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OBRAZLOZITEV IN UTEMELJITEV OPPN
IzhodiSce

V skladu z OPN je za obmocje dolo¢ena podrobnej$a namenska raba kot SS — stanovanjske povrsine,
namenjene bivanju brez ali s spremljajo¢imi dejavnostmi. Znotraj obmocja se Ze nahajajo stavbe.
Predvidena je prenova dvorca z gospodarskimi poslopji na vzhodu, ki je varovan kot kulturna dedis¢ina.
Zahodno je na novo predvidena gradnja 6 veclstanovanjskih stavb, ene vecstanovanjske stavbe s
pritlicnim razstavnim salonom ter 6 dvojckov. Preostale stavbe se v celoti odstranijo. Skozi obmocje
poteka obcinska cesta JP 991301 »Arja vas«, ki se ustrezno prestavi in rekonstruira. Na novo je
predvidena komunalna ureditev obmocja. Obmocje OPPN je razdeljeno na dve enoti urejanja prostora
EU/01 in EU/02.

Obmocje OPPN zajema jugozahodni del enote urejanja prostora AR-1/1 s parcelnimi Stevilkami *132/1-
del, *291, 1184/1, 1184/2, 1184/3, 1185/2, 1186, 1187/1, 1187/2-del, 1187/3, 1187/4, 1187/5, 1187/6,
1187/7,1187/8, 1187/9, 1472/17-del, 1473/1-del, 1476/3, 1476/4 in 1476/5, vsa k.o. Levec. Obmocje je
veliko 1,94 ha. Obmocje se nahaja v jugozahodnem delu naselja Arja vas v Savinjski dolini v ob¢ini
Zalec.

Znotraj EU/01 se nacrtuje prenova dvorca z oznako S1, pripadajocega gospodarskega poslopja z oznako
S2 ter ureditev parkirnih mest za stanovalce. Med obema stavbama ter juzno od stavbe S1 se nacrtuje
obmocje za igro otrok in pocitek stanovalcev. Skupaj je v obeh stavbah nacrtovanih najvec¢ 47 stanovanj.
Za nacrtovane gradnje je predvidena skupna gradbena parcela stavb (v nadaljevanju SGPS). V tej enoti
urejanja se nacrtuje Se rekonstrukcija obcinske ceste JP 991301 Arja vas-zahod.

Znotraj EU/02 se nacrtuje gradnja ene veCstanovanjske stavbe s pritlicnim razstavnim salonom z oznako
S3, nad katerim sta dva dela stavbe s po najveC Stirimi stanovanji. Nadalje so nacrtovane
vecstanovanjske stavbe z oznakami S4 do S9 s po najvec §tirimi stanovanji. Skupaj je v vecstanovanjskih
stavbah nacrtovanih najvec¢ 32 stanovanj. Med vecstanovanjskimi stavbami se nacrtuje obmocje za igro
otrok in pocitek stanovalcev. Na zahodu enote urejanja so nacrtovane gradnje dvojc¢kov z oznakami S10
do S15. Za nadrtovane stavbe je predvidenih 13 gradbenih parcel stavb (v nadaljevanju: GPS) ter $tiri
SGPS. Na novo se umesti dovozna cesta do nacrtovanih stavb ter do kmetijskih povrsin zahodno od
obmocja OPPN.

UpoStevanje temeljnih pravil urejanja prostora

Pri pripravi OPPN so bila smiselno upoStevana temeljna pravila urejanja prostora na podlagi ZUreP-3,
kot jih doloca v II. delu: DRZAVNI PROSTORSKI RED v 2. poglavju: TEMELINA PRAVILA
UREJANJA PROSTORA.

Pri prostorskem nacrtovanju dela obravnavanega naselja, ki je predmet OPPN, se v skladu z 21. ¢lenom
ZUreP-3 predvidi racionalna raba prostora, in sicer se predvidi revitalizacija vzhodnega dela obmocja
naselja dolo¢eno v hierarhi¢no visjem prostorskem aktu, OPN. Umesc¢a se stanovanjska raba, ki je tudi
pretezna raba naselja Arja vas. Dostopnost se zagotavlja preko obstojeCe prometne infrastrukture.
Obmocje OPPN se poveze z obstojeCo GJI, ki se delno rekonstruira, manjkajoca GJI se dopolni in
dogradi. Zacasna raba ni predvidena.

Nadalje se pri prostorskem nacrtovanju na obmocju OPPN v skladu z 22. ¢lenom ZUreP-3 varuje
kakovostne grajene in naravne prvine in sicer tako, da se merilo gradnje prilagodi obstoje¢emu gabaritu
naselja. Obstojece histori¢ne stavbe na vzhodu se zgolj prenovijo v obstoje¢ih gabaritih, medtem ko se
na zahod umestijo nove eno in vecstanovanjske stavbe. V pritli¢ju ene vecstanovanjske stavbe se umesti
tudi razstavni salon brez neposredne prodaje izdelkov.
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Gradnja novih stavb ne vpliva na veduto naselja, saj se znotraj obmocja Ze nahajajo histori¢ne stavbe,
ki po viSini in volumnu presegajo nacrtovane stavbe.

Pri prostorskem nacrtovanju na obmocju OPPN se skladno z 25. ¢lenom ZUreP-3 upoSteva nacelo
razvoja poselitve, saj je gradnja predvidena v obmocju obstojeCega poselitvenega obmocja na
nezadostno izkoris¢enem obmocju nezazidanih stavbnih zemljis¢. Pri tem je upostevana tipologija in
morfologija gradnje prostostojecih stanovanjskih stavb s pomoZznimi objekti.

Pri naértovanju OPPN se nadalje uposteva 27. ¢len ZUreP-3 oz. temeljno pravilo notranjega razvoja
naselja. Z gradnjo se namre¢ izkoristi obstojeca nezazidana stavbna zemljiS¢a in zgosca ekstenzivno
izrabljena zemljis§¢a do dopustne stopnje izkoris¢enosti zemljis¢. Dostopnost se zagotavlja preko
obstojecih sistemov infrastrukture, ki se za potrebe gradnje na obmocju OPPN dogradi. Hkrati z
nacrtovanjem stavb na obmocju OPPN se skladno z 34. ¢lenom ZUreP-3 nacrtuje tudi potrebna GJI in
sicer tako, da se racionalno izkoristi Ze obstoje¢a GJI, manjkajoca pa se za potrebe gradnje na obmocju
OPPN dogradi.

V skladu s 38. clenom ZUreP-3 so za obmocje OPPN zasnovani prostorski izvedbeni pogoji, s katerimi
se doloca namembnost posegov v prostor, njihovo lego, velikost in oblikovanje, velikost gradbenih
parcel, gradnja gospodarske javne infrastrukture ter drugi pogoji za izvajanje akta.

Pri naértovanju OPPN je upostevano tudi temeljno pravilo glede meril za naértovanje gradbenih parcel
(GP) skladno z 39. ¢lenom ZUreP-3. Doloceno je stevilo ter lega gradbenih parcel. Namen in velikost
razmere za normalno uporabo in vzdrzevanje vseh objektov na obmo¢ju OPPN. Skladno z 39. ¢lenom
so uporabljena tudi druga merila pri dolo¢anju GP, mdr. dostopi do GP, zagotavljanje ustreznega Stevila
parkirnih mest na vsaki GP, moznost postavitve pomoznih objektov, zagotavljanje primernih odprtih
bivalnih in zelenih povrs$in v sklopu GP, moznost prikljuc¢evanja na GJI in podobno.

Upostevanje pravil Prostorskega reda Slovenije

Pri pripravi OPPN so smiselno upostevana pravila iz Uredbe o prostorskem redu Slovenije (Uradni list
RS, st. 122/04, 33/07 — ZPNacrt, 61/17 — ZUreP-2 in 199/21 — ZUreP-3; v nadaljnjem besedilu: PRS),
ki se v skladu z dolo¢bami 3. odst. 340. ¢lena ZUreP-3 uporablja do uveljavitve oziroma zac¢etka uporabe
predpisov iz 15. ¢lena ZUreP-3.

Z nacrtovanjem OPPN je v skladu z 32. ¢lenom PRS zagotovljena kvalitetna zasnova stanovanjske
pozidave, ki bo zagotavljala primerno velike gostote zazidave. V skladu z 87. ¢lenom so dolocena
oblikovna in funkcionalna merila in pogoji na obmoc¢ju OPPN kot tudi druga vsebina 3. odst. 87. ¢lena
(velikost in oblikovanje objektov in GP, namen, funkcionalna zasnova, zmogljivost, lega in orientacija
ipd.). V skladu z 88. ¢lenom PRS je dolocena tipologija zazidave in pogoji za njeno ohranjanje. Na
podlagi 90. ¢lena so doloceni tudi viSinski gabariti objektov. Za dolocanje tlorisnih velikosti stavb so v
skladu z 91. ¢lenom dolo¢ene stopnje izkoriscenosti zemljis¢. DoloCene so velikosti in oblikovanje
objektov skladno z 92. ¢lenom, nadalje velikost in oblike GP skladno z 93. ¢lenom ter namen,
funkcionalna zasnova in lega objektov skladno z 94. clenom PRS. Pri nacrtovanju so upostevane dolocbe
PRS glede povrsin za mirujoc¢i promet ter pogoji opremljanja zemljis¢ za gradnjo, kot jih dolocata 97.
in 100. ¢len PRS.

Nacrtovanje obmocdij stanovanj (32. ¢len PRS)

Na obmocju OPPN je predvidena prenova obstojecih stavb na vzhodu, ki so varovane kot kulturna
dedisCina, gradnja 6 veclstanovanjskih stavb, ene veCstanovanjske stavbe s pritlicnim razstavnim
salonom ter 6 dvoj¢kov. Zasnova pozidave je taka, da omogo¢a medsebojno povezovanje in povezavo
z obstoje¢im naseljem. Max. Fz (0,4) izhaja iz OPN in 91. ¢lena PRS za Cista stanovanjska obmocja, s
¢imer se zagotavlja primemo velika gostota pozidave. Obmocje OPPN je nacrtovano v obstojeCem
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naselju Arja vas, pri Cemer se gradnja prilagaja obstojeCemu naselju tako, da so upostevani PIP-i za
enoto urejanja AR-1/1 znotraj katere se nahaja obmocje OPPN.

Nacrtovanje grajene strukture (87. — 94. ¢len PRS)

Na podlagi namenske rabe na obmocju OPPN, ki je dolocena kot SS — stanovanjske povrSine, ki so
namenjen bivanju brez ali s spremljajo¢imi dejavnostmi, so dolo¢ena enotna oblikovna in funkcionalna
merila ter pogoji za urejanje prostora znotraj OPPN. Dolocena tipologija zazidave je na vzhodu
vecstanovanjska gradnja, ki na zahodu prehaja v enostanovanjsko gradnjo.

Regulacijske crte, ki so doloCene, so horizontalne in vertikalne regulacijske ¢rte. Kot horizontalne
regulacijske linije so dolocene gradbene linije, na katere se morajo stavbe nalegati in min. odmiki stavb
do mej sosednjih zemljis¢.

Kot vertikalne regulacijske linije se dolocena visina objektov in sicer z etaznostjo, ki pada iz vzhoda
proti zahodu. Doloc¢eno je, da imajo obstojece stavbe S1 in S2 obstojeco visino, stavbe S3 do S6 etaznost
do P+1+M ter stavbe S7 do S15 etaznost do P+M. Glede na poplavno ogrozenost obmocja, podkletitev
objektov ni dovoljena.

Na nacin iz prej$njega odstavka je zagotovljeno tudi upostevanje dolocb 90. ¢lena PRS (usmeritve za
doloc¢anje visine objektov). Ker gre za stanovanja, je viSinski gabarit opredeljen z etaZznostjo objekta.
Stopnja izkori$¢enosti zemljis¢ za gradnjo je doloCena z max. faktorjem zazidanosti Fz: 0,4, kar izhaja
iz znacCilnosti SirSega prostora, dolocb 7. odst. 91. ¢lena PRS za Cista stanovanjska obmocja ter dolocb
OPN.

Velikost in oblika GP je dolocena v graficnih nacrtih in sicer v graficnem prikazu §t. 7: "Nacrt
predvidenih gradbenih parcel s prikazom javnih povrSin, M 1:500". Dolocenih je 13 gradbenih parcel
stavb in 4 skupnih gradbenih parcel stavb. Za gradbene parcele so dolo¢eni Fz kot je opisano v
predhodnem odstavku. Objekte na vseh GP je mozno prikljuciti na predvideno infrastrukturo,
zagotovljen je tudi dostop do vseh GP. Znotraj vsake GP sta predpisani najmanj dve parkirni mesti za
osebna vozila na vsako stanovanje.

Dovoz do obmoc¢ja OPPN je Ze zagotovljen preko obstojece obcCinske javne ceste, kjer se rekonstruira
obstojeci cestni prikljuc¢ek. Nato se rekonstruira tudi lokalna cesta, ki poteka skozi obmocje OPPN in
sicer na nacin, da se deloma prestavi ter uredi v ustreznih profilih.

Upostevanje dolocb Pravilnika OPPN

OPPN je izdelan skladno z ZUreP-3 in podzakonskim aktom. Podzakonski akt, ki doloca vsebino, obliko
in nacin priprave OPPN v skladu z ZUreP-3 $e ni sprejet. Do njegove uveljavitve se v skladu z dolo¢bami
drugega odstavka 341. ¢lena ZUreP-3 uporablja Pravilnik o vsebini, obliki in na¢inu priprave OPPN
(Uradni list RS, s§t. 99/07, 61/17 — ZUreP-2 in 199/21- ZUreP-3; v nadaljnjem besedilu: Pravilnik
OPPN).

Pravilnik OPPN v 3. ¢lenu doloca obvezno vsebino OPPN, v 17. ¢lenu vsebino tekstualnega dela OPPN
in v 18. ¢lenu vsebino graficnega dela OPPN. V 15. ¢lenu Pravilnika OPPN je dolocena vsebina osnutka
OPPN. Pri pripravi OPPN so bile v vecini upostevane predpisane vsebine, kot jih doloca 15. ¢len.

Upostevanje dolocb OPN

V skladu z dolocbami prvega odstavka 52. ¢lena ZUreP-3 morajo biti prostorski akti medsebojno
usklajeni, pri Cemer se uposteva njihova hierarhija in pravna narava. ZUreP-3 v 5. odst. 52. ¢lena doloca,
da mora biti OPPN skladen z OPN. OPPN tako izhaja iz OPN in podrobneje definira pogoje pozidave
na obmocju OPPN.

Vsebinske resitve OPPN predstavljajo celotno izvedbeno regulacijo prostora v njegovem obmodcju
skladno z 2. odst. 127. ¢lena ZUreP-3.

V skladu z Odlokom o Obg&inskem prostorskem naértu Obéine Zalec (Ur. 1. RS, §t. 64/2013, 91/13,
50/16, 102/20) (v nadaljevanju OPN), je za obmoc¢je OPPN dolo¢ena osnovna namenska raba kot SS —
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stanovanjske povrSine, namenjene bivanju brez ali s spremljajo¢imi dejavnostmi. V nadaljevanju so
upostevane naslednje usmeritve izvedbenega dela OPN:

74.¢len (lega objektov)

(1) Lege novozgrajenih objektov morajo slediti gradbenim linijam obstoje¢ih objektov ob ulicah in drugim obstoje¢im
gradbenim linijam v prostoru, kar velja tudi za nezahtevne in enostavne objekte (razen nadstreskov in podzemnih objektov).
Ce gradbene linije v prostoru ni, je gradbena meja, do katere lahko segajo objekti, pogojena z regulacijskimi linijami cest in
komunalnih vodov.

(2) Prilociranju in gradnji objektov je potrebno upostevati znacilen vzorec poselitve in znacilnosti lokalne graditeljske tradicije
v obravnavani arhitekturni krajini. Vsi posegi v grajeno strukturo naselja morajo teziti k ohranjanju kvalitetne arhitekture posameznih
obmoc¢ij in izbolj$anju negativnih dosedanjih posegov.

(3) Novogradnje se lahko orientira na nacin, ki omogoca najbolj$o izrabo son¢ne energije, e je postavitev stavb skladna z
morfolosko zasnovo naselja, sledi gradbenim linijam in je prilagojena konfiguraciji terena (daljSa stranica stavb, lociranih na
pobocjih, mora biti vzporedna s plastnicami). Na objektih in obmo¢jih, ki so varovani kot kulturni spomeniki, postavitev in gradnja
naprav za proizvodnjo elektri¢ne energije ni sprejemljiva. Na objektih in obmogjih, ki so varovani kot kulturna dedi$¢ina ter v vplivnih
obmodjih, je postavitev naprav za proizvodnjo elektri¢ne energije dopustna le izjemoma, po predhodni preveritvi umestitve, vendar
je pred tem potrebno pridobiti kulturnovarstvene pogoje in kulturnovarstveno soglasje.

75.¢len (odmiki)

(1) Odmiki od parcelnih mej:

- novi objekti morajo biti odmaknjeni od parcelnih mej tako, da ni motena sosednja posest in da je mozno vzdrzevanje in
raba objektov v okviru parcele,

- novi objekti (nad in pod terenom) morajo biti, merjeno od najbolj izpostavljenega dela objekta, oddaljeni od meje sosednjih
parcel najmanj 4 m, nezahtevni in enostavni objekti pa najmanj polovico viine objekta,

- medposestne ograje, Skarpe in podporne zidove se lahko gradi na meji, vendar le, e se lastniki zemljis¢, ki jih razmejuje,
pisno sporazumejo, sicer morajo biti oddaljene 0.50 m od parcelne meje,

- odmiki zunanjih ureditev (privatni dovozi, dvorisc¢a) od parcelne meje morajo biti vsaj 0.50 m,

- odmiki spominskih obelezij in elementov urbane opreme od parcelne meje morajo biti vsaj 0.50 m.

(2) Odmiki med objekti:

- odmiki med objekti so praviloma enaki visini kapi visjega objekta razen, ko predvideni objekt lezi juzno, jugovzhodno ali
jugozahodno od obstojecega objekta, kjer mora biti odmik enak 1.5 visine kapi predvidenega objekta (osonéenje),

- odmiki med objekti morajo upostevati higiensko zdravstvene in pozarno varstvene normative.

(3) Man;j§i odmiki od odmikov navedenih v predhodnih odstavkih tega ¢lena so dovoljeni ob soglasju lastnika sosednjega
zemljis€a oziroma je potrebno v projektni dokumentaciji izdelati podrobno utemeljitev posega, ki bo dokazala, da zmanj$ani odmik
ne poslabsuje prostorske zasnove obstojecih objektov.

(4) Ne glede na dolo¢be predhodnih odstavkov tega ¢lena se lahko gradi do parcelne meje, ko gre za strnjeno gradnjo, zlasti na
obmodjih obstojeCega strnjenega mestnega ali vaskega jedra, obstojecih uli¢nih nizov in pri vrstnih hisah, kjer je prepoznana
gradnja na parcelno mejo. V primeru gradnje novega objekta, ki se gradi na mestu odstranjenega in v enakih gabaritih, soglasje
lastnikov sosednjih parcel ni potrebno.

(5) Odmiki od javnih cest:

- gradnja v varovanem pasu javne ceste se lahko dovoli le na podlagi pisnega soglasja upravljavca le-te,

- minimalen odmik nacrtovanih objektov od javne ceste se glede na kategorijo javne ceste doloci v skladu s predpisi, ki
urejajo posamezno vrsto ceste,

- minimalen odmik novih objektov od ob¢inskih cest izven strnjenih naselij mora znasati vsaj 8,00 m od roba vozisca, v na-
seljih pa vsaj 3,50 m od roba plo¢nika. Kolikor plo¢nik v naselju $e ni izgrajen, je potrebno pri dolocitvi odmika objekta v naselju
upostevati koridor za pes§ promet v minimalni Sirini 1.50 m od roba vozisca, temu pa je v primeru nezadostne Sirine obstojecega
vozis¢a potrebno dodati Se koridor za predvideno razsiritev vozisca. Odstopanje od predhodno navedenih minimalnih odmikov od
ob¢inskih cest je mozno le v soglasju z upravljavcem ob¢inske ceste. V naseljih, za katera veljajo pogoji varstva kulturne dediscine, se
dopustni odmiki od obcinskih cest smiselno prilagodijo le-tem,

- minimalen odmik novih parkirnih in manipulacijskih povrsin od ob¢inskih cest mora znasati vsaj 1,5 m od roba vozisca,

- za postavitev ograj ob javnih cestah je predhodno potrebno pridobiti soglasja pristojnih upravljavcev, ki dolocijo dopustne
odmike od javnih cest in dopustne visine ograj, da le-te ne ovirajo polja preglednosti in vzdrzevanja cest ter predvidenih ureditev,

- med vozi$¢em javne ceste in uvozom na parkirisce ali v garazo oziroma med vozi§¢em javne ceste in ograjo ali zapornico, ki
zapira pot vozilom do parkirnih ali garaznih mest, je potrebno zagotoviti najmanj 5 m prostora, na katerem se lahko vozilo ustavi,
dokler ni omogocen dostop do parkiris¢a ali garaze oziroma izvoz iz nje.

78.¢len (oblikovanje nezahtevnih in enostavnih objektov)
- Nezahtevni in enostavni objekti morajo biti oblikovani skladno z oblikovanjem in materiali zahtevnih in manj zahtevnih
objektov v okviru EUP. Objekti so lahko le enoetazni - pritliéni ali v celoti ali delno vkopani. Strehe pomoznih objektov so enake
kot nad osnovno stavbo, ¢e se s tem doseze skladnost pozidave na parceli namenjeni gradnji. Strehe drugih oblik in nizjega naklona

79. ¢len (oblikovanje odprtih in zelenih povrsin)

(1) Ureditev okolice objektov mora zagotoviti oblikovno povezavo objekta z okoljem, kar se opredeli s projektno
dokumentacijo.

(2) Pri zemeljskih posegih v teren naj se planiranje terena izvaja z brezinami in le v primeru, ko to ni mogoce, oziroma ko se
mora upostevati pogoje geotehni¢nega porocila, se izvede s podpornimi zidovi po projektni dokumentaciji. Gradnja podpornega
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zidu, visjega od 1.5 m, je dovoljena le zaradi geotehni¢nih pogojev terena. Visje podporne zidove je potrebno izvesti v kaskadah, ce
to dopusca velikost zemljis¢a. Izgradnja podpornega zidu v primeru popolne izravnave terena ni dopustna. Visina zemljis¢a na
parcelni meji mora biti praviloma prilagojena sosednjemu zemljis¢u. Podporni zidovi morajo biti obdelani z naravnimi materiali in
ozelenjeni. Dostopne poti in gospodarske povrsine je potrebno oblikovati tako, da se v najvecji meri prilagajajo terenu. Uposteva
se oblikovanje, znacilno za posamezno obmodje.

(3) Ograje so lahko Zi¢ne, lesene, zidane kot stebricki z vmesnimi lesenimi ali Zi¢nimi polnili ali zasaditvijo Zivice. Ograjevanje
s polnimi zidovi ni dopustno. Visine ograj so v naseljih dopustne do 1.60 m, razen v primerih varovalnih in igri$¢nih ograj.

80. ¢len (velikost parcel namenjenih gradnji)

(1) Velikost parcel namenjenih gradnji se dolo¢i v projektni dokumentaciji.

(2) Parcela namenjena gradnji je povrsina zemljisca, ki je potrebna za redno rabo objekta, omogoc¢ati mora normalno uporabo
in vzdrzevanje objekta z vsemi spremljajo¢imi prostorskimi potrebami, razen e je del teh potreb zagotovljen na drugem zemljiscu.

(3) Pri dolo¢anju velikosti parcele namenjene gradnji je treba upostevati:

- namembnost in velikost objekta na parceli, poteke komunalnih vodov in druge omejitve rabe prostora,

- urbanisti¢ne zahteve (dovozi in dostopi, intervencijske poti, mirujo¢i promet, odprte povrsine),

- sanitarno-tehni¢ne zahteve,

- pozarno-varnostne predpise.

pravilno umestitev objekta v prostor glede na naravne danosti in ustvarjene razmere in zagotavljala primerne ureditve povrsin, ki
bodo sluzile temu objektu in bodo sledile pogojem oblikovanja objektov. Za kmetije je potrebno zagotoviti velikost parcele v tak§nem
obsegu, da bo prilagojena obsegu proizvodnje in kmetijske mehanizacije.

(5) Za enostanovanjske prostostojece objekte je velikost parcele namenjene gradnji najve¢ 800 m2. Omejitev ne velja za
obmo¢ja naselbinske dediS¢ine ter obmod¢ja urbanisti¢nih nacrtov.

88. ¢len (parkirne povrSine)

(1) Pri gradnjah novih objektov ali pri spremembi namembnosti javnih in zasebnih objektov morajo biti zagotovljene
zadostne parkirne povrsine ali garazna mesta na parceli namenjeni gradnji posameznega objekta, in sicer tako za stanovalce kakor
tudi zaposlene in obiskovalce.

(2) Pri vecstanovanjskih objektih je potrebno ¢im ve¢ parkirnih povrSin zagotavljati v kleteh objektov oziroma v
podzemnih prostorih, s ¢imer se ohranja ve¢ zelenih povrsin ob objektih in zagotavlja vecja bivalna kakovost obmocja.

vklju€evanje vozil na javno cesto.
(6) Glede na namembnost ali dejavnosti je treba pri izratunu parkirnih mest praviloma upostevati naslednje minimalno

Stevilo parkirnih mest (v nadaljevanju: PM):

Namembnost objekta Stevilo PM
enostanovanjske stavbe 2 PM
dvostanovanjske stavbe, dvojcki 2 PM/stanovanje
velstanovanjske stavbe 1,5 PM/stanovanje

118. &len(pogoji za pripravo OPPN. ki niso doloc¢eni s tem odlokom)
Kriteriji za dolo¢anje prostorskih ureditev, za katere je treba izdelati OPPN, pa le ta s tem OPN $e ni predviden:
- gradnja objektov z enim ali dvema stanovanjema, kadar gre za vec¢ kot osem objektov ali za povrsino, ki presega 1,0 ha,

Priloga 1: PIP za posamezna obmod¢ja podrobnejSe namenske rabe

SS

1. Podrobnej$a namenska raba
STANOVANJSKE POVRSINE, ki so namenjen bivanju brez ali s spremljajo¢imi dejavnostmi

2. Podrobneje prikazana podrobnejSa namenska raba

3. Tipologija zazidave:
- eno ali dvostanovanijski prostostojeci objekt, dvojcek, ve€stanovanjski objekt (do najvec stiri stanovanjske enote).

4. Faktor zazidanosti:
- do04
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5. Dopustne dejavnosti:
- bivanje brez dejavnosti,
- bivanje s spremljajo¢imi dejavnostmi:
- trgovina na drobno, razen z motornimi vozili (razen z motornimi gorivi),
- gostinstvo (mozna nastanitev do 20 oseb),
- intelektualne dejavnosti razen veterinarstva,
- vzgoja in izobrazevanje,
- zdravstvo in socialno varstvo brez nastanitve,
- kulturne, razvedrilne in rekreacijske dejavnosti,
- druge dejavnosti,
- dopustna je tudi kmetijska dejavnost v okviru obstojecih kmetij.
Pogoji za umes¢anje dejavnosti:

- dovolj velika parcela, ki zagotavlja potrebne povrsine za normalno funkcioniranje objekta vkljuéno z zadostnimi parkirnimi
povrSinami za potrebe objekta (stanovalcev, zaposlenih in obiskovalcev), vendar ne ve¢ kot 10 parkirnih mest in neposredna
navezava na javne ceste,

- dejavnost naj ne generira tovornega in vecjega osebnega prometa,

- mozne so dejavnosti, ki ne povzro€ajo prekomernih obremenitev okolja z emisijami ali prometom ter nimajo Skodljivih vplivov
na bivalne in delovne pogoje.

6. Dopustni objekti
Stavbe:

- stanovanjske stavbe: enostanovanjske stavbe, dvostanovanjske stavbe, ve€stanovanjske stavbe (do najvec §tiri stanovanjske
enote), iziemoma so dopustni ve€stanovanjski objekti z ve¢ stanovanjskimi enotami, kadar gre za nadomescanije ali dopolnilno
gradnjo obstojecih ve€stanovanjskih objektov,

- nestanovanjske stavbe: ob upostevanju omejitev glede dopustnih dejavnosti.

Gradbeni inzenirski objekti:

- objekti prometne infrastrukture (od tega lokalne ceste in javne poti, nekategorizirane ceste in gozdne ceste), mostovi, viadukti,
predori in podhodi,

- cevovodi, komunikacijska omreZja in elektroenergetski vodi,

- igriS¢a za Sporte na prostem (samo ve¢namenska igriS¢a za potrebe obmocja), otroska in druga javna igri§¢a, trgi, zelenice.

7. Nezahtevni in enostavni objekti
- vprilogi 3

8. Prostorski izvedbeni pogoji glede velikosti in oblikovanja
Tlorisni gabariti:

- za vse stavbe praviloma podolgovat tloris v razmerju stranic od 1:1.5 do 1:2,

- tloris je lahko tudi lomljen, vendar mora biti razvidna osnovna podolgovata tlorisna zasnova (L, T in podobne oblike). Dovoljeni
so izzidki, ki pa ne smejo presegati 1/4 dolzine krajSe stranice objekta, ter ne smejo bistveno porusiti ostalih razmerij na
fasadah,

- na strmej8ih legah mora biti dalj8a stranica vzporedna s terenskimi plastnicami,

- s prizidavami se ne sme bistveno porusiti zgoraj predpisanega razmerja.

Visinski gabariti:

- na ravnem terenu (K) + P + M, (K)+P+T ali (K) + P + 1, klet je dopustna le ob pogoju, da je vkopana vsaj do 2/3 viSine kleti,

- na nagnjenem terenu K+P, K+M ali K+P+M, klet mora biti na zaledni strani popolnoma vkopana,

- kolen¢ni zid objekta s klasi€éno dvokapnico ali veCkapnico je najve¢ 1.20 m,

- nadzidave stavb se lahko izvajajo le do zgoraj predpisanega viSinskega gabarita,

- pri dolo¢aniju viSine stavb je potrebno poleg predpisanih dopustnih viSin uposStevati tudi vertikalni gabarit naselja, tako da nove
stavbe ne izstopajo iz silhuete naselja.

Streha:

- obliko, naklon in kritino streh ter smeri slemen je potrebno prilagoditi splo$ni podobi naselja,

- strehe stavb so praviloma simetricne dvokapnice s slemenom vzporedno z daljSo stranico objekta, dopustne so dvokapnice v
kombinaciji z ravnimi strehami in enokapnicami (pomozni objekti in prizidki), oziroma sestavljene dvokapnice istega naklona v
primeru lomljenega tlorisa. Strehe so lahko zakljuéene s &opom. Sotoraste in lomljene stresine ter stolpici niso dovoljeni.

- naklon streh je dovoljen v razponu od 30° do 45°, izjemoma tudi manj$i z obveznim upo$tevanjem previadujocega naklona
streh v naselju oziroma delu naselja,

- streSna kritina je opecne barve, zunaj obmocij naselbinske dedisc¢ine ali obCutljivejSih obmogij prostora z vidika ohranjanja
narave in krajinskih znacilnosti pa je lahko tudi sive, ¢rne ali rjave barve, ¢e takSne strehe prevladujejo v okolici,

- odpiranje streSin je dopustno v obliki streSnih oken in fréad. Vse fréade na isti strehi morajo biti enako oblikovane. Najvisji del
fréade ne sme biti vi§ji od slemena osnovne strehe. Oblika fréad naj praviloma sledi znacilnemu oblikovanju fréad v okolici
(trapezne fréade niso dopustne).

Arhitektonsko oblikovanje stavb:

- oblikovanije in €lenitev fasad, umeS¢anje fasadnih odprtin in drugih fasadnih elementov naj bo enostavno in naj izhaja iz

funkcije objekta,
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- v primerih velikih gradbenih mas je potrebno stavbo €leniti na manjSe gradbene mase,

- pri oblikovanju fasad je dovoljena uporaba sodobnih obloznih materialov (les, steklo, kovina, beton in drugih sodobnih
materialov). V obmocgjih naselbinske dedis¢ine ali ob&utljivejSih obmocjih prostora z vidika ohranjanja narave in krajinskih
znacilnosti naj se uporabljajo tradicionalni materiali (ometan zid, kamen, les ipd.).

Dodatni pogoji za nestanovanjske kmetijske stavbe:

- kmetijski gospodarski objekti morajo biti po vertikalnih in horizontalnih gabaritih, oblikovanju streh in fasad usklajeni s
stanovanjskimi in ostalimi gospodarskimi objekti. Objekti morajo biti praviloma podolgovatega tlorisa. V primeru velikih
gradbenih mas je potrebno objekt ¢leniti na manjSe gradbene mase.

- umestitev gospodarskih objektov vecjih tlorisnih in viSinskih gabaritov zaradi tehnoloskih zahtev je iziemoma mozna kadar
objekt ni vidno izpostavljen in je intenzivno zazelenjen,

- pri gospodarskih objektih vegjih tlorisnih gabaritov je iziemoma dopusten tudi manjsi naklon strehe, vendar ne manjsi
od 20°.

Priloga 2: Podrobnejsi PIP za posamezna obmoc¢ja EUP in PIP na obmoc¢jih predvidenih OPPN

Ime Oznaka |Nacin Namenska Podrobnejsi PIP/
naselja |[EUP urejanja raba veljavni IPA/
prostoralPIP |55\ obmogjih predvidenih OPPN
(priloga 1)
ARJA VAS
AR-1/1  |PIP SS, PC - naselje se varuje kot naselbinska dedis¢ina, za vse posege v prostor je potrebno
pridobiti kulturnovarstvene pogoje in soglasje
ohrani se prepoznavna lega v prostoru oziroma krajini (ohranjanje vedut, varovanje
robov naselja)
ohranja se znacilna naselbinska zasnova z ozko parcelno strukturo, organizacijo
stavb pravokotno na osrednjo cesto skozi naselje, v znacilnem nizu od
stanovanjskega objekta ob cesti, ki mu sledi gospodarsko poslopje, nato vrt in
kmetijske povrsine
predvidi se prenova naselja z upostevanjem obstojecih gabaritov objektov, naklonov
stresSin, kritine in oblikovanja fasad
potrebna je oblikovna sanacija jugozahodnega roba naselja
Priloga 3

Vrste dopustnih gradenj nezahtevnih in enostavnih objektov po posameznih vrstah podrobnejse
namenske rabe prostora

- NEZAHTEVNI OBJEKTI povrsine do 50 m2:

garaza, nadstreSek in podobni objekt, drvarnica, pokrita skladiS¢a za lesna goriva, savna, fitnes,

zimski vrt in podobni objekti.

- ENOSTAVNI OBJEKTI, povrsine do 20 m2

lopa, uta, nadstresek, drvarnica, sen¢nica, letna kuhinja, savna, zimski vrt, vetrolov in podobni

objekti, sosedske ograje, visina do najve¢ 1.60 m, podporni zid z ograjo za visinsko razliko do 0.5 m,
bazeni do 60 m3.




