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.  TEKSTUALNI DEL

1 PROSTORSKE SESTAVINE PLANSKIH DOKUMENTOV PREDMETNEGA OBMOCJA

1.1 lzvlecek iz prostorskih aktov predmetnega obmoc¢ja

Prostorski akt, ki ureja predmetni prostor je Odlok o ob¢inskem prostorskem naértu Obc¢ine Polzela (Uradni
list RS, §t. 96/11 in 60/12 tehn. popr., Polzelan, poro¢evalec Obcine Polzela — Uradne objave, §t. 9/14, 7/17
- tehn. popr., 5/18 — tehn. popr. in 4/19 — teh.popr., 4/21), v nadaljevanju OPN.

Enota urejanja prostora - EUP Polzela — PO1
Manj$e obmocje znotraj enote urejanja prostora - MO Obmocje stare zage na levem bregu Struge - PO1/70
Vrsta osnovne namenske rabe prostora Stavbna zemljis¢a
Oznaka povrsine podrobne namenske rabe prostora Gospodarske cone - IG
Opis povrsine podrobnejSe namenske rabe Manjse, pretezno obrtne cone in bivanje - IGs
K1 N\
AN K1

SSg‘ ‘Q o YA »
a7 Y

Slika 1: Prikaz obmocja na enoti urejanja prostora in podrobnejSi namenski rabi prostora
(vir: https://gis.iobcina.si/gisapp/Default.aspx ?a=polzela)

PZ
PO1/7?

Obravnavano obmocje se nahajata na EUP PO 1/70 in sicer na obmocju podrobnejSi namenske rabe
prostora z oznako IG - gospodarske cone, s povrsino podrobnejSe namenske rabe IGs — manjSe pretezno
obrtne cone in bivanje.

St. projekta 4/2024 4
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Za predmetno obmocdje je po OPN predvidena izdelava OPPN.

— Urejene parcelne meje
ZKP - Parcelne Stevilke
[ ] zKp - Parcelne meje
H Prostorski dokumenti
D LM = Lekacijeki nadret
[11] oPPin - Madrtovan OFPN (3a ni v
pripravi}
ORFPNp - Predviden Obdineki podrobni
prostarskl nacrt (v pripravi)

[ UM - Uraditveni naért

ZH -« Zazidalni nadrt
D OLN - Obéinski lakaciiski nacrt
[ ] ot - Obkinski prostarski nadrt

g

& |

Slika 2: Predviden OPPN Ob stari zagi
(vir: https://gis.iobcina.si/gisapp/Default.aspx ?a=polzela)

Sirse obmogje stare Zage je obmocje SZ ob cesti Polzela — Parizlje, ki ga tvori $est manjsi obmog;ji.
Obmocje predmetnega OPPN se sovpada z obmodjem dolo€enim z OPN in sicer z obmodje
PO 1/70 — obmoc¢je stare zage na levem bregu Struge.

V nadaljevanju so povzete usmeritve, ki so merodajne pri pripravi predmetnega prostorskega akta.

Skupni PIP (229.€len OPN) za obmo¢ja z oznako manjSe, preteZzno obrtne cone in bivanje:

- Obmodcja proizvodnih dejavnosti z oznako IGs so obmocja manjsih, pretezno obrtnih con z
bivanjem.

- Vrste posegov v prostor in njihova namembnost, velikost in zmogljivost objektov, oblikovanje
objektov in zunanjih ureditev ob njih ter velikost in oblika parcel, namenjenih gradnji na obmodcjih
manjSih, pretezno obrtnih con z bivanjem, bodo dolo¢ena s predmetnim OPPN, ob upoS$tevanju
izhodis¢ za obmocje PO1/70, meril in pogojev za izdelavo OPPN ter UN Polzela.

- Znotraj obmocja IGs so dopustne samo tiste obrtne in/ali male proizvodne dejavnosti, ki so ob
upoStevanju okoljske zakonodaje zdruZljive z bivanjem.

Obvezna izhodiS€a za obmodje PO1/70 (301.¢len OPN) z opredeljeno namensko rabo z oznako IGs:

- Znac¢aj manjSe obrtno-stanovanjske cone se ohranja. V obmodje se umeS$éajo stanovanjski
programi in obrtne dejavnosti manj agresivnega tipa. DoloCi se lokacija objektov z izkljuéno
stanovanjsko rabo in kombiniranih objektov.

- Struktura naselja naj vzpostavi razmere, v katerih se s postavitvami in orientacijo posameznih
objektov smiselno povezZe oz. loCi dejavnosti, ki se povezujejo 0z. so motece. Primerna struktura
lahko zagotovi kvaliteto bivanja znotraj objekta z obrtno-stanovanjsko dejavnostno in na ravni
naselja (hrupnejsi — prometnejsi, gospodarski pas, mirnejsi — zeleni, bivalni pas).

- Vidina objektov ... kvalitetna arhitektura.

- Javne odprte povrsine se umeséajo bo cesti, obcestni prostor je zeleni prostor. Zeleni sistem cest
dopolni zeleni sistem individualnih objektov.

- Obvezno je ohranjanje in/ali vzpostavljanje kvalitetnega roba naselja proti odpremi kmetijskemu
prostoru (loéenost naselja in kmetijskih povrsin). Vizualna obravnava roba naselja.

Povzetek Urbanistiéni naért Polzela za predmetno obmodje ( Obmodje ob stari Zagi)

Predmetno obmocdje leZi na severovzhodnem delu Polzele, na robu naselja, na levem bregu potoka Struge.
V njem se Ze nahaja nekaj vecjih in manjsih objektov in velika prazna povrsina.

Na obmodju Polzele primanjkuje povrsin za obrtno dejavnost oz. obrtno dejavnost s spremljajo¢imi
stanovanjskimi objekti. V severnem delu obmocja so Ze nastavki obrtnih dejavnosti, predvsem pa velik
prostorski potencial in dobre cestne povezave. Obmocje postane prostor, kjer se nacrtuje vzorec gradnje,
ki se izogne konfliktom sobivanja obrti in stanovanja in, ki hkrati ustreza potrebam vsake posebej. Vzorec
mora tudi na ustrezen nacin resiti stik med grajenimi posegi in robom naselja ter blizino kmetijskih povrsin.

St. projekta 4/2024 5
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2 I1ZHODISCA ZA PRIPRAVO OBCINSKEGA PODROBNEGA PROSTORSKEGA NACRTA

Zaradi zaznanih razvojnih potreb ter z namenom zagotavljanja racionalne in prostorsko usklajene rabe
prostora se je pojavila potreba po urejanju Se nepozidanih povrsin, ki se nahajajo med obstojecimi
stanovanjskimi in obrtnimi stavbami na obravnavanem obmodju.

Pri zasnovi prostorske ureditve se je izhajalo iz zahtev prostorskih aktov, zlasti Urbanisticnega nacrta
Polzele, ki predstavlja strokovno podlago za usmerjanje razvoja obmodja.

Zasnova obmocja temelji na prostorskem usklajevanju razliCnih dejavnosti in uposteva kriterije za
umescanje obrtnih ter stanovanjskih programov glede na njihove znacilnosti (npr. stopnja hrupa,
intenzivnost uporabe, dostopnost ipd.). Osrednji organizacijski element obmocja predstavlja primarna
prometnica, ki poteka od regionalne ceste in deluje kot hrbtenica prostorske zasnove. Ob njej, v severnem
— bolj izpostavljenem in dostopnem delu obmodja, so predvideni kombinirani stanovanjsko-obrtni objekti,
katerih dejavnosti ustvarjajo vecjo raven hrupa in zahtevajo boljSo prometno dostopnost.

Stanovanjski objekti so umes&eni v juzni, bolj umirjen del obmogja, v neposredno blizino potoka, kjer zeleni
pas omogoc¢a viSjo kakovost bivanja. Primarna cesta funkcionalno in programsko lo€uje obrtno-
stanovanjsko obmocje od Ciste stanovanjske rabe.

Ureditvena zasnova predvideva postopno zgos€evanje zelenih povrsin v smeri od kmetijskih zemljiS¢ proti
potoku, kar dodatno poudarja prehod v naravni ambient ter prispeva k estetski in ekolo3ki vrednosti
prostora. Zeleni elementi tako sluzZijo kot povezovalni ¢len med razli¢nimi programi in kot pomemben
dejavnik pri oblikovanju kakovostnega bivalnega okolja.

-‘_——__‘_‘_‘_‘_‘_‘—l——

cbrta stonovonjska cona

encstanovan jske sbmoZje
stanovan k] dvo ikl

Slika 3: Shematski prikaz zapolnitve z objekti praznih povrsin predmetnega obmocja
(vir: lasten)

St. projekta 4/2024 6
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Slika 4: Pogled na obravnavano obmocja
(vir: https://www.google.com/maps )

Slika 5: Pogled na obravnavano obmocije
(vir: lasten)
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3 PODATKI IZ PRIKAZA STANJA PROSTORA, NA KATERIH TEMELJIJO RESITVE AKTA

3.1 Opis obmocgja

Obravnavano obmocje se nahaja v zahodnem delu ob¢ine Polzela, znotraj naselja Podvin.

B g ol % i 8= drg ) 0 o
Slika 6: Lega obmocja OPPN v SirSem prostoru
(vir: https://gis.iobcina.si/gisapp/Default.aspx ?a=polzela)

Obmocje obravnave so zemljis¢a s parcelnimi §t. *1/6, 2/1, 2/2, 2/29, 2/30, 2/33, 2/34, 2/35, 2/36, 2/37, 3/2,

3/3, 3/4, 3/5, 3/6, 3/7, 3/8, 3/9, 4, 5, 6/2, 6/3, 7/12, 73/4, 74, 75, 76/1, 79, 80, 83, 1092, 1095., vse k.o. 982
Podvin.
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Obravnavano obmocje zajema ze delno pozidano zemljis¢e, ki ga na juzni strani omejuje potok, na severni
in zahodni pa ga obdajajo kmetijske povrsine. Vzhodno od obmocja poteka sistem kategoriziranih cest: v

proti vzhodu odcepi Se regionalna cesta RC 8208.

Slika 7: Lega obmoc&ja OPPN v ozjem prostoru
(vir: https://gis.iobcina.si/gisapp/Default.aspx ?a=polzela)

St. projekta 4/2024 9



TIURB d.o.0

Jezdarskaul. 3

2000 Mar0r URB
Telefon: +386 (2) 4292754

E-posta: info@ti-urb.si

PROJEKTIRANJE IN SVETOVANJE
Jezdarska ul. 3, Maribor

3.2 Obmogja s posebnimi varstvenimi rezimi

3.2.1 Varstvo voda, vodnih virov in tal

Predmetno obmodje lezi izven evidentiranih in zavarovanih obmodji varstva voda.

— Kategorizacija vodotokov

Ly Vodovarstvena obmoéja dologena
na podlagi predpisa Vlade RS (VK)

% SRR At

ﬁ LA varstveni rezim
[ LB varstveni redim
11, varstveni redim
114 varstveni rezim

1L.B varstveni redim
TEL, varstveni refim
111.A varstven| redim
1I1L8 varstveni redim
Ostalo

Iy Vodavarstvena obmoéja dolocena
na podlagi obcinskih odlokov

Obmocdje zajetja

1, varstveni reim
LA varstveni reim
LB varstveni reZim
1L varstveni reZim

11, varstveni redim in 111, varstveni
redim

[T 1. varstoen retim
[T 11, varstveni refim in IV. varstven|
redim

. 1V, varstveni refim
Ostalo
|| obmotje pogostih poplav
[ obmotje redkih poplav
|| obmotje zela redkih (katastrofalnih)
poplav

-, NA
Slika 8: Vodovarstveno obmocje
(vir: https://gis.iobcina.si/gisapp/Default.aspx ?a=polzela)

3.2.2 Ohranjanje narave
Predmetno obmocje lezi izven evidentiranih in zavarovanih obmogji ohranjanja narave.

+ Naravne vrednote

@ Naravne vrednote - jame

| Naravne vrednote - obmoéja
(Tdy Natura 2000

Ghrmodye Natura 2000 dolodena na
pecllag diraktive o phicab (5PA)

;/J/y Obmadie Natuta 2000 dolodena na
“ poclags diraktive o habitatih (SAC,
Ekolodko pomembna obmodja
- Zavarovana obmodja
|| Zavarovana obmodja - conacija

Slika 9: Obmocje ohranjanje narave
(vir: https://gis.iobcina.si/gisapp/Default.aspx ?a=polzela)
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3.2.3 Varstvo kulturne dedisScine

Predmetno obmodje lezi izven evidentiranih in zavarovanih obmodji kulturne dedid¢ine.

iz Varstveni rezimi kulturne dediséine
‘arhaclodkn nagddie’
'dediiing
'dediiina priparoding’
‘spomanik’
'vplwne obmodje
‘wplvne obmotje epomeniia’
astaly

Slika 10: Obmocje kulturne dedis¢ine
(vir: https://gis.iobcina.si/gisapp/Default.aspx ?a=polzela)
3.2.4 Naravne omejitve

Predmetno obmodje se nahaja izven naravnih omejitev poplavnosti, plazovitosti in erozije. Predmetno
obmocje spada v VII. stopnjo potresne nevarnosti po Evropski makroseizmiéni lestvici. Projektni pospesek
tal znasa 0,20 g.

St. projekta 4/2024 11
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3.3 Gospodarska javna infrastruktura

3.3.1  Prometna infrastruktura

Vzhodno od obravnavanega obmocja se nahajajo tri kategorizirane ceste in sicer v smeri S-J regionalna

= Objekti cestne infrastrukture

g os ceste
— avtocesta

—hitra costa
— glavna cesta 1, reda
— dlavna costa 11, fecda
. regimalna costa 1, rocla
—— teginhalra cesta I, reda
— ragionalna cests 111, reda
e turistidng cesta
— lokalna catta
— javna pat
— glavna mests cesta
— shirna mestng all keajovria costa
e Mstna alf krapvna costa
Javna pot 1a kelesarje
oo covta
—_ nekatogorizirana cesta
planinska pot
== Grajeni objekti
— Zelezniska proga
|| Drugi objekti
[] vzletno pristajalne steze

= Urejene parcelne meje
ZKP - Parcelne Stevilke
] ZKP - Parceline meje

Slika 11: Prikaz prometne infrastrukture
(vir: https://gis.iobcina.si/gisapp/Default.aspx ?a=polzela)

3.3.2 Energetska infrastruktura

Na predmetnem obmodju se nahaja obstojeCa transformatorska postaja (TP), ki bo prestavljena na novo
lokacijo.

— Prostozraéni dalinovod
— Polizolirani daljnovoed
— Kabelski daljnavod
— Kablovod
— Signalni ali krmilni vod
Katodna zasdita
— Drugi objekti
— Omreije javne razsvetljave
— Kongregacija
— Drugi objekti
Plinovod
Toplovod
— Vrotevod
— Parovod
— Kineta
— Drugi objekti
= Urejene parcelne meje
ZKP - Parcelne Stevilke
M’ | | ZKP - Parcelne meje

Y U

Slika 12: Prikaz opremljenosti z energetsko infrastrukture
(vir: https://gis.iobcina.si/gisapp/Default.aspx ?a=polzela)
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3.3.3 Komunalna infrastruktura

Preko predmetnega obmocja potekata vodovodno in kanalizacijsko omrezje, na katerega je predvidena
prikljucitev.

¥ vodohran

& Crpalisée

[ Razbremenilnik
W Jasek

@ Oprema

o Cistilna naprava
W Zajetie

¢ Crpalisée

B Razbremenilnik
o] Cistilna naprava
m Dzpust

W Jasek

@ Oprema

[0 Zadrzevalinik
A Drugi objekti
— Vodooskrbna cev
— Drugi objekti

— Drugi objekti

Slika 13: Prikaz opremljenosti s komunalno infrastrukture
(vir: https://gis.iobcina.si/gisapp/Default.aspx ?a=polzela)

3.3.4 Elektronske komunikacije

Obstojeci vodi omrezja elektronskin komunikacij potekajo preko predmetnega obmodcja, na katere je
predvidena prikljucitev.

— Telekomunikacijski vod

— Kabelska kanalizacija

~— Drugi objekt

— Urejene parcelne meje
ZKP - Parcelne $tevilke

| kP - Parcelne meje

-

Slika 14: Prikaz opremljenosti z omrezjem elektronskih komunikacij
(vir: https://gis.iobcina.si/gisapp/Default.aspx ?a=polzela)
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4 OBRAZLOZITEV IN UTEMELJITEV NAMENA PROSTORSKE UREDITVE

41 Razlogi za pripravo

Namen priprave OPPN je omogociti prostorski razvoj z izrabo nepozidanih stavbnih zemljiS¢ v ravninskem
delu naselja Podvin pri Polzeli. Obmocje ima zagotovljen dostop preko obstojeCega priklju¢ka lokalne
kategorizirane ceste na regionalno prometnico. V obmocju urejanja se nahajajo tudi posamezne
stanovanjske stavbe, ki so trenutno umes&ene v opus€eno in propadajoto gospodarsko obmocje, saj se
nahajajo ob degradiranih povrsin nekdanjega lesnopredelovalnega obrat.

4.2 Obmocje OPPN

Obmocje OPPN obsega zemljis¢a oziroma njihove dele s parcelnimi §t. *1/6, 2/1, 2/2, 2/29, 2/30, 2/33,
2/34, 2/35, 2/36, 2/37, 3/2, 3/3, 3/4, 3/5, 3/6, 3/7, 3/8, 3/9, 4, 5, 6/2, 6/3, 7/2, 73/4, 74, 75, 76/1, 79, 80, 83,
1092, 1095 - vse k.o0. 982 Podvin — v skupni povrSini priblizno 2,0 ha.

4.3 Prostorske ureditve

Na obmodju je predvidena gradnja stanovanjskih stavb v kombinaciji z obrtjo. Ureditvena zasnova temelji
na prostorskih kvalitetah obstojeCega prostora ter usmeritvah oblinskega prostorskega nacrta, kjer je
doloena namensko raba IGs (obrtne cone in bivanje).
Dopustna stopnja izkoriS€enosti posameznega zemljiS€a za meSana obmodja:

e Faktor zazidanosti (FZ): najvec 0,6,

e Faktor izrabe (FI): najvec 1,2.
Znotraj obmocja se bo zaradi racionalne rabe prostora uporabila obstoje€a javna pot, ki se bo rekonstruiral
oziroma prestavila. Na celotnem obmodju je predvidena tudi nova energetska in komunalna infrastruktura.

4.3.1 Zahodni del obmogja

Na zahodnem delu je predvidena gradnja treh vila blokov. Dologen je enoten tip objekta, okvirnih tlorisnih
dimenzij 16,00 x 22,00 m, z najvecdjo etaznostjo P+2. Predvidena je tudi gradnja nadstreSnic, kolesarnic in
prostora za zbiranje odpadkov.

e Kota pritli¢ja bo usklajena s koto zunanje ureditve.

¢ Najvecja dopustna visina stavb: 11,00 m nad urejenim terenom.

e Stavbe bodo umesS&ene ob dolo¢ene gradbene linije.

e Arhitekturna zasnova bo kakovostna in poenotena, objekti se bodo nevtralno vkljuéili v obstojece

okolje.
e Fasade: manj intenzivni barvni toni, dovoljeni tudi pastelni odtenki.
e Strehe: ravne.

4.3.2 Osrednji del obmocja

V osrednjem delu obmocja je predvidena gradnja enajstih enostanovanjskih stavb — desetih dvojCkov in
ene samostojne hise.

e Juzni del obmogja: okvirna dimenzija posamezne stavbe 9,00 x 10,50 m, etaznost najve¢ P+1+M.

Kolenéni zid v mansardi: najve¢ 2,00 m. Terasna etaZza mora biti odmaknjena v notranjost najmanj
3,00 m od fasade spodnje etaze.

e Severni del obmogja: okvirna dimenzija stavbe 9,50 x 10,00 m, etaznost P+1+M ali P+1+T.
Kolen¢ni zid: najve¢ 2,00 m. Terasnha etaza mora biti odmaknjena v notranjost najmanj 3,00 m od
fasade spodnje etaze.

Dovoljeno je graditi pomozne pritli¢ne objekte: nadstreske, lope, letne kuhinje, vkopane bazene.
Kota pritli¢ja bo usklajena s koto zunanje ureditve in dovozne ceste.

Najvecdja dopustna viSina stavb: 11,00 m nad urejenim terenom.

Oblikovanje vseh objektov bo arhitekturno kakovostno in poenoteno, vklju¢eno v prostor nevtralno
in neagresivno.

Fasade: nezni, pastelni in zemeljski toni; dovoljena je tudi uporaba opeke in lesa.

e Strehe: ravne ali dvokapnice, s slemenom vzporedno z daljSo stranico in naklonom med 32° in 40°.
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4.3.3 Obstojeca pozidava

Na obmodju obstojelih objektov so dopustni posegi v obliki rekonstrukcij, celovitih ali delnih obnov ter
sprememb namembnosti. Vsi posegi morajo biti usklajeni z urbanisti¢nimi, arhitekturnimi, okoljskimi in
funkcionalnimi znacilnostmi prostora ter ne smejo poslab3ati bivalnih pogojev ali ogroZati varnosti.
Spremembe namembnosti so dovoljene, e ne povzro€ajo neskladnosti z osnovno namensko rabo
prostora ali obremenitev, ki bi presegale dopustne vplive na okolje in infrastrukturo.

4.4 Prometna ureditev

Cestna infrastruktura
Predvidena je nova osrednja dostopna cesta z izkoriS¢enjem obstojeCe javne poti JP 991541, ki se
rekonstruira in preuredi z enostranskim plo¢nikom na severni strani.
Cesta bo omogocala dostop do vseh gradbenih parcel. Obra€anje vozil bo urejeno znotraj posameznih
parcel. Na zahodu se bo cesta zaklju€ila s parkiri8¢em in obracaliS¢em za veCstanovanjske objekte.

o Kolesarski promet bo potekal po vozis€u v obeh smereh.

e Vsa preCkanja cest bodo izvedena brez viSinskih razlik, s taktilnimi oznakami za varno uporabo

pescev in kolesarjev, vklju€no z gibalno oviranimi osebami.

Parkirne povrsine

e Vedstanovanjske stavbe: povpre€¢no 2 PM na stanovanje,

e Enostanovanjske stavbe: 2 PM na stanovanje,

e  Obrtni in industrijski objekti: 1 PM na 50 m? neto povrSine + 1 PM na 2 zaposlena.

Za druge dejavnosti se Stevilo PM dolo€i v skladu s Tehni¢nimi normativi za projektiranje in opremo
mestnih prometnih povrSin ter veljavnimi predpisi.

4.5 Etapnost gradnje

Gradnja nacrtovanih objektov se lahko izvaja etapno. Pred zaetkom gradnje posamezne stavbe ali hkrati z
njo je potrebno zagotoviti izgradnjo oziroma prenovo dostopne ceste in spremljajole gospodarske javne
infrastrukture.

4.6 Gospodarska javna infrastruktura

Na podlagi javno dostopnih podatkov Zbirnega katastra gospodarske javne infrastrukture je ugotovljeno, da
je omogocena navezava predvidenih objektov na obstojee komunalne, energetske in prometne vode, ki
potekajo znotraj obmocja urejanja oziroma v njegovi neposredni bliZini.

Vsi obstojeci vodi v sklopu OPPN bodo nadrtovani in obravnavani celostno, ter po potrebi prestavljeni glede
na umestitev novih objektov.
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