzij najvedjih etaZ vseh objektov nad terenom in povrsino gradbene parcele; pri tlorisni projekciji
se ne upostevajo balkoni, napu&ci, nadstreSki nad vhodom ipd.;

— FIZ - dopusten faktor izrabe gradbene parcele je razmerje med bruto tlorisno povrsino objektov nad
terenom in celotno povrsino gradbene parcele;

— FRP - faktor ra8€enih povrsin je razmerje med ras€enim delom gradbene parcele stavbe in celotno
povrsino gradbene parcele stavbe.



8. ¢len
(vrste dopustnih posegov in dopustnih dejavnosti)

(1) Dopustna je novogradnja objektov in naprav, rekonstrukcija objektov in naprav,
vzdrZzevanje objektov in naprav, vzdrZzevalna dela v javno korist, odstranitev objektov, sprememba
namembnosti v okviru dopustnih dejavnosti na obmod&ju OPPN, dopustne so manjSe rekonstrukcije.
Poleg dopustnih vrst gradenj so znotraj gradbene parcele dopustna dela za ureditev okolice objektov v
skladu s 13. ¢lenom tega odloka.

(2) Dopustne dejavnosti so dejavnost bivanja in dopustne spremljajo¢e dejavnosti v skladu
z dolocili OPN za podrobnejSo namensko rabo obmocja stanovanj (S) — stanovanjske povrsine (SS) —
eno ali dvostanovanjske stavbe. Dopustne spremljajoce dejavnosti so poslovne dejavnosti, trgovina (le
za osnovno oskrbo), mirne storitvene dejavnosti (razen vzdrzevanja in popravila motornih vozil, ki ni
dopustno) ter dejavnosti gostinstva, turizma, kulture, vzgoje in izobrazevanja, razvedrila, Sporta in
rekreacije.

(3) Del posamezne stanovanjske stavbe je dopustno nameniti za mirne spremljajoCe
dejavnosti, Ce velikost gradbene parcele ustreza normativnim pogojem za posamezne dejavnosti
(dodatno Stevilo parkirnin mest in dodatne manipulativhe povrdine na lastni gradbeni parceli), ¢e
spremljajota dejavnost ne generira vedjega osebnega in tovornega prometa in &e spremljajoda
dejavnost ne presega zakonsko dopustnega nivoja motenj v okolju (npr. hrup). Delez stanovanjskih
povrsin v posamezni stanovanjski stavbi mora znasati najmanj 60 % bruto tlorisne povrsine stavbe.

(4) Na obstojecih objektih, zgrajenih pred sprejetiem OPPN, so dopustne rekonstrukcije,
manjSe rekonstrukcije, prizidave do 10 % bruto tlorisne povrSine obstojeCega objekta, vzdrzevanje in
spremembe namembnosti v delu objekta v okviru dopustnih dejavnosti na obmoc&ju OPPN.

9. ¢len
(vrste dopustnih objektov)

(1) V skladu z veljavno Uredbo o razvr§€anju objektov so na obmocju OPPN dopustne
naslednje stavbe:

— 11100 enostanovanjske stavbe — prostostojece,

— 11210 dvostanovanjske stavbe — prostostojece,

— 12420 garazne stavbe — do 60 m?2 bruto tlorisne povrsine, le kot pomozni objekt k stanovanijski
stavbi,

— 12745 stavbe za funkcionalno dopolnitev (npr. uta, letna kuhinja, nadstreSnica, savna, fitnes),

— stavbe za opravljanje dopustnih spremljajocih dejavnosti v skladu z 8. ¢lenom tega odloka - delez
povrSin za dopustne spremljajoCe dejavnosti lahko znasSa najve¢ 40 % bruto tlorisne povrSine
stanovanjske stavbe, samostojni objekti za opravljanje dopustnih spremljajo¢ih dejavnosti niso
dopustni.

(2) Na obmocdju OPPN se dopusti gradnja naslednjih gradbeno inzenirskih objektov: cest,
gospodarske javne infrastrukture, ograj in opornih zidov. Dopustne so tudi Skarpe, kot negradbeni poseg
za premosc€anije viSinskih razlik.

(3) Merila in pogoji za gradnjo nezahtevnih in enostavnih objektov so dolo¢ena v 12. &lenu
tega odloka.
10. ¢len
(pogoji za urbanisti¢no in arhitekturno oblikovanje)
(1) Na obmocju OPPN je dopustna gradnja prostostojecih eno ali dvostanovanjskih stavb
(ne vrstnih hiS in ne dvojc¢kov), ki imajo lahko razvite tlorise, ter pomoznih stavb (npr. garaze,

nadstreSnice, ute, letne kuhinje) na gradbenih parcelah dvanajstih stanovanjskih enot.

(2) Po tipologiji oblikovanja sta dopustna dva tipa stanovanjskih stavb:



— stavbe tipa A — tradicionalno oblikovana prostostojeta stanovanjska stavba (v obmocju 1 in delu

obmodgja 3),
— stavbe tipa B — sodobno oblikovana prostostojeCa stanovanjska stavba (v obmocju 2 in delu
obmodgja 3).
(3) Gabariti:

—_

. Tlorisni gabariti:

— Stavba tipa A: tlorisno razmerje stranic osnovnega kubusa mora biti najmanj 1:1,2, k osnovnemu
kubusu so lahko dodani pomozZni kubusi, ki so manjSih dimenzij in njihova skupna zazidana
povrsina ne sme presegati povrsine polovice osnovnega kubusa.

—Stavba tipa B: tlorisno razmerje stranic osnovnega kubusa mora biti najmanj 1:1, k osnovnemu
kubusu so lahko dodani pomozni kubusi, ki so manjSih dimenzij in njihova skupna zazidana
povrsina ne sme presegati povrsine polovice osnovnega kubusa.

. Visinski gabariti:

—Maksimalna etaznost pri stavbah tipa A je K+ P + M in pri stavbah tipaB je K+ P + 1.

—Pri etaZah so upoStevane standardne viSine stanovanjskih etaZ, najvedja dopustna viSina etaze
je 3,5 m bruto.

—Kota pritli¢ja je lahko najve¢ 1 m nad okoliskim terenom.

—Kolen¢ni zid pri dvokapnih strehah je lahko maksimalno visok 1,4 m.

—Gradnja kleti je dopustna, v kolikor to dopus€&ajo hidrogeoloSke razmere.

—Dopustna etaznost je razvidna iz graficnega dela OPPN - list §t. 5 - Urbanisti¢ni elementi.

N

(4) Streha:

— Stavbe tipa A imajo simetricne dvokapne strehe z naklonom 35° - 45°. Osvetlitev mansard je
dopustna z mansardnimi in streSnimi okni ter streSnimi izzidki. Smer slemena mora biti vzporedna
z daljSo stranico objekta. Kritina je opecna ali ope€ni podobna v temno sivi, temno rjavi ali opecni
barvi. Nad poudarjenimi deli stavb (kot npr. stopniS&e) in pomoznimi kubusi so dovoljene enokapne
in ravne strehe.

— Stavbe tipa B imajo ravne strehe oziroma strehe z videzom ravne strehe.

— Oblikovanje strehe pomoznih, nezahtevnih in enostavnih objektov mora biti usklajeno z
oblikovanjem strehe osnovnega objekta ali podrejeno oblikovanju osnovnega objekta z
oblikovanjem ravne strehe ali blage enokapnice, praviloma skrite za vencem, pri ¢emer mora biti
streha nizja od slemena strehe osnovnega objekta.

— Dopustna je postavitev sonénih zbiralnikov ter modulov za pridobivanje elektricne energije na strehe
stavb, ki se jih lahko umes¢&a le v ravnini strehe pri dvokapnih strehah in za atiko pri ravnih strehah.

— Dopustna je izvedba terase nad pritli¢jem pri stanovanjskih stavbah, ki se jo lahko nadkrije.

(5) Fasada:

— Fasada stanovanjskega objekta je lahko kontaktna, toplotno izolativha z izvedenim zakljuénim
ometom, delno zastekljena, lahko tudi izvedena kot lesena ali kot obedena fasada, obloZena s
kamnom ali fasadnimi plos€ami.

— Dopustna je bela barva fasade, sivi ali nezni zemeljski barvni toni. Uporaba barv, ki so v prostoru
izrazito motece in neavtohtone (npr. krieCe in fluorescentne barve, zivo rdeca, turkizno modra
barva), ni dopustna.

(6) Za obmocje OPPN veljajo slededi urbanisti¢ni parametri:
— Faktor zazidanosti gradbene parcele (FZ): max. 0,4;
— Faktor izrabe gradbene parcele (FIZ); max. 0,8;
— Faktor ras¢enih povrsin (FRP): minimalno 0,4.

(7) Parkiranje je predvideno na lastni gradbeni parceli in sicer je treba zagotoviti 2 parkirni
mesti na stanovanje. Ob stanovanjskih objektih je predvidena utrjena povrSina, namenjena ureditvi
parkirnih mest, ki so lahko tako odkrita kot urejena pod nadstreSnico. Parkirna mesta se lahko uredijo
tudi v kletni ali pritli¢ni etazi stanovanjskega objekta ali v samostojeCi garazi.

11. ¢len
(lega objektov na zemljiS¢u)



(1) Lega stanovanjskih objektov na gradbeni parceli je dolo€ena z gradbeno mejo, ki je
razvidna iz graficnega dela OPPN - list §t. 5 - Urbanisti¢ni elementi.

(2) Stanovanjski objekti morajo biti, nad in pod terenom, od meje s sosednjo zemljiSko
parcelo oddaljeni v skladu z dolo¢eno gradbeno mejo, vendar je treba za odmik od meje s sosednjo
zemljiSko parcelo, ki je manjSi od 4 m, v fazi projektiranja stanovanjskega objekta pridobiti overjeno
pisno soglasje lastnika zemljiSke parcele, na katero meji oziroma pisno soglasje brez overjanja, ¢e je
lastnik ali upravljavec sosednje zemljiS8ke parcele oseba javnega prava.

(3) Izven gradbene meje se lahko postavijo nezahtevni in enostavni objekti, ki so dolo€eni v
12. élenu tega odloka, garaze, ki imajo lahko bruto tlorisno povrsino do 60 m2, in Skarpe.

(4) Nezahtevni in enostavni objekti manjsi od 30 m2 morajo biti od meje s sosednjo zemljisko
parcelo odmaknjeni minimalno 1,5 m, nezahtevni in enostavni objekti veéji od 30 m2 in garaze z bruto
tlorisno povrsino do 60 m2 morajo biti od meje s sosednjo zemljiSko parcelo odmaknjeni minimalno 4 m.

(5) Ograje, oporni zidovi in Skarpe morajo biti odmaknjeni od meje s sosednjo zemljiSko
parcelo minimalno 0,5 m.

(6) Manjsi odmiki nezahtevnih in enostavnih objektov, garaz z bruto tlorisno povrsino do 60
m? in $karp od navedenih odmikov v ¢etrtem in petem odstavku tega ¢lena so dopustni le z overjenimi
pisnim soglasjem lastnika zemljiSke parcele, na katero mejijo oziroma s pisnim soglasjem brez
overjanja, Ce je lastnik ali upravljavec sosednje zemlji8ke parcele oseba javnega prava.

(7) Nadzemni pomozni, nezahtevni in enostavni objekti ter Skarpe morajo biti od mej
zemljiSkih parcel javnih cest in dostopnih cest na obmocjih 1 in 2 odmaknjeni najmanj 0,5 m, postavitev
v manjSem odmiku ni dopustna ne glede na dolocila v Sestem odstavku tega ¢lena.

(8) Postavitev ograj in drugih objektov ob prikljuckih dostopnih poti na javno cesto ali ob javni
cesti ne sme segati v obmocje preglednega trikotnika ali segati v obmocje javnih prometnih in zelenih
povrsin. Ne glede na dolodila tega ¢lena postavitev ograj, opornih zidov in Skarp ne sme ovirati prometne
preglednosti v skladu s predpisi ter dostopa in postavitve intervencijskih vozil.

12. €len
(pomozni, nezahtevni in enostavni objekti, Skarpe ter vzdrzevalna dela v javno korist)

(1) Na obmocju OPPN je skladno s predpisi, ki urejajo razvrd€anje objektov, dovoljena
postavitev nezahtevnih in enostavnih objektov ter je mogoCe opravljanje del, ki se Stejejo za
vzdrZevalna dela. Dopustna je tudi gradnja garaznih stavb kot pomoZnih objektov k stanovanjski stavbi,
ki presegajo merila za nezahtevne objekte, in postavitev Skarp kot negradbenih posegov za
premoscanije visinskih razlik.

(2) Dovoljena je postavitev naslednjih nezahtevnih in enostavnih objektov:
— garazne stavbe, a le kot pomozni objekt k stanovanjski stavbi,
— stavbe za funkcionalno dopolnitev (npr. uta, letna kuhinja, nadstre3nica, savna, fitnes),
— ograje,
— oporni zidovi,
— bazen za kopanje za lastne potrebe,
— zbiralnice in prevzemna mesta za komunalne odpadke,
— priklju¢ek na objekte gospodarske javne infrastrukture,
— objekti gospodarske javne infrastrukture,
— urbana oprema in objekti za oglasevanije.

(3) Stavbe kot nezahtevni in enostavni objekti ter garaze z bruto tlorisno povrsino do 60 m?
se oblikujejo kot lesene, kovinske ali zidane pritli¢ne stavbe, imajo lahko zaprto, polodprto ali odprto
konstrukcijo. Oblikovanje streh je dolo¢eno v 10. ¢lenu tega odloka.



(4) Dopustna je postavitev medsoseskih in obuli¢nih ograj do viSine 1,5 m. Ograje so lahko
kovinske, Zi¢nate, lesene ali obsajene z zelenjem.

(5) Dopustna je postavitev opornih zidov do viSine 1,5 m, vendar je njihova postavitev
pogojena z zagotavljanjem varnosti bivanja ali varnega dostopa, dovoza oziroma parkiranja. Visji oporni
zid je dopusten v primerih, ko iz geoloSko-geomehanskega poroéila izhaja, da obstaja nevarnost ruSenja
ali plazenja terena. Gradnja opornega zidu na robovih gradbene parcele stanovanjske stavbe za potrebe
izravnave terena na gradbeni parceli ni dopustna, razen v primerih, kjer je postavitev opornega zidu
potrebna zaradi zagotavljanja varnosti bivanja ali varnega dostopa, dovoza oziroma parkiranja. Oporni
zidovi morajo biti izvedeni z naravnimi materiali ali betonom, ki pa mora biti obloZen z naravnimi materiali
ali ozelenjen z rastlinami.

(6) ViSinska razlika, ki se jo premosc¢a s Skarpami, je dopustna do najve¢ 1,5 m. Za izvedbo
Skarp, ki so negradbeni poseg, se ne uporabljajo betonska dela, prav tako jih ni dopustno temeljiti.
Skarpe je dopustno izvesti kot prostorske zloZbe iz naravnih materialov (kamen, les, opeka ...) ali iz
betonskih $karpnikov. Skarpe iz betonskih Skarpnikov je treba ozeleniti z rastlinami.

(7) Na obmocju OPPN so poleg vzdrzevalnih del na objektih in napravah dopustna tudi vsa
vzdrzevalna dela v javno Korist skladno s predpisi, ki urejajo cestno infrastrukturo.

13. ¢len
(pogoji za zunanjo ureditev)

(1) Zasebne zelenice in vrtovi se nahajajo v okviru predvidenih gradbenih parcel. Za
zasaditev zasebnih zelenih povrsin naj se uporabljajo avtohtone travne, grmovne in drevesne vrste.

(2) Ograjevanje parcel z medsosedskimi in obuli€nimi ograjami je dopustno. Merila in pogoji
za gradnjo ograj so doloceni v 12. ¢lenu tega odloka.

(3) Ureditev okolice stanovanjskega objekta mora biti zasnovana tako, da se prilagaja
obstojeCemu terenu in da teren zvezno prehaja na teren sosednjih parcel. Izravnava parcele v enem ali
vecC platojih z useki in nasipi ni dopustna, razen v primerih, ko je nujna za funkcioniranje stanovanjskega
objekta, to pomeni za namene utrjenih prometnih povrsin (dovoz, dostop, parkirne in manipulativhe
povrSine), utrjenih bivalnih povrSin (terasa), zunanjega vrta in za gradnjo pomoznih objektov. Obseg
izravnave je po povrsini enak stiku objekta ali ureditve s terenom, dopus¢a se dodaten 1 m na vsako
stran. V primeru izravnave v blizini sosednje parcele je treba upoStevati pogoj o zveznem prehodu
terena na teren sosednje parcele.

(4) ViSinske razlike na zemljiS¢u je dopustno premostiti s travnatimi brezinami ali Skarpami.
Travnate brezine in Skarpe morajo biti od meje gradbene parcele stanovanjske stavbe odmaknjene
najmanj 0,5 m, da je mozno vzdrzevanje in odvodnjavanje padavinskih vod na lastni gradbeni parceli,
razen v primeru druga¢nega dogovora z lastnikom sosednjega zemljiS¢a (overjeno pisno soglasje).

(5) Le v primeru, da s travnatimi brezinami ali Skarpami ni mogoce zagotoviti varnosti bivanja
ali varnega dostopa, dovoza oziroma parkiranja na gradbeni parceli stanovanjske stavbe, je viSinske
razlike dopustno premostiti s postavitvijo opornega zidu ob upoStevanju pogojev glede opornih zidov iz
5. odstavka 12. ¢lena tega odloka.

14. €len
(parcelacija)

(1) Parcelacija se izvede skladno s prikazom obmocja OPPN z nacrtom parcel in tehni¢nimi
elementi za prenos mej parcel v naravo, kar je razvidno iz graficnega dela OPPN - list §t. 8 — Nacrt
parcelacije. Predlagane povrsine parcel so eviden¢ne. Natan¢na oblika in povrsina novih zemljiSkih
parcel se dolo¢i v upravnem postopku geodetske odmere.

(2) Minimalna velikost gradbene parcele stanovanjske stavbe je 500 m2.



(3) Med izvajanjem nacrtovanih ureditev se meje parcel prilagodijo obstoje¢im lastniSkim
mejam in podatkom zemljiSkokatastrskega nacrta (ZKN) v naravi, dejanskemu stanju katastrskih mej,
Ce s tem bistveno ne spremenijo nadrtovane ureditve. Pri prenosu parcel na teren se uposteva dejansko
stanje.

(4) Za dostopne ceste se doloc€ijo skupne gradbene parcele. Za potrebe obratanja osebnih
vozil je opredeljeno obmodje sluznosti na gradbenih parcelah enot 4, 5in 7.

15. €len
(merila in pogoji za obstojece objekte)

Pri celoviti rekonstrukciji in prizidavi obstoje€ih objektov se morajo smiselno upostevati
dolocila tega odloka, predvsem 8., 9., 10. in 11. ¢lena. Rekonstrukcije in prizidave obstojecih objektov
so dopustne le ob zagotovitvi odmika 4 m od meje s sosednjo zemljiSko parcelo, izpolnjeni pa morajo
biti tudi pogoji za urbanisti¢no in arhitekturno oblikovanje, kot so dolo€eni za novo predvidene stavbe
tipa A.

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

16. €len
(skupne dolo¢be o gospodarski javni infrastrukturi in grajenem javnem dobru)

(1) Gospodarska javna infrastruktura in grajeno javno dobro se izvedeta skladno z mneniji
nosilcev urejanja prostora, ki so sestavni del OPPN, ter skladno z geoloSko-hidroloSkimi razmerami
obmocja.

(2) Trase vodov gospodarske javne infrastrukture in grajenega javnega dobra se
medsebojno uskladijo z upostevanjem zadostnih medsebojnih odmikov in odmikov od drugih naravnih
in grajenih struktur ter se med gradnjo ustrezno zasgitijo.

(3) Pred gradnjo se obstojeCa gospodarska javna infrastruktura zakoli¢i na kraju samem.
(4) Gradnja gospodarske javne infrastrukture in grajenega javnega dobra poteka usklajeno.

(5) Ureditev gospodarske javne infrastrukture in grajenega javnega dobra je razvidna iz
graficnega dela OPPN - list §t. 6 - Situacija komunalne in energetske infrastrukture.

17. €len
(prometno urejanje)

(1) Po robu obmocja OPPN poteka javno cestno omrezje — javna pot JP 828481, na katero
se neposredno prikljuéuje obstoje€a in predvidena zazidava.

(2) Predvidena je izvedba dveh novih zasebnih dostopnih cest (obmocje 1, obmodje 2) z
navezavo na javno pot JP 828481 (Sovretova pot) in izvedba Stirih individualnih priklju¢kov (obmocje
3). Dostopne ceste bodo lastniSke in ne bodo del javhega dobra.

(3) Dostopni cesti za stanovanjske enote 1- 4 (obmocje 1) in za stanovanjske enote 5 - 8
(obmocje 2) se uredita kot malo prometni dvosmerni cesti za motorni promet v Sirini najmanj 5 m (Sirina
vozi§€a 3,5 m, bankina 2 x 0,75 m). Na koncu dostopne ceste na obmocju 1 se uredi postavitvena
povrsina za gasilsko vozilo, ki mora biti ustrezno oznadena in minimalne velikosti 6 m x 11 m.

(4) Prometno-tehniéni elementi cestnega prikljuka in dimenzioniranje nosilne konstrukcije
vseh prometnih povrSin na obmocju OPPN morajo zagotoviti prevoznost intervencijskim vozilom,
gasilskemu vozilu ipd., v skladu s predpisi za projektiranje cest in ureditev cestnih priklju¢kov.



(5) Na obmocju 1, enoti 4 in obmocju 2, enotah 5 in 7 mora biti omogoceno obracanje
osebnih vozil, kar mora biti prikazano v ureditveni situaciji dokumentacije za pridobitev gradbenega
dovoljenja.

(6) Situacija prometne ureditve je razvidna iz graficnega dela OPPN — list §t. 7 — Situacija
prometne ureditve s prikazom reSitev in ukrepov za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi
nesre¢ami, vkljuéno z varstvom pred poZarom.

18. ¢len
(parkiranje)

(1) Parkirne in manipulativne povrsine na gradbeni parceli stavbe so lahko v asfaltni izvedbi
ali v tlaku po izbiri investitorja.

(2) Za posamezne stanovanjske enote (od 1 do 12) je treba zagotoviti najmanj dve parkirni
mesti za motorna vozila / stanovanje, kar pomeni, da je treba v primeru enostanovanjske stavbe
zagotoviti najmanj 2 parkirni mesti, v primeru dvostanovanjske stavbe pa 4 parkirna mesta. Potrebno
Stevilo parkirnih mest za dopustne spremljajoCe dejavnosti se doloCi v skladu z dolodili OPN za
posamezno dejavnost.

19. €len
(vodovod)

(1) Predvidena je prikljucitev vseh objektov na obmoc¢ju OPPN na javno vodovodno omrezje,
predvidena je nadgradnja obstojeega vodovodnega omreZja v skladu z nacértovano zazidavo.
Priklju€itev na javno vodovodno omrezje se izvede v skladu s pogoji upravljavca.

(2) Obstojece vodovodno omrezje poteka vzporedno z javno potjo JP 828481 (Sovretova
pot).

(3) Kjer je predvidena gradnja nove prometne, komunalne ali energetske infrastrukture, se
predvidi dograditev oziroma obnova (zamenjava) vodovodnega cevovoda.

(4) Na vseh preckanjih nacrtovanih ureditev z vodovodom se zagotovi ustrezna zascita
vodovodne cevi tako, da ne pride do poSkodbe cevovoda v €asu gradnje in obratovanja nacrtovanih
ureditev.

(5) Pri izdelavi tehni€ne dokumentacije je obvezno sodelovanje s komunalnim podjetiem z
upostevanjem katastra obstojecih vodovodnih objektov.

(6) Predvidena je izgradnja javnega hidrantnega omrezja.

20. ¢len
(kanalizacija komunalnih odpadnih vod)

(1) Predvidena je prikljucitev vseh objektov na obmocju OPPN na javno kanalizacijsko
omrezje komunalnih odpadnih vod, ki se zakljuCi na Centralni Cistilni napravi Ptuj. Predvidena je
nadgradnja obstojeCega kanalizacijskega omrezja komunalnih odpadnih voda v skladu z nacrtovano
zazidavo.

(2) Obstojece kanalizacijsko omrezje poteka v javni poti JP 828481 (Sovretova pot).
(3) Pred izvedbo javnega kanalizacijskega sistema za lo¢eno odvajanje padavinskih in

komunalnih odpadnih vod je treba izdelati projektno dokumentacijo, v kateri bodo navedene vse
podrobnosti gradnje.



(4) 1z parcel, na katerih je predvidena gradnja stanovanjskih stavb, se bodo izvedli
gravitacijski prikljucki z navezavo na javno kanalizacijsko omrezje.

(5) V javno kanalizacijo komunalnih odpadnih voda je mozno odvajati izklju¢no komunalne
odpadne vode.

(6) Kanalizacijski sistem mora biti v celoti naértovan vodotesno ob upoStevanju podrocnih
predpisov.

(7) Na vseh preckanjih nacrtovanih ureditev s kanalizacijo se zagotovi ustrezna zascita
kanalizacijske cevi tako, da ne pride do poskodbe cevovoda v ¢asu gradnje in obratovanja nacrtovanih
ureditev.

(8) Za izvedbo kanalizacijskega omrezja je treba izdelati ustrezno projektno dokumentacijo,
v kateri so vsi detajli izvedbe obdelani in predhodno usklajeni s pogoji upravljalca kanalizacijskega
omrezja.

(9) V primeru fazne gradnje stanovanjskih objektov je treba navezavo na obstojecCe
kanalizacijsko omrezje znotraj obmocja obdelave izvesti tako, kot je predvideno konéno stanje po
izgradnji vseh stanovanjskih objektov, ne glede na to, v kakSnem vrstnem redu se bodo stanovanjski
objekti gradili.

21. ¢len
(padavinska kanalizacija in odvodnjavanje)

(1) Odvajanje padavinskih vod iz parkirnih, manipulativnih in prometnih povrsin se mora
urediti preko ustrezno dimenzioniranih usedalnikov in lovilcev olj s koalescentnimi filtri, ki naj bodo
dimenzionirani ob upostevanju velikosti prispevnih povrsin, intenzitete padavin in mozne pri¢akovane
koli¢ine naftnih derivatov. Predvidena mora biti vgradnja standardiziranih lovilcev olj (SIST 858-2). Da
bodo padavinske vode lahko odvedene v smeri proti usedalniku in lovilcu olj, morajo biti utrjene,
tlakovane ali z drugim materialom prekrite povrSine vodo nepropustne, zato je treba pod povoznim
materialom predvideti folijo ali kak drug vodo nepropustni material. Vse te povrSine morajo biti utrjene,
obrobljene z robniki, stiki morajo biti nepropustni.

(2) OcCis¢ene padavinske vode z obravnavanega obmogja je treba (ker ne obstaja moznost
priklju¢itve na javno padavinsko kanalizacijo) prioritetno ponikati. Padavinske vode je treba pred
ponikanjem zadrzevati v ustrezno dimenzioniranih zadrZevalnikih (zbiralnik dezevnice ipd.).
Ponikovalnice morajo biti locirane izven vpliva povoznih in manipulativnih povrdin, dno ponikovalnice
mora biti vsaj 1 m nad najviSjo gladino podtalnice. ZmoZnost ponikanja mora biti v projektni
dokumentaciji raCunsko dokazana. Ureditev odvodnje mora biti naCrtovana in izvedena tako, da se
stanje ne poslabsa in da ne bodo ogrozena sosednja zemljiS¢a in objekti. V kolikor ne obstaja moznost
ponikanja, se padavinske vode po zadrzevanju kontrolirano spelje v bliznji vodotok ali razprseno razliva
po terenu, pri Cemer je treba dokazati, da obmocje ne bo ogrozeno z vidika plazljivosti in erozije.

(3) Odvajanje Cistih padavinskih voda z utrjenih povrsin in streh je treba predvideti na nacin,
da bo v ¢im vedji mozni meri zmanj$an hipni odtok padavinskih voda, kar pomeni, da je treba predvideti
zadrzevanje padavinske vode pred iztokom v povrSinske odvodnike (zatravitev, travne plos¢e, bazeni,
suhi zadrZevalniki, zbiralnik deZevnice ...). Zbrana voda se nato lahko uporablja za zalivanje ter kot
sanitarna voda.

(4) Pri nacrtovanju odvodnjavanja padavinskih vod s cestiS¢ je obvezna izdelava
geomehanskega poro€ila. Na podlagi le-tega se predvidi ustrezne projektne reSitve odvajanja
padavinskih vod po predhodnem ¢iS¢enju (ponikanje, odvodnja v povrsinski odvodnik ...).

(5) Padavinske vode iz gradbenih parcel stanovanjskih stavb ne smejo odtekati na javno
cesto.



(6) Projektna resSitev odvodnjavanja in €iS€enja padavinskih in komunalnih odpadnih voda
mora biti usklajena z veljavno Uredbo o odvajanju in €iS€enju komunalne odpadne vode in veljavno
Uredbo o emisiji snovi in toplote pri odvajanju odpadnih vod v vode in javno kanalizacijo.

(7) Projektna reSitev odvajanja in ¢iS€enja padavinskih odpadnih voda z javnih cest mora biti
usklajena z veljavno Uredbo o emisiji snovi pri odvajanju padavinske vode z javnih cest in veljavno
Uredbo o emisiji snovi in toplote pri odvajanju odpadnih voda v vode in javno kanalizacijo.

22. ¢len
(elektroenergetsko omrezje)

(1) Predvidena je prikljucitev vseh objektov na obmoc¢ju OPPN na elektroenergetsko
omrezje.

(2) Prikljucitev predvidenih stanovanjskih objektov je mogo&a na naslednje nacine:

— naobmodju 1: iz razdelilne omare PS-PRO (SOVRE.POT 20) T0573 (4254218), ki je prikljuCena na
izvod 1-02 SMER PTUJ iz transformatorske postaje T-573 ORESJE 2-HRIB; potrebno je zgraditi
novi zemeljski nizkonapetostni prikljucek, ustreznega preseka iz PS-PRO do merilne omare
stanovanjskih objektov;

— naobmogju 2: iz transformatorske postaje T-573 ORESJE 2-HRIB z novim izvodom;

— na obmodju 3 je mozna iz dveh razdelilnih omar, ki sta prikljuéeni na izvod 1-01 NOVO NASELJE
RO iz transformatorske postaje T-573 ORESJE 2-HRIB:

1. PS-PRMO (5176872),
2. PS-PRMO (SOVR. POT 50) (4253912).

(3) Za napajanje predvidenih stanovanjskih objektov z elektricno energijo je potrebno:
— pridobiti ustrezno projektno dokumentacijo za nizkonapetostne kabelske prikljucke;
— skleniti sluznostne pogodbe z lastniki zemljiS¢, preko katerih bodo potekale trase novih
elektroenergetskih vodov.

(4) Obstojece nizkonapetostno omrezje je treba po potrebi prestaviti in zascititi.

(5) Med projektiranjem predvidenih objektov se mora investitor oziroma projektant seznaniti
s to¢no lokacijo obstojecih elektroenergetskih vodov in naprav, katere je potrebno vrisati v situacijo
komunalnih vodov. Podatke si mora pridobiti na Elektro Maribor, OE Ptuj.

(6) Pred pricetkom gradbenih del se morajo izvajalci seznaniti z natan¢no lokacijo obstojecih
elektroenergetskih vodov in zagotoviti nadzor pri vseh gradbenih delih v bliZini elektroenergetskih vodov
in naprav ter narociti zakoli¢bo kablov pri Elektru Maribor, OE Ptuj.

(7) Elektricne instalacije v novih objektih morajo izpolnjevati pogoje TN sistema. Obijekti
morajo imeti izvedeno temeljno ozemljilo ter glavno izenacenje potencialov. Priklju¢no merilne omarice
morajo biti names&ene tako, da bo omogo&eno nemoteno odc&itavanje Stevcev in morajo biti pod kljuéem
sistemskega operaterja distribucijskega omrezja.

(8) Dokon¢no lokacijo trase elektroenergetskih vodov in kabelske kanalizacije je potrebno
doloditi na licu mesta skupaj z Elektrom Maribor.

(9) Vso elektroenergetsko infrastrukturo (novogradnja energetskih vodov in objektov) je
treba projektno obdelati v skladu s tehni¢nimi pogoji, veljavno tipizacijo, veljavnimi tehniénimi predpisi
in standardi ter je treba zanjo pridobiti gradbeno dovoljenje. Elektroenergetska infrastruktura mora biti
projektno obdelana v posebni mapi.

(10) Javna razsvetljava je izvedena izven obmocja OPPN ob javni poti 828481 — Sovretova
pot.

23. ¢len



(omrezje elektronskih komunikacij)

(1) Predvidena je prikljucitev vseh objektov na obmocju OPPN na omrezje elektronskih
komunikacij.

(2) Na celothem obmodju OPPN je predvidena nadgradnja kabelske kanalizacije in
ustreznega elektronskega komunikacijskega omrezZja. Pri vseh posegih v prostor je treba upostevati
trase obstojeCega elektronskega komunikacijskega omreZja.

(3) Za obmocje OPPN je treba za dopolnitev elektronskega komunikacijskega omrezja
pripraviti projektno dokumentacijo, kjer se uposteva, da se do posameznih stanovanjskih stavb po
zemljiS€u, ki je v lasti investitorja, zgradi kabelska kanalizacija elektronskega komunikacijskega omrezja.
Izvedba kabelske kanalizacije mora omogocati Telekomu Slovenije kot obveznemu izvajalcu
univerzalne storitve moznost priklopa vseh objektov na obmocju OPPN.

(4) Ker OPPN obsega tri med seboj nepovezana obmocja zazidave stanovanjskih objektov,
ne more biti podana skupna priklju¢na to¢ka. Priklju¢na toCka Telekoma Slovenije je za vsa tri obmodja
v javni poti JP 828481 (Sovretova pot). IzhodiSéne toCke prikljuCevanja predvidenih stanovanjskih
objektov na omreZje United Fiber d.o.o. so na vseh treh obmocjih doloene v obstojeCem kabelskem
ja8ku ali so doloCene s postavitvijo dodatnih kabelskih jaSkov na obstojeCe cevi, kar je razvidno iz
grafi¢nega dela OPPN - list §t. 6 — Situacija komunalne in energetske infrastrukture.

(5) Kabelska kanalizacija iz za$c€itnih cevi in kabelskimi jaski znotraj obmocja OPPN se bo
dogradila lo€¢eno za vsakega operaterja posebej (Telekom Slovenije / United Fiber).

(6) Obstojece elektronsko komunikacijsko omrezje se mora pred posegi ustrezno zakoli€iti
in po potrebi ustrezno zas¢ititi, prestaviti in razsSiriti na osnovi projektne resitve. Stroske ogleda, izdelave
projekta zascCite, prestavitve in izvedbe elektronskega komunikacijskega omrezja ter stroSke zakolic¢be,
zascite in prestavitve elektronskega komunikacijskega omrezja ter nadzora krije investitor gradnje na
obmocju OPPN. Prav tako bremenijo investitorja morebitni stroSki odprave napak, ki bi nastale zaradi
gradbenih del in tudi stroski zaradi izpada prometa, ki bi zaradi tega nastali.

(7) Vsa dela v zvezi z za&¢ito in prestavitvijo kablov elektronskega komunikacijskega
omrezja izvede Telekom Slovenije (ogledi, izdelava tehni¢nih reSitev in projektov, zakoli¢ba, izvedba del
in dokumentiranje izvedenih del) ali United Fiber d.o.o. oziroma za ta dela usposobljen, registriran in s
strani United Fiber d.o.o. potrjen izvajalec.

(8) Gradbena dela v blizini KKS podzemnega omrezja je treba obvezno izvajati z rocnim
izkopom in pod nadzorstvom strokovne sluzbe United Fiber d.o.o.

(9) V dokumentaciji za pridobitev gradbenega dovoljenja mora biti v zbirni situaciji
komunalnih vodov vrisana trasa telekomunikacijskega omrezja KKS United Fiber d.o.o0. in trasa
elektronskega komunikacijskega omrezja Telekoma Slovenije. Sloja omrezij obeh operaterjev morata
biti jasno in enoli¢no oznacena (lo€eno od ostalih vodov in z nedvoumnim prikazom v legendi).

24. clen
(ogrevanje in prezraevanje)

(1) Ogrevanije objektov bo urejeno individualno (ne bo vezano na daljinski sistem ogrevanja)
in mora upoS$tevati pogoje energetsko varéne gradnje. Objekti morajo biti projektirani v skladu z
veljavnimi predpisi o uCinkoviti rabi energije in veljavnimi predpisi o dopustnosti emisij snovi v zrak.
Dopustni energenti so obnovljivi viri energije (npr. sonce, voda, zrak) ter ostali viri (npr. zemeljski plin) v
kombinaciji z obnovljivimi viri energije. PrezraCevanje bo naravno in prisilno.

(2) V primeru ogrevanja s toplotno ¢rpalko tipa voda-voda si bo investitor dolzan za poseg v
podzemno vodo predhodno pred izdajo vodnega soglasja oziroma mnenja pridobiti:
— dovoljenje za raziskavo podzemnih voda (izvedba poskusne €rpalne vrtine za doloc€itev 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 vodnega soglasja oziroma mnenja pridobiti dovoljenje za raziskavo podzemnih voda
(izvedba vrtine za namestitev geosonde).

VI. RESITVE IN UKREPI ZA CELOSTNO OHRANJANJE KULTURNE DEDISCINE, VAROVANJE
OKOLJA, NARAVNIH VIROV, OHRANJANJE NARAVE IN VAROVANJE ZDRAVJA LJUDI

25. ¢len
(ohranjanje kulturne dediScine)

(1) V obmocju urejanja in v obmocju vplivov novih posegov na okolje ni registriranih enot
kulturne dedis€ine, zato posebne resitve in ukrepi za varstvo kulturne dediscine niso potrebni.

(2) Ne glede na dolocbo v prvem odstavku tega ¢lena velja ob vseh posegih v zemeljske
plasti obvezujo€ splosni arheoloSki varstveni rezim, ki najditelja, lastnika zemljiS¢a, investitorja ali
odgovornega vodjo del ob odkritju dedis€ine zavezuje, da najdbo zavaruje neposkodovano na mestu
odkritja in o najdbi takoj obvesti pristojno enoto Zavoda za varstvo kulturne dedisC€ine Slovenije, ki
situacijo dokumentira v skladu z dologili arheoloSke stroke. V primeru odkritja arheoloskih ostalin, ki jim
grozi nevarnost poskodovanja ali uni€enja, lahko pristojni organ to zemljiS¢e z izdajo odlo¢be dolodi za
arheolosko najdis¢e, dokler se ne opravijo raziskave arheoloSkih ostalin oziroma se omeji ali prepove
gospodarska ali druga raba zemljis€a, ki ogroZa obstoj arheoloske ostaline.

26. clen
(ohranjanje narave)

Obmocdje OPPN se ne nahaja znotraj zavarovanih obmocij narave, obmocij Natura 2000 in
ekolosko pomembnih obmogij, prav tako na obmocju ni naravnih vrednot.

27. ¢len
(varstvo gozdov)

(1) Posege in ureditve na stavbnih zemljis¢ih, ki mejijjo na obmocje gozdov, je treba
nacrtovati tako, da se ne posega v obstojeci gozdni rob.

(2) Za posamezne vrste objektov je potrebno zagotoviti naslednje minimalne odmike:

— stavbe morajo biti odmaknjene vsaj 20 m od gozdnega roba;

— ostali objekti, posegi in ureditve, ki so v nivoju zemlji§€a, pa morajo biti odmaknjeni od gozdnega

roba najmanj 1,0 m.

V projektni dokumentaciji je dopustno opredeliti tudi manjsi odmik od gozdnega roba, e je v projektnih
pogojih ali predhodnem soglasju k posegu, ki ga je izdal pristojni strokovni organ za upravljanje z
gozdovi, ugotovljeno, da manjsi odmik ne bo povzro€il negativhega vpliva na gozdni rob oziroma na
funkcije gozdov in gozdnega prostora.

28. ¢len
(varstvo tal)

(1) Posegi v ali na tla se nacrtujejo in izvajajo tako, da se v ¢im vecji meri zagotovi preprecitev
degradacije tal. Pri gradnji se zagotovi gospodarno ravnanje s tlemi. Tla, ki so bila v ¢asu gradnje in
med posegi degradirana, se sanirajo ali ponovno zatravijo oziroma zasadijo. Sanirati se morajo tako, da
se vzpostavi prvotno stanje ali pa se izvedejo nacrtovane ureditve tal, ki so nacrtovane na nacin, ki ne
poslab$a prvotnega stanja tal. Sanirati se morajo tudi degradirana tla na poteh in zacasnih gradbenih
povrsinah.

(2) V projektni dokumentaciji se dolo¢i nacin uporabe rodovitnega sloja tal in preostalih slojev
tal. Tla se pri gradbenih posegih odrine tako, da se ohranita njihova rodovitnost in koli€ina ter se prepreci



zbijanje. Rodovitni sloj tal se uporabi za ureditev okolice objekta, zaradi gradnje katerega je bil odrinjen,
ali za izboljSanje kmetijskih zeml;jiS€, urejanje javnih zelenih povrsin ali za sanacijo degradiranih obmodij.

(3) Na prometnih in gradbenih povrSinah ter na povrSinah za zafasno skladiS¢enje
gradbenih odpadkov se omejijo in preprecijo emisije prahu. S teh povrsin se prepreci odtekanje vode,
onesnazene s Skodljivimi snovmi, ter drugih teko&ih odpadkov in nevarnih snovi v tla in s tem posredno
v podzemne vode.

(4) Za zacasne prometne in gradbene povrsine se morajo prednostno uporabljati obstojece
infrastrukturne in druge manipulativne povrsine. Med izvajanjem gradnje je treba izvajati ukrepe za
prepreCevanje in zmanjSevanje degradacije tal, na primer tako, da se na enako kakovostnih tleh uredi
¢im krajSe poti za prevoze do gradbisca.

(5) Gradbeni posegi s tezkimi stroji se na neutrjenih tleh opravljajo le v suhem vremenu.

(6) Pri nacrtovanju in izvedbi posegov je treba upostevati morebitno onesnazenost tal, ki se
jo doloéi v skladu z veljavnim predpisom o mejnih, opozorilnih in kriti€nih imisijskih vrednostih nevarnih
snovi v tleh.

(7) Onesnazevanije tal je treba prepreciti. Zagotoviti je treba, da ne prihaja do onesnazenosti
tal med izvajanjem posegov in izvajanjem dejavnosti. Najmanj je treba zagotoviti sledece:

— uporabo materialov in snovi, ki ne povzro¢ajo onesnazenosti tal;

— ustrezno opremljeno mesto za skladiS¢enje nevarnih snovi z lovilno skledo ustrezne prostornine, ki
bi v primeru razlitja, razsipa ali druge nezgode omogocila zajem teh snovi in preprecila prehod v tla;

— prepreeno mora biti izcejanje goriv, olj, za€itnih premazov in drugih Skodljivih ali strupenih snovi
v tla;

— vsi transportni in gradbeni stroji morajo biti brezhibni in ustrezno vzdrzevani. VzdrZzevalna dela na
gradbenih strojih morajo potekati zunaj gradbis€a, v ustrezno opremljenih delavnicah. Tocenje
goriva v gradbene stroje na obmocju gradbis¢a je potrebno izvajati z ustrezno cisterno za razvoz
goriva, pri éemer je treba izvesti ukrepe za preprecitev razlivanja nevarnih snovi in s tem prepreciti
onesnazevanije tal;

— na vseh napravah in objektih, na katerih obstaja moznost razlivanja nevarnih snovi, se predvidijo
tehni¢ni ukrepi za preprecitev razlivanja nevarnih snovi (gorivo, motorno olje in druge Skodljive
snovi);

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

29. ¢len
(varstvo pred hrupom)

Obmocdje OPPN se nahaja v obmocju Il. stopnje varstva pred hrupom. Zagotovi se vse
ukrepe, da zakonsko opredeljene vrednosti kazalcev hrupa ne bodo preseZene. Pri posameznih virih
prekomernega hrupa se nivo hrupa meri in se izvede ustrezna protihrupna za&cita in sanacija.

30. ¢len
(varstvo zraka)

(1) Gradnja se organizira in izvaja tako, da se prepreci dodatno onesnazevanje zraka, na
kar vplivajo izbira delovnih strojev in transportnih vozil ter vr.emenske razmere med gradnjo. Poskrbi se
za:

— vlaZenje gradbenega materiala, nezas¢itenih povrSin in prevoznih poti v vetrovhem in suhem
vremenu,

— preprecevanje nekontroliranega raznosa gradbenega materiala,

—  CiSCenje vozil pri voznji z gradbis€a na javne prometne ceste,

— protipraSno za&¢ito vseh gradbenih in javnih cest, ki se uporabljajo za prevoz.



(2) Med obratovanjem objektov morajo biti emisije v zrak iz kurilne naprave skladne z
veljavnimi predpisi za varovanje kakovosti zunanjega zraka.

31. ¢len
(varovanje voda)

(1) Obmodje OPPN se po veljavni Uredbi o vodovarstvenem obmocju za vodno telo
vodonosnikov Dravsko-ptujskega polja nahaja v SirSem vodovarstvenem obmocju (VVO lll), zato je
treba pri na€rtovanju objektov dosledno upostevati omejitve in pogoje iz veljavne uredbe.

(2) Za zbiranje, odvajanje in ¢iS€enje odpadnih komunalnih in padavinskih voda je potrebno
upostevati vse predpise, ki urejajo to podrocje.

(3) Prostori in mesta med gradnjo in obratovanjem, kjer se bodo pretakale, skladicile in
uporabljale nevarne snovi, njihova embalaza in ostanki, vklju¢no z za¢asnim skladis¢enjem nevarnih
odpadkov, morajo biti urejeni kot lovilna skleda, brez odtokov, nepropustna za vodo, odporna na vse
snovi, ki se v njej nahajajo ter dovolj velika, da zajame vso morebiti razlito ali razsuto koli€¢ino snovi. V
kolikor obstaja verjetnost onesnaZenja pozarnih voda z nevarnimi snovmi, mora biti zajem le-teh urejen
na enak nacin.

32. ¢len
(ravnanje z odpadki)

(1) Med gradnjo se na gradbiscu zacasno skladi$¢ijo gradbeni in drugi odpadki. Prav tako
se zaCasno skladis€ijo proizvodi ali njihovi deli, ki niso odpadki in se lahko ponovno uporabijo za
namene, za katere so bili prvotno izdelani. Investitor mora zagotoviti oddajo vseh gradbenih odpadkov
(tudi nevarnih) zbiralcu gradbenih odpadkov ali izvajalcu obdelave teh odpadkov. Oddani odpadki se
spremljajo na evidencnih listih in vodijo v predpisanih evidencah. V skladu z veljavno Uredbo o ravnaniju
z odpadki, ki nastanejo pri gradbenih delih, lahko investitor zaasno skladiS¢i gradbene odpadke na
gradbiscu najvec¢ do konca gradbenih del, vendar ne ve¢ kakor leto dni.

(2) Predvideno je lo€eno zbiranje komunalnih odpadkov na izvoru. Ravnanje s komunalnimi
odpadki se izvaja v skladu z dolocili ob¢inskega odloka o ravnanju s komunalnimi odpadki.

(3) V obmogjih 1 in 2 se predvidi izvedba skupne zbiralnice in prevzemnega mesta za
komunalne odpadke ob javni cesti v velikosti 3 m x 3 m. V sklopu projektiranja infrastrukture in objektov
je treba doloditi ustrezne prostore oz. povrdine za lo€eno zbiranje komunalnih odpadkov na izvoru.
Skupna zbiralnica in prevzemno mesto za komunalne odpadke s predvideno postavitvijo objektov ali
zabojnikov za prepus¢anje komunalnih odpadkov ne sme ovirati preglednostnega (trikotnika) polja na
obmocju skupinskih cestnih priklju¢kov dostopnih cest na javno cesto JP 828481.

33. ¢len
(svetlobno onesnazevanje)

(1) Zunanja razsvetljava objektov in prometnih povrsin na obmoc&ju OPPN mora biti izvedena
skladno z veljavnim predpisom, ki ureja svetlobno onesnazevanje okolja.

(2) Dekorativna oziroma arhitekturna razsvetljava objektov mora biti izvedena in usmerjena
tako, da ni mote€a za sosednje objekte (neposredna ali odbojna osvetlitev) in da ni objekt osvetljen na
steni, na kateri so okna varovanih prostorov stanovan;.

(3) Uporaba svetlobnih snopov kakrsnekoli vrste ali oblike, mirujocih ali premikajocih,

usmerjenih proti nebu ali povrSinam, ki bi svetlobo preusmerjali proti nebu, ni dopustna.

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



34. ¢len
(raba prostora za obrambo)

Na obmocju urejanja ni evidentiranih oziroma predvidenih objektov in naprav za potrebe
obrambe.

35. ¢élen
(splosSne zahteve)

(1) Obmocje OPPN se nahaja izven naravnih omejitev, kot so poplavnost in visoka
podtalnica. Gradnja kleti je dopustna, v kolikor to dopu$&ajo hidrogeoloske razmere.

(2) Obmocje je na pobocju in spada med erozijsko ogrozena obmocja — zahtevni zas¢itni
ukrepi, obmocje je delno oznaceno z zanemarljivo, delno z zelo majhno, delno z majhno in delno s
srednjo verjetnostjo pojavljanja plazov, zato je med projektiranjem in gradnjo objektov obvezno
sodelovanje pooblas€enega geomehanika na nacin, da izdela geolosko-geomehansko porocilo, v
katerem strokovno utemelji, da je predviden poseg ustrezen iz vidika stabilnosti tal oziroma opredeli
dopustne nacine poseganja v nestabilna tla.

(3) Obravnavano obmocje spada v VII. stopnjo potresne nevarnosti po Evropski
makroseizmiéni lestvici. Projektni pospeSek tal znasa 0,100 g, ki ga je potrebno upostevati pri
projektiranju objektov.

(4) Ker se obmocje OPPN nahaja v mestu z ve¢ kot 10.000 prebivalci, je treba v skladu z
veljavnim Zakonom o varstvu pred naravnimi in drugimi nesre€ami ter veljavno Uredbo o graditvi in
vzdrzevanju zakloniS¢ v vseh novih objektih predvideti ojaditev prve plosce tako, da le-ta zdrzi ruSenje
nanjo.

(5) Moznost razlitja nevarnih snovi v ¢asu gradnje objekta se zmanj$a na minimalno vrednost
ob upostevanju nadzora nad:
— tehni€no usposobljenostjo vozil in gradbene mehanizacije,
— uporabo in skladid€enjem goriv ter motornih in strojnih olj,
— ravnanjem z odstranjenimi gradbenimi elementi z obstojecih utrjenih povrsin in objektov,
— ravnanjem z odpadno embalaZo in ostanki gradbenih in drugih materialov.

36. ¢len
(pozarno varstvo)

(1) Obmocje OPPN se nahaja na obmocju, kjer je poZzarna ogroZzenost naravnega okolja
zelo majhna. Pri nacrtovanju in izvajanju opravil v naravnem okolju se morajo upostevati ukrepi varstva
pred pozarom, s katerimi se zmanjSuje moznost za nastanek pozara, zlasti pri uporabi odprtega ognja
in drugih poZarno nevarnih opravilih v naravnem okolju.

(2) Pri ravnanju s pozarno nevarnimi snovmi, pri pozarno nevarnih delih in opravilih ter pri
pozarno nevarnih napravah se morajo upostevati ukrepi varstva pred pozarom za:
— zmanj$anje moznosti nastanka pozara,
— zagotovitev u€inkovitega in varnega reSevanije ljudi, Zivali in premoZenja ob pozaru,
— zmanj8anje Skode ob poZaru.

(3) Voda, potrebna za gasenje pozara v stavbah, bo zagotovljena z gradnjo predvidenega
javnega hidrantnega omrezja, do izgradnje le-tega pa se bo zagotavljala z gasilskimi cisternami.

(4) Za omejitev Sirjenja pozara na sosednje objekte so zagotovljeni ustrezni odmiki med
stavbami v posameznih obmodjih. Eventualni dodatni ukrepi (protipozarne locitve) bodo opredeljeni v
drugih nacrtih, ki izkazujejo zanesljivost posameznega objekta.



(5) Stavbe morajo biti projektirane in grajene tako, da je ob pozaru na voljo zadostno Stevilo
ustrezno izvedenih evakuacijskih poti in izhodov na ustreznih lokacijah, ki omogocajo hiter in varen
umik.

(6) Intervencija in dostava bosta zagotovljeni preko notranjih dostopnih cest, javnhega
cestnega omreZja in povrsin za odstavo vozil (povrSine za parkiranje pred stanovanjskimi stavbami). Na
koncu dostopne ceste na obmodju 1 se uredi postavitvena povrdina za gasilsko vozilo, ki mora biti
ustrezno oznacena in minimalne velikosti 6 m x 11 m.

(7) Soncne elektrarne in druge naprave, ki proizvajajo elektricno energijo iz obnovljivih virov
energije, se lahko v skladu s predpisi 0 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.

VIIl. ETAPNOST IZVEDBE PROSTORSKE UREDITVE

37. ¢len
(etapnost izvedbe OPPN)

(1) Gospodarska javna infrastruktura in grajeno javno dobro se lahko izvaja etapno, in sicer
v funkcionalno zaklju€enih celotah, na nacin, kot je predvideno konéno stanje po izvedbi vseh objektov,
ne glede na to, v kak8nem vrstnem redu se bodo objekti gradili.

(2) Stanovanjske stavbe se lahko izvaja v ve€ etapah, ki so €asovno medsebojno neodvisne,
pri Eemer mora biti vsaka etapa funkcionalno zaklju¢ena celota. Pri stanovanjskih stavbah predstavlja
etapo gradnja posamezne stavbe z vso potrebno zunanjo ureditvijo in pripadajoCo prometno, komunalno
in energetsko infrastrukturo.

IX. DOPUSTNA ODSTOPANJA OD FUNKCIONALNIH, OBLIKOVALSKIH IN TEHNICNIH RESITEV

38. ¢len
(dopustna odstopanja od nacrtovanih resitev)

(1) Odstopanja pri nacrtovanju objektov: V obmocju OPPN veljajo naslednje urbanisti¢ne
omejitve, ki so prikazane v graficnem delu:
— gradbena meja je Crta, ki je novozgrajeni objekti ne smejo presegati, lahko pa se je dotikajo ali so
od nje odmaknjeni v notranjost gradbene parcele. Dovoljena je izgradnja objektov manjSih tlorisnih
gabaritov.

(2) Odstopanije od viSinskih gabaritov je dopustno le za postavitev strojne opreme (klimatske
naprave, prezracevalni sistemi, dimniki, son¢ne elektrarne ...).

(3) Dopustno je preoblikovanje povrsin za dostavo — parkiranje, dostopov in vhodov skladno
s potrebami investitorjev ter predpisi za ureditev cestnega priklju¢ka. NatanénejSe reSitve se opredelijo
v projektni dokumentaciji. Mikrolokacije in oblika parkiranja, natan¢no Stevilo parkirnih mest se opredelijo
v projektni dokumentaciji glede na predvidene spremljajoCe dejavnosti v stanovanjskih stavbah.
Parkirne povrsine s predvidenimi parkiranimi vozili ne smejo ovirati preglednostnega polja na obmocju
skupinskih cestnih priklju¢kov dostopnih cest na javno cesto JP 828481 v obmodcju 1 in 2 ter v obmocju
individualnih cestnih priklju¢kov na javno cesto JP 828481 v obmodju 3.

(4) Dopustna so odstopanja od v OPPN predvidenih reSitev s podro¢ja zagotavljanja
pozarne varnosti, v kolikor so posledica natanénejSega projektiranja oziroma uporabe drugih predpisov
s podrocja pozarne varnosti, kot so bili uporabljeni pri izdelavi OPPN.

(5) Dopustno je preoblikovanje predvidenih gradbenih parcel in sicer:



— dopustna so odstopanja glede na doloeno parcelacijo, ki so posledica podrobnega nacrtovanja
gospodarske javne infrastrukture in priklju¢kov na gospodarsko javno infrastrukturo;

— dopustna so odstopanja od zakoli€benih to¢k gradbenih parcel v smislu prilagoditve bodoc¢im
ureditvam, obstojeci parcelaciji in stanju v prostoru, pod pogojem, da so omogoc¢ene vse ureditve,
predvidene s tem odlokom.

(6) V projektih za pridobitev gradbenega dovoljenja se vse lokacije objektov in naprav
natan¢no doloc€ijo. Dopustna so odstopanja od podatkov, prikazanih v grafi€cnem delu OPPN, ki so
posledica natan¢nejSe stopnje obdelave projektov. Vecja odstopanja so dopustna skladno z dolo¢bami
tega Clena.

(7) Dopustne so delne ali zacasne ureditve, ki morajo biti skladne s programi upravljavcev
posameznih vodov gospodarske javne infrastrukture, izdelajo pa se tako, da jih je mogoce vkljug€iti v
konéno fazo nadrtovane ureditve.

(8) Odstopanja od tehnic¢nih resitev komunalne in energetske infrastrukture ter omrezja
elektronskih komunikacij, dolo¢enih s tem OPPN, so izjemoma dopustna, e se pri nadaljnjem
podrobnejSem prouéevanju tehnolo3dkih ali okoljevarstvenih ali hidroloskih ali geoloskih ali
vodnogospodarskih ali lastniSkih ali drugih razmer ugotovi, da so z gradbenotehni¢nega ali
okoljevarstvenega vidika mozne boljSe tehni¢ne resitve, ki pa ne smejo povecevati negativnih vplivov
na okolje, ne smejo poslabsati videza obravnavanega obmocdja, ne smejo poslabsati bivalnih in delovnih
pogojev na obmocju OPPN in v SirSi okolici ter ne smejo spreminjati vsebinskega koncepta tega OPPN
(da gre za tri med seboj lo€ena obmocja, na katerih je dopustna gradnja prostostoje€ih eno- in
dvostanovanjskih stavb s pripadajoCimi parkirnimi, manipulativnimi in zelenimi povrSinami ter
pripadajo¢o gospodarsko javno infrastrukturo).

(9) Odstopanja od tehni¢nih resSitev iz prejSnjega odstavka ne smejo biti v nasprotju z javnimi
interesi, nove reSitve morajo biti usklajene s pogoji, ki so jih nosilci urejanja prostora podali k temu
OPPN. V primeru odstopanj od pogojev je treba ponovno pridobiti mnenja pristojnih nosilcev urejanja
prostora.

X. OBVEZNOSTI INVESTITORJEV IN IZVAJALCEV

39. clen
(obveznosti investitorjev in izvajalcev pri izvajanju OPPN)

(1) Investitor je dolzan:

— pred zacetkom gradnje pravoCasno obvestiti upravljavce gospodarske javne infrastrukture in
grajenega javnega dobra, da se z njimi evidentirajo obstojedi objekti in naprave ter uskladijo vsi
posegi v obmocje objektov in naprav ter v njihove varovalne pasove;

— zagotoviti zavarovanje gradbi$€a tako, da bosta zagotovljeni varnost in raba bliznjih objektov in
zemljis¢;

— promet med gradnjo organizirati tako, da ne prihaja do vecjih zastojev na obstoje€em cestnem
omrezju ter obveSc&ati lokalno prebivalstvo o zaporah cest zaradi gradnje;

— zagotoviti ukrepe na obstoje€em cestnem omreZju v takSnem obsegu, da se prometna varnost
zaradi graditve ne poslab$a ter zagotoviti dostope do objektov in zemljiS€, ki so bili zaradi gradnje
prekinjeni;

—  zagotoviti nemoteno oskrbo preko vseh obstojecih vodov in naprav gospodarske javne infrastrukture
(infrastrukturne vode je potrebno takoj obnoviti v primeru poskodb);

— sprotno rekultivirati obmoc¢ja posegov;

— v asu gradnje zagotoviti vse potrebne varnostne ukrepe za preprecitev prekomernega onesnazenja
tal, vode in zraka, v primeru nesreCe zagotoviti takojSnje ukrepanje usposobljenih sluzb;

— prepreciti onesnazenje cest med gradnjo in ceste sproti Cistiti;

— sanirati oziroma povrniti v prejSnje stanje vse poti in ceste, ki so zaradi gradnje ali uporabe pri gradnji
prekinjene in poSkodovane;

— zacCasno pridobljena zemljiS€a po izgradnji posegov in spremljajoCih ureditev vrniti v prejSnje stanje.



(2) Vsi navedeni ukrepi iz prejSnjega odstavka se morajo izvajati skladno s predpisi s
podrocja, v katerega sodijo njihove pristojnosti.

(3) Investitor oziroma izvajalec je dolZzan kriti stroSke spremembe dokumentacije, zakoli¢be,
zascite in prestavitve obstojeCe gospodarske javne infrastrukture, eventualnih poskodb in nadzora.

(4) Izvajalci so dolzni upostevati doloCila OPPN, projektne dokumentacije za posege ter
dolocila veljavnih predpisov in standardov.

XI. DRUGI POGOJI IN ZAHTEVE ZA 1ZVAJANJE OPPN

40. ¢len
(organizacija gradbisc)

(1) Za potrebe gradbiS¢a se v ¢im vecji mozni meri uporabljajo Ze obstojeCe komunikacije.
V kolikor je potrebno med gradnjo izvesti dodatne zacasne dostopne poti do gradbis€a, se uposteva
trenutna raba obmocja obdelave in sosednjih zemljiS¢.

(2) Gradbis¢a se ne osvetljuje. V primeru, da je to nujno potrebno, je iziemoma dovoljena
postavitev izklju¢no posameznega svetila za varovanje.

(3) Med gradnjo se zagotovi:
— ukrepe za prepre€evanje onesnazenja in uni€enja naravnih povrsin ter za zmanjSanje potencialnih
emisij (brezhibna gradbena mehanizacija);
— po koncanju del se prizadeto obmocje ¢im prej zasadi z lokalno avtohtono vegetacijo.

(4) Investitor in izvajalci morajo v ¢asu gradnje in po izgradnji upostevati tudi naslednje
pogoje:

— v €asu gradnje zagotoviti vse potrebne varnostne ukrepe in organizacijo na gradbiS¢u, da bo
prepreéeno onesnazevanje okolja in voda, ki bi nastalo zaradi transporta, skladiS&enja in uporabe
tekoc€ih goriv in drugih 8kodljivih snovi oziroma v primeru nezgode zagotoviti takojdnje ukrepanje za
to usposobljenih;

— zacCasna skladis€a gradbenih odpadkov na gradbiS$¢u (v ¢asu izvajanja posegov) morajo biti urejena
na nacin, da je prepre€eno onesnazevanje voda;

— zagotoviti morajo oddajo gradbenih odpadkov zbiralcu gradbenih odpadkov ali izvajalcu obdelave
teh odpadkov;

— gradnjo organizirati tako, da ne bo prihajalo do oviranega pretoka v vodotokih ali zadrZevanja
zalednih voda ob vedjih nalivih.

XIl. KONCNE DOLOCBE
41. c¢len
(vpogled v OPPN)
Obginski podrobni prostorski nacrt je v €asu uradnih ur na vpogled v prostorih Mestne obc&ine
Ptuj ter na splethem naslovu Mestne obcine Ptu;j.
42. clen
(nadzor)

Nadzor nad izvajanjem tega odloka opravljajo pristojne indpekcijske sluzbe za posamezna
podrocja.



43. ¢len
(pri¢etek veljavnosti)

Ta odlok zacne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem vestniku Mestne obgine Ptu;j.

St. 3505-14/2019
Identifikacijska Stevilka v prostorskem informacijskem sistemu: 4282
Ptuj, dne

Zupanja
Mestne obcine Ptuj
Nuska Gajsek



OBRAZLOZITEV

Odlok o obcinskem podrobnem prostorskem nacrtu za del enote urejanja prostora PA17 Ptuj —
Sovretova pot (v nadaljevanju: OPPN) obravnava umestitev stanovanjskih objektov s pripadajocimi
povrSinami (zelene, utrjene, prometne povrsine) v skladu z namensko rabo SS — stanovanjske povrSine,
na delu enote urejanja prostora PA17. Gre za zapolnitev praznih povrSin ob Sovretovi poti na obmocju
stanovanjskih povrsin, s ¢imer se vzpostavi bolje organizirano naselje druzZinskih his.
Obmocje OPPN sestoji iz treh med seboj lo€enih (nepovezanih) obmocij med obstoje€o pozidavo in
sicer iz obmocja 1 povrsine 4.279,6 m?, obmocja 2 povrsine 2.778,3 m? in obmodja 3 povrSine 4.491,8
m>.
Z OPPN je predvidena umestitev 12 prostostojecih eno- in dvostanovanjskih stavb, na vsakem od treh
obmodij po 4 stanovanjske stavbe. Po tipologiji oblikovanja sta dopustna dva tipa stanovanjskih stavb
in sicer:

- stavbe tipa A — tradicionalno oblikovana prostostoje¢a stanovanjska stavba (v obmocju 1 in na

delu obmogja 3),
- stavbe tipa B — sodobno oblikovana prostostojea stanovanjska stavba (v obmocju 2 in na
delu obmocja 3).

Za stavbe tipa A je predvidena maksimalna etaZznost K+P+M, tlorisno razmerje stranic osnovnega
kubusa najmanj 1:1,2 in dvokapna streha z naklonom 35°-45°. Za stavbe tipa B je predvidena
maksimalna etaznost K+P+1, tlorisno razmerje stranic osnovnega kubusa najmanj 1:1 in ravna streha
oziroma streha z videzom ravne strehe. Lega stanovanjskih objektov na gradbeni parceli je dolo¢ena z
gradbeno mejo. Dopusten faktor zazidanosti na posamezni gradbeni parceli (FZ) je maksimalno 0,4,
faktor izrabe (FIZ) je maksimalno 0,8 in faktor rad€enih povrsin (FRP) je minimalno 0,4.
V predvidenih stanovanjskih hiSah se dopusti dejavnost bivanja in mirne spremljajoe dejavnosti, kot
s0: poslovne dejavnosti, trgovina (le za osnovno oskrbo), mirne storitvene dejavnosti (razen vzdrzevanja
in popravila motornih vozil, ki ni dopustno) ter dejavnosti gostinstva, turizma, kulture, vzgoje in
izobrazevanija, razvedrila, Sporta in rekreacije. Delez povrsin za dopustne spremljajoCe dejavnosti lahko
znaSa najveC 40 % bruto tlorisne povrSine stanovanjske stavbe, samostojni objekti za opravljanje
dopustnih spremljajocih dejavnosti niso dopustni.
Na obmocju OPPN je ob stanovanjskih stavbah skladno s predpisi, ki urejajo razvr§¢anje objektov,
dovoljena postavitev nezahtevnih in enostavnih objektov ter je mogoCe opravljanje vzdrZzevalnih del.
Dopustna je tudi gradnja garaznih stavb kot pomoznih objektov k stanovanjski stavbi do 60 m? bruto
tlorisne povrdine in postavitev Skarp kot negradbenih posegov za premoS€anje viSinskih razlik.
Dovoljena je postavitev naslednjih nezahtevnih in enostavnih objektov: garaze, stavbe za funkcionalno
dopolnitev, ograje, oporni zidovi, bazen za kopanje za lastne potrebe, zbiralnice in prevzemna mesta za
komunalne odpadke, priklju¢ki na in objekti gospodarske javne infrastrukture, urbana oprema in objekti
za oglasevanje. Nezahtevni in enostavni objekti ter garaze do 60 m?2 bruto tlorisne povrsine se lahko
postavijo izven gradbene meje, ki je doloCena za stanovanjske objekte, oblikovanje strehe teh objektov
pa mora biti usklajeno z oblikovanjem strehe osnovnega objekta ali podrejeno oblikovanju osnovnega
objekta z oblikovanjem ravne strehe ali blage enokapnice, praviloma skrite za vencem, pri ¢emer mora
biti streha niZja od slemena strehe osnovnega objekta.
Parkiranje je predvideno na lastni gradbeni parceli in sicer je treba zagotoviti 2 parkirni mesti na
stanovanje. Ob stanovanjskih objektih je predvidena utrjena povrdina, namenjena ureditvi parkirnih
mest, ki so lahko tako odkrita kot urejena pod nadstresnico. Parkirna mesta se lahko uredijo tudi v kletni
ali pritliéni etaZi stanovanjskega objekta ali v samostojeci garaZzi.
Na obmod&ju OPPN je predvidena izvedba dveh novih zasebnih dostopnih cest (obmodje 1, obmodje 2)
z navezavo na javno pot JP 828481 (Sovretova pot) in izvedba Stirih individualnih prikljuékov (obmocje
3). Dostopni cesti za stanovanjske enote 1- 4 (obmodje 1) in za stanovanjske enote 5 - 8 (obmocje 2)
se uredita kot malo prometni dvosmerni cesti za motorni promet v Sirini najmanj 5 m (Sirina vozis¢a 3,5
m, bankina 2 x 0,75 m). Na koncu dostopne ceste na obmocju 1 se uredi postavitvena povrsina za
gasilsko vozilo, ki mora biti ustrezno oznaéena in minimalne velikosti 6 m x 11 m. Na obmocju 1, enoti
4 in na obmod&ju 2, enotah 5 in 7 je predvideno obracaliS¢e za osebna vozila, kjer se opredeli obmocje
sluznosti.



OPPN dolo¢a tudi pogoje za prikljuCevanje objektov na gospodarsko javno infrastrukturo (vodovodno
omrezje, kanalizacijsko omrezje komunalnih odpadnih vod, elektroenergetsko omrezje, omrezje
elektronskih komunikacij). Predvidena je nadgradnja obstojeCe gospodarske javne infrastrukture, ki je
potrebna za normalno uporabo nadrtovanih objektov. V OPPN so opredeljene reSitve in ukrepi za
celostno ohranjanje kulturne dediS&ine, varovanje okolja, naravnih virov, ohranjanje narave in varovanje
zdravija ljudi ter reSitve in ukrepi za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesrec¢ami.

Postopek priprave in sprejema predmetnega OPPN se je na podlagi pobude skupine lastnikov zeml;is¢
zacel s pripravo Strokovne podlage za pripravo OPPN, z datumom marec 2024, ki je bila sredi aprila
2024 poslana Zavodu RS za varstvo narave, da izda mnenje o verjetho pomembnih vplivih na varovana
obmodja in 0 obveznosti izvedbe presoje sprejemljivosti na varovana obmocdja k naértovanim ureditvam
v predvidenem OPPN. Iz mnenja Zavoda RS za varstvo narave §t. 3563-0162/2024-2 z dne 7. 5. 2024
izhaja, da presoje sprejemljivosti vplivov izvedbe plana v naravo na varovana obmocgja ni treba izvesti.
Mestna obc¢ina Ptuj je na podlagi dolo¢il 128. &lena Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS, &t.
199/21, 18/23 — ZDU-10, 78/23 — ZUNPEOVE, 95/23 — ZIUOPZP, 23/24, 109/24, 25/25 — odl.US in
75/25; v nadaljevanju: ZUreP-3) in mnenja pristojnega Zavoda Republike Slovenije za varstvo narave
§t. 3563-0162/2024-2 z dne 7. 5. 2024 presodila, da za predmetni OPPN ni treba izvesti celovite presoje
vplivov na okolje.

V nadaljevanju je Zupanja Mestne obc&ine Ptuj sprejela Sklep o pripravi obCinskega podrobnega
prostorska nacrta za del enote urejanja prostora PA17 Ptuj — Sovretova pot (Uradni vestnik Mestne
obc&ine Ptuj, &t. 8/2024), s katerim se je uradno zacel postopek priprave in sprejema predmetnega
OPPN. Izdelovalec je v mesecu decembru 2024 pripravil osnutek verzija 1 OPPN, ki je bil posredovan
nosilcem urejanja prostora, da podajo mnenja. Do aprila 2025 smo prejeli mnenja vseh nosilcev urejanja
prostora k osnutku verzija 1 OPPN. Ker so se nacrtovane prostorske ureditve na zeljo nekaterih
lastnikov zemljiS¢ nekoliko spremenile in ker smo Zeleli osnutek dokoncéno uskladiti z nosilci urejanja
prostora in pridobiti pozitivna mnenja, je izdelovalec v mesecu juniju 2025 pripravil osnutek verzija 2
OPPN. Osnutek verzija 2 je bil konec junija 2025 posredovan le tistim nosilcem urejanja prostora, na
¢igar podrocja so nekoliko spremenjene prostorske ureditve vplivale in ki so na osnutek verzija 1 OPPN
podali predloge za dopolnitev. Do sredine septembra 2025 smo prejeli pozitivha mnenja vseh nosilcev
urejanja prostora k osnutku verzija 2 OPPN. Po pridobitvi mnenj nosilcev urejanja prostora se je
septembra 2025 pripravil dopolnjen osnutek OPPN, ki je bil javno razgrnjen od 6. 10. 2025 do vklju¢no
6. 11. 2025 na sedezu Mestne obcine Ptuj in na spletni strani Mestne obcine Ptuj. V okviru javne
razgrnitve je bila 15. 10. 2025 izvedena javna obravnava. Kot obvezna strokovna podlaga za pripravo
prostorskih aktov se je izdelal tudi Elaborat ekonomike.

Pristojni nosilci urejanja prostora in datumi izdanih mnenj so razvidni v spodniji tabeli.

ST. SEZNAM MNENJE K MNENJE K OPOMBE
NASLOVNIKOV OSNUTKU OSNUTKU
VERZIJA 1: VERZIJA 2:
(Stevilka dokumenta, | (Stevilka dokumenta,
datum) datum)

1. Ministrstvo za 35034-209/2024- / Ministrstvo ne bo
naravne vire in 2560-4 podajalo veé
prostor, Direktorat 27. 3. 2025 usmeritev in mnen;j s
za prostor in podrocja prostorskega
graditev, Dunajska razvoja k OPPN .
cesta 48, 1000
Ljubljana
(za podrocje
prostorskega razvoja)



https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2021-01-3971
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2023-01-0348
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2023-01-2478
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2023-01-2670
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2024-01-0694

Ministrstvo za
naravne vire in
prostor Direkcija RS
za vode, Sektor
obmocja Drave, Ulica
Vita Kraigherja 5,
2000 Maribor

(za podrodje voda)

35024-234/2024-3
10. 3. 2025

35024-115/2024-2
11.7.2025

Pozitivno mnenje k
osnutku verzija 1 in k
osnutku verzija 2.

Ministrstvo za
okolje, podnebje in
energijo, Langusova
ulica 4, 1000 Ljubljana
(za podrocja okolja,
podnebnih sprememb,
energetike in
trajnostne mobilnosti)

350-242/2024/6
22.1.2025

Dopolnilno mnenije:

350-242/2024/12
15. 4. 2025

350-242/2024/18
27. 8. 2025

Pozitivno mnenje k
osnutku verzija 2.

Ministrstvo za
kulturo, Direktorat za
kulturno dedis€ino,
Maistrova ulica 10,
1000 Ljubljana (za
podrocje varstva
kulturne dediscine)

35012-146/2024-
3340-3
14.1. 2025

Pozitivno mnenje k
osnutku verzija 1.

4a.

Zavod za varstvo
kulturne dedisc¢ine
Slovenije, Obmoéna
enota Maribor,
Sloms$kov trg 6, 2000
Maribor (za podrocje
varstva kulturne
dediscine)

v vednost

v vednost

Ministrstvo za
infrastrukturo,
TrzaSka cesta 19,
1535 Ljubljana (za
podrocje drzavnih
cest)

350-364/2024/6-
02411700
16. 1. 2025

Pozitivno mnenje k
osnutku verzija 1.

Ministrstvo za
obrambo, Direktorat
za logistiko, Vojkova
cesta 61, 1000
Ljubljana (za podrogje
obrambe)

350-34/2025-3
25. 3. 2025

Pozitivno mnenje k
osnutku verzija 1.

Ministrstvo za
obrambo, Uprava RS
za zascito in
reSevanje, Vojkova
cesta 61, 1000
Ljubljana (za podrocje
varstva pred
naravnimi in drugimi

350-236/2024-3-
DGZR
18.12. 2024

350-236/2024-7-
DGZR
16. 7. 2025

Pozitivno mnenje k
osnutku verzija 1 in k
osnutku verzija 2.




nesre¢ami ter varstva
pred pozarom)

8. Ministrstvo za 350-81/2024-4 350-81/2024-2711-8 | Pozitivno mnenje k
zdravje, Stefanova 18.12. 2024 17.7.2025 osnutku verzija 2.
ulica 5, 1000 Ljubljana Mnenje Nacionalnega
(za podrocje javnega |[Mnenje Nacionalnega | laboratorija za zdravije,
zdravja) laboratorija za zdravje, | okolje in hrano:

okolje in hrano: 2940-09/1649-25/NP-
2940-09/1649-24/NP- | 5348063-1

5348063 14.7.2025

17.12. 2024

9. | Ministrstvo za 350-136/2024-3150-2 |/ Podane usmeritve iz
digitalno 6.1.2025 obstojece zakonodaje
preobrazbo, Dav¢na Vv zvezi z javnimi
ulica 1, 1000 Ljubljana komunikacijskimi
(za podrogje javnih omrezji — upostevano.
komunikacijskih
omrezij)

10. | Elektro Maribor d.d., | 3901-59/2024-2 4279 (3902- 48/2025- | Pozitivno mnenje k
Vetrinjska ulica 2, 13. 3. 2025 2) osnutku verzija 2.
2000 Maribor (za 25. 8. 2025
podroCje oskrbe z
elektri¢no energijo)

11. | Komunalno podjetje |808-JV/2024 472-JV/2025 Pozitivno mnenje k
Ptuj d.d., Puhova 13. 12. 2024 30. 6. 2025 osnutku verzija 2.
ulica 10, 2250 Ptuj (za
podrodji oskrbe z vodo
ter odvajanja in
¢id€enja odpadnih
voda)

12. | Javne sluzbe Ptuj Za podrodje javne Za podrodje javne Pozitivno mnenje k
d.o.o., Ulica heroja razsvetljave: razsvetljave: osnutku verzija 2 za
Lacka 3, 2250 Ptuj (za | 2024-PB-17/12 2025-PB16/9 obe podrogiji.
podrogji javne 17.12. 2024 16. 9. 2025
razsvetljave in
ravnanja z odpadki) Za podrocje Za podrocje

odpadkov: odpadkov:
EV-6/2024 GU-2025/5
17.12. 2024 17.9. 2025

13. | Adriaplin d.o.o0., 32/25-AC / Pozitivno mnenje k
Dunajska cesta 7, 7.1.2025 osnutku verzija 1.
1000 Ljubljana (za
podrocje oskrbe s
plinom)

14. | Telekom Slovenije 139484-MB/8438-IV 146536-MB/11841-IV | Pozitivno mnenje k

d.d., Sektor za
dostopovna omrezja,
Titova cesta 38,
Maribor (za podrodje
elektronskega

6. 3. 2025

16. 7. 2025

osnutku verzija 2.




komunikacijskega

omrezja)
15. | UnitedFiber do.o.o., |732/01-DM 703/01-DM Pozitivno mnenje k
Brnéieva ulica 49a, 24.12. 2024 10.7. 2025 osnutku verzija 2.

1231 Ljubljana -
Crnuge (za podrogje
kabelskega
komunikacijskega
sistema)

16. | Mestna obcina Ptuj, |SI. 3009/2025 Sl. 3009/2025
Oddelek za 11. 4. 2025 14. 8. 2025
gospodarske
dejavnosti, Mestni trg
1, 2250 Ptuj (za
podrocje prometa in
obdinske ceste)

17. |Zavod RS za varstvo | 3563-0162/2024-2 /
narave, Obmoc¢na 7.5.2024
enota Maribor,
Pobreska cesta 20,
2000 Maribor *
(mnenje o verjetno
pomembnih vplivih na
varovana obmodja in
0 obveznosti izvedbe
presoje sprejemljivosti
na varovana obmocdja
— 2. odstavek 128.
¢lena ZUreP-3)

* Mnenje Zavoda RS za varstvo narave: §t. 3563-0162/2024-2, z dne 7. 5. 2024: NI treba izvesti presoje
sprejemljivosti vplivov izvedbe plana v naravo na varovana obmodgja.

V €asu javne razgrnitve ni bilo podanih pripomb javnosti na razgrnjeno gradivo, zato mestnemu svetu ni treba
obravnavati staliS¢ do podanih pripomb javnosti.

Ker je Mestna obcina Ptuj pridobila pozitivna mnenja vseh nosilcev urejanja prostora na obe verziji
osnutka OPPN in je usklajen predlog OPPN enak, kot je bil osnutek OPPN (verzija 2), k predlogu OPPN
ni bilo potrebno ponovno pridobivati mnenj nosilcev urejanja prostora, kar je v skladu s tretjim odstavkom
123. ¢lena ZUreP-3. 1z navedenega sledi, da v skladu s tretjim odstavkom 123. ¢lena Zakona o urejanju
prostora Mestni svet Mestne obc¢ine Ptuj obravnava in sprejme usklajen predlog OPPN v eni fazi.

V skladu z drugim odstavkom 124. ¢lena ZUreP-3 obg¢ina sprejme OPPN z odlokom. Ob¢ina bo gradivo
sprejetega OPPN posredovala Ministrstvu za naravne vire in prostor, ki ga bo objavilo kot veljaven
prostorski akt v prostorskem informacijskem sistemu in o tem obvestilo obg&ino.

Na podlagi navedenega predlagam Mestnemu svetu Mestne obdine Ptuj, da po obravnavi sprejme
usklajeni predlog Odloka o obginskem podrobnem prostorskem nacrtu za del enote urejanja prostora
PA17 Ptuj — Sovretova pot, v predlozenem besedilu.

Pripravila:
UrSka Jambrovic¢
Nuska GajSek
Zupanja
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