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| UVOD

1. NAMEN IN CILJ LOKACIJSKE PREVERITVE |

Narocnik in pobudnik lokacijske preveritve, Stanovanjski sklad Republike Slovenije (v nadaljnjem besedilu SSRS), je lastnik
dela zemlji§¢ na obmodju, ki se ureja na podlagi Odloka o ob&inskem podrobnem prostorskem naértu 191 Podutik Kamna
Gorica — zahod in 34 Cesta Andreja Bitenca — PodutiSka (del), (Uradni list RS, &t. 107/13, v nadaljnjem besedilu: OPPN).

Zemljis¢a, ki so predmet lokacijske preveritve se skladno z Obginskim prostorskim naértom Mestne ob€ine Ljubljana —
izvedbeni del (v nadaljevanju;: OPN MOL ID) nahajajo v EUP DR-492 z namensko rabo SScv - pretezno veéstanovanjske
povrsine.

Obmocje OPPN se nahaja v zahodnem delu Ljubljane med Cesto Andreja Bitenca na severni strani, Pilonovo ulico na
jugozahodni strani in na€rtovanim podaljSkom ceste Pod Kamno Gorico na vzhodni strani. Razdeljeno je na dve prostorski
enoti, namenjeni gradniji ve¢stanovanjskih stavb (PE1 in PE2), prostorsko enoto, namenjeno gradnji enostanovanjskih stavb
(PE3), prostorsko enoto, namenjeno gradnji javnih prometnih povrsin in parkirnih mest (C1), prostorsko enoto, namenjeno
gradnji javnih prometnih povrsin in zelenic (C2) in prostorsko enoto, namenjeno gradnji javnih prometnih povrsin (C3).

SSRS ima v lasti zemlji¢a v prostorskih enotah PE1 in PE2, kjer zeli graditi veCstanovanjske objekte s stanovanji,
namenjenimi javnemu najemu. Za uresnievanje stanovanjske politike, h kateri ga zavezuje Resolucija o nacionalnem
stanovanjskem programu (v nadaljnjem besedilu ReNSP15-25), Zeli SSRS na obravnavani lokaciji zgraditi ¢im vegje Stevilo
finanéno dostopnih in kakovostnih stanovanj za razli¢ne ciline skupine prebivalstva, Se posebej pa za ranljivejSe skupine, kot
so mlade druzine, starejSe osebe, iskalci prve nastanitve in podobno.

ReNSP15-25 oblikuje aktivno stanovanjsko politiko, s katero drzava prispeva k doseganju ciljev, zastavljenih v svojih
razvojnih, prostorskih in socialnih razvojnih programih, k ureditvi razmer na stanovanjskem podrogju in dolgoroénemu
zagotavljanju kakovosti bivanja za vse prebivalce. ReNSP15-25 je kot glavnega izvajalca stanovanjske politike dologil
SSRS. Na podlagi dolgoroénih usmeritev iz ReNSP15-25 in Poslovne politike za obdobje 2017 do 2020, delovanje SSRS
usmerja Poslovni in finan¢ni nadrt za leti 2019 in 2020, ki za kljuCne cilie v letih 2019 in 2020 postavlja tudi prioritetni cilj
povecanje javnega najemnega fonda stanovanj za 1000 stanovanjskih enot; zagotavljanje stanovanj za ciline skupine na
trgu z lastnimi investicijami, razvoj novih projektov na zemlji§cih, ki so v lasti Sklada; trajnostna gradnja in celovita prenova
stanovanjskega fonda pri vseh produktih in programih Sklada ter pridobivanje premoZenja za in v okviru partnerskih
projektov.

Svoje investicijske projekte SSRS usmerja skladno z ReNSP15-25 in s PROSO (dokument: Prednostna obmodja za
stanovanjsko oskrbo — PROSO, november 2016, MOP). ReNSP15-25 opredeljuie PROSO kot prednostna obmodja za
stanovanjsko oskrbo, to je obmodja, Kjer je potreba prebivalstva in gospodarstva po javnih najemnih stanovanjih najvedja.
Ljubljana je ena izmed ob¢in, ki izkazuje najvelje in srednje velike potrebe za PROSO z vidika kriterija razpoloZljivosti
stanovanj. Po podatkih PROSO je Ljubljana, kjer se nahajajo tudi nacionalno sredis¢e mednarodnega pomena in spada:
med obcine z najvedjimi potrebami glede na kriterij struktura prebivalcev po PROSO; med ob¢ine z najvecjimi potrebami po
PROSO glede na kriterij razpoloZljivost stanovanj in med ob¢ine z najvejimi potrebami po PROSO po kriteriju dostopnosti
do stanovanj. Po PROSO glede na izradun kazalnika izrazito izstopa ocenjeni stanovanjski primanjkljaj v Ljubljani, ki
presega 16.000 stanovan;j (do leta 2025). Skupna ocena potreb po PROSO na regionalni ravni (kombinacija potreb glede na
demografske kriterije in kriterije stanovanjskega trga ter potreb glede na kriterije gospodarskega razvoja) je pokazala, da so
potrebe viSje predvsem v najvecjih sredis¢ih (Ljubljana, Maribor, Celje, Kranj in Koper) ter na SirSem mestnem obmodju
Ljubljane.

Po podatkih ANKETE Stanovanjskega sklada RS 2018/2019 namenjeni lokalnim skupnostim, stanovanjskim skladom in
neprofitnim stanovanjskim organizacijam je v celotni osrednjeslovenski statisticni regiji potrebno 4.437 javnih najemnih
stanovan;j (od tega 4.280 stanovanjskih enot v MOL), 305 bivalnih enot, 30 drugih najemnih stanovanj (to so sluzbena, trzna
in namenska stanovanja) in 58 oskrbovanih stanovan;.

Z namenom izvajanja stanovanjske politike skladno z ReNSP15-25 in PROSO ter zagotovitve veljega Stevila javnih
najemnidkih stanovanj v Mestni obéini Ljubljana, kjer je primanjkljaj stanovanj velik, je SSRS dne 12. 3. 2020 sprejel
usmeritveni sklep (v nadaljevanju Sklep), ki nalaga, da je potrebno za obravnavano lokacijo pri projektiranju iskati projektne
reSitve, ki:
1. pripomorejo k uresni¢evanju poslovne politike in strategije SSRS in ki bodo sledile potrebam SSRS ter bodo
zagotavljale pogoje za izvedbo u€inkovitega ter smotrnega investicijskega projekta za predvideni namen;
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2. bodo omogocale ucinkovito in ekonomi€no izrabo stavb ter stanovan;j s ciliem zagotoviti vedje Stevilo in primerno
velikost stanovanj, neoviran dostop, in ki bodo za celotni &as trajanja objekta omogocale ekonomsko upravieno
ter trajnostno vzdrzevanije objektov, niZje obratovalne stroSke in stroske vzdrzevanja;

3. bodo omogodile izgradnjo najemniskih stanovanj za razliéne ciline skupine prebivalstva, e posebej za ranljivejSe
skupine, kot so mlade druZine, starejSe osebe, iskalci prve nastanitve in podobno, vkljuéno z izgradnjo
oskrbovanih stanovanj;

Sestavni del Sklepa so tudi SploSne usmeritve SSRS s podrogja urbanizma in arhitekture za izdelavo idejne zasnove
veCstanovanjskih objektov z javnimi najemnimi stanovaniji in javnimi oskrbovanimi stanovanji na lokaciji Glince v Ljubljani,
OPPN 191 Podutik Kamna Gorica — zahod in 34 Cesta Andreja Bitenca — PodutiSka (del), Faza: idejna zasnova za namen
izdelave strokovnih podlag (v nadaljnjem besedilu: SploSne usmeritve narocnika).

Na podlagi Splosnih usmeritev naroénika je bil za prostorsko preveritev nacrtovane pozidave izdelan elaborat Urbanisti¢no
arhitekturne strokovne podlage za stanovanjsko naselje na obmodju Glince — Podutik v Ljubljani (Arhitektura KruSec,
november 2020), v nadaljnjem besedilu: Urbanisti¢no arhitekturna strokovna podlaga. Z Urbanistiéno arhitekturno strokovno
podlago je bilo ugotovljeno, da glede na prostorske izvedbene pogoje OPPN investicijskega in gradbenega namena SSRS,
ki bi zadostil stanovanjski politiki ReNSP15-25, PROSO, Sklepu in Splo3nim usmeritvam brez nekaterih odstopanj od
prostorskih izvedbenih pogojev OPPN, ni mogoCe dosedi. Za razliko od trzno usmerjenih projektov so stavbe za potrebe
SSRS zasnovane bolj racionalno, bolj ekonomiéno, z vecjim Stevilom manjsih stanovanj in s parkirnimi povrSinami, ki sledijo
potrebam najemnikov.

Z lokacijsko preveritvijo se predlagajo spremembe prostorskih izvedbenih pogojev, ki se nana$ajo na:
- vecje dopustno Stevilo stanovan;j in
- uskladitev potrebnega Stevila parkirnih mest z normativi OPN MOL ID.

S predlaganim odstopanjem od zgoraj navedenih prostorskih izvedbenih pogojev, bi SSRS lahko dosegel investicijski in
gradbeni namen, in sicer izgradnjo ve¢stanovanjskih stavb, ki bi bile skladne s stanovanjsko politiko ReNSP15-25, PROSO,
Sklepom in Splo$nim usmeritvam. S predmetno lokacijsko preveritvijo bi tako bili omogogeni:

- izgradnja veCjega Stevila stanovanj, kar bi pripomoglo k izpolnjevanju aktivne stanovanjske politike in znizevanju
ocenjenega stanovanjskega primanjkljaja na obmocju Mestne ob¢ine Ljubljana,

- izgradnja in ponudba javnih najemnih stanovanj za najbol;j ranljive skupine prebivalstva, mlade druZine, druzine,
starejSe osebe, mlade, iskalce prve nastanitve in podobno,

- izgradnja kakovostno grajenih, primerno velikih stanovanj, ki ustrezajo potrebam uporabnikov in prinaajo manj$e
stro8ke vzdrZevanja in bivanja,

- vecja funkcionalnost in racionalna razporeditev stanovanj,

- zniZanje stroSkov gradnje in poslediéno stroSkov bivanja namesto nesorazmerno velike investicije,

- izgradnja energetsko ucinkovitejsih stavb in

- doseganje boljSih bivalnih pogojev v stanovanjih.
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| 2. 0BMOCJE OBDELAVE |

21 Opis in prikazi obmogja

Slika 1: Prikaz lokacije obmocja na zracnem posnetku Ljubljane (vir: Google maps)

Obmogje se nahaja v katastrski ob€ini 1755 Glince.

PovrSina celotnega obmocja OPPN znaSa 56.192 m2. Lokacijska preveritev se nanaSa na prostorsko enoto PE1 in
prostorsko enoto PE2. PovrSina prostorske enote PE1 je 4.925 m2, povrSina prostorske enote PE2 je 23.126 m2, skupna
povrSina obmogja lokacijske preveritve pa zna3a 28.051 m2.

Zemljis¢a v obmogju lokacijske preveritve so nepozidana, razen na skrajnem severozahodnem delu prostorske enote PE1,
kjer stoji gospodarski objekt, ki je z veljavnim OPPN predviden za odstranitev.
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0BMOCJE OPPN
- v e o OBMOCJE LOKACIJSKE PREVERITVE

MEJA PROSTORSKE ENOTE

PE1 OZNAKA PROSTORSKE ENOTE

Slika 2: Prikaz obmocja OPPN in obmocja lokacijske preveritve na aerofoto posnetku
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OBMOCJE OPPN

- v e w OBMOCJE LOKACIJSKE PREVERITVE S

MEJA PROSTORSKE ENOTE

PE1 O0ZNAKA PROSTORSKE ENOTE N

Slika 3: Prikaz obmocja OPPN in obmocja lokacijske preveritve na geodetskem posnetku

Slika 4: Posnetek iz zraka s prikazano mejo obmocja (vir: Google maps)
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2.2 LastniStvo zemljis¢ v obmogju lokacijske preveritve
povrsina povrsina
parc. §t. k.o. (m2) (m2) lastnik
GURS znotraj PE
. Stanovanjski sklad Republike Slovenije,
45412 (del) Glince (1759) 16 13 javni sklad Poljanska cesta 31, Ljubljana
. Stanovanjski sklad Republike Slovenije,
454/4 (del) Glince (1755) 1.007 902 javni sklad Poljanska cesta 31, Ljubljana
PE1 Stanovanjski sklad Republike Slovenije
456/8 (del) Glince (1755) 714 589 javni sklad Poljanska cesta 31, Ljubljana
. Stanovanjski sklad Republike Slovenije,
507/6 (del) Glince (1755) 3.59 3.421 javni sklad Poljanska cesta 31, Ljubljana
PE1 skupaj 4.925
. Stanovanjski sklad Republike Slovenije,
50717 Glince (1755) 521 521 javni sklad Poljanska cesta 31, Ljubljana
. Stanovanjski sklad Republike Slovenije,
508/2 (del) Glince (1755) 46 17 javni sklad Poljanska cesta 31, Ljubljana
. Stanovanjski sklad Republike Slovenije,
512/4 Glince (1755) 908 908 javni sklad Poljanska cesta 31, Ljubljana
. Stanovanjski sklad Republike Slovenije,
513/5 Glince (1755) 1468 1.468 javni sklad Poljanska cesta 31, Ljubljana
542120 Glince (1755) 750 750 Fizi¢na oseba
. Stanovanjski sklad Republike Slovenije,
542121 Glince (1759) 14 14 javni sklad Poljanska cesta 31, Ljubljana
PE2 . Stanovanjski sklad Republike Slovenije,
54313 Glince (1755) 255 255 javni sklad Poljanska cesta 31, Ljubljana
. Stanovanjski sklad Republike Slovenije,
543/16 Glince (1759) 12413 12413 javni sklad Poljanska cesta 31, Ljubljana
544/33 Glince (1755) 102 102 Fizicna oseba
. Stanovanjski sklad Republike Slovenije,
544/34 Glince (1759) 829 829 javni sklad Poljanska cesta 31, Ljubljana
547111 Glince (1755) 599 599 Fizi¢na oseba
547/16 Glince (1755) 12 12 Fizi¢na oseba
. Stanovanjski sklad Republike Slovenije,
S4IT Glince (1759) 5138 5138 javni sklad Poljanska cesta 31, Ljubljana
PE2 skupaj 23.126

Tabela 1: Seznam zemljiskih parcel, ki so predmet lokacijske preveritve (vir: Prostorski portal RS, februar 2020)
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Slika 5: Prikaz lastnistva na obmodju lokacijske preveritve
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23 Sosednja zemljiséa

Na obmocje lokacijske preveritve mejijo zemljis¢a s parcelnimi Stevilkami 454/3, 455/4, 456/9, 506/5, 507/1, 509/14, 509/15,
512/3, 51312, 513/3, 513/4, 515/1, 54016, 542/4, 542/10, 542/12, 542/14, 542/19, 543/14, 544/39, 547/4 in 547/20 ter deli
zemljiS¢ s parcelnimi Stevilkami 454/2, 454/4, 456/8, 507/6 in 508/2, vsa v k. 0. Glince.

Od zgoraj navedenih zemljiS¢ so zemljiS¢a s parcelnimi Stevilkami 454/3, 456/9, 507/1, 543/14 in 547/20 ter deli zemljis¢ s
parcelnimi Stevilkami 454/2, 454/4, 456/8, 507/6 in 508/2, vsa v k. 0. Glince, v lasti SSRS.

=l =

STANOVANJSKI SKLAD REPUBLIKE SLOVENIJE

:] MESTNA OBCINA LIUBLIANA
[THTTTT] Fusene osese

0BMOCJE OPPN
—————— 0BMOCJE LOKACIJSKE PREVERITVE
MEJA PROSTORSKE ENOTE

PE1 0ZNAKA PROSTORSKE ENOTE

Slika 6: Prikaz obmodja lokacijske preveritve in sosednjih zemljiS¢ na katastru
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PRAVNI TEMELJ

1.

VELJAVNI ZAKONI IN PROSTORSKI AKTI |

Pravne podlage za sprejem lokacijske preveritve so:

127.,129., 131., 132 in 133. ¢len Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS, §t. 61/17; v nadalinjem besedilu
ZUreP-2), ki dolo€ajo namen, vsebino, postopek, stroSke, posledice in veljavnost lokacijske preveritve,

Odlok o obéinskem prostorskem naértu Mestne ob¢ine Ljubljana - strateski del (Uradni list RS, §t. 78/10,
10/11 - DPN, 72/13 - DPN, 92/14 - DPN, 17/15 - DPN, 50/15 - DPN, 88/15 - DPN, 12/18 - DPN in 42/18).

Odlok o ob¢inskem prostorskem nacrtu Mestne obcine Ljubljana - izvedbeni del (Uradni list RS, §t. 78/10,
10/11 - DPN, 22/11 -popr., 43/11 - ZKZ-C, 53/12 - obv. razl., 9/13, 23/13 - popr., 72/13 - DPN, 71/14 - popr., 92/14
- DPN, 17/15 - DPN, 50/15 - DPN, 88/15 - DPN, 95/15, 38/16 - avtentiCna razlaga, 63/16, 12/17 - popr., 12/18 -
DPN in 42/18 in 78/19 - DPN); v nadaljnjem besedilu: OPN MOL ID.

Odlok o ob¢inskem podrobnem prostorskem naértu 191 Podutik Kamna Gorica - zahod in 34 Cesta
Andreja Bitenca — PodutiSka (del), (Uradni list RS, §t. 107/13); v nadaljnjem besedilu: OPPN.

| 2.

IZVLEGEK IZ OPN MOL ID |

Obmodje lokacijske preveritve se nahaja v EUP DR-492 z namensko rabo SScv — pretezno vecstanovanjske povrsine.
Obmodje se ureja z OPPN.

V EUP DR-492 je dopustni tip objekta V. Najvegja dovoljena viSina objektov je na zahodnem delu do P+2+T, na vzhodnem
delu do P+3+T. So€asno z gradnjo obmodgja je treba zagotoviti javni potniski promet. Dopustni so tudi objekti tipov NA in NB.
V smeri sever-jug in vzhod-zahod je treba urediti dve glavni peSpoti, ki bosta sluzili za povezavo novega naselja z naseljem
Podutik in novo poselitvijo na vzhodu. Obmodje je treba intenzivno ozeleniti skladno z lego v naravnem okolju. Dovoz je
treba urediti s podalj$ka ceste Pod Kamno Gorico, Ceste Andreja Bitenca in Pilonove ulice.

OPN MOL ID za obmodje zahteva izdelavo obCinskega podrobnega prostorskega naérta, v okviru tega pa tudi izdelavo
variantnih resitev.
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Slika 7: Prikaz podrobne namenske rabe po OPN MOL ID na obmocju OPPN
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| 3. IZVLECEK 1Z OPPN |

L
gk

Slika 8: Arhitekturna zazidalna situacija

Stanje

Obmodje OPPN se nahaja med Cesto Andreja Bitenca na severni strani, Pilonovo ulico na jugozahodni strani in
predvidenim podaljSkom ceste Pod Kamno Gorico na vzhodni strani. Na severnem robu je obmoCje pozidano z
enodruzinskimi prostostojecimi stanovanjskimi stavbami, sicer pa ima obmocje kmetijsko rabo (njive in travniki).

Obseg obmocja
Obmocje OPPN obsega enoto urejanja prostora DR-492 in del enote urejanja prostora DR-494 od ceste Pod Kamno Gorico

Povrsina obmocja OPPN zna$a 56.192 m2.
(6. €len odloka)
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Variantne resitve } .
V okviru priprave OPPN so bile izdelane tri variantne reSitve, ki so jih pripravila podjetja Sabec Kalan Sabec - arhitekti, Bevk
Perovi¢ arhitekti in Ark Arhitektura Kru$ec. Izbrana je bila reSitev podjetja Ark Arhitektura Krusec.

Okolica

Severno od obmocdja OPPN se nahaja obstojeCa zazidava prostostojedih hi§, jugovzhodno je nekaj obstojedih his,
predvidena pa je tudi dodatna zazidava (SSse), vzhodno od obmoéja pa je predviden tudi nov OPPN za stanovanjsko
zazidavo, ki bo dopolnila manjsi obseg obstojee med Pilonovo ulico in gozdom.

Pobudnik nacrta

Pobudo za izdelavo OPPN je skupaj z utemeljitvijo investicijske namere dalo podjetje Factor leasing d.0.0. v decembru
2010. Investitor je nameraval graditi stanovanja za prodajo na trgu. Pobudi se je pozneje pridruZila vecina ostalih lastnikov
zemljis¢ v obmocju OPPN.

Izdelavo nacrta je financiralo podietje Factor nepremicnine, d.o.o.

lzdelovalec naérta 5 5
OPPN je izdelalo podjetje Sabec Kalan Sabec - arhitekti, Hacquetova ul. 16, Ljubljana.
(5. ¢len odloka)

Podlage
OPPN je izdelan na podlagi stanja prostora, programa investitorjev, izbrane variantne reSitve, smermic nosilcev urejanja
prostora in strokovnih podlag.

Zasnova prostorske ureditve

Obmodje je razdeljeno na Sest prostorskih enot, od katerih sta PE1 in PE2 namenjeni gradniji ve¢stanovanjskih stavb, PE3
gradnji enostanovanjskih stavb, C1, C2 in C3 pa gradnji javnih prometnih povrSin in parkirmih mest.

(6. ¢len odloka)

ceste Pod Kamno Gorico in Pilonovo ulico pozidan z veéstanovanjskimi stavbami. Nadzemni deli stavb so postavljeni na
skupno kletno etazo.

Preko ozelenjenih zunanjih povrSin so speljane peSpoti, ki povezujejo vhode stavb med seboj ter s Pilonovo ulico in Cesto
Andreja Bitenca.

Na zelenih povrSinah med stavbami so urejene povrsine za igro otrok, pocitek stanovalcev in za urbane Sporte na prostem.
Osrednja zunanja povrsina obmocja je urejena med stavbami G1, G3 in G4, to je veCnamenska plo$¢ad, namenjena vsem
starostnim skupinam stanovalcev. Na njej so igrala za razliéne starostne skupine otrok, prostor za sedenje in pitnik.

V prostorski enoti PE3, torej na severnem robu obmodja, so naértovane nizke prostostojece stavbe.

Vodotok, ki poteka skozi obmodje, je prestavljen in reguliran tako, da so izboljSane njegove hidromorfoloske in bioloske
lastnosti. Pred iztokom v kanal je struga poglobljena in raziriena. Za preckanje vodotoka so urejeni trije premostitveni
objekti. Na priobalnem zemljiS¢u je urejena pedpot, ki je namenjena tudi vzdrZevanju vodotoka.

(9. Elen odloka)

V obmodju je dopustna ureditev oziroma namestitev manjSega obsega nezahtevnih in enostavnih objektov.
(10. ¢len odloka)

Opredeljeni so pogoji za oblikovanje objektov — enotnost oblikovanja, kakovostni in trajni materiali, strehe, balkoni, naprave
na fasadah in strehah ipd.
(11. ¢len odloka)

Zunanje povrsine, igris¢a

Naért predvideva enotno oblikovanje zunanjega prostora. Ureditve morajo omogocati dostop tudi funkcionalno oviranim
ljudem. Mikrourbana oprema mora biti oblikovana enotno. Skladno z zahtevami OPN MOL ID so dimenzionirane odprte
bivalne povrSine, rasCen teren, igralne povrSine, zasaditev. Za zunanjo ureditev prostorskih enot PE1 in PE2 mora biti
izdelan nadrt krajinske arhitekture.

(12. ¢len odloka)
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Dopustni objekti in dejavnosti

Prostorske enote so namenjene ureditvi veCstanovanjskih stavb z garazami (PE1, PE2) ter eno- ali dvostanovanjskih stavb
(PE3). V pritli¢ju stavbe G6 v PE2 mora biti najmanj 400 m2 bruto tlorisne povrSine namenjene trgovskim ali storitvenim
dejavnostim, od tega najmanj 200 m2 trgovini z osnovno preskrbo, v pritlijih ostalih stavb ob podaljSku ceste Pod Kamno
Gorico pa je nestanovanjski program v dologenem obsegu dopusten. V pritli¢ju stavbe G4 v PE2 je obvezna ureditev do treh
oddelkov vrtca v kolikor na&rtovani vrtec v obmo¢ju EUP DR-396 e ne bo zgrajen.

(8. ¢len odloka, 59. €len odloka)

Etaznost

Veclstanovanjski objekti so najvecje etaznosti med P+2+T in P+3+T, enostanovanjski objekti oz. dvojcki pa P+Po, z izijemo
enostanovanjske stavbe H5, ki je pritliéna. Dopustna je podkletitev vseh stavb v obmodju OPPN. V prostorskih enotah PE1
in PE2 sta dopustni najve¢ dve kletni etazi, v prostorski enoti PE3 pa ena kletna etaza.

(14. ¢len odloka)

Zmogljivost obmocja

OPPN omogoca izgradnjo naslednjih zmogljivosti:
BTP nad nivojem terena: 44.694 m?,

BTP pod nivojem terena: najve¢ 29.900 m2

stanovanj, v okviru dopustnih odstopan;j pa najve¢ do 377 stanovan.
(16. ¢len odloka, 59. ¢len odloka)

Urbanisti¢ni parametri obmocja

Izkoristek povrsin — Fl

Fl je izraCunan in znaSa glede na enoto urejanja prostora (obmogje OPPN) = 1,22.
Najvedji dopustni faktor izrabe v prostorski enoti PE1 je:  1,16.

Najvecji dopustni faktor izrabe v prostorski enoti PE2 je:  1,68.

Promet in infrastruktura

Novi stanovanjski objekti v obmocju OPPN so dostopni preko obdajajocih cest, ceste Pod Kamno Gorico, Pilonove ulice in
Ceste Andreja Bitenca. Pilonova ulica, Cesta Andreja Bitenca in cesta Pod Kamno Gorico se na odsekih v obmocju OPPN
gradijo na novo. Preéni profil obsega vozi§¢a, plocnike in kolesarske steze, ob Pilonovi so urejena tudi vzdolzna parkirna
mesta, na cesti Pod Kamno Gorico pa avtobusni postajaliS¢i.

(34. ¢len odloka)

Parkire povrSine so za ve&stanovanjske objekte urejene v kletnih etazah, v manjSem obsegu jih dopolnjujejo vzdolzna
parkirna mesta ob Pilonovi ulici. Enostanovanjske stavbe imajo parkirma mesta zagotovljena v garazah ali kot zunanja
parkiriS¢a na parcelah, namenjenih gradnji stavb.

Z odlokom so dolo¢eni normativi za izraCun potrebnega Stevila parkirnih mest.

(35. ¢len odloka)

Infrastrukturno omrezje v obmodju urejanja bo zgrajeno na novo, med ostalim bo postavljena tudi nova transformatorska
postaja. Ureditev infrastrukture sledi smernicam nosilcev urejanja prostora in izdelanim projektnim nalogam.
(40. do 46. ¢len odloka)

Intervencija

Do novih in obstojeCih objektov morajo biti izvedeni dostopi in povrSine za delovanje intervencijskih vozil v skladu s
standardom SIST DIN 14090.

Potek intervencijskih poti je razviden iz grafi¢nih nacrtov.

(32.in 38. ¢len odloka)

Varstvo pred naravnimi in drugimi nesre¢ami

OPPN podaja pogoje oziroma nacrtuje ureditve v zvezi s potresno in poZarno varnostjo. Predvidene so intervencijske poti
ter postavitvene in delovne povrsine.

(29. do 32. &len odloka)

Odstranjevanje odpadkov

Skupna zbima in prevzemna mesta za lo¢eno zbiranje komunalnih odpadkov so predvidena ob uvozih v garaze
veCstanovanjskih stavb na parcelah P1/1, P2/4 in P2/7, v pritli¢ju stavbe B5 ter na parceli P3/3 ob Cesti Andreja Bitenca.
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Opredeljeni so tudi minimum njihove ureditve ter zahteve glede ureditve poti med zbirnimi in prevzemnimi mesti in
prevzemnimi mesti ter mesti, kjer ustavljajo komunalna vozila.
(27. ¢len odloka)

Javne povrsine

Javnemu dobru so namenjene parcele z oznakami C1/1, C2/1, C2/2 in C3/1, kar so odseki Ceste Andreja Bitenca, Pilonove
ulice in novega odseka ceste Pod Kamno Gorico.

PovrSine, namenjene javnemu dobru, merijo 14.716 m2.

(20. ¢len odloka)

Odstranitve objektov

Predvidena je odstranitev treh obstojedih objektov. Odstranitev dveh objektov (R1 in R2) je pogoj za gradnjo v fazah A, B ter
stavbe H9 v fazi H.

(18. ¢len odloka)

Etapnost

Obmodje se lahko razvija v osmih fazah, ki so med sabo pretezno neodvisne, pri ¢emer ima vsaka faza opredeljene pogoje,
ki jih je treba izpolniti pred razvojem objektov, predvidenih v posamezni fazi, oziroma hkrati z njim. Pogoji se nana$ajo na
gradnjo prometne, komunalne in energetske infrastrukture ter odstranitve objektov.

(21. ¢len odloka)

4. IZVLECEK IZ ZUreP-2 |

ZUreP-2 v skladu s 127. ¢lenom dopu$¢a odstopanje od prostorske ureditve, kot jo dolo¢a prostorski akt, v naslednjih
primerih:
- zanamen izvajanja gradenj se lahko prilagodi in dolo¢i natanéna oblika ter velikost obmogja stavbnih zemlji$¢ na
posamicni poselitvi;
- zadoseganje gradbenega namena prostorskega izvedbenega akta se lahko dopusti individualno odstopanje od
prostorskih izvedbenih pogojev kot so dolo¢eni v tem aktu;
- zanamen smotrne rabe ter aktivacije zemljiS¢ in objektov, ki niso v uporabi, omogo¢a za¢asno rabo prostora.

S predmetno lokacijsko preveritvijo se predlaga dopustitev individualnega odstopanja od prostorskih izvedbenih pogojev na
podlagi druge alineje prvega odstavka 127. élena ZUreP-2.

Individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev je natanéneje urejeno v 129. ¢lenu ZUreP-2 in je mogole v
naslednjih primerih:
- v primeru novogradnje objektov: Ce investicijska namera zaradi objektivnih okoli$Cin ne zadosti posameznemu
prostorskemu izvedbenemu pogoju (prvi odstavek 129. ¢lena ZUreP-2);
- v primeru obstojecih objektov: v dolo¢enih primerih na obstojecih zakonito zgrajenih objektih (tretji odstavek 129.
¢lena ZUreP-2).

S predmetno lokacijsko preveritvijo se predlaga odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev, ker investicijska namera
SSRS (novogradnja veéstanovanjskih stavb) zaradi objektivnih okoli&&in (ki bodo podrobneje pojasnjene v nadaljevanju tega
elaborata) ne zadosti posameznemu prostorskemu izvedbenemu pogoju iz OPPN (ki so prav tako podrobneje pojasnjeni v
nadaljevanju). Skladno z navedenim je pravni temelj za izvedbo predmetne lokacijske preveritve prvi, drugi in &etrti odstavek
129. Clena ZUreP-2, zaradi esar se v nadaljevanju ne opredeljujemo glede izvedbe lokacijske preveritve na obstojecih
zakonito zgrajenih objektih, ampak zgolj glede dopustnosti odstopanja v primeru novograden;j. Za dopustitev individualnega
odstopanja od prostorskih izvedbenih pogojev mora biti podana objektivna okolid&ina, zaradi katere investicijska namera
glede na prostorski izvedbeni pogoj ni mogoCa oziroma &e zaradi objektivne okoliSCine ni mogode izvesti dologenega
prostorskega izvedbenega pogoja. Drugi odstavek 129. €lena ZUreP-2 opisno navaja objektivne okolid€ine, ki so naslednje:

- omejujoCe okolisCine v zvezi z lokacijo, na katere (i) investitor ne more vplivati in (ii) onemogocajo izvedbo
investicije ali terjajo nesorazmerne stroske. Zakon zgolj primeroma nasteva take objektivne okolis¢ine, ki so fiziéne
lastnosti zemljisCa, neprimerna parcelna struktura, pozidanost ali raba sosednjih zemljiS¢. Navedeni primeri
objektivnih okoli3¢in niso omejujoci in edini, saj zakon izrecno dolo¢a, da so to lahko tudi druge omejujoge
okolid€ine v zvezi z lokacijo, ki izpolnjujejo pogoje iz (i) in (ii).

- investicija naj bi bila izvedena z gradbenimi materiali ter tehni¢nimi in tehnolo3kimi reSitvami, ki med pripravo in
sprejetiem prostorskega izvedbenega akta niso bile poznane ali uporabliene, pa so ustrezne ali primernejSe od
predpisanih z ekoloSkega in energetskega vidika ter z vidika doseganja ciljev urejanja prostora, varstva okolja,
ucinkovite rabe energije;

- medsebojna neskladnost prostorskih izvedbenih pogojev, dolo€enih v prostorskem izvedbenem aktu.
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V konkretnem primeru so podane naslednje vrste objektivnih okoliS¢in (ki so podrobneje pojasnjene v nadaljevanju), in sicer:

1. Omejujoce okoli$€ine v zvezi z lokacijo:

Investitor kot lastnik obravnavanega obmocja je skladno z zahtevami drZave dolzan graditi javna najemna

stanovanja za namene izvajanja stanovanjske politike, ki mu jo nalaga ReNSP15-25 in PROSO.

- Aktivna stanovanjska politika SSRS nalaga, da izgradi funkcionalna in energetsko ucinkovita stanovanja, ki bodo
ustrezne velikosti (t.j. manj$a stanovanja), ki bo primerna ranljivim ciljnim skupinam (t.j. mladim, starej§im in prvim
iskalcem zaposlitve).

- Stanovanjska politika skladno z ReNSP15-25 in PROSO SSRS nalaga znizevanje ocenjenega stanovanjskega
primanjkljaja na obmogju Mestne obgine Ljubljana.

- Na obmogju Mestne obCine Ljubljana sprejeti OPPN-ji omogocajo gradnjo priblizno 7.000 novih stanovanj. Za
potrebe SSRS so pomembne lega in velikost zemljis¢a, dostopnost, druzbena in socialna infrastruktura, obstojeca
komunalna opremljenost, moznost €im hitrejSega priCetka gradnje in ne nazadnje tudi vrednost in razpoloZljivost
zemljis¢. SSRS redno spremlja ponudbo na trgu in ugotavlja, da na trgu znotraj MOL trenutno ni drugih podobnih
lokacij, ki bi SSRS ustrezale glede na izpostavljene pogoje.

- SSRS na drugih lokacijah na obmoé&ju Mestne obéine Ljubljana zaenkrat nima vegjih celovitih zemljis¢, kjer bi v
prihodnosti v skladu s sprejeto ReNSP15-25 nadaljevali z aktivno stanovanjsko politiko in gradil javna najemna
stanovanja. Zemljis¢a v OPPN "191 Podutik Kamna Gorica — zahod in 34 Cesta Andreja Bitenca — PodutiSka (del)
je drzava Republika Slovenija iz DUTB prenesla na SSRS s ciliem in namenom gradnje javnih najemnih stanovanj
prav na obmoc¢ju Mestne ob€ine Ljubljana, predvsem za ranljive skupine prebivalcev (mladi, mlade druZine,
starejSi ...). Ocenjeno je, da bo gradnja stanovanjske soseske na obmocju predmetnega OPPN prispevala k
razbremenitvi povpraSevanja po javnem najemu znotraj Mestne obgine Ljubljana.

- Zamenjava lokacije na drugo obmogje v Ljubljani za SSRS ni sprejemljiva, saj bi terjala nesorazmerne stroske na
strani SSRS z nakupom novega zemlji§¢a, sprejemom OPPN ipd., prav tako pa bi zamenjava lokacije ¢asovno
oddaljila gradnjo novih javnih najemniskih stanovanj in s tem SSRS oteZila izvajanje aktivne stanovanjske politike.

- Ce bi SSRS uposteval omejitve prostorskih izvedbenih pogojev (npr. glede $tevila stanovanj) bi aktivno
stanovanjsko politiko za obmocje Mestne obcine Ljubljana izpolnil v manjsi meri, zaradi ¢esar bi moral na obmodju
Mestne obCine Ljubljana iskati dodatno lokacijo, kar bi na strani SSRS povzrodilo dodatne nepotrebne
nesorazmerne stroske in dodatni ¢asovni odmik pri gradnji najemnih stanovan.

- Ce bi SSRS uposteval omejitve prostorskih izvedbenih pogojev (npr. glede kleti in parkirnih mest), bi to terjalo na
strani SSRS nesorazmerne strodke gradnje in poslediéno strodke bivanja za najemnike. Prav tako pa bi terjalo
nesorazmerne stroSke vzdrzevanja, saj izgradnja druge kleti zahteva umetno/prisilno prezraevanje, kar vpliva ne
samo na viSje stroSke uporabe in vzdrzevanja, ampak tudi znizuje energetsko ucinkovitost stavbe.

- SSRS na omejujote okolidCine ne more vplivati, saj stanovanjsko politiko oblikuje Republika Slovenija in je
dolodena z ReNSP15-25, ki ga je sprejel Drzavni zbor. Izgradnja javnih najemnih stanovanj ni samostojna
odloditev SSRS, saj mu jo nalaga ReNSP15-25.

- SSRS na omejujoce okolisCine v zvezi z lokacijo ne more vplivati, saj je zemljiS¢e Republika Slovenija iz DUTB

prenesla na SSRS za namene izvajanja aktivne stanovanjske politike, tako izbira lokacija ni samostojna odloCitev

SSRS.

2. Investicija bi bila izvedena z uporabo tehniénih in tehnoloSkih reSitev, ki med pripravo in sprejetiem prostorskega
izvedbenega akta niso bile poznane ali uporabliene. Tehni¢ne in tehnolodke reSitve bi bile uporabliene z namenom
zagotovitve energetsko ucinkovite stavbe in znizanja stroskov vzdrzevanja stavb. Predlagane reSitve so bolj ustrezne in
primernejSe od predpisanih tako z ekoloSkega kakor tudi energetskega vidika ter z vidika doseganja ciljev urejanja prostora,
varstva okolja, u¢inkovite rabe energije.

Odstopanije je dopustno zgolj, e so kumulativno izpolnjeni pogoji iz Cetrtega odstavka 129. ¢lena ZUreP-2:

- nivnasprotju z javnim interesom in cilji prostorskega razvoja ob€ine,

- se z njim lahko doseZe gradbeni namen prostorskega izvedbenega akta ob hkratnem upo$tevanju drugih
prostorskih izvedbenih pogojev, nameravana gradnja pa ne bo spremenila na¢rtovanega videza obmogja,
poslab3ala bivalnih in delovnih razmer na njem in povzroCila mote¢ega vpliva na podobo naselja ali krajine,

- ne zmanjSuje moznosti pozidave sosednjih zemljis¢ in

- nivnasprotju s pravnimi rezimi ali sprejetimi drzavnimi prostorskimi izvedbenimi akti.

Kot je pojasnjeno v nadaljevanju, so vsi zgoraj navedeni pogoji za predlagano odstopanje kumulativno izpolnjeni.
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5. VAROVANA OBMOCJA

Obmodje lokacijske preveritve se po podatkih spletnega informacijskega sistema ob¢ine Urbinfo nahaja na naslednjih

obmodjih varovanj in omejitev:

Vrsta varstva Opomba

Varovana obmoéja narave NE

Kulturna dedis¢ina DA | ArheoloSko najdis¢e Kamna Gorica
(evidenéna Stevilka 10671)

Gozdovi NE

Kmetijske povrSine NE

Vodni viri DA | 3A, podobmodje z milejSim vodovarstvenim rezimom, na
podlagi Uredbe o vodovarstvenem obmodju za vodno telo
vodonosnika Ljubljanskega polja

Varstvo pred poplavami — poplavno ogroZena DA | Opozorilna karta Urbinfo: srednja in mala poplavna

obmodja nevarnost
Dejansko stanje (na podlagi Hidrolo3ko hidravli¢ne Studije
na obmogju urejanja 191 OPPN v Ljubljani (Glince-
Podutik), ki jo je izdelal 1ZVO- Vodar, d. 0. 0., &t. IV-
109/20, v juniju 2020): preostala in mala poplavna
nevarnost

Varstvo pred poplavami — na¢rtovani omilitveni DA | Regulacija vodotoka

ukrepi

Plazljiva in erozijsko nevarna obmocja DA | Srednja stopnja ogroZenosti na manjSem delu obmodja

Potresno nevarna obmocja DA | Ocenjeni pospesek tal s povratno dobo 475 let:
g = 0,285 za severni del obmogja
g = 0,35 za juzni del obmogja

Hrup DA | Il.inll. stopnja varstva pred hrupom

Obramba in varstvo pred naravnimi in drugimi DA | mozna izkljuéna raba prostora za zasilno in zaéasno

nesreami

nastanitev prebivalstva
omilitveni ukrep za varstvo pred poplavami: regulacija
vodotoka

Tabela 2: Obmodja varovanj (vir: Urbinfo)

Kulturna dediséina

Vecina obmocja lokacijske preveritve, razen skrajno severnega dela, se nahaja v obmocju arheoloskega najdis¢a Kamna

[\

!

Slika 9: Prikaz obmodij kulturne dediscine (vir: OPN MOL ID)
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V fazi priprave OPPN je bilo izdelano Porogilo o predhodnih arheoloskih raziskavah na lokaciji Kamna Gorica — Dolnice, ESD

10671, Ljubljana, ki ga je izdelalo podjetje Arhej, d.o.0., v juliju 2012. Za posege v obmocju OPPN je treba izvesti Se

naslednje predhodne arheolo$ke raziskave:

- na zemljis¢ih v obmocjih z oznakama | in |l, ki predstavljata obmocji zmernega in Sibkega arheolo$kega potenciala, je
treba opraviti raziskave v obliki arheoloskih izkopavan,

LEGENDA:

MEJ& ENOTE UREJANJA PROSTORA

DR-492 OZMAKA ENOTE UREJANJA PROSTORA

MEJA 0BMOCJA OPPN

0BSTDJECA PARCELNA MEJA
il PARCELNA STEVILKA
e MEJA PROSTORSKE ENDTE

PE2 OZMAKA PROSTORSKE ENOTE

NOVA PARCELNA MEJA

OZNAKA NOVE PARCELE

"
W//////// 0BMOC JE la. - 08MOC JE ZMERNEGA ARHEOLDSKEGA POTENCIALA
4

Z ARHEOLOSKIMI STRUKTURAMI - 0711 DEL NAIDISEA

OBMOCJE Ib. - OBMOCJE SIBKEGA ARHEOLOSKEGA POTENCIALA
- OBROBNI PAS N&JDISCA

OBMOEJE I. - 0BMDCJE POTENCIALNEGA
PRAZGODOVINSKEGA ARHEOLOSKEGA NAJDISCA

OBMOEJE Il - AREAL TESTNIH STROINIH SOND

N 2
N ! N A N

I 1A - e

Slika 10: Prikaz zemlji$¢, na katerih so potrebne predhodne arheoloske raziskave

Obmodja varstva voda

Celotno obmodje lokacijske preveritve se na podlagi Uredbe o vodovarstvenem obmocju za vodno telo vodonosnika
Ljubljanskega polja nahaja na vodovarstvenem obmogju, kjer velja reZim 3A, podobmocje z milejSim vodovarstvenim
rezimom.

Slika 11: Prikaz vodovarstvenih obmocij (vir: OPN MOL D)
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Poplavno ogrozena obmocja
Del obmogja lokacijske preveritve se nahaja v obmocju srednje, del pa v obmocju male poplavne nevarnosti.

A
e,
o
,«/’ \

Opozorilna karta poplav
Pogoste poplave

:l Redke poplave

|:| Zelo redke poplave

Razredi poplavne nevarnosti
Obmodje velike nevarnosti
Obmodje srednje nevarnosti
Pm  Obmogje majhne nevarnosti
Obmocje preostale nevarnosti
Obmocdja veljavnosti kart poplavne nevarnosti

;' A //W/-///f//ﬁ’//'/, Pn ¥ //?? {.«;ﬁ.ﬂ S
Slika 12: Prikaz poplavno ogrozenih obmocij (vir: OPN MOL ID)

V Casu priprave OPPN je bila izdelana Hidroloska analiza in idejna zasnova potoka na obmoé&ju OPPN Kamna Gorica $t.

E61-FR/12, ki jo je izdelal IZVO-R, d. 0. o. v avgustu 2013, v nadaljnjem besedilu: hidroloka analiza. Karta razredov
poplavne nevarnosti, prikazana v OPN MOL ID, pa je bila izdelana na podlagi hidrolosko hidravliénih izraunov iz leta 2015.

Legenda:

osnovna struga vodotoka

meja abmodja velzvnost rezultaiov
Pm obmoéje majhne nevamosr
ocbmodje srednje nevarnost

cbmodje velike nevamest

v ™= e chmodje preostale nevarnosti

Slika 13: Prikaz poplavno ogroZenih obmocij (vir: Hidroloko hidraviicna Studiia na obmodju urejanja 191 OPPN v Ljubljani (Glince-Podutik), ki jo je izdelal
1ZVO- Vodar, d. o. 0., §t. IV-109/20, v juniju 2020)
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V Casu priprave lokacijske preveritve pa je bila na podlagi novejSih podatkov o poplavni ogrozenosti obmocja izdelana
HidroloSko hidravliéna Studija na obmocju urejanja 191 OPPN v Ljubljani (Glince-Podutik), ki jo je izdelal IZVO- Vodar, d.o.o0.,
§t. IV-109/20, v juniju 2020 (v nadaljnjem besedilu: HH $tudija). Na podlagi izdelane HH $tudije je bilo ugotovljeno, da so
poplavne razmere v obmodju OPPN ugodnejSe, kot je prikazano v grafiénih prilogah iz OPN MOL ID.

Nacrtovani omilitveni ukrepi
Na obmocju lokacijske preveritve je z OPN MOL ID predviden omilitveni ukrep: regulacija vodotoka, ki je bil naértovan ze v
fazi priprave OPPN. Z OPPN so doloceni tudi drugi omilitveni ukrepi (dvig kote pritli¢ja, pogoji za uvoze v garaze ipd.).

Na podlagi izdelane HH Studije je bilo ugotovljeno, da je gradnja na obmocju OPPN z vidika poplavne ogrozenosti dopustna,
Ce se izvedejo Se nekateri dodatni omilitveni ukrepi, ki bodo nadzorovano preusmerili poplavno vodo z obmoégja OPPN v
vodotoke in kanale znotraj obmog&ja OPPN.

Omilitveni ukrepi
Objekt (vtocni, iztocni, zaporniéni, prag, zid)
Promet
Vkop, nasip
- - Odvodni kanal
Nelegalni posegi
I m Odstranitev nasutja
opN_slg | Omilitveni ukrepi
‘2118-212;0 | l:l Objekt (zid, zapornica, vtok, iztok, pregrada, premostitev...)

\” | Podzemni objekt
5] I:’ Nasip
0

[ vkop

|:] Nadvi$anje (poti, terena, brvi...)

Obmocja omilitvenih ukrepov
Obmogje vodnega zadrzevalnika
“1] Obmogje regulacije vodotoka
7 Obmotje suhega vodnega zadrZevalnika

71| Obmogje razbremenilnika

| [ . Obmogje izravnalnega ukrepa

L A1 5 0 Obmogja veljavnosti omilitvenih ukrepov
| L— ~ AN =7 [_] Obmogje veljavnega omilitvenega ukrepa

i ‘; : Y \ " [ obmotje omilitvenega ukrepa v pripravi

Slika 14: Prikaz obmocij nacrtovanih omilitvenih ukrepov (vir: OPN MOL ID)
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Plazljiva in erozijsko nevarna obmogéja
ManjSi del obmocja na severozahodni strani je opredeljen kot obmogje srednje stopnje ogrozenosti zaradi plazov in erozije.

42/18-2120

Majhna stopnja ogrozenosti
Srednja stopnja ogrozenosti
d =] Velika stopnja ogrozenosti

) (s
\ o R R
Slika 15: Prikaz plazljivih in erozijsko nevarnih obmocij (vir OPN MOL D)

Potresno nevarna obmocja
Severni del obmocja se po potresni mikrorajonizaciji nahaja v obmogju, kjer pospesek tal (g) s povratno dobo 475 let znasa
0,285, na juznem delu pa 0,35.

povratna doba [let]
475 1000 10000
[ Jo200 0250 0.500
[ Jo225 0280 0565
[ Jo230 0285 0575
[ Jo2s0 0315 0625
0260 0325 0.645
[ Jo270 0340 0675
b " [ Jo2ss 0360 0720
AL Bl = [ Josos o0ss0 0760
=0 0 B CJ o315 0395 0790
o 0340 0420 0.845
= | CJoss0 0440 0875
I [osis o675 1125
= il 0635 0750 1.250

OPN_ID
42/18-2120

OPN_SD
/182120

Slika 16: Prikaz potresno nevarnih obmocij (vir: OPN MOL ID)
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Varsto pred hrupom
Del obmodgja se nahaja v obmodju Il. stopnje, del pa v obmodju Ill. stopnje pred hrupom.
Na severni strani obmocja je na zelo majhni povrsini mozno preseganje vrednosti za Il. stopnjo varstva pred hrupom.

OPN_ID

42/18-2120 42/18-2120

\:l Obmogje II. stopnje varstva pred hrupom
i A Potencialno obmogje Il. stopnje varstva pred hrupom
Obmogje lIl. stopnje varstva pred hrupom
Obmogje IV. stopnje varstva pred hrupom

‘ V7] Preseganije vrednosti hrupa za Il. stopnjo
. B Preseganje vrednosti hrupa za Ill. stopnjo

Obramba in varstvo pred naravnimi in drugimi nesre¢ami
Obmodje je predvideno za zasilno in zaéasno nastanitev prebivalstva.
Na obmodju je predviden tudi omilitveni ukrep za varstvo pred poplavami: regulacija vodotoka

[ Mozna izkljuéna raba prostora
- Obmocje za namestitev reSevalnih sluzb
@ Predvideno obmogje za namestitev reevalnih sluzb
Obmocje za umik prebivalstva in za¢asno odlaganje rusevin
O  Predvideno obmogje za umik prebivalstva in zagasno odlaganje
rusevin
Obmocje za zasilno in zatasno nastanitev prebivalstva
fio) ©  Predvideno obmogje za zasilno in zaéasno nastanitev prebivalstva
OPN_SD I Obmogje za izvajanje raznih aktivnosti *
ERRLIE /l ©  Predvideno obmogje za izvajanje raznih aktivnosti *
- Obmocje za predelavo in odlaganje rusevin
] a ® Obmogje moznega mesta za izven letaliski pristanek in vzlet
helikopterja
=5 li] Mesto za dekontaminacijo ljudi, Zivali in dobrin
Obmocje za pokop ljudi
- Obmogje za pokop zivali

Obmogéja omilitvenih ukrepov

Obmocje vodnega zadrZzevalnika
-] Obmogje regulacije vodotoka
E Obmocje suhega vodnega zadrzevalnika
Obmocje razbremenilnika
= n F‘"L‘l Obmogje izravnalnega ukrepa

_‘L—j L :‘rﬂ_ Obmog¢ja veljavnosti omilitvenih ukrepov
‘TH‘ I:] Obmodje veljavnega omilitvenega ukrepa
|~ [[__] obmotje omilitvenega ukrepa v pripravi

\A / 7 WU;' (""\ W 4 l—
Slika 18: Prikaz obmocij za potrebe obrambe in varstva pred naravnimi nesre¢ami (vir. OPN MOL ID)

A\ |
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Varovalni pasovi gospodarske javne infrastrukture:
komunalna in energetska infrastruktura ter elektronska komunikacijska infrastruktura

Sistem / omrezje Opomba

Vodovodno omreZje NE

Omrezje kanalizacije za komunalne in padavinske | DA | obstojece kanalizacijsko omreZja za padavinsko odpadno

odpadne vode vodo,
obstojeCe kanalizacijsko omreZja za komunalno odpadno
vodo

Omrezje zemeljskega plina NE

Omrezje daljinskega ogrevanja NE

Omrezje elektroenergetskih vodov DA | obstojeCe distribucijsko omrezja elekiricne energije
nazivne napetosti 10 Kv

Elektronsko komunikacijsko omreZje DA | obstojece elektronsko komunikacijsko omreZje

Tabela 3: Obmocja varovanj (vir: Urbinfo in geodetski posnetek GEOSVET Marija Zajc s.p. - 2019 — 27, januar 2020)

Preko obmocja poteka zracni vod distribucijskega omrezja elektricne energije nazivne napetosti 10 Kv s Sirino varovalnega
pasu 10 m. Na zahodni strani preko obmocja poteka elektronski komunikacijski vod s Sirino varovalnega pasu 3 m. Na
skrajnem jugu ob Pilonovi ulici obmodje sega v 3-metrske varovalne pasove vodov kanalizacijskega omrezja za padavinsko
odpadno vodo, kanalizacijskega omrezja za komunalno odpadno vodo in voda elektronskih komunikacij. Obmocje tudi na
skrajnem severu (pri nacrtovanemu objektu G2) sega v 3-metrska varovalna pasova voda kanalizacijskega omrezja za
padavinsko odpadno vodo in voda elektronskih komunikacij.
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MEJA OBMOCJA OPPN
=== MEJA OBMOCJA LOKACIJSKE PREVERITVE
[ VAROVALNIPAS AN
VODOVODNO OMREZJE ™
KANALIZACIJSKO OMREZJE ZA KOMUNALNO ODPADNO VODO

KANALIZACIJSKO OMREZJE ZA PADAVINSKO ODPADNG VODO

OMREZJE ZEMELJSKEGA PLINA

DISTRIBUCIJSKO OMREZJE ELEKTRIENE ENERGIJE

ELEKTRONSKO KOMUNIKACIJSKO OMREZ JE

Slika 19: Prikaz varovalnih pasov komunalne infrastrukture
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Varovalni pasovi gospodarske javne prometne infrastrukture

Vrsta omrezja Opomba
ZelezniSko omrezje NE
Cestno omrezje DA | obstojeca lokalna zbirna cesta na severni strani

nacrtovana lokalna zbirna cesta na vzhodni strani
obstojeCa lokalna cesta — javna pot za vsa vozila na
jugovzhodni strani

Mestni javni, vodni in zraéni promet DA | obstojea linija »prevoz na klick na severnem in
zahodnem robu obmodgja

nacrtovana prikljuéna linija mestnega avtobusnega
prometa na vzhodnem robu obmodja

Kolesarsko omrezje DA | nafrtovana javna pot za peSce in kolesarje preko
severozahodnega dela obmodja

Tabela 4: Obmodja varovanj (vir: Urbinfo in geodetski posnetek GEOSVET Marija Zajc s.p. - 2019 — 27, januar 2020)

Cestno omrezje

V skladu z grafiénimi prikazi Urbinfo po robovih obmogja potekajo:
- obstojeca lokalna zbirna cesta na severni strani, predvidena za obnovo / rekonstrukcijo (Cesta Andreja Bitenca)
- nacrtovana lokalna zbirna cesta na vzhodni strani (PodaljSek ceste pod Kamno gorico) in
- obstojeca lokalna cesta — javna pot za vsa vozila na jugovzhodni strani, predvidena za obnovo / rekonstrukcijo
(Pilonova ulica)

Cesta Andreja Bitenca in Pilonova ulica sta bili nedavno ze obe rekonstruirani.

DRZAVNE CESTE
/ — Avtocesta, hitra cesta, glavna cesta
TN - - Avtocesta, hitra cesta, glavna cesta v predoru
— Regionalna cesta
OPPN
N 107/13-3904 1 LOKALNE CESTE IN JAVNE POTI
\‘\\ f| — Lokalna glavna cesta
N
> | -
OPN_SD ( ‘7 Lokalna glavna cesta v predoru

42/18-2120 pip— Lokalna zbirna cesta

- Lokalna zbirna cesta v predoru
Lokalna krajevna cesta
Lokalna cesta med naselji

s Javna pot za vsa vozila

Javna pot za pesce in kolesarje

Javna pot za kolesarje
Javna pot za pesce

pm— Ukinjena cesta

Parkirna cona 1
Parkirna cona 2

B eir Parkirisce P+R
® P+R Parkiris¢e P+R v javni parkirni hisi

® T  Parkirise za tovornjake

\ ® PH Javna parkirna hisa

Slika 20: Cestno omrezje (vir: Urbinfo)
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MEJA OBMOCJA OPPN
== MEJA OBMOCJA LOKACIJSKE PREVERITVE
MEJA ENOTE UREJANJA PROSTORA

[ VAROVALNIPAS CESTE

Slika 21: Varovalni pasovi cestnega omreZja
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Javno prometno omrezje

VzdolZ severnega in vzhodnega roba obmocja sta z OPN MOL ID nacrtovani prikljuéni liniji mestnega avtobusnega prometa.

Trenutno je na obravnavanem obmodju na liniji 23 moZna uporaba storitve prevoz na klic. Vozila javnega potniskega
prometa vozijo po predhodno objavljenem voznem redu, potniki na vozila vstopajo in z njih izstopajo na obstojecih
avtobusnih postajali¢ih, vendar se je potrebno narociti vsaj 2 uri pred po voznem redu nacrtovanem odhodu. Od $tevila

OPPN
N\ 107/13-3904 1l

N I
OPN_SD I
21182120

Javni promet - avtobusni ali tramvaj - na lo¢enem vozis¢u
Krozna linija mestnega avtobusnega prometa
Prikljuéna linija prometa

j ali regic linija prometa

Obmogje z linijami minibusa

w— Ll 5 Podstik - Stepanjiho naselie
o— el 22 Kaeresa Goeica - Fidine PR

w— Ui} 23 Kamna Gorica  Pod Kamno Gorko
{promenjon radin provoza Prevos na kik®)
& festagide =

Slika 23: Prikaz linjje 23 Kamna Gorica — Pod Kamno Gorico (vir: LPP)
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Kolesarsko omrezje
Preko severozahodnega dela obmocja je nadrtovana javna pot za peSce in kolesarje. Z veljavnim OPPN je pot

preusmerjena izven obmodja lokacijske preveritve. Na severozahodnem delu Pilonove ulice sta naCrtovana dvosmerna
kolesarska steza z navezavo na sistem kolesarskega omreZja in plocnik.

B 0. Fiﬁ & //E@Y
) - 6& - ﬂ‘
o\ o“@ﬁ’//fg%%g Ve

Q ( ‘\ 1 nr‘t)g?s"sm
AN
N

OPN_SD
2182120

= Javna pot za kolesarje
Javna pot za kolesarje in pesce
e Cesta s kolesarskimi stezami

T — znotraj j obroéa

Pomembnejsa kolesarska smer na voziscu za ves promet

o Notranji kolesarski obro¢
® o Zunanji kolesarski obroé

o o Skupni potek jega in j obroca

* Kolesarske poti in steze v sistemu drzavnega kolesarskega omrezja

Slika 24: Kolesarsko omrezje (vir: Urbinfo)

-,/4

ik -
Kemansinlh votlsy = ake
kerunsinih vodsy = pravokszer ~

Slika 25: Izsek iz OPPN s pnkazom kolesarske ureditve na severozahodnem delu Pilonove ulice
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Pravni rezimi:

Za obmocje lokacijske preveritve veljajo naslednje javno pravne omejitve v prostoru, namenjene varovanju javnega interesa:
- varstvo kulturne dediscine,
- varstvo pred poplavami,
- varstvo voda,
- plazljiva in erozijsko nevarna obmogja,
- potresno nevarna obmogja,
- varstvo pred hrupom,
- obramba in varstvo pred naravnimi in drugimi nesre¢ami ter
- varovanje gospodarske javne infrastrukture:

Obmodje lokacijske se ne nahaja na obmodju varovanja narave ter v obmogju kmetijskih in gozdnih zemljis¢.

| 6. LOKACIJSKE PREVERITVE NA OBRAVNAVANEM OBMOCJU

Na obravnavanem obmoc¢ju ni bilo izvedenih lokacijskih preveritev.
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il PREDSTAVITEV IDEJNE RESITVE

| 1. ZASNOVA |

| petild fen oo i

Ve g

! [

1.1 Splosno

Urbanisti¢no arhitekturna strokovna podlaga je bila izdelana z namenom, da se preveri mozna umestitev programov za
potrebe SSRS. Zasnova predvideva gradnjo Stirih blokov v prostorski enoti PE1 ter gradnjo 3estih sestavljenih in dveh
prostostojecih blokov v prostorski enoti PE2. Objekti so podkleteni, predvidena je ena kletna etaza.

Pri izdelavi Urbanisti¢no arhitekturne strokovne podiage so bila glede umestitve, velikosti in oblikovanja stavb v celofi
upoStevana dolo¢ila OPPN. Zaradi prilagajanja zasnove potrebam SSRS in izvajanju aktivne stanovanjske politike pa
prihaja do odstopan;j pri Stevilu stanovanj in Stevilu parkirmih mest.

Nacrtovano Stevilo stanovanjskih enot je:
- v prostorski enoti PE1

stavbe B1 do B4 57 stanovan;
- v prostorski enoti PE2:
zahodni del (stavbe G1, G2, G3 in G4) 202 stanovanii
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vzhodni del (stavbe G5, G6 in B6)
- skupaj

134 stanovan;
393 stanovanj

Stevilo stanovanj lahko v kasnejsih fazah naértovanja tudi nekoliko odstopa zaradi:
- spreminjanja strukture stanovanj,
- izvedbe stanovanj namesto nacrtovanih skupnih prostorov,
- izvedbe stanovanj namesto vrica, ipd.

Pri¢akovano najvedje Stevilo stanovanj je:
- stavbe B1do B4
- stavbe G1, G2, G3 in G4)
- stavbe G5, G6 in B6
- skupaj

60 stanovan;
205 stanovan;
140 stanovan;
405 stanovan;

Stevilo potrebnih parkirnih mest za nacrtovana stanovanja je v Urbanisticno arhitekturnih podlagah doloceno v skladu z
normativi veljavnega OPN MOL ID. Stevilo parkirnih mest je zato manjSe, kot bi bilo ob upostevanju normativa iz OPPN,
garaza se lahko realizira le v eni kletni etazi, kar je tehnoloSko ustreznejsa resitev.

1.2 Odstopanja od doloc¢il OPPN

- vecje Stevilo stanovan;:
odstopanje od 1. odstavka 16. ¢lena odloka, ki doloca, da je dopustno urediti:
v stavbah B1, B2, B3 in B4 48 stanovan;j

v stavbah G1, G2, G3 in G4 176 stanovanj
v stavbah G5, G6 in B6 120 stanovanj
skupaj 344 stanovanj
Oznaka stavb Dopustno Stevilo Nacrtovano Stevilo Razlika

stanovanj po 16. ¢lenu stanovanj v skladu z

odloka o OPPN Urbanisti¢no arhitekturno

podlago (najve¢ do)

B1, B2, B3 in B4 48 60 12
G1,G2, G3in G4 176 205 29
G5, G6 in G7 120 140 20
Skupaj 344 405 61

Na podlagi dopustnih odstopanj iz 6. to¢ke 59. &lena odloka se lahko Stevilo stanovanj poveca za najve¢ 10%,
torej na skupno Stevilo 378 stanovanj, razlika do najveCjega dopustnega Stevila, predlaganega z lokacijsko
preveritvijo, je 27 stanovan;.

- manjSe Stevilo parkirnih mest v kletnih etazah:

odstopanje od tretjega odstavka 35. ¢lena odloka, ki dolo¢a kriterije za izraéun parkirnih mest za potrebe
stavb v obmocju OPPN.
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v

ODSTOPANJA OD DOLOCB VELJAVNEGA PROSTORSKEGA AKTA

Z lokacijsko preveritvijo se predlagajo spremembe prostorskih izvedbenih pogojev, ki se nanasajo na:

vecje dopustno Stevilo stanovanj in
uskladitev potrebnega Stevila parkirnih mest z normativi OPN MOL ID.

S predlaganim odstopanjem od zgoraj navedenih prostorskih izvedbenih pogojev, bi SSRS lahko dosegel investicijski in
gradbeni namen, in sicer izgradnjo vecstanovanjskih stavb, ki bi bile skladne s stanovanjsko politiko ReNSP15-25, PROSO,
Sklepom in Splo$nim usmeritvam. S predmetno lokacijsko preveritvijo bi tako bili omogoceni:

izgradnja vecjega Stevila stanovanj, kar bi pripomoglo k izpolnjevanju aktivne stanovanjske politike in zniZzevanju
ocenjenega stanovanjskega primanjkljaja na obmocju Mestne obéine Ljubljana,

izgradnja in ponudba javnih najemnih stanovanj za najbolj ranljive skupine prebivalstva, mlade druzine, druZine,
starejSe osebe, mlade, iskalce prve nastanitve in podobno,

izgradnja kakovostno grajenih, primerno velikih stanovan, ki ustrezajo potrebam uporabnikov in prinadajo manjse
stroSke vzdrZevanja in bivanja,

- vecdja funkcionalnost in racionalna razporeditev stanovanj,
- znizanje stroSkov gradnje in posledicno stroSkov bivanja namesto nesorazmerno velike investicije,
- izgradnja energetsko ucinkovitejSih stavb in

- doseganije boljsih bivalnih pogojev v stanovanijih.

1. INDIVIDUALNO ODSTOPANJE OD PROSTORSKIH IZVEDBENIH POGOJEV GLEDE STEVILA STANOVANJ |

11 Namen lokacijske preveritve

Za uresni¢evanje svoje stanovanjske politike Zeli SSRS na obravnavani lokaciji zgraditi ¢im vecje Stevilo finanéno dostopnih
stanovan; za razli€ne ciljne skupine prebivalstva, $e posebej pa za ranljivejSe skupine, kot so mlade druzine, starejSe osebe,
iskalci prve nastanitve in podobno. V Splosnih usmeritvah narocnika je bila podana tudi Zelena struktura stanovanj in sicer:

2-sobno 40 - 50 m2 1 -2 leZi88i 35% stanovan;
2,5-sobno 55-60 m2 2 -3 lezi8Ca 40% stanovanj
3-sobno 65-70 m2 3 -4 leZisCa 15% stanovanj
4-sobno 75-90 m2 4 -5 ezis¢ 10% stanovanj

Strokovna podlaga za izdelavo OPPN je upostevala projektno nalogo takratnega investitorja, ki je z namenom gradnje za trg
podal naslednja izhodi$¢a za gradnjo stanovan;:

1-sobno in 1,5-sobno 40 — 42m?2 1 -2 1ezi8¢i 5% stanovanj

2-sobno 45-60 m2 2 leZisCi 40% stanovanj
3-sobno 65—90 m2 3—4lezisCa 25% stanovanj
4-sobno 95-110 m2 4 lezisCa 20% stanovanj
5-sobno 110 - 140 m2 5 lezi§¢ 10% stanovanj

Kot je razvidno iz zgornjih preglednic, so stanovanja za potrebe SSRS manjSa od stanovanj, predvidenih v fazi priprave

OPPN.

Z OPPN je v 16. €lenu doloCeno Stevilo stanovanj po posameznih objektih oziroma sklopih objektov. V 59. Clenu je
dologeno, da Stevilo stanovanj lahko odstopa navzgor do najve¢ 10%. Z Arhitekturno urbanisti¢éno strokovno podlago je bilo
ugotovljeno, da je znotraj gabaritov nacrtovanih stavb mogoce zagotoviti vecje Stevilo stanovanj, kot je dolo¢eno z OPPN.

Oznaka stavb Najvecje dopustno Stevilo stanovanjv | Mozno Stevilo stanovan;j v skladu z
skladu z dologili OPPN Arhitekturno urbanisti¢no strokovno
podlago
B1, B2, B3 in B4 48 +10% = 52 57 do najvec 60
G1,G2, G3in G4 176 +10% = 193 202 do najve€ 205
G5, G6 in B6 120 +10% = 132 134 do najve€ 140
skupaj 344 + 10% = 377 393 do najvec 400
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1.2 Obravnavano dolo€ilo veljavnega akta:

Lokacijska preveritev se nana3a na prvi in drugi odstavek 16. ¢lena odloka, ki se glasita:

»16. ¢len
(zmogljivost obmocja)

(1) Povrsina prostorske enote PE1 4.925 m?
- stavbe B1, B2, B3 in B4:
— BTP nad terenom 5.200 m?
— BTP pod terenom 2.800 m?,
od tega 2.300 m? povrsine, namenjene parkiranju in servisnim prostorom
— Stevilo stanovanjskih enot 48
(2) Povrsina prostorske enote PE2 23.126 m?
— stavbe G1, G2, G3in G4:
— BTP nad terenom 20.000 m?
— BTP pod terenom 15.000 m?,
od tega 12.700 m? povrsine, namenjene parkiranju in servisnim prostorom
— Stevilo stanovanjskih enot 176
—  stavba B5:
— BTP nad terenom 2.050 m?
— BTP pod terenom 1.500 m?,
od tega 1.400 m? povrsine, namenjene parkiranju in servisnim prostorom
— Stevilo stanovanjskih enot 18

—  stavbe G5, G6 in B6:

— BTP nad terenom 12.900 m?
— BTP pod terenom 10.600 m?,

od tega 9.100 m? povrsine, namenjene parkiranju in servisnim prostorom
— Stevilo stanovanjskih enot 120«

1.3 Predlog odstopanja

Predlagano individualno odstopanje od lokacijskih pogojev, dolo¢enih v 16. ¢lenu odloka, se glasi:

»Z lokacijsko preveritvijo se dopusti odstopanje od Stevila stanovanjskih enot pri stavbah B1, B2, B3, B4, G1, G2,
G3, G4 G5, G6 in B6, dolocenega v 1. in 2. odstavku 16. €lena. Dopustno Stevilo stanovanjskih enot je:

- vstavbah B1, B2, B3 in B4 do 60 stanovanjskih enot,

- vstavbah G1, G2, G3 in G4 do 205 stanovanjskih enot in

- vstavbah G5, G6 in B6 do 140 stanovanjskih enot.«

1.4 Obrazlozitev objektivnih okolis¢in:

Objektivna okolis¢ina, zaradi katere investicijska namera ne zadosti prostorskemu izvedbenemu pogoju glede Stevila
stanovanj, izhaja iz:

a) tehni¢nih in tehnolo3kih reSitev, ki med pripravo in sprejetiem prostorskega izvedbenega akta niso bile poznane ali
uporabljene, pa so ustrezne ali primernejSe od predpisanih z vidika doseganja ciljev urejanja prostora,

b) omejujocih okoli$€in v zvezi z lokacijo, na katere investitor ne more vplivati in onemogogajo izvedbo investicije ali terjajo
nesorazmerne stroke.

Pravno podlago za predlagano odstopanje od prostorskega izvedbenega pogoja v OPPN predstavijata 1. in 2. alingja
drugega odstavka 129. ¢lena ZUreP-2.

Ad a) Pri pripravi prostorskega akta je bil projekt zasnovan s trznimi izhodi$Ci, SSRS pa namerava graditi racionalne stavbe
z manjSimi stanovanji v sladu z nacionalno stanovanjsko politiko. V volumne stavb, na€rtovanih v obmocju prostorskih enot
PE1 in PE2, je tako mogoCe umestiti vedje Stevilo stanovanj, kot je to predvideno z veljavnim OPPN. Tak$na tehni¢na in
tehnolo3ka reSitev, ki med pripravo in sprejetjem prostorskega izvedbenega akta ni bila uporabljena, pa je bolj ustrezna ali
primernej$a od predpisanih z vidika doseganja ciljev urejanja prostora,
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Ad b) SSRS kot lastnik obravnavanega obmogja je omejen na gradnjo javnih najemnih stanovanj za namene izvajanja
stanovanjske politike, ki mu jo nalaga ReNSP15-25 in PROSO. Stanovanjsko politiko oblikuje Republika Slovenija in je
dolodena z ReNSP15-25, ki ga je sprejel Drzavni zbor. Izgradnja javnih najemnih stanovanj tako ni samostojna odlogitev
SSRS, saj mu jo nalaga ReNSP15-25.

Aktivna stanovanjska politka SSRS nalaga, da izgradi kakovostna stanovanja, ki bodo glede na velikost ustrezna in
primera za ranljive ciline skupine (tj. mladim, starejSim in prvim iskalcem zaposlitve). Kakovostna stanovanja so
stanovanja, ki so kakovostno grajena, primerno velika, ustrezajo potrebam uporabnikov in jim prinadajo ¢im manjSe stroSke
vzdrzevanja in bivanja. Sprva posamezniku zadostuje manjSe stanovanje, z ustvarjanjem druzine in povecevanjem
druZinskih ¢lanov pa se pojavi potreba po vecjem stanovanju. V kasnejSem Zivljenjskem obdobju se z zmanjSanjem Stevila
&lanov v gospodinjstvu spremeni tudi potreba po vrsti stanovanja. Se posebej starejsi prebivalci se zaradi upada prihodkov
soocajo s previsokimi zivljenjskimi stroski zaradi bivanja v manj primernem, prevelikem ali energetsko potratnem stanovanju,
zaradi bivanja v funkcionalno neprimernem stanovanju pa se pogosto soocajo z grajenimi ovirami. Prav tako si mlade
generacije in iskalci prve nastanitve brez pomoci starSev ne morejo zagotoviti primernega stanovanja. Stanovanjska politika
skladno z ReNSP15-25 in PROSO SSRS nalaga znizevanje ocenjenega stanovanjskega primanjkljaja na obmocju Mestne
obcine Ljubljana.

Navedeno nalaga SSRS, da gradi manj$a stanovanja, zato vecja dvoetazna stanovanja, katerim so namenjene terasne
etaze za SSRS niso primerna, naértovani razponi objektov pa so v nivoju terasne etaze premajhni, da bi bilo v njih mogoce
urediti racionalno zasnovana kakovostna enoetaZna stanovanja. Ta objektivna okolis¢ina izpolnjuje pogoj, da gre za
omejujoco okolis¢ino, da je zvezana z lokacijo (t.j. obravnavano lokacijo je Republika Slovenija iz DUTB prenesla na SSRS
za namene izvajanja aktivne stanovanjske politike, tako izbira lokacija ni samostojna odloCitev SSRS; SSRS nima v lasti
nobene druge vecje lokacije, kjer bi lahko v bliznji prihodnosti gradil javna najemna stanovanja, v Mestni ob€ini Ljubljana ni
veliko lokacij, ki bi ustrezala kriterijem SSRS za potrebe izgradnje javnih najemnikih stanovanj), da SSRS nanjo ne more
vplivati (t,j. stanovanjsko politiko oblikuje Republika Slovenija in je dolo¢ena z ReNSP15-25, ki ga je sprejel Drzavni zbor) in
na strani SSRS terja nesorazmerne stroSke. Pri tlorisni povrsini terasne etaze, ki je dopustna na podlagi veljavnega OPPN,
je namre¢ razmerje med bruto povrsino etaze in neto uporabno povrsino zelo neugodno, s tem pa bi se bistveno povedala
vrednost investicije na kvadratni meter neto stanovanjske povrsine. Ce bi SSRS uposteval prostorski izvedbeni pogoj in v
terasnih etazah gradil dvoetazna stanovanja, bi stanovanjsko politiko izpolnil v manjSem obsegu, dvoetazna stanovanja ne
bi bila primerna za ranljive ciljne skupine, stroski izgradnje bi bili visji, in s tem nepotrebni in nesorazmerni, prav tako bi bili
visji tudi stro$ki uporabe in vzdrzevanja.

Ce bi SSRS uposteval omejitve prostorskih izvedbenih pogojev (npr. glede Stevila stanovanj) in bi tako izgradil vecja ter
manjSe Stevilo stanovanj, bi aktivno stanovanjsko politiko za obmocje Mestne obcine Ljubljana izpolnil v manjSi meri, zaradi
Cesar bi moral na obmocju Mestne ob¢ine Ljubljana iskati dodatno lokacijo, kar bi na strani SSRS povzroCilo dodatne
nepotrebne nesorazmerne stroske. Zamenjava lokacije in nakup dodatnega zemljis¢a na drugo obmodje v Ljubljani bi terjala
nesorazmerne stroSke na strani SSRS, prav tako pa bi zamenjava lokacije Casovno oddaljila gradnjo novih javnih
najemniskih stanovanj in s tem SSRS otezila izvajanje aktivne stanovanjske politike. Prav tako vedja stanovanja ne
predstavljajo kakovostnih stanovanj, ki bi bila primerna za ranljive skupine, za mlade in starejSe je primernejSe manjSe
stanovanje predvsem z vidika manjSih strodkov vzdrZevanja in manjSih obratovalnih stroSkov.

Na obmocju Mestne obc¢ine Ljubljana sprejeti OPPN-ji omogo€ajo gradnjo priblizno 7.000 novih stanovanj. Za potrebe SSRS
so pomembne lega in velikost zemlji€a, dostopnost, druzbena in socialna infrastruktura, obstojeCa komunalna
opremljenost, moznost ¢im hitrejSega priCetka gradnje in ne nazadnje tudi vrednost in razpoloZljivost zemljis¢. SSRS redno
spremlja ponudbo na trgu in ugotavlja, da na trgu znotraj Mestne obcine Ljubljana trenutno ni drugih podobnih lokacij, ki bi
SSRS ustrezale glede na izpostavljene pogoje. SSRS na drugih lokacijah na obmoé&ju Mestne ob¢ine Ljubljana nima vedjih
celovitih zemljiS¢, kjer bi v prihodnosti v skladu s sprejeto ReNSP15-25 nadaljevali z aktivno stanovanjsko politiko in gradil
javna najemna stanovanja. Glede na navedeno lahko SSRS aktivno stanovanjsko politiko nadaljuje in uresniéi znotraj
Mestne ob¢ine Ljubljana trenutno samo na predmetni lokaciji. SSRS na omejujoCe okoliS€ine v zvezi z lokacijo ne more
vplivati, saj je zemljis&e Republika Slovenija iz DUTB prenesla na SSRS za namene izvajanja aktivne stanovanjske politike,
tako izbira lokacija ni samostojna odloCitev SSRS.

1.5 Obrazlozitev dopustnosti individualnega odstopanja:

V zvezi s predlaganim odstopanjem so tudi kumulativno izpolnjeni pogoji iz Setrtega odstavka 129. ¢lena ZUreP-2, in sicer:
SSRS Zeli doseti odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev, saj zeli dosedi cilj, ki je v javnem interesu — in sicer Zeli
izpolniti cilie aktivne stanovanjske politike in znizati primanjkljaj javnih najemnih stanovanj na obmodju Mestne ob¢ine
Ljubljana. SSRS Zeli izgraditi vecje Stevilo finanéno dostopnih stanovanj, ki bodo glede na velikost primerna najbolj ranljivim

skupinam prebivalstva, in sicer mlaj$im in starejS$im. Po PROSO glede na izraCun kazalnika izrazito izstopa ocenjeni
stanovanjski primanjkljaj v Ljubljani, ki presega 16.000 stanovan;j (do leta 2025). Ocenjeno je, da bo gradnja stanovanjske
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soseske na obmocju predmetnega OPPN prispevala k razbremenitvi povpraevanja po javnem najemu znotraj Mestne
obcine Ljubljana. Navedeno je v javnem interesu.

Skladno z OPN MOL SD je eden od ciliev prostorskega razvoja Mestne ob¢ine Ljubljana tudi dvigniti kakovost zivljenja in
bivanja na obmodju MOL. Glede na usmeritve OPN MOL SD za dologitev namenske rabe zemljiS¢ in organizacijo dejavnosti
v prostoru je zasnova na podrogju prostorskega nacrtovanja stanovanj usmerjena predvsem v naslednje cilje:

- zagotoviti ustrezne povrSine za gradnjo vseh vrst stanovanj, vkljuéno s posebnimi oblikami stanovanj,

- zagotoviti pestro stanovanjsko ponudbo, bogatejSo strukturiranost stanovanjske pozidave oziroma raznolike tipe
stanovanj in razli¢na bivalna okolja, ki ustrezajo tipolosko diferencirani strukturi druzin,

- zagotoviti stanovanja in moznosti za razvoj razli¢nih oblik bivanja za starejSe ob&ane,

- zagotoviti stanovanja in moznosti za izgradnjo stanovanjskih skupnosti za mlade.

Prav tako OPN MOL SD dolo¢a, da je na novih, obseznejsih obmocjih za stanovanjsko gradnjo treba zagotavljati razli¢ne
tipe stanovanj, da bi bila doseZzena me$ana struktura stanovalcev. Gradnja stanovanj za starejSe obcane poleg gradnje
domov za starejSe ob¢ane in oskrbovanih stanovanj predvideva tudi zagotovitev razli¢nih oblik stanovanj in bivalnih okolij za
starejSe osebe v okviru vseh predvidenih vecjih novih stanovanjskih sosesk. Nadalje OPN MOL SD ugotavlja, da je v Mestni
ob¢ini Ljubljana nadpovpreéno visok delez starejSega prebivalstva, proces staranja prebivalstva pa se e krepi z
odseljevanjem mlajSega izobrazenega prebivalstva. Zaradi navedenega je eden od ciliev Mestne obCine Ljubljana zaustaviti
negativni migracijski trend ter povecati svojo priviacnost za priseljevanje (iz Slovenije in tujine) z bolj$o ponudbo stanovanj in
delovnih mest ter dobrimi razmerami za bivanje. S tem bi nadomestil pri¢akovano negativno naravno rast in izboljsal
starostno sestavo prebivalstva. Iz navedenih ciliev Mestne obcine Ljubljana, ki izhajajo iz OPN MOL ID, izhaja, da so
predlagana odstopanja povsem skladna s cilji prostorskega razvoja ob¢ine, saj se s predlaganim odstopanjem omogoca
zagotoviti veCje Stevilo kakovostnih in primerno velikih stanovanj, namenjenih za starejSe in mlade. S predlaganim
odstopanjem se zagotavljajo ustrezna cenovno dostopna stanovanja, s ¢imer se posledi¢no zagotovijo tudi pogoji za bivanje
starejsih in prepreci odseljevanje mladih.

Odstop od tega prostorskega pogoja ne pomeni posega v cilje prostorskega razvoja obcine, saj omogoca izgradnjo javnih
najemnih stanovanj za ranljivejSe skupine. Cilji prostorskega nacrtovanja so glede na OPN MOL SD, med drugim tudi,
zagotavljanje stanovanj in moznosti za razvoj razli¢nih oblik bivanja za starejSe obCane in zagotavljanje stanovanja in
moznosti za izgradnjo stanovanjskih skupnosti za mlade. Glede na navedeno je predlagano odstopanje sladno s cilji
prostorskega razvoja Mestne ob¢ine Ljubljana.

Glede na zgoraj navedeno je izpolnjen pogoj iz 1. alineje Cetrtega odstavka 129. ¢lena ZUreP-2 (t.j. individualno
odstopanije ni v nasprotju z javnim interesom in cilji prostorskega razvoja obcine).

Z dopustnim odstopanjem bo, ob upo$tevanju drugih PIP, dosezen gradbeni namen prostorskega izvedbenega akta. Zaradi
dopus&enega vecjega Stevila stanovanj se ne bo spremenil videz obmocja, poslab$ale bivalne in delovne razmere v njem ter
ne bo motecih vplivov na podobo naselja ali krajine. S predlaganim odstopanjem bo dosezen gradbeni namen
prostorskega izvedbenega akta, saj se bo omogocila izgradnja ve€stanovanjskih stavb, in sicer ob hkratnem upoStevanju
drugih prostorskin pogojev prostorskega izvedbenega akta. Sedaj nezazidano obmodje bo reaktivirano in urejeno v
stanovanjsko naselje za ranljive skupine prebivalstva.

Nameravana gradnja zaradi vedjega Stevila stanovanj ne bo spremenila naértovanega videza obmogja. Kljub vecjemu
Stevilu stanovan; je bruto povrsina stavb (v nadaljnjem besedilu BTP) v obmocju OPPN celo manjSa, kot je bilo naértovano z
veljavnim OPPN:

oznaka stavb BTP nad terenom v BTP nad terenom v Razlika v m2 Razlika v %

skladu z dologili skladu z Arhitekturno

OPPN urbanistiéno

strokovno podlago

B1,B2,B3in B4 5.200 m2 4.949 m2 251 m2 4,8 %
G1,G2,G3in G4 20.000 m2 19.896 m2 104 m2 0,5%
G5, G6 in B6 12.900 m2 12.188 m2 712 m2 55 %
skupaj 38.100 m2 37.033 m2 1.067 m2 2,8 %

Razlika v povrSini je v okviru dopustnih odstopanj, dolo¢enih v 59. ¢lenu odloka 0 OPPN: v prostorskih enotah PE1 in PE2
lahko BTP nad terenom odstopajo navzgor do +5 % in navzdol do —20 %.
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Kljub vecjemu Stevilu stanovanj bo BTP stavb v okviru dopustnih odstopanj manjSa od prikazane v OPPN, Stevilo
stanovalcev pa bo povsem primerljivo s tistim, ki je bilo pricakovano na podlagi veljavnega OPPN. Glede na navedeno
predlagane resitve ne bodo poslabsale bivalnih pogojev, niti povzro€ile vecjih obremenitev okolja in vecjega hrupa.

Kot strokovna podlaga za izdelavo OPPN je bila izbrana variantna reSitev, ki so jo izdelali Ark Arhitektura Krusec d.0.o (v
nadaljnjem besedilu: izbrana variantna resitev). Izbrana variantna reSitev je bila v postopku priprave OPPN dopolnjena na
podlagi smernic nosilcev urejanja prostora in usklajena z zahtevami OPN MOL ID. V izbrani variantni reSitvi je bilo
predvideno naslednje Stevilo stanovanj in stanovalcev:

IZBRANA VARIANTANA RESITEV (strokovna podlaga za izdelavo OPPN)
stavbe B1, B2, B3, B4, G1, G2, G3, G4, G5, G6 in B6

tip stanovanja 1in pol sobna 2 sobna 3 sobna 4 sobna 5 sobna skupaj
Stevilo stanovanj 18 150 93 63 20 344
delez stanovan; 5% 44% 27% 18% 6% 94%
Stevilo stanovalcev 27 300 325,5 252 90 9945
upostevano Stevilo . 15 20 35 40 5
stanovalcev na stanovanje

1 do 2 osebi 2 osebi 3 do 4 osebe 4 osebe 5 oseb

Z Arhitekturno urbanistiéno strokovno podlago, izdelano na podlagi usmeritev SSRS, je predvideno naslednje Stevilo
stanovan; in stanovalcev:

ARHITEKTURNO URBANISTICNA STROKOVNA PODLAGA
stavbe B1, B2, B3, B4, G1, G2, G3, G4, G5, G6 in B6

tip stanovanja 2 sobna 2 in pol sobna 3 sobna 4 sobna skupaj
Stevilo stanovanj 126 162 65 40 393

delez stanovan; 32% 41% 17% 10% 100%
stevilo stanovalcev 189 405 227,5 180 1001,5

upostevano Stevilo

. 1,5 2,5 3,5 4,5
stanovalcev na stanovanje

1 do 2 osebi 2 do 3 osebe 3 do 4 osebe 4 do 5 oseb

Kot je razvidno iz zgornjih preglednic, je Stevilo stanovalcev, pri¢akovanih na podlagi Arhitekturno urbanisti¢ne podlage za
pripravo lokacijske preveritve (1.001,5 stanovalcev), ne glede na nacrtovano vecje Stevilo stanovanj povsem primerljivo s
tistim, ki je bilo priCakovano na podlagi strokovne podlage za izdelavo OPPN (994,5 stanovalcev). Razlika v izradunih je
minimalna in znasa le 0,7 %.

Glede na zgoraj navedeno je izpolnjen pogoj iz 2. alineje Cetrtega odstavka 129. ¢lena ZUreP-2 (t.j. se z njim lahko
doseze gradbeni namen prostorskega izvedbenega akta ob hkratnem upostevanju drugih prostorskih izvedbenih
pogojev, nameravana gradnja pa ne bo spremenila nacrtovanega videza obmocja, poslab$ala bivalnih in delovnih
razmer na njem in povzroéila mote¢ega vpliva na podobo naselja ali krajine).

Dopustno odstopanje pri Stevilu stanovanj ne vpliva na pozidavo sosednjih zemlji§¢ oziroma ne zmanjSuje moznosti
pozidave na sosednjih zemljis¢ih, saj se prostorski izvedbeni pogoji ali namenska raba z predlagano lokacijsko preveritvijo
ne spreminja.

Glede na zgoraj navedeno je izpolnjen pogoj iz 3. alineje cetrteqa odstavka 129. ¢lena ZUreP-2 (t.j. ne zmanjSuje
moznosti pozidave sosednjih zemlji$¢).

Dopustno odstopanje ni v nasprotju s pravnimi rezimi, ki so podrobneje predstavijeni v poglavju 11.5. Z dopustnim
odstopanjem se bo Stevilo stanovanj v obmodju povecalo, Stevilo stanovalcev pa bo ostalo priblizno enako, zato odstopanje
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ne bo vplivalo na javni interes, varovan s pravnimi rezimi, ki veljajo na obmodcju lokacijske preveritve. Spremenjeno Stevilo
stanovan;j ne bo vplivalo na pravne rezime, ki se nanasajo na:

- varstvo kulturne dediscine,

- varstvo pred poplavami,

- varstvo voda,

- plazljivo in erozijsko ogroZenost obmogja,

- potresno varnost obmocja

- varovanje gospodarske javne infrastrukture.

Spremenjeno Stevilo stanovanj ne bo imelo vpliva na povecanje hrupa v nacrtovanem naselju in okolici, saj se ocenjeno
Stevilo stanovalcev ni spremenilo. Spremenjeno Stevilo stanovanj tudi ne bo vplivalo na pravni rezim obrambe in varstva
pred naravnimi in drugimi nesreCami, saj ne vpliva na moznost uporabe obmoéja za zasilno in zaasno nastanitev
prebivalstva in nima vpliva na predviden omilitveni ukrep regulacije vodotoka.

Obmocje lokacijske preveritve se ne nahaja na obmodju varovanja narave, v obmocju kmetijskih in gozdnih zemljiS¢.
Obmodje lokacijske preveritve tudi ne posega na obmocja sprejetih drzavnih prostorskih izvedbenih aktov. Predlagano
odstopanja je skladno z osnovno namero prostorske izvedbene regulacije in ne povzroéa konfliktov v prostoru ter ne
zahteva drugaéne namenske rabe.

Glede na zgoraj navedeno je izpolnjen pogoj iz 4. alineje Cetrtega odstavka 129. ¢lena ZUreP-2 (t.j. ni v nasprotju s
pravnimi rezimi ali sprejetimi drzavnimi prostorskimi izvedbenimi akti).

2, INDIVIDUALNO ODSTOPANJE OD PROSTORSKIH IZVEDBENIH POGOJEV GLEDE POTREBNEGA
STEVILA PARKIRNIH MEST
21 Namen lokacijske preveritve

Z veljavnim OPPN je za stavbe v obmo&ju OPPN zahtevano Stevilo parkimnih mest v skladu z normativi, ki so bili z OPN
MOL ID doloceni ob uveljavitvi OPPN. Po uveljavitvi OPPN pa je prislo do spremembe parkirnih normativov v OPN MOL ID.

V skladu z veljavnim OPPN je treba za tri in veCstanovanjske stavbe zagotoviti:
- po 1 PM na stanovanije v velikosti do 50 m2 neto tlorisne povrsine, od tega 10 % za obiskovalce,
- po 2 PM na stanovanije v velikosti nad 50 m2 neto tlorisne povrsine, od tega 10 % za obiskovalce.

V skladu z veljavnim OPN MOL ID je treba za tri in ve&stanovanjske stavbe zagotoviti:
- po 1 PM na stanovanje v velikosti do 70 m2 neto tlorisne povrSine, od tega 10 % za obiskovalce,
- po 2 PM na stanovanije v velikosti nad 70 m2 neto tlorisne povrSine, od tega 10 % za obiskovalce.

Bododi stanovalci stanovan;, ki jih bo gradil SSRS, sodijo med ranljivejSe skupine prebivalstva (starej$i, mladi, mlade
druZine, iskalci prve nastanitve..), ki praviloma uporabljajo le en avto na druZino. Vecjega Stevila osebnih vozil bodisi ne
potrebuijejo ali pa jim to ni dosegljivo.

ZmanjSevanje Stevila uporabnikov motornih vozil je tudi skladno s Prometno politiko MOL, zato predlagamo, da se parkirni
normativi za stavbe v prostorskih enotah PE1 in PE2 uskladijo s sedaj veljavnim normativom iz OPN MOL ID za dolo&anje
potrebnega Stevila parkirnih mest.

Z Arhitekturno urbanistiéno strokovno podlago je bilo tudi preverjeno, da je na podlagi spremenjenega parkirnega normativa
mogoce vsa parkirna mesta zagotoviti le v eni kletni etazi namesto v do sedaj predvidenih dveh kletnih etazah.

2.2 Obravnavano dolocilo veljavnega prostorskega akta:

Lokacijska preveritev se nana3a na 3. odstavek 35. ¢lena odloka, ki se glasi:

35. ¢len
(mirujoc€i promet)

(3) Za potrebe stavb v obmocju OPPN je treba zagotoviti PM ob upostevanju naslednjih kriterijev:

Namembnost stavb Stevilo PM za motorni promet Stevilo PM za kolesa

11100 Enostanovanjske stavbe 2 PM/stanovanje
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11220 Tri- in vecstanovanjske
stavbe

1 PM/stanovanje v velikosti do 50
m? neto tlorisne povrsine,
od tega 10 % za obiskovalce,

2 PM/stanovanje v velikosti nad 50
m? neto tlorisne povrsine, od tega
10 % za obiskovalce

2 PM na stanovanje za stanovalce
ter dodatno 1 PM/5 stanovanj za
obiskovalce

12112 Gostilne, restavracije in
tocilnice

1 PM/4 sedeze in 1 PM/tekoci
meter tocilnega pulta, od tega
najmanj 75 % PM za goste

1 PM/4 sedeze in
1 PM/tekoci meter
toCilnega pulta

12202 Stavbe bank, post,
zavarovalnic

1 PM/60,00 m* BTP objekta,
od tega najmanj 40 %
PM za obiskovalce

1 PM/100 m” BTP objekta

12203 Druge poslovne stavbe:
samo stavbe s pisarnami in
poslovnimi prostori, namenjenimi
lastnemu poslovanju podjetja

1 PM/60,00 m? BTP objekta,
od tega 10 % PM za obiskovalce

1 PM/100 m” BTP objekta

12301 Trgovske stavbe do 200 m?
BTP

PM ni treba zagotavljati

PM ni treba zagotavljati

12301 Trgovske stavbe od 200 do
500 m* BTP

1 PM/40,00 m?, od tega najmanj 75
% PM za obiskovalce

2 PM/100 m” BTP objekta

12304 Stavbe za storitvene
dejavnosti do 200 m? BTP

PM ni treba zagotavljati

PM ni treba zagotavljati

12304 Stavbe za storitvene
dejavnosti nad 200 m? BTP

1 PM/25,00 m* BTP objekta,

od tega najmanj 75 % PM za
obiskovalce, ne manj kot 2 PM za
obiskovalce na lokal

1 PM/100 m” BTP objekta

12640 Stavbe za zdravstveno
oskrbo: ambulante

1 PM/20,00 m* BTP objekta in
ne manj kot 3 PM, od tega najmanj
50 % PM za obiskovalce

1 PM/20 m” BTP objekta

12650 Stavbe za Sport (brez
gledalcev)

1 PM/70,00 m? BTP objekta

1 PM/70,00 m” BTP objekta

12630 Stavbe za izobrazevanje in
znanstvenoraziskovalno
delo (predsolska vzgoja)

2 PM/oddelek
in dodatno 1 PM/oddelek za
kratkotrajno parkiranje starSev

2 PM/oddelek

2.3 Predlog individualnega odstopanja

Predlagano individualno odstopanje od lokacijskih pogojev, dolo¢enih v 3. odstavku 35. ¢lena odloka, se glasi:

»Z lokacijsko preveritvijo se dopusti odstopanje od kriterijev za izraun parkirnih mest, dolo€enih v 3. odstavku 35.
¢lena odloka. Za potrebe stavb v prostorskih enotah PE1 in PE2 je treba v obmocju OPPN zagotoviti parkirna mesta
za osebna vozila in za kolesa v skladu s parkirnimi normativi, doloéenimi v preglednici 11 v 1. odstavku 38. ¢lena
odloka o OPN MOL ID. V fazi priprave projektne dokumentacije DGD je treba izdelati mobilnostni naért, s
katerim se preveri potrebno stevilo PM glede na program v stavbah in $tevilo uporabnikov posameznih
transportnih sredstev. Pri tem se upostevajo namembnost posameznih objektov ter tehnoloski proces
dejavnosti, dostopnost do javnega potniSkega prometa, meSana raba parkiriS¢ glede na namembnost
objektov in priCakovana zasedenost v najbolj obremenjenem delu dneva. Mobilnostni nacrt potrdi organ
Mestne uprave MOL, pristojen za promet.«

24 Obrazlozitev objektivnih okolis¢in

Objektivna okolis¢ina, zaradi katere investicijska namera ne zadosti prostorskemu izvedbenemu pogoju glede Stevila
parkirnih mest, izhaja iz:

a) tehnicnih in tehnoloSkih resitev, ki med pripravo in sprejetiem prostorskega izvedbenega akta niso bile poznane ali
uporabljene, pa so ustrezne ali primernejSe od predpisanih z vidika doseganja ciljev urejanja prostora.

b) omejujocih okoli$€in v zvezi z lokacijo, na katere investitor ne more vplivati in onemogogajo izvedbo investicije ali terjajo
nesorazmerne stroske.

Pravno podlago za predlagano odstopanje od prostorskega izvedbenega pogoja v OPPN predstavijata 1. in 2. alingja
drugega odstavka 129. ¢lena ZUreP-2.
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Ad a) Po uveljavitvi OPPN so bili na podlagi Prometne politke MOL, ki stremi k zmanj$anju uporabe motornih vozil, s
spremembami in dopolnitvami OPN MOL ID spremenjeni normativi za parkiranje. ManjSe Stevilo parkirnih mest je tudi
skladno s potrebami in zmoznostmi populacije, za katero namerava SSRS graditi stanovanja na predmetni lokaciji. SSRS je
pri izgradniji javnih najemnih stanovanj vezan na izgradnjo energetsko ucinkovitih stavb, niZje stroSke vzdrzevanja in nizje
obratovalne stro3ke. Izgradnja le ene kletne etaze omogoc€a naravno prezraCevanje, medtem ko bi bilo potrebno pri izgradnji
druge kletne etaZe zagotoviti umetno/prisilno prezraevanje. Takdno umetno/prisilno prezraCevanje bi zmanj$alo energetsko
ucinkovitost stavb ter povecalo tako stroSke vzdrZevanja kakor tudi obratovalne stroske. Glede na navedeno je predlagana
tehni¢na reSitev bolj ustrezna in primernejSa od predpisanih tako z vidika doseganja ciliev urejanja prostora kakor tudi z
vidika ucinkovite rabe energije in varstva okolja.

Ad b) Objektivna okolisCina, zaradi katere investicijska namera ne zadosti prostorskemu izvedbenemu pogoju glede
parkirnih mest izhaja iz okolis€in, na katere investitor ne more vplivati, terjajo na njegovi strani nesorazmerne strodke ter tudi
iz fizicnih lastnosti zemljisca.

Kot Ze pojasnjeno v podtocki Ad b), tocke 1.2 tega IV poglavja, je SSRS omejen na gradnjo javnih najemnih stanovanj v
doloéenem obsegu za namene izvajanja stanovanjske politike, ki mu jo nalaga ReNSP15-25 in PROSO. SSRS je pri
izgradnji javnih najemnih stanovanj vezan na princip zagotavljanja kakovosti in funkcionalnosti ter stroSkovne smotrnosti
gradnje. Vsi projekti SSRS morajo biti izvedeni ob upostevanju razumnih investicijskin stroSkov. Izvedba parkiris¢, ki bi
sledila normativom v sedaj veljavnem OPPN, bi pomenila tudi nesorazmerno velik stroSek za investitorja. Vecje Stevilo
parkiriSC bi dodatno bremenilo stroSek izvedbe kvadratnega metra neto stanovanjske povrine. Vecje Stevilo parkiriS¢ bi
pomenilo tudi, da je treba za potrebe parkiranja zgraditi dve kletni etazi, kar bi zaradi teZavnega terena moc¢no povecalo
investicijsko vrednost garaz. Elaborat geotehninih raziskav (Gracen d.o.o., 8t. 1-25/2011, oktober 2011), ki je bil izdelan kot
strokovna podlaga za pripravo OPPN, opozarja na prisotnost viseée podtalnice in moZen zdrs zemljine ter s tem povezano
tehni¢no in finanéno zahtevno temeljenje in varovanje gradbene jame pri globljih vkopih objektov. Na podlagi podrobnejsih
geomehanskih raziskav je bila v naknadno izdelanem Elaboratu geolosko geomehanskih raziskav (Gracen, $t. 1-25
DGD/2011, junij 2020) potrjena nehomogena sestava tal, ki bo terjala globoko temeljenje (pilote), in ponovno izpostavljena
tehni¢na zahtevnost gradnje pri izkopih vegjih globin.

Ce bi SSRS uposteval omejitve prostorskih izvedbenih pogojev glede $tevila parkirnih mest, bi izgradnja dodatne kleti terjala
na strani SSRS nesorazmerne strodke gradnje, posledicéno pa tudi nesorazmerne stroske bivanja, uporabe in vzdrzevanja,
saj izgradnja druge kleti zahteva umetno/prisilno prezracevanie, kar vpliva ne samo na visje stroske uporabe in vzdrzevanja,
ampak tudi znizuje energetsko ucinkovitost stavbe.

V izogib ponavljanju se tudi glede argumentov za predmetno odstopanje v celoti sklicujemo na argumente iz tocke 1.2 tega
IV poglavja.

25 Obrazlozitev dopustnosti individualnega odstopanja

V zvezi s predlaganim odstopanjem so tudi kumulativno izpolnjeni pogoji iz Cetrtega odstavka 129. ¢lena ZUreP-2, in sicer:

SSRS Zeli dosedi odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev, saj Zeli zagotoviti cenovno ugodna javna najemna
stanovanja z nizkimi vzdrzevalnimi in obratovalnimi stroSki ter izpolniti cilie aktivne stanovanjske politike in znizati
primanjkljaj najemnih stanovanj na obmocju Mestne obcine Ljubljana. Navedeno je v javnem interesu.

Odstop od tega prostorskega pogoja ni v nasprotju s cilji prostorskega razvoja obéine, saj omogo€a izgradnjo javnih
najemnih stanovanj za ranljivejSe skupine. Predlagano odstopanje prav tako pomeni uskladitev s prometno politiko Mestne
ob&ine Ljubljana. Cilj prometne politike Mestne obéine Ljubljana je v omejevanju osebnega motornega prometa in
spreminjanju potovalnih navad ljudi v bolj trajnostne nacine — pe$, kolo in javni prevoz. Obravnavana lokacija je dobro
dostopna z mestnim potniskim prometom. Preko ceste Pod Kamno Gorico je mogoc€a tudi navezava na razvejan kolesarski
sistem, ki omogoc¢a varen dostop vse do mestnega sredis¢a, ki je od obravnavane lokacije oddaljeno priblizno 6 km. Tudi
pes povezava s SirSo okolico je ustrezna, saj sta tako Pilonova ulica in cesta Pod Kamno Gorico opremljeni s hodniki za
pesce.

Cilj prometne politike Mestne ob¢ine Ljubljana je izboljSati porazdelitve mobilnosti tako, da bo tretjina poti opravijenih z
javnim prevozom, fretjina s kolesom in pes$ ter tretjina z osebnim vozilom. Na podlagi navedenega so bili po uveljavitvi
OPPN z OPN MOL ID dolo&eni novi parkiri normativi. Z lokacijsko preveritvijo se uskladijo odstopanja od normativov za
zagotavljanje potrebnega Stevila parkirih mest v prostorskih enotah PE1 in PE2. Normativi za enostanovanjske stavbe, ki
so nacrtovane v prostorski enoti PE3, so ostali enaki in jih tudi z lokacijsko preveritvijo ne spreminjamo.
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Odstop od tega prostorskega pogoja ni v nasprotju s cilji prostorskega razvoja obéine, saj pomeni uskladitev s Prometno
poliiko Mestne obéine Ljubljana, katere cilj je zmanj3ati promet z motornimi vozili, s tem znizanje emisij v okolje ter
zagotovitev vecje varnosti za peSce in kolesarje.

Glede na zgoraj navedeno je izpolnjen pogoj iz 1. alineje cetrtega odstavka 129. ¢lena ZUreP-2 (t.j. individualno
odstopanije ni v nasprotju z javnim interesom in cilji prostorskega razvoja ob¢ine).

Z dopustnim odstopanjem bo, ob upostevanju drugih PIP, dosezen gradbeni namen prostorskega izvedbenega akta.
Nameravana gradnja zaradi spremenjenega normativa za doloanje parkirnih mest ne bo spremenila naértovanega
videza obmocja, saj se osnovni koncept umestitve parkiri$¢ ohranja. Vedji del parkiri§¢ bo zagotovlien v podzemnih
garazah, man;jSi del, namenjen obiskovalcem, pa tudi na terenu vzdolz Pilonove ulice, kot je ze sedaj predvideno z veljavnim
OPPN. Prav tako se ne bodo poslabsale bivalne in delovne razmere v njem ter ne bo motecih vplivov na podobo
naselja ali krajine. Bivalni pogoji v naértovanih stavbah ter na sosednjih zemljis¢ih se bodo s predlagano
spremembo izboljsali. Zaradi manjSega Stevila parkirnih mest bo prometna obremenitev obodnih cest ob obmocju OPPN
celo nekoliko manij$a, kot je bila pricakovana na podlagi veljavnega OPPN.

Glede na zgoraj navedeno je izpolnjen pogoj iz 2. alineje Cetrtega odstavka 129. ¢lena ZUreP-2 (t.j. se z njim lahko
doseze gradbeni namen prostorskega izvedbenega akta ob hkratnem upostevanju drugih prostorskih izvedbenih
pogojev, nameravana gradnja pa ne bo spremenila nacrtovanega videza obmocja, poslabsala bivalnih in delovnih
razmer na njem in povzroé¢ila mote¢ega vpliva na podobo naselja ali krajine).

Predlagano odstopanje je nacrtovano v okviru gabarita stavb, ki je bil nacrtovan z veljavnim OPPN, zato ne vpliva na
pozidavo sosednjih zemljiS¢ oziroma ne zmanjSuje moznosti pozidave na sosednjih zemljisCih ter ne vpliva na podobo
naselja ali krajine. Prostorski izvedbeni pogoji ali namenska raba se s predlagano lokacijsko preveritvijo ne spreminja.

Glede na zgoraj navedeno je izpolnjen pogoj iz 3. alineje Cetrtega odstavka 129. ¢lena ZUreP-2 (t.j. ne zmanjSuje
moznosti pozidave sosednjih zemljis¢).

Dopustno odstopanje ni v nasprotju s pravnimi rezimi, ki so podrobneje predstavljeni v poglavju I1.5. Z dopustnim
odstopanjem se bo zmanjsalo Stevilo parkirnih mest in poslediéno tudi vozil v obmo&ju OPPN, manj$e bo tudi Stevilo kletnih
etaz in s tem tudi poseganje v tla, zato odstopanje ne bo vplivalo na javni interes, varovan s pravnimi rezimi, ki veljajo na
obmodju lokacijske preveritve. ManjSe Stevilo parkirnih mest ne bo vplivalo na pravne rezime, ki se nanasajo na:
- varstvo kulturne dedi¢ine:
na obmogju prepoznanega arheoloSkega potenciala bodo opravljene dodatne raziskave, poseg v tla bo manjsi;
- varstvo pred poplavami:
pri nadaljnjem nacrtovanju in gradniji bodo upoStevani protipoplavni omilitveni ukrepi;
- varstvo voda:
pri nadaljnjem nacrtovanju in gradnji bodo upo$tevani pogoji za gradnjo na vodovarstvenem obmocju;
- plazljiva in erozijsko nevarna obmogja:
izkopi v tla bodo plitvejsi, s tem se bo zmanjSalo tveganje v ¢asu gradnje zaradi erozije;
- potresno nevarna obmodja:
pri naértovaniju in gradnji bodo upoStevani ukrepi za gradnjo na potresno nevarnem obmocju;
- varstvo pred hrupom:
zaradi manjSega Stevila vozil v obmocju OPPN se bo znizala stopnja obremenitve okolja s hrupom;
- obramba in varstvo pred naravnimi in drugimi nesreGami:
zmanjSanje parkirnih kapacitet ne vpliva na moznost uporabe obmodja za zasilno in zaasno nastanitev
prebivalstva in ne vpliva na izvedbo nacrtovanega omilitvenega ukrepa regulacije vodotoka;
- varovanje gospodarske javne infrastrukture:
dopustno odstopanje je znotraj gabaritov stavb, nalrtovanih z OPPN, zato se vpliv na obstojeo javno
infrastrukturo glede na veljavni OPPN ne spreminja. Potrebne prestavitve vodov in gradnjo v varovalnih pasovih
gospodarske javne infrastrukture se bo nacrtovalo in izvajalo v skladu s pogoji pristojnih nosilcev urejanja prostora.

Obmodje lokacijske preveritve se ne nahaja na obmoCju varovanja narave, v obmocju kmetijskih in gozdnih zemljis¢.
Obmodje lokacijske preveritve tudi ne posega na obmocja sprejetih drzavnih prostorskih izvedbenih aktov. Predlagano
odstopanja je skladno z osnovno namero prostorske izvedbene regulacije in ne povzro€a konfliktov v prostoru ter ne zahteva
drugacne namenske rabe.

Glede na zgoraj navedeno je izpolnjen pogoj iz 4. alineje Cetrtega odstavka 129. ¢lena ZUreP-2 (t.j. ni v nasprotju s
pravnimi rezimi ali sprejetimi drzavnimi prostorskimi izvedbenimi akti).
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5. Prikaz obmodja lokacijske preveritve v vektorski obliki (priloga v digitalni obliki)

Podatek je pripravljen v obliki enovitega topolo$ko pravilnega poligona, v drzavnem koordinatnem sistemu D96/TM.
Vektorski podatek vsebuje naslednje opisne podatke:

ATRIBUT FORMAT ZAPISA OPIS

FID 1 Enoliéni identifikator obmocja
POV 28047.90 PovrSina obmodja v m2

6. Prikaz izvornega obmocja lokacijske preveritve (priloga v digitalni obliki)

Podatek je pripravljen v obliki enovitega topoloSko pravilnega poligona, v drzavnem koordinatnem sistemu D96/TM.

Vektorski podatek vsebuje naslednje opisne podatke:

ATRIBUT FORMAT ZAPISA OPIS

FID 1 Enolicni identifikator obmocja

PNRP_ID 1011 Sifra namenske rabe

EUP_OZN DR-492 Oznaka enote urejanja prostora

PEUP_OZN PE1, PE2 Oznaka podenote urejanja prostora

POV 44831.43 Povr$ina obmocja v m?

1. lzsek iz zemljiSkokatastrskega prikaza za parcele na obmodju lokacijske preveritve (priloga v digitalni
obliki)

Podatek zemljiSkokatastrskega prikaza za parcele na obmogju lokacijske preveritve je pripravijen v obliki enovitega
topoloSko pravilnega poligona. Podatek je pridobljen s strani GURS in ni bil spremenjen.
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- Splosne usmeritve Stanovanjskega sklada Republike Slovenije s podrodja urbanizma in arhitekture za izdelavo idejne
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STANOVAMISKI SKLAD REPUBLING SLOVENUE

=t

JAVNI SKLAD

Na podlagi 20. &ena Akta o ustanovitvi Stanovanjskega sklada Republike Slovenije kot javnega sklada
(Ur. . RS, &t. 6/2011, 60/2017, 17/2018 in 4/2019), izdajam naslednji usmeritveni

SKLEP

Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad (v nadaljevanju Sklad) sprejema za potrebe razvoja
lokacije, projektiranja in izgradnje veéstanovanjskih objektov z javnimi najemnimi stanovanji na
nepremi¢ninah v njegovi lasti na lokaciji Glince — Podutik v Ljubljani naslednje usmeritve:

1. pri projektiranju je potrebno upostevati namen, usmeritve in cilje delovanja Skiada, ki izhajajo
iz drzavnih in njegovih dolgoro&nih, srednjerocnih in kratkoroCnih dokumentov poslovanja ter
so pojasnhjeni v obrazlozitvi tega sklepa;

2. pri projektiranju je potrebno upoStevati vsa v Republiki Sloveniji veljavna zakonska in
podzakonska doloila ter smernice in priporoCila, ki se nanaSajo na graditev objektov ter
umescanje v prostor;

3. pri projektiranju je potrebno iskati projektne resitve, ki pripomorejo k uresnicevanju poslovne
politike in strategije Sklada in ki bodo sledile potrebam Sklada ter bodo zagotavljale pogoje za
izvedbo uginkovitega ter smotrnega investicijskega projekta za predvideni namen, kot je
pojasnjeno v obrazloZitvi tega sklepa;

4. pri projektiranju je potrebno iskati projektne resitve, ki bodo omogocale ucinkovito in
ekonomi¢no izrabo stavb ter stanovanj s ciljem zagotoviti vecje Stevilo in primerno velikost
stanovanj, neoviran dostop, in ki bodo za celotni Cas trajanja objekta omogocale ekonomsko
upraviteno ter trajnostno vzdrZevanje objektov, niZje obratovalne stroske in stroske
vzdrZevanja;

5. pri projektiranju je potrebno iskati projektne resitve, ki bodo omogoCile izgradnjo najemniskih
stanovanj za razliéne ciljne skupine prebivalstva, Se posebej za ranljivejSe skupine, kot so
mlade druZine, starejSe osebe, iskalci prve nastanitve in podobno, vklju¢no z izgradnjo
oskrbovanih stanovanj;

6. projektna dokumentacija mora vsebovati opredelitev temeljnih prvin, ki dolocajo investicijo in
jih bo Sklad uporabil za nadaljnjo pripravo investicijske dokumentacije (po vsakokratni Uredbi
o0 enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na podrocju javnih
financ) ter druge dokumentacije;

7. projektna dokumentacija mora upostevati vsakokratni Sklep Sklada o izhodiscnih vrednostih
GOI del za lastno graditev;

8. projektna dokumentacija mora upostevati SploSne usmeritve za projektiranje vecstanovanjskih
objektov Stanovanjskega sklada RS za javna najemna stanovanja, december 2019 (v prilogi
tega sklepa).

ObrazlozZitev:

Stanovanijski sklad Republike Slovenije, javni sklad je bil ustanovljen s Stanovanjskim zakonom v letu
1991 za financiranje nacionalnega stanovanjskega programa oziroma spodbujanje stanovanjske
gradnje, prenove in vzdrZevanja stanovanj in stanovanjskih hi§ ter deluje Ze skoraj trideset let kot
edini tovrstni stanovanijski sklad v drzavni lasti.

Na podlagi novele Stanovanjskega zakona iz leta 2003 je Sklad postal javni finanéni in nepremicninski
sklad, ustanovljen za financiranje in izvajanje nacionalnega stanovanjskega programa, spodbujanje
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stanovanjske gradnje, prenove in vzdrievanja stanovanj in stanovanjskih stavb. Sklad je pravna oseba
javnega prava.

Pogoje njegovega poslovanja na podlagi Zakona o javnih skladih — Z3S-1 doloCata Akt o ustanovitvi
Stanovanjskega sklada Republike Slovenije kot javnega sklada (Ur. I. RS 6/2011, 60/2017, 17/2018 in
4/2019) in Splodni pogoji poslovanja Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada
(Uradni list RS, $t. 119/00, 28/01 in 6/11).

Poleg v Aktu o ustanovitvi navedenih nalog Sklad opravlja Se naloge, izhajajoce iz:

e Zakona o nacionalni stanovanjski varéevalni shemi in subvencijah mladim druzinam za prvo
redevanje stanovanjskega vprasanja (Ur. I. RS, §t. 86/2000, 79/2001 odlocba US:U-1-283/00-
16, 14/2006, 44/2006-UPB1, 60/2007, 96/2007-UPB-2, 40/2012-ZUJF), ki nalaga Skladu
izvajanje vseh postopkov izvajanja nacionalne stanovanjske varcevalne sheme in dodeljevanje
subvencij mladim druZinam za prvo reSevanje stanovanjskega vprasanja;

o Zakona o popotresni obnovi objektov in spodbujanju razvoja v Posocju (Ur. I. RS, §t. 26/05 -
uradno pretis¢eno besedilo in 114/06 - ZUE), na podlagi katerega dodeljuje dolgorocna
posojila fizicnim osebam;

e Stanovanjskega zakona SZ-1 (Ur. I. RS 69/2003, 18/2004-ZVKSES, 47/2006-ZEN, 9/2007
Odlo¢ba US: P-31/06-4, 18/2007 Skl. US: U-I-70/04-18, 45/2008-ZVEtL, 57/2008, 90/2009
odlo¢ba US: U-I1-128/08-23, Up-933/08-18, 62/2010-ZUP1S, 56/2011 Odlocba US: U-1-255/09-
14, 87/2011, 40/2012-ZUJF, 14/2017 - odlocba US, 27/2017 in 59/2019), ko na podlagi 173.
dlena dodeljuje dolgoroéna posojila najemnikom v denacionaliziranih stanovanjih;

e Resolucije o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025 (ReNSP15-25, Ur. |. RS, §t.
92/15 z dne 4. 12. 2015),

o Resolucije o druZinski politiki 2018-2028 »Vsem druZinam prijazna druzba« (Ur. I. RS, st.
15/2018),

o Nacionalnega programa ukrepov za Rome za obdobje 2017-2021, sprejetega s strani Viade
Republike Slovenije, dne 25.5.2017,

e Resolucije 0 Nacionalnem programu za mladino 2013-2022 (Ur. |. RS, 5t. 90/2013).

Sklad je skladno s stanovanjsko zakonodajo med drugim pristojen, da investira v gradnjo stanovanj in
stavbna zemlji$¢a; posluje z nepremicninami z namenom zagotavljanja javnega interesa; spodbuja
razliéne oblike zagotavijanja lastnih in najemnih stanovanj: z rentnim odkupom stanovanj in njihovim
oddajanjem v najem, s prodajo stanovanj na casovni zakup (lizing), s sovlaganjem z javnimi ali
zasebnimi investitorji in podobno ter opravlja druge zakonske naloge in naloge za izvajanje
nacionalnega stanovanjskega programa.

V okviru soinvestitorstva po stanovanjski zakonodaji Sklad skupaj z obcinami, njihovimi stanovanjskimi
skladi in neprofitnimi stanovanjskimi organizacijami skrbi za pridobivanje neprofitnih najemnih
stanovanj ter vstopa v partnerstva - sovlaganje sklada in obCine ter zasebnih investitorjev (neprofitnih
stanovanjskih organizacij) za pridobivanje neprofitnih in trznih stanovanj.

Dolgorocne cilje poslovanja Sklada opredeljuje zlasti nacionalni stanovanjski program. V letu 2015 je
bila sprejeta Resolucija 0 nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025 (Ur. I. RS, st. 92/2015 z
dne 4. 12. 2015), ki oblikuje aktivno stanovanjsko politiko, s katero drzava prispeva k doseganju
ciljev, zastavljenih v svojih razvojnih, prostorskih in socialnih razvojnih programih, k ureditvi razmer na
stanovanjskem podro&ju in dolgoronemu zagotavljanju kakovosti bivanja za vse prebivalce.

ReNSP15-25 kot glavnega izvajalca stanovanjske politike doloCa Stanovanjski sklad RS, zato dokument
vpliva na oblikovanje srednjerocnih in kratkoroCnih ciljev Sklada od leta 2016 dalje. Na podlagi
dolgoro¢nih usmeritev iz ReNSP15-25 in Poslovne politike za obdobje 2017 do 2020, njegovo
delovanje usmerja Poslovni in finan¢ni nart Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega
sklada za leti 2019 in 2020, ki za kljuéne cilje v letih 2019 in 2020 postavljata tudi prioritetni cilj
povedanje javnega najemnega fonda stanovanj za 1000 stanovanjskih enot; zagotavljanje stanovanj
za ciljne skupine na trgu z lastnimi investicijami, razvoj novih projektov na zemljis¢ih, ki so v lasti
Sklada; trajnostna gradnja in celovita prenova stanovanjskega fonda pri vseh produktih in programih
Sklada ter pridobivanje premoZenja za in v okviru partnerskih projektov.

ReNSP15-25 z enotnim poimenovanjem »javna najemna stanovanja« zajema obc¢inska najemna
stanovanja v lasti ob&in oziroma obdinskih stanovanjskih skladov in stanovanjskih organizacij ter
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najemna stanovanja v lasti Stanovanjskega sklada RS, ki se oddajajo za neprofitno najemnino
upraviéencu do neprofitnega stanovanja, namenska najemna stanovanja in trzna najemna stanovanja.

V kategorijo javnih najemnih stanovanj Sklad vkljucuje neprofitna najemna stanovanja kot tudi ostala
najemna stanovanja v lasti Sklada ter s tem zagotavija svoje delovanje v javnem interesu.
Stanovanjska politika je celovita politika, ki zahteva podporo celotne vlade in odgovornost vseh
resorjev ter ravni za izvrSevanje sprejetih ukrepov. Glavno vlogo pri povecanju javnega najemnega
fonda v skladu z ReNSP15-25 je prevzel Sklad v sodelovanju z lokalnimi skupnostmi.

Drzava, ki svojim prebivalcem zagotavlja moznosti in pogoje, da si v razliCnih Zivljenjskih obdobjih
priskrbijo svojim potrebam in moznostim primerno stanovanje, zagotavlja enake moznosti za vse,
poveduje socialno varnost, odpravlja revscino in prispeva k trajnostnemu obnavljanju prebivalstva v
pogojih dolgoZive druzbe. Z aktivnim pristopom k doseganju zastavljenih ciljev stanovanjske politike
dr¥ava ustvarja pogoje za uspe$no gospodarsko rast, saj stanovanjska oskrba, ki ustreza potrebam
prebivalstva, podpira razvoj gospodarstva, zmanjSuje motorni promet in posledi¢no izpuste iz prometa
in skrbi za racionalno rabo virov. Do stanovanjskega primanjkljaja prihaja zaradi neskladja med
potrebami prebivalstva po stanovanjih na doloenih lokacijah, njihovo dejansko razpolozljivostjo in
kakovostjo teh stanovanj. Ker gre v mnogih primerih iskalcev za prvo iskanje stanovanja in ker je
vedja verjetnost, da ne gre za stalno resitev stanovanjskega problema, je dolgorocni cilj predvsem
gradnja tako javnih kot zasebnih najemnih stanovanj.

Na obmo¢jih, kjer je potreba po stanovanjih velika (kot je primer Ljubljane), je nujno treba zagotoviti
kombinacijo ukrepov s podro&ja zemljiske in financne politike, ki bodo investitorje spodbudili h gradniji
primernih stanovanj in tako dolgoroéno omogocili stabilen stanovanjski trg. Vsled tega se Sklad
posluzuje tudi ukrepa lokacijske preveritve.

Posebno pozornost ReNSP15-25 namenja ustvarjanju razmer za zagotavljanje kakovosti bivanja za
razli¢ne ciljne skupine prebivalstva. S prepletenimi ukrepi na razliénih prednostnih podrocjih, v obliki
celovitih paketov, pristopa k reSevanju stanovanjske problematike dveh specifiénih ciljnih in ranljivejSih
skupin prebivalstva — mladih in starejsih. V fazi prvega bivanjskega osamosvajanja se pri miadih
spodbuja najem. Ukrepi se zato nana$ajo na povecanje dostopnosti najemnega stanovanjskega fonda
za milade. Nacionalni stanovanjski program ukrepe novogradnje usmerja v zagotavljanje javnih
najemnih stanovanj v vetjih zaposlitvenih sredisCih (kot je na primer Ljubljana), kjer je potreba po
stanovanjih najvecja. Ob ekonomski osamosvojitvi in ustvarjanju druZine naj bi mladim zagotavljali, da
bi po novem stanovanjskem programu lahko izbirali med paleto ukrepov za nadaljevanje
stanovanjskega najema (shema za mlade) in moznostjo ureditve funkcionalne prilagoditve
enostanovanjskih stavb za sobivanje generacij.

Paket ukrepov, namenjenih starejSim prebivalcem, ki ga predvideva ReNSP15-25, se osredotoca
predvsem na bivanjske oblike, ki omogocajo kakovostno zdravstveno in drugo oskrbo (varovana
oziroma oskrbovana stanovanja), hkrati pa zagotavljajo vkljucevanje v druzbo in medsebojno pomod
(mesane soseske, blizina druzbenih dejavnosti, funkcionalna prilagoditev enostanovanjskih stavb za
sobivanje generacij). Sklad pri oblikovanju novih projektov sledi tem usmeritvam.

Kakovost bivanja prebivalcev je v veliki meri odvisna od kakovosti bivali$¢, v katerih Zivijo, zato je
pomembno, da se stanovanjska politika opredeljuje tudi do vprasanja kakovosti in energetske in
funkcionalne ucinkovitosti stanovanj. Kakovostna stanovanja so stanovanja, ki so kakovostno grajena,
primerno velika, ustrezajo potrebam uporabnikov in jim prinaSajo &im manjse stroSke vzdrzevanja in
bivanja. Prav tako spreminjanje Zivljenjskih navad vpliva na spreminjanje bivalnega standarda in
funkcionalnosti stanovanj, zato Sklad v celotnem procesu nacrtovanja in gradnje stanovanj posebno
pozornost nameni osves¢anju in informiranju o pomenu kakovosti in vedje funkcionalnosti stanovanj.
Aktivnosti se usmerijo na vse relevantne akterje s podrocja stanovanjske oskrbe v smislu iskanja in
upoitevanja sodobnih, kakovostnih in racionalnih resitev s tehnicnega, energetskega, okoljskega in
financnega vidika Ze pri prostorskem naértovanju stanovanjskih sosesk ter tudi pri sami gradnji in
prenovi stanovanj. Hkrati se preveri ustreznost obstojecih gradbenih in funkcionalnih normativov na
podro&ju stanovanjske gradnje in se izvede ustrezne prilagoditve.

Princip zagotavljanja kakovosti in funkcionalnosti ter stroskovne smotrnosti gradnje in vzdrzevanj v
celotnem obdobju obstoja in uporabe objektov Sklad upoSteva tako pri novogradnji kot pri prenovi
stanovanj.



Posamezniki in gospodinjstva svoje spreminjajoe se bivanjske potrebe vse bolj zadovoljujejo z
zamenjavo ali preureditvijo lastnega stanovanja. Obicajno so stanovanjske potrebe posameznika v
njegovem Zivljenjskem ciklu odvisne predvsem od trenutne poklicne poti, ustvarjanja in rasti druzine
ter prehajanja v starejSe Zivljenjsko obdobje. V skladu z bivanjskimi potrebami posameznika se
spreminja tudi potreba po razlicni velikosti oziroma vrsti stanovanja. Sprva posamezniku zadostuje
manj$e stanovanje, z ustvarjanjem druZine in poveCevanjem druzinskih ¢lanov pa se pojavi potreba po
vedjem stanovanju. V kasnejSem Zivljenjskem obdobju se z zmanjSanjem Stevila Clanov v
gospodinjstvu spremeni tudi potreba po wvrsti stanovanja. Z omogocanjem in spodbujanjem
stanovanjske mobilnosti omogoamo prilagajanje stanovanjske ponudbe potrebam posameznika
oziroma gospodinjstva v dologenem Zivljenjskem obdobju, Zivljenjskim ciliem in pricakovanjem
posameznika. Uresni¢evanje stanovanjske mobilnosti posamezniku omogoca boljSo izrabo poklicnih in
zaposlitvenih moznost| in moZnost prilagajanja stanovanjskega standarda svojim trenutnim financnim
zmoznostim. Se posebej starej$i prebivalci se zaradi upada prihodkov soocajo s previsokimi
Zivljenjskimi stroski zaradi bivanja v manj primernem, prevelikem ali energetsko potratnem
stanovanju, zaradi bivanja v funkcionalno neprimernem stanovanju pa se pogosto sooCajo z grajenimi
ovirami. Tudi to pri svojih projektih Sklad dosledno uposteva z odprtim in sodobnim ter trajnostnim
nacrtovanjem sosesk ter rabe prostora. Z omogo¢anjem vecje stanovanjske mobilnosti zelimo doseci
racionalnej$o razporeditev gospodinjstev po obstojeCem stanovanjskem fondu in posameznikom in
gospodinjstvom omogofiti rabo stanovanja, ki primerneje zadovoljuje njihove stanovanjske potrebe.

Poleg zagotavljanja zadostnega Stevila stanovanj in veCje dostopnosti do kakovostnih stanovanj
(velikost, lokacija, funkcionalnost) za razliéne ciljne skupine je treba s ciliem doseganja vecje
mobilnosti posebno pozornost nameniti predvsem osveScanju prebivalstva, in sicer s spodbujanjem
druzbene aktivhosti in sodelovanja. NajveCji potencial za pripravljenost na selitev predstavljajo
predvsem mlade generacije, ki si brez pomoci starSev ne morejo zagotoviti primernega stanovanja, in
starej$i prebivalci, ki mnogokrat ne zmorejo nositi stroSkov vzdrzevanja prevelikin stanovanj.
Omenjena dejstva omogo&ajo tudi moZnosti za medgeneracijsko sodelovanje, kar Sklad uposteva pri
usmerjanju k gradnji meSanih sosesk in vzpostavljanju ter aktivaciji medgeneracijskih prostorov.

Izvajanje aktivnosti, kot so dnevni centri za starejée ali medgenaracijski centri, ki se v Sloveniji Ze
oblikujejo, prispeva k posrednem reSevanju stanovaanke problematike starej$ih oziroma k boljsi
informiranosti starejSih. V obeh oblikah se namre¢ lahko zagotavljajo dolocene podporne storitve, ki
omogocajo bivanje v skupnosti tudi za starejSe, ki so odvisni od redne pomoci in podpore pri
vsakodnevnih opravilih, ponujajo pa lahko tudi informacije za izboljSanje bivanjskega in Zivljenjskega
standarda in s prikazi primerov dobrih praks ter svetovanj prispevajo k spreminjanju bivanjskih navad
starejsih.

Vkljuenost starejsih oseb v $irSo druzbo bo zagotovijena z nartovanjem primernih stanovanj v okviru
mesanih sosesk, kar bo prispevalo k vedji kakovosti bivanja in socialne vkljucenosti.

Pri zasnovi stanovanjskega fonda, namenjenega oskrbi in nastanitvi starejSih oseb, je nujno upostevati
arhitekturne in funkcionaine zahteve in nadela energetske ucinkovitosti (zmanjSevanje stroSkov
obratovanja stanovanjskih enot). Primerne so tiste stanovanjske oblike, ki zagotavljajo ustrezno raven
oskrbe, npr. oskrbovana stanovanja. Sklad tovrstne resitve glede na obstoje¢o zakonodajo in potrebe
usmerja v vse svoje projekte.

Kot poseben ukrep za mlade ReNSP15-25 predvideva zagotavljanje ugodnih najemnih stanovanj na
obmogjih, kjer je povpradevanje mladih najvecje, kot npr. Ljubljana, ter doloca, da bo Sklad v okviru
svojih aktivnosti zagotavljal cenovno ugodna manjsa stanovanja za mlade, ki bodo namenjena samo
mladim in mladim druZinam do doloéene starosti. Sklad ta koncept v Ljubljani Ze izvaja ter ga deloma
inkorporira tudi v svoje ostale projekte po celotni Sloveniji.

Od 1.1.2017 je Sklad prednostno usmerjen v gradnjo raznih oblik javnih najemnih stanovanj.
Poudarek pri gradnji novih stanovanj je na povedevanju javnega najemnega stanovanjskega fonda.

Prioritetni ukrepi Sklada na podro&ju novogradnje za obdobje do 2025 sledeci: skladno z nacionalnimi
usmeritvami zagotoviti za gradnjo javnih najemnih stanovanJ na prednostnih razvojnih obmodjih,
namenjenih stanovanjski oskrbi ter skrbeti, da se zagotovi vecja dostopnost do stanovanj tam, kjer so
potrebe po stanovanjih najvedje. Pri tem se je potrebno posluZevati ukrepov zemljiske in financne
politike.



Sklad bo svoj fond najemnih stanovanj oblikoval v skladu s prostorsko razvojnimi trendi, upostevajoc
potrebe prebivalcev in gospodarstva. S ponudbo najemnih stanovanj s strani Sklada na obmocju
celotne Slovenije s poudarkom bo prebivalcem omogoceno kandidiranje za najemno stanovanje izven
obtine stalnega prebivaliséa, kar bo omogodilo priblizevanje ljudi delovnim mestom in posledi¢no
zmanjSanje onesnazevanja okolja zaradi dnevnih migracij.

Svoje investicijske projekte Sklad usmerja skladno z ReNSP15-25 in s PROSO (dokument: Prednostna
obmodja za stanovanjsko oskrbo — PROSO, november 2016, MOP). ReNSP15-25 opredeljuje PROSO
kot prednostna obmodja za stanovanjsko oskrbo, t.j. obmocja, kjer je potreba prebivalstva in
gospodarstva po javnih najemnih stanovanjih najvecja. Opredelitev PROSO se vkljucuje tako v
prostorsko kot tudi stanovanjsko politiko drzave. Predvideno je namrec, da bo Ministrstvo za okolje in
prostor usmerjalo izvajanje obeh politik tako na lokalni kot na regionalni ravni v obmodja, kjer je
izkazana potreba po stanovanjih najvedja. Sklad pa naj bi najmanj 60 % sredstev, namenjenih
financiranju gradnje novih stanovanj, usmeril v gradnjo javnih najemnih stanovanj na PROSO. Obcine,
ki izkazujejo najvecje in srednje velike potrebe za PROSO z vidika kriterija razpoloZljivost stanovanj so:
Ljubljana, Grosuplje, DomZale, Skofja Loka, Kamnik, Koper, Velenje, Slovenj Gradec, Zagorje ob_Savi,
Maribor, Vrhnika, Kranj, Kréko, Slovenska Bistrica, Slovenske Konjice, Ptuj, Celje, Radovljica, Zalec,
Bre¥ice (vir: PROSO, str. 75). Obmodja z najvedjimi potrebami po PROSO z vidika gospodarske moCi
so omejena na izbrana srediééa nacionalnega pomena (Koper, Ljubljana, Novo mesto, Maribor, Ptuj)
ter tri mo¢na industrijska sredis¢a (ZreCe, Kidri¢evo, Odranci) (vir: PROSO, str. 81).

Po podatkih PROSO je Ljubljana, kjer se nahajajo tudi nacionalno sredis¢e mednarodnega pomena in
spada: med obéine z najvedjimi potrebami glede na kriterij struktura prebivalcev po PROSO; med
obtine z najvedjimi potrebami po PROSO glede na kriterij razpoloZljivost stanovanj in med obcine z
najvedjimi  potrebami po PROSO po kriteriju dostopnosti do stanovanj. Po PROSO glede na izraCun
kazalnika izrazito izstopa ocenjeni stanovanjski primanjkljaj v Ljubljani, ki presega 16.000 stanovanj
(do leta 2025). Skupna ocena potreb po PROSO na regionalni ravni (kombinacija potreb glede na
demografske kriterije in kriterije stanovanjskega trga ter potreb glede na kriterije gospodarskega
razvoja) je pokazala, da so potrebe visje predvsem v najveCjih sredidih (Ljubljana, Maribor, Celje,
Kranj in Koper) ter na SirSem mestnem obmodju Ljubljane.

Mestna ob¢ina Ljubljana spada v osrednjeslovensko statisticno regijo. Po podatkih ANKETE
Stanovanjskega sklada RS 2018/2019 je v tej celotni regiji potrebno 4.437 javnih najemnih stanovanj,
305 bivalnih enot, 30 drugih najemnih stanovanj (to so sluzbena, trzna in namenska stanovanja) in 58
oskrbovanih stanovanj. Glede na izratun kazalnika je v tej obCini ocenjeni stanovanjski primanjkljaj
med 1.000 in 2.000 stanovanj.

Sredstva za Skladovo poslovanje se dejansko zagotavljajo iz prihodkov, ustvarjenih z razpolaganjem s
premoZenjem sklada, iz prihodkov, ustvarjenih z lastnim poslovanjem Sklada, s sredstvi zadolZevanja
glede na vsakokratne dolo¢be zakonodaje javnih skladov ter stanovanjske zakonodaje. Iz zbranih
sredstev v okviru doseganja ciliev vsakokratne stanovanjske politike drZave in izvajanja njenih
prioritetnih nalog Sklad investira v gradnjo stanovanj in v stavbna zemljisCa ter posluje z
nepremi¢ninami z namenom zagotavljanja javnega interesa. Obdasno se financiranje izvaja tudi iz
sredstev pove¢anja namenskega premoZenja in kapitala Sklada s strani ustanovitelja - drzave za
konkretne projekte, kot je bil tudi nakup zemlji$¢ na lokaciji lokacijah Podutik Glince v Ljubljani (23
zemljig¢) dne 24.10.2019 za potrebe izgradnje raznovrstnega nabora javnih najemnih stanovanj za
mlade, druZine in starej$e osebe na podlagi Resolucije o nacionalnem stanovanjskem programu 2015
— 2025. V &su nakupa nepremicnin je bila po obstojecih prostorskih aktih v Podutiku predvidena
izgradnja 372 stanovanj.

Sklad lahko upravlja in razpolaga z namenskim premoZenjem samo v skladu z namenom, zaradi
katerega je bil ustanovljen in skladno s stanovanjsko zakonodajo ter zakonodajo o razpolaganju s
stvarnim premoZenjem javnih subjektov. Z namenskim premoZenjem mora upravljati tako, da se
ohranja oziroma povefuje vrednost tega premoZenja ter si mora na ustrezen nacin ter z lastnimi
aktivnosti ves Cas prizadevati, da zagotovi ¢im bolj ucinkovito rabo stvarnega premoZenja v njegovi
lasti ter &m bolj smotrno izvedbo projektov. Postopke ravnanja s stvarnim premoZenjem mora v
vsakem ¢asu voditi usmerjeno in ucinkovito, s ¢im manjsimi stroski za dosego danega rezultata
oziroma z danimi stroski doseCi ¢im boljsi rezultat.

Glede na zgoraj navedeno Sklad za boljsi izkoristek in prostorsko optimizacijo zemljis¢ vedno in na
vseh projektih preudi ali je potrebno sproZiti tudi ustrezne postopke lokacijske preveritve oziroma
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sprememb prostorskih aktov. Zaradi uresnicitve zgoraj navedenih strategij in nalog Sklada je cilj
Sklada v Ljubljani na lokaciji Glince — Podutik zmanjsati Stevilo parkirnih mest na stanovanjsko enoto,
povedati $tevilo manjsih stanovanj, zagotoviti ekonomicno izrabo in razporeditev stanovanj, pri Cemer
Sklad pri izvedbi projekta gradnje javnih najemnih stanovanj raCuna na tvorno sodelovanje z Mestno
obdino Ljubljana tudi pri zagotavljanju komunaine infrastrukture.

Pravni pouk:

Zoper predmetni sklep nista mogoca pritozba ali ugovor.

Stevilka: 35101-47/2019
Datum: 12.03.2020

Pripravile:
mag. Mojca Stritof-Brus de
Pomochnica direktorja

Sanja Burnazovic..__~
Vodja inv ,;icij,ske\ga sektorja

Barbara Brinovéar, -2 ,
Vodja projektov SRS | VDL ﬁmm / ;
llsP:Jl:T.?KE mag. C ir Reme

SLOVENLIE / |

1
“ I Hir v
0 n

AV SKLAD
POLANSKA 31
1000 LIUBLANA

Alenka Kérr, 7 \\j‘_;;l-/z;a__
Vodja stanovanjskéga Tktorja L A‘

Original:
- Arhiv-tu,

V vednost kopije sklepa in priloge po e-posti:

- Stanovanjski sektor — vodji,

- Financni sektor — vodji,

- Investicijski sektor - vodji;

- Investicijski sektor — vodji projekta;
- Pravni sektor — vodiji.



Splosne usmeritve za projektiranje vecstanovanjskih objektov Stanovanjskega sklada RS za javna najemna stanovanja_
dopolnitev november 2020

aRn

ll,

STANOVANJSKI SKLAD REPUBLIKE SLOVENLJE

&

JAVNI SKLAD

SPLOSNE USMERITVE NAROCNIKA S PODROCJA
URBANIZMA IN ARHITEKTURE

ZA IZDELAVO
IDEJNE ZASNOVE VECSTANOVANJSKIH OBJEKTOV
Z JAVNIMI NAJEMNIMI STANOVANJI IN JAVNIMI OSKRBOVANIMI STANOVANJI
NA LOKACIJI

GLINCE V LJUBLJANI

OPPN 191 Podutik Kamna Gorica — zahod in 34
Cesta Andreja Bitenca — Podutiska (del)

Faza :
idejna zasnova za namen izdelave strokovnih podlag

NAROCNIK / INVESTITOR

Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad
Poljanska cesta 31
1000 Ljubljana

Usmeritve so pripravile strokovne sluzbe SSRS

12. marec 2020, dopolnjeno november 2020



Splosne usmeritve za projektiranje vecstanovanjskih objektov Stanovanjskega sklada RS za javna najemna stanovanja_
dopolnitev november 2020

1.  SPLOSNA IZHODISCA

1.1.  VELJAVNI ZAKONI, TEHNICNI PREDPISI IN PRAVILNIKI

Pri projektiranju in gradnji je potrebno upostevati vsa v RS veljavna zakonska in podzakonska dolocila,

ki se nanasajo na graditev objektov, Se zlasti pa:

- Zakon o graditvi objektov (Uradni list RS, st. 102/04 — uradno precisc¢eno besedilo, 14/05 —
popr., 92/05 — ZJC-B, 93/05 — ZVMS, 111/05 - odl. US, 126/07, 108/09, 61/10 — ZRud-1, 20/11
—odl. Us, 57/12, 101/13 — ZDavNepr, 110/13, 19/15, 61/17 — GZ in 66/17 — odl. US, v
nadaljevanju: ZGO-1), oziroma od 1.6.2018 je veljaven Gradbeni zakon (Uradni list RS, st.
61/17 in 72/17 — popr.), v nadaljevanju: GZ),

- Pravilnik o minimalnih tehni¢nih zahtevah za graditev stanovanjskih stavb in stanovanj (Ur.l.
RS &t. 1/11),

- Pravilnik o zagotavljanju neoviranega dostopa, vstopa in uporabe objektov v javni rabi ter
vecstanovanjskih stavb (Ur.l. RS §t. 97/03, 33/07, 77/09),

- SIST ISO 21542:2012 Building construction — Accessibility and usability of the built enviroment,

- Stanovanjski zakon (Ur.l. RS, $t. 69/03, 18/04 — ZVKSES, 47/06 — ZEN, 45/08 — ZVEtL, 57/08,
62/10 — ZUPJS, 56/11 — odl. US, 87/11in 40/12 — ZUJF),

- Uredba o mejnih vrednostih kazalcev hrupa v okolju (Ur.l. RS, st. 105/05, 34/08, 109/09 in
62/10),

- Uredba o mejnih vrednostih svetlobnega onesnaZevanja okolja (Ur.l. RS, st. 81/2007,
spremembe: Ur.l. RS, $t 109/2007, 62/2010, 46/2013),

- Uredba o posegih v okolje, za katere je treba izvesti presojo vplivov na okolje (Ur.l. RS, st.
51/14,57/15in 26/17),

- Pravilnik o uinkoviti rabi energije v stavbah (Ur.l. RS, $t. 52/2010),

- Pravilnik o zas¢iti pred hrupom v stavbah (Ur.l. RS, $t. 10/2012),

- Pravilnik o zas¢iti stavb pred vlago (Ur.l. RS $t. 29/2004),

- Pravilnik o zahtevah za zagotavljanje varnosti in zdravja delavcev na delovnih mestih (Ur. I. RS
$t. 89/1999, 39/2005),

- Pravilnik o gradbiscih (Ur. L. RS §t. 55/2008),

- Pravilnik o projektni dokumentaciji (Ur. L. RS §t. 55/2008),

- Zakon o varnosti in zdravju pri delu (Ur. L. RS st. 43/2011),

- Uredba o zagotavljanju varnosti in zdravja pri delu na zacasnih in premi¢nih gradbisc¢ih (Ur. L.
RS §t. 83/2005),

- Pravilnik o varnosti in zdravju pri uporabi delovne opreme (Ur. L. RS §t. 110/2004),

- Pravilnik o metodologiji izdelave in izdaji energetskih izkaznic stavb (Ur. |. RS, st. 92/14),

- Uredba o ravnanju z odpadki, ki nastanejo pri gradbenih delih (Ur. |. RS, $t. 34/08),

- Uredba o prepreéevanju in zmanjsevanju emisije delcev iz gradbis¢ (Ur. I. RS, st. 21/11),

- Zakon o javnem narocanju (Ur. I. RS, §t. 91/15 in 14/18); v nadaljevanju ZJN-3),

- drugi podrocni predpisi, ki se nanasajo na obravnavano gradnjo.

ter vse njihove morebitne spremembe in dopolnitve oziroma predpise, ki jih bodo v ¢asu priprave
nadomestili.

Poleg navedenih je priporocljivo upostevati tudi smernice in priporocila s podroc¢ja vecstanovanjske
gradnje, med drugim:

- Tehni&ni pogoji v stanovanjski gradnji — TPSG  (Stanovanjski sklad RS, javni sklad),
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- Poslovna politika 2017-2020 (Stanovanjski sklad RS, javni sklad),

- Resolucija Nacionalnega stanovanjskega programa 2015-2025,

- Nacionalni akcijski nacrt za skoraj ni¢-energijske stavbe za obdobje do leta 2020, (Vlada RS,
april 2015, EZ-1),

- Univerzalna stanovanjska graditev, priro¢nik (MOP, 10.11.2017)

- druge smernice, priporocila in primeri dobre prakse,

- priporocila zadnjega stanja gradbene tehnike,

- priporocila trajnostne gradnje.

Projekti morajo biti izvedeni v skladu s pravili stroke, veljavnimi zakoni in tehni¢nimi specifikacijami,
nacionalnimi tehni¢nimi predpisi in tehni¢nimi pogoji v stanovanjski gradnji (TPSG[']), ter z uporabo
materialov s projektom zahtevane kvalitete, ki ustrezajo veljavnim tehni¢nim specifikacijam (standardi
in tehni¢na soglasja) in imajo predpisane certifikate kakovosti ter upostevajo zadnje stanje gradbene
tehnike, ki predstavlja v danem trenutku doseZeno stopnjo razvoja tehni¢ne zmogljivosti gradbenih
proizvodov, procesov in storitev, ki temeljijo na priznanih izsledkih znanosti, tehnike in izkusenj s
podrocja graditve objektov, vse ob hkratnem upostevanju razumnih stroSkov.

Projektne resitve morajo v celoti upostevati in biti skladne s sprejetim Odlokom o ob¢inskem podrobnem

prostorskem nacrtu 191 Podutik Kamna Gorica — zahod in 34 Cesta Andreja Bitenca — Podutiska (del), ki
je priloga usmeritvam za projektiranje.

1.2. EKONOMSKI PARAMETRI

Vrednost celotne investicije je potrebno v projektnih resitvah doloditi za skupno vrednost GOI del ter
prikazano v EUR/m2 uporabne povrsine stanovanj (izracunano po SIST ISO 9836 - indikator 5.1.7.).

V sklopu izdelane idejne in projektne resitve morajo biti skladno s SIST ISO 9836 prikazani naslednji
podatki:

. bruto tlorisna povrsina stavbe (indikator 5.1.3),

o struktura in Stevilo stanovanj s prikazano uporabno povrsino stanovanj (indikator 5.1.7) za
vsako stavbo,

o uporabna povrsina tehni¢nih povrsin v stavbi (indikator 5.1.8),

o uporabna povrsina komunikacijskih povrsin v stavbi (indikator 5.1.9),

o izracun razmerja med bruto/neto tlorisno povrsino vseh stavb in uporabno neto tlorisno

povrsino vseh stanovan;.

Podatki morajo biti prikazani za vsako stavbo posebej in zbirno za vse stavbe skupaj. Ciljno razmerje
med uporabno stanovanjsko povrsino in neto tlorisno povrsino nadzemnega dela je 0,85. Izpolnitev
pogoja je potrebno prikazati v idejni in projektni resitvi.

Skladno z doloc¢eno ciljno investicijsko vrednostjo je potrebno v idejnih in projektnih resitvah prikazati
doseganje posameznih vrednosti lo€eno za nadzemni in lo¢eno za podzemni del. Hkrati je potrebno
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loceno izkazati investicijsko vrednost GOI del tudi za posamezno parkirno mesto (kot osnova za izracun
vrednosti parkirnega mesta v garazi se Steje parkirno mesto velikosti 12,50 m2).

Ciljna investicijska vrednost je omejena z naslednjimi zneski (v EUR/m2, zneski so brez DDV):

- Nadzemni del- stanovanja- do 960,00 EUR/m2 (brez DDV) uporabne stanovanjske povrsine**
za najemna stanovanja SSRS (razred energetske ucinkovitosti B1 je upostevan v vrednosti GOI*
—nadzemni del, doseganje visjega energetskega razreda A2 in Al se lo¢eno ovrednoti kot
dejansko povisanje vrednosti GOl za nadzemni del, vendar najvec do 10% vec od predpisane
vrednosti)

- Podzemni del do 450 EUR/m2 (brez DDV) neto tlorisne povrsine.

- Zunanja ureditev do 65 EUR/m2(brez DDV) povrsine zunanje ureditve***

* GOl obsega: pripravljalna, gradbena, obrtniska, instalacijska in zaklju¢na dela na gradbis¢u z zunanjo
ureditvijo gradbene parcele, vklju¢no z zunanjimi parkirisci in potrebnimi komunalnimi hisnimi
prikljucki, prometno, komunalno, energetsko infrastrukturo obmocja s prikljucitvijo na javno
infrastrukturo in se deli na vrednost GOI za nadzemni del, podzemni del in zunanjo ureditev.

** Uporabna stanovanjska povrsina je uporabna povrsina stanovanj skladna s SIST ISO 9836 - indikator
5.1.7 in sicer del neto tlorisne povrsine - uporabne povrsine stanovanj z upostevanjem povrsin a, binc
(povrsina stanovanj z upoStevanjem povrsine loZ, balkonov, teras brez redukcijskih faktorjev).

**%* Za utrjene in prometne povrsine s pripadajoco infrastrukturo, se uposteva izhodis¢na cena do 90
EUR/m?2.

Investicijska vrednost se letno usklajuje glede na podatke GZS Zbornica gradbenistva in industrije
gradbenih materialov: Indeksi za obracun razlike v ceni gradbenih storitev stanovanjska gradnja.

1.3.  ZAHTEVE ZA VZDRZEVANJE IN OBRATOVANJE SOSESKE

Pri projektnih resitvah je potrebno predvideti resitve, ki bodo za celotni ¢as trajanja objekta omogocale
ekonomsko upraviceno ter trajnostno vzdrievanje objektov. Projektne reSitve morajo prednostno
zagotavljati ¢im niZje obratovalne stroske objektov (poraba energentov, vode, urejanje okolice objektov,
vzdrZevanje igris¢,...), s poudarkom na energetski varcnosti in ekoloski sprejemljivosti izbranih sistemov
in vgrajenih materialov.

Ker SSRS ostaja lastnik objektov in zunanje ureditve in so stanovanja najemna, morajo ureditve
upostevati doseganje optimalnih stroskov tudi za vzdrZzevanje soseske . Lastnik SSRS ima namen dolociti
enega upravljavca za celotno obmocje, mozno pa je, da bodo imeli objekti z oskrbovanimi stanovanji
svojega upravljavca.

Gradnja objektov mora biti nacrtovana v smislu racionalne in tehnolosko obvladljive gradnje, z materiali,
ki so trajni in trpezni ter omogocajo ucinkovito in poceni vzdrzevanje oziroma ekonomsko upravicijo
stroske investicijskega in rednega vzdrZevanja. Uporabljeni materiali in detajli morajo biti preizkuseni in
trpezni. Resitve in detajli morajo biti tehnicno izvedljivi na gradbis¢u z upostevanjem gradbenih toleranc.
Pozornost je potrebno nameniti in v soglasju z naro¢nikom tudi predvideti mozZnosti vgradnje tipiziranih
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prefabriciranih montaznih elementov na smiselnih lokacijah z ve¢ ponovitvami (kopalnice, stopnisca,
balkoni...).

Detajli in reSitve morajo biti funkcionalni, sistemski, robustni in trajni. Predvidene resSitve ne smejo
sloneti na (pre)pogostem vzdrZevanju in netrajnih materialih (resitve stikovanja, police, obrobe,
preklopi, prednost kleparskim resitvam proti kitanju ...).

Projektne resitve ne smejo povzrocati povecano vzdrzevanje ali nastanek poskodb gradbenih elementov
ter prehiter propad vitalnih delov objekta

Uporabljeni (predvideni) materiali in detajli morajo biti preizkuseni in trpezni. Resitve in detajli morajo
biti tehni¢no izvedljivi na gradbiscu z upostevanjem gradbenih toleranc

Projektne reSitve morajo prednostno zagotavljati ¢im niZje obratovalne stroske objektov (poraba
energentov, vode, urejanje okolice objektov, vzdrZzevanje igris¢,...), s poudarkom na energetski varcnosti
in ekoloski sprejemljivosti izbranih sistemov in vgrajenih materialov.

Upostevati dokument: Sistemski ukrepi za projektiranje, izvedbo in vzdrzevanje streh in zunanjih povrsin
objekta (terase, balkoni, loZe) narocnika SSRS

Prepogosto so napake na objektih kombinacija projektnih resitev, izvedbenih napak ali slabse kakovosti
izvedbe in slabega (0oz. ne) vzdrZevanja objektov s strani uporabnikov ali upravnika veéstanovanjskih
objektov zato je zelo pomembno v idejni fazi predvideti projektne resitve, katere v najvecji mozni meri
zmanjsujejo riziko bodocih napak.

1.4. DOSTOPNOST BREZ OVIR

Dostopnost lokacije in objektov mora biti skladna z veljavno zakonodajo, zlasti s Pravilnikom o
zagotavljanju neoviranega dostopa, vstopa in uporabe objektov v javni rabi ter vecstanovanjskih stavb
in standardom SIST 1S021542:2012.

Upostevati je potrebno tudi vse zahteve za osebe z okvaro vida in sluha, predvsem glede urejenega
sistema komunikacijskih oznak za orientacijo, tako v pritli¢ju objektov kot tudi pri zunanjih ureditvah.

Dodatne zahteve narocnika:

- ena desetina stanovanj, ki v celoti izpolnjujejo zahteve Pravilnika, mora biti prednostno
nacrtovanih v pritli¢jih objektov,

- povrsina kopalnice v navedenih stanovanjih skupaj s povrsino sanitarnega prostora mora biti
taksna, da je mogoce v njej urediti sanitarni prostor brez ovir, pri na¢rtovanju in pri pripravi
popisa pa je potrebno za te kopalnice variantno predvideti tudi vgradnjo obic¢ajne sanitarne
opreme. Tus kad oziroma prostor za tusSiranje mora biti v nivoju tlaka. Omogocena mora biti
predpriprava za montazo dodatne opreme za invalide v vseh teh stanovanjih.

1.5. ENERGETSKA UCINKOVITOST
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Pri zasnovi objektov naj bodo upostevani vsi dejavniki, ki vplivajo na kakovostno naértovanje skoraj nic
energijske stavbe. Definicija skoraj ni¢-energijske stavbe obsega dololitev minimalnih zahtev glede
najvecjih dovoljenih potreb za ogrevanje, hlajenje oz. klimatizacijo, pripravo tople vode in razsvetljavo v
stavbi v skladu z gradbeno tehni¢no zakonodajo ( PURES 2010), dolocitev najvecje dovoljene rabe
primarne energije v stavbi ter dolocitev najmanjSega dovoljenega deleza obnovljivih virov energije v
skupni dovedeni energiji za delovanje stavbe. Stavbo je treba zasnovati in graditi tako, da je energijsko
ustrezno orientirana, da je razmerje med povrsino toplotnega ovoja stavbe in njeno kondicionirano
prostornino z energijskega staliS¢a ugodno, da so prostori v stavbi energijsko optimalno razporejeni, in
da materiali in elementi konstrukcije ter celotna zunanja povrSina stavbe omogocajo ucinkovito
upravljanje z energijskimi tokovi. Med dejavniki osnovno vlogo predstavljajo elementi arhitekturne
zasnove, gradbene fizike, gradbene konstrukcije, ucinkovite rabe energije ter uporaba obnovljivih virov
energije. Poleg tega naj se za vsak objekt pri uporabi materialov in sistemov uposteva njegova orientacija
glede na osoncenje. V Casu ogrevalne sezone imajo namrec tudi toplotni dobitki lahko zelo pomemben
pozitiven vpliv. Za ¢as poletne sezone je potrebno posvetiti pozornost pasivni zasciti pred son¢nim
sevanjem. Poleg proti jugu orientiranih povrsin, ima osoncenje pomemben vpliv tudi na vzhodno ter
zahodno usmerjene zastekljene povrsine.

V nacrtovanju naj se uporabi ¢im vec elementov, ki pasivno pripomorejo k nizki rabi energije - optimalno
razmerje med zastekljenimi in neprosojnimi elementi fasade, doloditev najbolj ugodnega razporeda,
orientacije, dolocitev barv, ki imajo ¢im manjsi vpliv na zmanjSevanje ucinka osvetljenosti prostorov.

Pri projektni zasnovi je potrebno predvideti trajnostne in energetsko varcne resSitve ter smiselno
upostevati zahteve iz Uredbe o zelenem javnem narocanju. Doseci je potrebno vsaj razred B1 (15 - 25
kWh/m2a) energijskega kazalnika glede na letno potrebno toploto za ogrevanje na enoto kondicionirane
povrsine stavbe.

1.6. TRAINOSTNA GRADNIJA

Razvojne in trajnostne usmeritve — investicije SSRS

Pri izbiri doma je pomemben dejavnik lokacija, vse bolj pa tudi kakovost nasega bivanja — kako
preZivljamo dan, kako si opredelimo prosti cas, kaksno je nase delo in kak§no razmerje med prostim
¢asom in delom. Ta vprasanja so klju¢na za zasnovo sodobnih konceptov bivanja. Spremembe na
gospodarskem in druzbenem podrocju vplivajo tudi na reSevanje stanovanjskega vprasanja; tako so
glavni dejavniki, ali se bo nekdo odlodil za nakup ali najem stanovanja, financ¢ne zmoznosti, stroski,
primernost ponudbe, lokacija in drugi druzbeni, psiholoski in osebni razlogi. V sodobnem oblikovanju
Zivljenjskega okolja si prizadevamo graditi stanovanjske stavbe, ki so prijazne do okolja, konénemu
uporabniku in uporabnici pa zagotavljajo funkcionalno, prijetno in zdravo bivalno okolje.

Dvigovanje tehni¢ne kakovosti stanovanjske stavbe na posameznem podrocju je smiselno, e poteka
uravnoteZeno, uporabniku pa zagotovi vecjo kakovost bivanja ob razumnih stroskih in ¢im manjsem
obremenjevanju okolja.

Stavbo je treba zasnovati in graditi tako, da je energijsko ustrezno orientirana, da je razmerje med
povrsino toplotnega ovoja stavbe in njeno kondicionirano prostornino z energijskega stalis¢a ugodno,
da so prostori v stavbi energijsko optimalno razporejeni in da materiali in elementi konstrukcije ter
celotna zunanja povrsina stavbe omogocajo ucinkovito upravljanje z energijskimi tokovi.
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Za SSRS so primerna zlasti stanovanja v energetsko ucinkovitih, ekolosko sprejemljivih stavbah, z
moznostjo vecje rabe dostopnih obnovljivih virov energije, kakovostno streho in fasadnim ovojem,
kakovostnim stavbnim pohistvom (vhodna vrata, okna, balkonska vrata), z materiali, ki so ekolosko
sprejemljivi, trajni in trpeZzni in omogocajo ucinkovito ter poceni vzdrZevanje oziroma upravicijo stroske
investicijskega in tekoCega vzdrZevanja, s sodobno racionalno zasnovo instalacij, naprav in opreme, ki
omogoca varéno rabo energije, ter individualnim obracunavanjem porabljenih energentov. Uporabljeni
materiali in detajli morajo biti preizkuseni in trpezni.

Za celotni ¢as trajanja objekta projektne resitve naj omogocajo ekonomsko upravi¢eno in trajnostno
vzdrZevanje objektov. Prednostno morajo zagotavljati ¢im niZje obratovalne stroske objektov (poraba
energentov, vode, urejanje okolice objektov, vzdrZevanje igris¢ idr.), s poudarkom na energetski
varcnosti in ekoloski sprejemljivosti izbranih sistemov in vgrajenih materialov.

Projektna dokumentacija v pomembnih fazah (IDP in PZl) vsebuje izdelavo Analize stroskov
Zivljenjskega cikla (LCCA) skladno z ISO 15686-5 in EN 16627 ter upostevanjem konvencije DGNB. Ker
SSRS ostaja lastnik objektov in zunanje ureditve in so stanovanja najemna, morajo ureditve upoStevati
doseganje optimalnih stroskov tudi za vzdrzevanje soseske.

V projektnih nalogah SSRS kot odgovornega javnega investitorja so predpisana naslednja nacela
trajnostne gradnje:

— interdisciplinarno sodelovanje vseh projektantov in ekspertov od idejne zasnove do zakljucka
projekta,

— uporaba trajnostnih materialov,

— ekonomicna in enostavna izvedba ter kasnejSe vzdrZevanje objekta,

— ucinkovita raba zeml;jis¢,

— ucinkovita raba energije (nizkoenergijske reSitve, optimalna zasnova instalacij in izbira
instalacijskih naprav in tehnoloskih porabnikov idr.),

— raba obnovljivih virov energije,

— racionalna raba naravnih in neobnovljivih virov,

— obvladljivost direktnih in indirektnih stroskov uporabe objekta,

— doseganje vecjega udobja bivanja (akusti¢no in vizualno udobje, kvaliteta zraka, osoncenost,
kvalitetno prezracevanje, odsotnost zdravju nevarnih substanc v vgrajenih materialih idr.),

— vsezivljenjska uporaba in prilagodljivost stanovanjskih enot.

Pri zasnovi je pomemben vidik zagotoviti pogoje za mozZno certificiranje trajnostne gradnje objektov,
npr. DGNB, BREEAM, LEED, LEVEL(S). Namen certificiranja je zagotoviti, da bo nacrtovana stavba grajena
v duhu prioritet trajnostne gradnje, kar pomeni, da bodo ovrednoteni kazalniki, ki na podrocju stavb
podpirajo izvrSevanje prednostnih politik s podroc¢ja zmanjsevanja nastajanja emisij toplogrednih plinov
v Zivljenjskem ciklu stavbe, spodbujanja ucinkovite rabe vode in surovin, zagotavljanja zdravih in udobnih
bivalnih pogojev, prilagajanja na klimatske spremembe in optimizacijo stroskov in vrednosti stavbe v
njenem Zzivljenjskem ciklu.

Pri projektiranju stavbe mora projektna skupina stavbo nacrtovati skladno z metodologijo
certificiranja. Pri tem je naloga projektne skupine, da sprotno zagotavlja potrebne podatke in analize
za dolocanje dogovorjenih kazalnikov. Klju¢ne odlocitve projektna skupina sprejema po nacelu

integralnega nacrtovanja, skupaj z naro¢nikom, na podlagi izdelanih analiz in preverjanja kazalnikov.

SSRS si je zastavil kot razvojni cilj implementacijo BIM standarda v svoje stanovanjske produkte na
podrocju lastne gradnje ali projektov, kjer bo sodeloval kot eden izmed nosilcevimplementacije Re
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NSP15-25. Pri lastnih investicijah implementiramo BIM modele v razli¢nih fazah realizacije projektov:
od projektiranja, izvedbe GOI del ter kot »facility management« za fazo uporabe in vzdrzevanja
objektov.

1.7. GRADBENA FIZIKA

1.7.1. Toplotna zascita

Toplotna zascita stavb mora biti skladna z veljavno zakonodajo, zlasti s Pravilnikom o ucinkoviti rabi
energije v stavbah (Uradni list RS, $t. 52/2010), s TSG-01-004 in priporodili ter zahtevami stroke
aktualnega razvoja predmetnega podrocja (skoraj ni¢ energijska stavba).

Upostevati je potrebno merila za nizkoenergijske objekte — skoraj ni¢ energijske stavbe. lzracun
gradbene fizike in elaborata o ucinkoviti rabi energije se izdela v vseh posameznih fazah projekta — IDP,
PGD, PZI, kjer je izhodis¢e doseganje minimalnega zahtevanega energijskega kazalnika za razred B1 (do
25 kWh/m?2a).

Toplotna zascita objektov naj bo doseZena s pravilno izbiro materialov za gradnjo, ustrezno
dimenzionirano in izbrano toplotno izolacijo v zunanjem ovoju objektov, primernim razmerjem med
odprtinami in polnimi povrsinami (v odvisnosti od orientacije), kot tudi s primerno zascito fasadnih
odprtin pred soncnim sevanjem.

Za uporabljene gradbene materiale v zunanjem volumnu objekta, v medetazni konstrukciji, pri tleh in na
strehi je potrebno z izracuni dokazati, da zados¢ajo zahtevam koeficientov toplotne prehodnosti, kot to
dolocajo veljavni predpisi. Poleg tega je potrebno z elaboratom gradbene fizike dokazati energetsko
ucinkovitost objekta.

Toplotni mostovi niso dopustni, zato je potrebno posvetiti posebno pozornost pri vseh konstrukcijskih
detajlih ter pri nacinu vgraditve oken in vrat ter predlagati reSitve, ki temu ustrezajo.

1.7.2. Varstvo pred hrupom

Zasnova in projektiranje stavb mora biti skladna z veljavno zakonodajo, zlasti s Pravilnikom o zasciti pred
hrupom v stavbah (Uradni list RS, $t. 10/2012), Uredbo o mejnih vrednostih kazalcev hrupa v okolju
(Uradni list RS, §t. 105/05, 34/08, 109/09 in 62/10) ter veljavnim OPN (upostevati pregledno karto Prikaz
obmodij varstva pred hrupom).

Objekti naj bodo projektirani in grajeni tako, da bo hrup, ki ga bodo zaznavale osebe v objektu ali ljudje
v okolici, zmanjsan na raven, ki ne bo ogrozala njihovega zdravja in jim bo omogocala ugodne razmere
za bivanje in delo.

Upostevati je potrebno veljavno zakonodajo, ki doloc¢a zahteve za zvocno zascito stavb, namenjenih za
bivanje in delo ljudi ter mejne vrednosti ravni hrupa v delovnih in bivalnih prostorih. Zagotovljeno naj
bo varstvo pred hrupom, ki po zraku prihaja iz drugih prostorov, pred udarnim hrupom, ki se v prostor
prenasa preko konstrukcije, pred hrupom naprav in instalacij v stavbi, pred odmevnim hrupom in pred
zunanjim hrupom.
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Vse zahteve se upostevajo v vseh fazah izdelave projekta. Izdelan naj bo elaborat zascite pred hrupom v
stavbah, ki bo podlaga za izbrane resitve.

V primeru uporabe montaznih elementov za stopnis¢ne rame je potrebno predvideti elasti¢ne podlozke,
da bo hrup po stopniscih ¢im manjsi in stene stopnis¢a obdelati tako, da ne bo prihajalo do prenosa
hrupa po konstrukcijah.

Vpliv hrupa in prenosa zvoka med stanovanji je potrebno upostevati pri zasnovi in umestitvi dvigalnih in
instalacijskih jaskov.

Vhodna vrata v bivanjske enote naj dosezejo zvoc¢no izolativnost v skladu z elaboratom zascite pred
hrupom v stavbah.

Okna in balkonska vrta naj dosezZejo protihrupno zascito v skladu z elaboratom zascite pred hrupom v
stavbah.

Vsi stiki z instalacijami v objektu in med stanovaniji naj bodo izvedeni tako, da onemogocajo vibracije in
ne prenasajo vec hrupa, kot je dovoljeno po predpisih.

1.8. ZASCITA PRED VLAGO

Resitve v zvezi z zascito pred vlago morajo biti skladne z veljavno zakonodajo, zlasti s Pravilnikom o zasciti
stavb pred vlago (Ur. L .RS st. 29/2004).

Ovoj stavbe (streha, zunanje stene, tla in stavbno pohiStvo v ovoju) mora biti nacrtovan tako, da Sc¢iti
stavbo pred prodorom vlage v notranjost stavbe ter navlazenjem materialov ali gradbenih konstrukcij,
ki bi jih lahko vlaga poskodovala ali poslabsala njihove lastnosti do te mere, da bi bila ogroZena
zanesljivost stavbe. V objektih je treba zagotoviti higiensko in zdravstveno zascito. Objekti ne smejo
ogroZati zdravja ljudi ali povzroditi ¢ezmerne obremenitve okolja. Objekte je treba Scititi pred
posledicami talne vode, atmosferskih padavin, vode iz napeljav objekta in neZeleno vlago. Prepreciti je
treba Skodljivo nabiranje vlage zaradi kondenzacije vodne pare v gradbenih elementih objektov in na
njihovih povrsinah.

Posebno pozornost je treba posvetiti tudi resitvi vseh detajlov hidroizolacije:

- nad podzemnimi garazami izven gabaritov objektov,

- stikiloz in balkonov z objektom,

- reSevanje loZ, balkonov,

- elementov zunanje ureditve in prezracevalnih jaskov, ki so konstrukcijsko povezani z objekti,
- resitev dilatacij ob stiku z objekti z ve¢ etazami ter drugih predvidenih dilatacij.

Vse povrsine in stike zunanjega volumna objekta je treba trajno zascititi v horizontalni in vertikalni smeri
pred predorom atmosferskih vod, vlage in prepiha vetrov. Pri projektiranju in izvajanju zakljuénih del na
objektu, je treba upostevati zahteve veljavnih predpisov.

Zascito objektov pred atmosferskimi vplivi je potrebno doseci:

- s pravilnim odtokom povrsinskih vod,
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- s pravilnim odvajanjem atmosferskih vod s horizontalnimi in vertikalnimi mrezami in ustrezno
drenaZo ob objektih.

- zizvedbo tlaka ob objektu s pravilnim nagibom od objekta oziroma v sistem za odvod vod.

- zizvedbo vodo nepropustnih konstrukcij po sistemu »bele kadi«.

Ob objektu naj bo predvidena drenaZa za odvajanje atmosferskih vod z zemljis¢a SSRS v pasu max. Sirine
80 cm. Za preprecitev vdora zalednih vod zaradi nagiba terena naj bo narejeno ponikanje v skladu s
projektom komunalnega urejanja obmocja.

Za hidroizolacijo objektov se naj uporabljajo samo trajni materiali z zakonsko dokazano kvaliteto. Pri
izbiri materialov je potrebno zagotoviti:

- odpornost na vremenske in toplotne spremembe,

- elasti¢nost in trajnost,

- primerno Zivljenjsko dobo,

- primerno povezavo z materialom, na katerega se nanasa, posebej pri spojih in dilatacijah,

- horizontalno in vertikalno zascito je treba uporabljati v skladu z veljavnimi predpisi,

- v bivanjskih enotah je obvezno, da se izvaja hidro zascita v sanitarnih prostorih in na odprtih
povrsinah, ki sodijo k tem enotam, kot so: loze, balkoni, terase,

- vodovodno instalacijo je treba ustrezno zascititi,

- vmokrih delih je pred polaganjem keramike potrebno predvideti zasc¢itni vodoodporni premaz

- predvideti je potrebno talne sifone ( kopalnice, sanitarije, Cistila)...

- drugi ukrepi vezano zascito objektov pred vlago,

- preprecitev Skodljivega nabiranja vlage zaradi kondenzacije vodne pare v gradbenih elementih
in na njihovih povrsinah

- pooblasceni predstavnik investitorja mora obvezno preveriti projektno resitev, kvaliteto izbranih
materialov in nacin njihove vgraditve.

1.9. VARSTVO PRED POZAROM

Gradnja naj bo projektirana tako, da se ob izbruhu poZara lahko predvideva ustrezno varnost pred
pozarom. Upostevajo naj se veljavni predpisi s podrocja varstva pred pozarom, zlasti Pravilnikom o
pozarni varnosti v stavbah (Ur. list RS, §t. 31/04, 10/05, 83/05, 14/07, 12/13, 61/17-GZ).

S strokovnjakom za poZar se Ze v zacetni fazi projektiranja predvidi koncept poZarne varnosti za objekte
in zunanjo ureditev. ReSitev mora predvideti racionalne, ekonomsko optimalne in enostavne resitve s
podrocja pozarne varnosti. Nosilna konstrukcija objekta mora ob poZaru dolocen ¢as ohraniti potrebno
nosilnost. Za omejitev hitrega Sirjenja pozara po objektu morajo biti uporabljeni gradbeni elementi, ki
se tezko vigejo, ob vZigu oddajajo majhne koli¢ine toplote in dima ter omejujejo hitro Sirjenje poZara po
povrsini. Zunanje stene in strehe objektov, locilne stene, skupaj z vrati, okni in drugimi preboji, morajo
zmanjsati nevarnost Sirjenja pozara na sosednje objekte.

Podajamo naslednje sploSne zahteve:

Intervencijskim vozilom je potrebno omogociti dostop do najmanj ene strani posameznega objekta
objektov. Podrobneje se potrebe po intervencijskih poteh in dostopih opredeli v konceptu poZarne
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varnosti. Sirine in radii intervencijskih poti morajo biti vsaj takinih dimenzij, kot to zahtevajo predpisi
oziroma Smernica SZPV 206 — Povrsine za gasilce ob stavbah.

Nacrtovati je potrebno zunanje hidrantno omrezje, ki zagotavlja vodo za gasilsko intervencijo. Na
zunanjem hidrantnem omreZju je potrebno zagotoviti ustrezne koli¢ine vode (glede na velikost
najvecjega pozarnega sektorja) pri minimalnem tlaku 2,5 bara. Notranje hidrantno omreZzje se nacrtuje
racionalno in le v tistih delih objektov, kjer je potrebno!

Notranje hidranto omrezje naj se nacrtuje kot mokro, razen v neogrevanih prostorih, kjer se lahko izvede
tudi suho.

Javljanje pozZara se nacrtuje skladno z zahtevami iz zasnove oz. Studije pozarne varnosti. Na dostopnem
mestu je potrebno nacrtovati adresabilno centralo, na katero se poveze javljalnike pozara in izvrSne
elemente. V garazi se poleg javljanja poZzara nacrtuje tudi sistem za detekcijo CO za nadzor koncentracije
strupenega plina (CO).

Na evakuacijskih poteh in na mestih dolocenih s Studijo poZarne varnosti se predvidi varnostna
razsvetljava, avtonomija varnostne razsvetljave se predvidi skladno s Studijo poZarne varnosti (eno ali tri
ure (tri ure je za stavbe s klasifikacijo 113)).

1.10. VAROVANIE OBJEKTA IN OKOLICE

Gradnja naj bo projektirana tako, da ne bo ogrozala higiene ali zdravja oseb v objektih in okolici ali
sosedov. Upostevani naj bodo veljavni predpisi s podrocja higienske in zdravstvene zascite ter varstva
okolja.

Gradnja naj bo projektirana tako, da ob upoStevanju predpisanih varstvenih ukrepov pri uporabi ali
obratovanju ne bo predstavljala nesprejemljivega tveganja za nastanek nezgod ter da je omogocena
njena varna uporaba. Objekti morajo biti ob normalni uporabi varni pred zdrsi, spotikanjem, padci,
utopitvami, tréenjem, padci predmetov, opeklinami, elektri¢nimi udari, udari strele, eksplozijami, vlomi
in drugimi nesre¢ami ali poSkodbami.

1.11. ZASCITA PRED VLOMOM IN TATVINAMI

Objekt naj ima vgrajene primerne materiale, ki so odporni na fizicni udar. Vhodna vrata v objekte in
stanovanja naj bodo protiviomna. Pritlicna stanovanja naj imajo zagotovljene dodatne protiviomne
ukrepe (kot npr. protivliomno stavbno pohistvo). Mozno je predvideti tudi tehni¢no varovanje.

1.12. FAZNOST GRADNIJE
Resitve morajo omogocati faznost in etapnost gradnje.
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2. ARHITEKTURA

2.1.  URBANISTICNA ZASNOVA

Urbanisti¢na izhodisca so v veliki meri Ze dolocena z sprejetimi prostorskimi akti (OPN, Zazidalni nacrt,
OPPN) in so podloga in izhodisce za projekt.

Na obmocju velja akt Odlok o oblinskem podrobnem prostorskem nacrtu 191 Podutik Kamna Gorica —
zahod in 34 Cesta Andreja Bitenca — Podutiska (del) (v nadaljevanju lokacija Glince-Podutik).

USMERITVE

Usmeritev naroc¢nika SSRS v obmocju vseh funkcionalnih enot obmocgja je v okviru dolocil prostorskega
akta omogociti ¢im vecljo fleksibilnost glede arhitekturno urbanisticne in krajinske ureditve na
obravnavanem obmocju. Enako velja tudi za oblikovanja posameznih objektov.

Posebna pozornost naj bo namenjena orientaciji in osvetljenosti stanovanj. Za stanovanja je priporocljiva
vzhodna, zahodna ali juZna orientacija. Prednost imajo vogalna stanovanja, ki so orientirana tudi
dvostransko. Pri orientaciji je potrebno zagotoviti vse zakonske zahteve glede osoncéenosti.

Glavni vhodi v objekte morajo biti vizualno jasno prepoznavni ter ustrezno zasciteni z nadstreski ali
zamiki v objekt.

Predvideti je treba tudi resitve uvozov v kletne garaze in umesc¢anje ter oblikovanje servisnih objektov
(zbirnih mest posod za komunalne odpadke, transformatorske postaje, skupnih energetskih objektov,
itd.). Nekatere od teh so Ze dolocene s prostorskim.

2.2. PROGRAMSKA IZHODISCA

A. VECSTANOVANJSKE STAVBE Z JAVNIMI NAJEMNIMI STANOVANII

2.3. FUNKCIONALNA ZASNOVA OBIJEKTOV

2.3.1. Klju€ne zahteve za projektiranje

Zasnova stavb, stanovanj in ureditve okolice mora upostevati vse zahteve veljavne zakonodaje s
podro¢ja stanovanjske gradnje. Izpolnjevanje bistvenih zahtev, Se posebej pa naslednjih, mora biti
zagotovljeno ves ¢as uporabe objekta:

- mehanska odpornost in stabilnost,

- varnost pred poZarom,

- higienska in zdravstvena zasCita ter zascita okolice (pravilna orientacija stanovanjskih stavb ob
upostevanju klimatskih znacilnosti lokacije in glede na komunikacije (vhodi, parkirni prostori) -
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pretezno severna orientacija stanovanj ni sprejemljiva razen za manjsa stanovanja; vsi bivalni
prostori morajo imeti naravno zracenje in zadostno naravno osvetlitev),

- varnost pri uporabi (Sirine hodnikov, stopnis¢, ograje, zascita pred vlago, vodotesnost vitalnih
elementov — odvodnjavanje loZ, teras, balkonov, viSine parapetov, varnostna stekla, proti-
drsnost tlakov, brez nevarnih ovir ali neravnin, prepreciti nevarnost padcev, gradbeni elementi,
kot so fasade in stekleni elementi, morajo biti varno pritrjeni, strehe morajo biti varne pred zdrsi
snega in leda,...),

- zasScita pred hrupom (upostevati zascito pred hrupom s ceste, zasnova mora onemogocati
prenos zvoka med stanovaniji, tudi po vertikalnih jaskih, spalni prostori naj bodo locirani stran
od dvigalnih jaskov,...),

- varcevanje z energijo in ohranjanje toplote (brez toplotnih mostov, ucinkovit ovoj stavbe,
smiselni koncept energetske oskrbe stavb, uporaba obnovljivih virov energije,...),

- univerzalna graditev in raba objektov - zagotavljanje dostopnosti brez ovir (Stevilo stanovanj in
parkirnih mest za ovirane osebe, univerzalna dostopnost vseh prostorov v stavbi in na zunanjih
povrsinah),

- trajnostna raba naravnih virov.

2.3.2. Klju€ne zahteve za stanovanja

- projektne resitve objektov in stanovanj za najem morajo zasledovati optimizacijo tlorisne
zasnove objektov tako z vidika konstrukcije, instalacij, ukrepov s podrocja pozarnega varstva ter
drugih elementov, ki omogocajo optimalno ter ekonomsko racionalno izvedbo gradbeno
obrtniskih in instalacijskih del.

- stanovanja morajo biti deljena na bivalni in mirni spalni del, zagotovljena mora biti primerna
velikost posameznih prostorov ter ustrezno razmerje med posameznimi prostori stanovanja.

- pritlorisni zasnovi se je potrebno izogibati neizkoris¢enim hodnikom in prehodom.

- orientacija stanovanj, dostop, klimatske znacilnosti, komunikacije (vhod, parkirni prostori).

- tlorisi stanovanj naj bodo enotni in naj se ne zajedajo drug v drugega.

- tlorisi naj bodo tipizirani glede na zahtevano velikost in strukturo

- projektne resitve morajo omogocati vgradnjo kopalnic montazne izvedbe (standardizirani tipi
kopalnic). V popisih je potrebno kot opcijo predvideti tudi izvedbo klasi¢no grajenih kopalnic.

- Pri nacrtovanju stanovanj je potrebno iskati take resitve, da bodo tipi kopalnic ¢imbolj
poenoteni, v ¢im vecjem Stevilu stanovan;.

- zasnova stanovanjskega sklopa naj omogoci gospodarno vzdrievanje in ¢im niZje stroSke
vzdrZevanja.

- predvideti moZnost, da stanovalci opravljajo delo tudi od doma (izkusnje s Covid 19 in »delo od
domac) se v resitvah predvidi najmanjsa velikost stanovanj od (caa) 45,00m2 in so razdeljena na
dnevni in splani del. Najvecja stanovanja naj bodo velika do (caa) 90,00m2. V nekaterih
vecésobnih stanovanjih naj se v manjsi sobi (kabinetu) predvidi tudi delovni prostor (delo od
doma)

- v pritli¢jih nekaterih stanovanjskih objektov naj se predvidijo skupni prostori, kjer bo tudi mozen
»co-working« (predvsem za mlade ipd)

2.3.3. Klju€ne zahteve za instalacije
- pri zasnovi instalacij je potrebno iskati take resitve, ki omogocajo optimizacijo (zdruZevanje)
inStalacijskih vertikal za doseganje boljse ekonomike gradnje.

13



Splosne usmeritve za projektiranje vecstanovanjskih objektov Stanovanjskega sklada RS za javna najemna stanovanja_
dopolnitev november 2020

- Zazelene so take resitve, ki omogocajo dostop do instalacijskih vertikal iz skupnih prostorov
(hodniki, stopnisca). Montazni instalacijski jaski niso zaZeleni.
- Zasnova naj zagotavlja gospodarno obratovanje in ¢im niZje stroske vzdrzevanja.

2.3.4. Stevilo stanovanj
Stevilo stanovanj naj se dolo¢i s projektnimi resitvami.

Velikost stanovanj naj bo predvidoma 45 in 90 m2 neto tlorisne povrsine.
Zazelena je spodaj navedena struktura stanovanj:

Podana povrsina je neto povrsina stanovanja, brez balkona/loZe/terase ali shrambe.

Tip stanovanja NTP Stevilo lezis¢ Delez stanovanj v %
2-sobno 45-50 m2 1-2 lezisci 35% stanovanj
2,5-sobno 55-60 m2 2 do 3 lezisca 40% stanovanj
3-sobno 65-70 m2 3 do 4 leZisca 15% stanovanj
4-sobno 75-90 m2 4 do 5 lezisc 10% stanovanj

Zgoraj navedena struktura stanovanj je okvirna, projektant naj se ji ¢cimbolj pribliza. Dosezena struktura
naj bo prikazana tako lo¢eno, za vsako fazo posebej, kot skupno za celotno obmocje. Strukturo je
potrebno zagotoviti na nivoju celote, znotraj posameznih objektov so dopustna odstopanja.

Narocnik pridobiva analizo, ki bo prikazala ugotovitev stanja potreb in strukture stanovanj na
nacrtovanem obmocju gradnje, v nadaljnjih fazah je potrebno upostevati ugotovitve in pridobljene
rezultate ter naknadno opraviti morebitne potrebe prilagoditve.

V manjsih stanovanjih je dopustna tudi uporaba dnevne sobe v namen spalnega prostora. Pri vecjih
stanovanjih naj bo zagotovljena moznost delitve dvoposteljne sobe na dva kabineta. Priporocena
velikost prostorov namenjenih spanju (spalnica, otroska soba...) je od 10 do 15 m2.

Narocnik si pridrzuje pravico do dokonéne prilagoditve Stevila in strukture stanovanj ter parkirnih mest
v fazi projektiranja PGD, ko bodo nacrti arhitekture dokoncno usklajeni s konstrukcijskimi in
inStalacijskimi reSitvami.

Priporocena svetla viSina prostorov v stanovanju naj ne bo manjsa od 2,60 m.

V projektnih resitvah stanovanj mora biti prikazana stanovanjska oprema standardnih velikosti, tako kot
je opredeljena s Pravilnikom o minimalnih tehni¢nih zahtevah za graditev stanovanjskih stavb in
stanovanj.

2.3.5. Podzemne etaze in ureditev parkirnih mest
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Za parkiranje osebnih vozil stanovalcev se parkirna mesta dolocijo v garaZi (podzemni, nadzemni) ali na
terenu . Zunanja parkirna mesta od vhoda v stanovanjski objekt s stanovanjem, ki jim parkirno mesto
pripada, ne sme biti oddaljeno vec kot 200 m. Izhodisc¢a za doloditev potrebnega Stevila parkirnih mest
so v prostorskem aktu. Vsakemu najemnemu stanovanju je bo v fazi obratovanja dodeljeno minimalno
eno parkirno mesto.

Parkiris¢a za funkcionalno ovirane osebe je potrebno zagotoviti v skladu z veljavnimi predpisi v bliZini
vhodov v objekte. Skupno stevilo parkirnih mest mora ustrezati zahtevam veljavnega prostorskega akta
in normativov za posamezne predvidene dejavnosti.

Parkirna mesta stanovalcev v posameznem objektu naj bodo ¢im blizje vhodom v stanovanjski del.

Povrsina povoznih povrsin, ki zajema dovozne poti, rampe in parkirna mesta znotraj parkirnega dela
objekta — pokritega dela v pritli¢ju, ne sme presegati 30 m2/parkirno mesto. Parkirna mesta morajo biti
primernih dimenzij 250 x 500cm, konc¢no parkirno mesto naj bo od zidu umaknjeno 30cm.

Uvozi in izvozi iz garaze so preko hitro-tekocih elektric¢nih rolo/sekcijskih garaznih vrat, primernih
zmogljivosti glede na hitrost, frekvenco in Stevilo odpiranij.

Garaze naj bodo naravno prezracevane. Garaza naj bodo izvedeni tako, da ne dopuséajo vdora
povrsinskih vod v garaZo. Za odvod dima in toplote, naj se glede na velikost in lego na zemljis¢u preveri
naravni odvod, ¢e to ni mogoce je potrebno nacrtovati mehanski odvod dima in toplote iz garaz-

Minimalna svetla viSina garaZe (pod vsemi instalacijskimi razvodi) in uvoza v garazo je 2,40 m. V garazi
je potrebno predvideti jasno loCitev poti peScev od motornega prometa s talnimi oznacbami, urejena
mora biti ustrezna prometna in usmerjevalna signalizacija.

2.3.6. Ostali prostori v kletni garazi

Velikost ostalih prostorov se doloci v projektni resitvi glede na potrebno Stevilo parkirnih mest in drugih
pripadajo¢ih prostorov. V kletni etaZi je potrebno dolocCiti prostore za infrastrukturno omreija,
vodomerne jaske ter energetske in ostale pomozZne prostore, ki so potrebni za obratovanje stavbe.

Ostale prostore posameznih objektov je potrebno zasnovati tako, da jih je moZno povezovati med seboj
in s tem racionalizirati uvoze in izvoze.

2.3.7. Shrambe
Prostori za shrambe morajo biti urejeni v sklopu pripadajoce stavbe. Shrambe je moZzno umescati v klet
objekta, v pritli¢je ali tudi v stanovanjske etaze.

V kolikor so locirani v kletni etazi, naj bodo v osrednjem delu pritlicne etaze in ne ob obodnih zunanjih
kletnih stenah. Shrambe morajo biti zaprte, tako da zagotavljajo varovanje osebne lastnine. Zazeleno je,
da pogled v shrambe ni omogocen. Glede na pogosto prisotnost vlage v kletnih prostorih, je potrebno
za shrambe zagotoviti kvalitetno prezracevanje, ki je lahko mehansko, z rekuperacijo. Velikost shramb
naj sledi minimalnim zahtevam Pravilnika.

V vecjih stanovanjih je priporocljivo nacrtovati dodaten prostor (utility) v sklopu stanovanija.

2.3.8. Skupni prostori, vhodi, hodniki, stopnisca, dvigala
V stavbi morajo biti skladno z veljavno zakonodajo zagotovljeni skupni prostori:
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- vhodni prostor z vetrolovom z vso potrebno opremo (pisemski nabiralniki, domofon, zvonec,..),

- komunikacijska jedra (stopnisc¢a, dvigala, hodniki) — zazelena so stopnisc¢a z naravno osvetlitvijo,

- pokrit prostor za shranjevanje koles (dimenzioniran v skladu s pravilnikom)

- prostor za hrambo Cistil za ¢is¢enje skupnih prostorov, v katerem sta vodovodni prikljucek in
odtok odpadne vode

- instalacijski jaski in merilna mesta za porabo energentov, energije in vode (zagotovljena mora
biti stalna dostopnost za vzdrZzevanje, zato so zaZelene take projektne resitve, pri katerih so jaski
dostopni neposredno iz skupnih povrsin (hodniki, stopnisca, ...)

- energetski prostori z ustreznim dostopom za vzdrZevanje naprav

- prostor za upravnika (lahko v kletni etaZi) za vsako od obeh faz loceno

- telekomunikacijski prostor

- skupni prostori v pritli¢jih nekaterih stanovanjskih objektov (co-woeking ipd)

Morebitne skupne ve¢namenske prostore za druzenje in aktivnosti stanovalcev (velikosti cca. 60 m2 neto
povrsine, en prostor na en kare) je smiselno umescati tja, kjer bodo Zaris¢a dejavnosti in druZenja, kjer
bodo povezana oz. se bodo odpirala na skupne zunanje prostore naselja.

V vseh delih naselja je potrebno zagotoviti nemoten in neoviran dostop za vzdrzevanje vseh skupnih
delov stavbe (vkljucno s streho), sistemov odvodnjavanja, dimnikov, ventilacij, vseh instalacij in naprav.

2.3.9. Balkoni, loZe, terase

V vsakem stanovanju, ne glede na njegovo povrsino, je potrebno predvideti eno funkcionalno uporabno
zunanjo povrsino. Prednost imajo loZe brez zasteklitve, v primeru balkonov morajo biti le-ti vsaj delno
nadkriti v nivoju naslednje etaZe nad stanovanjem. Prednost imajo manjSe povrsine zunanjih prostorov,
na njih naj se ne namesca zunanjih klimatskih enot. Balkoni se odvodnjavajo prek to¢kovnih ali linijskih
odtokov. Preveri se izvedba montaznih balkonskih elementov.

Minimalna svetla Sirina zunanjih povrsin stanovanja (loza, balkon) je 1,5 m. Velikost pripadajocih
zunanjih povrsin k stanovanju naj bo v sorazmerju z velikostjo stanovanja. PovrSina balkona/loze
praviloma naj ne presega 10% povrsine stanovanja. Izhod iz stanovanja na zunanjo povrsino stanovanja
naj bo nadkrit. V loZi/balkonu po mozZnosti predvideti prostor za vgradnjo shrambne omare.

2.4 USMERITVE GLEDE MATERIALOV

Pri projektiranju je potrebno upostevati priporocila tehnicnih pogojev v stanovanjski gradnji - TPSG.
Narocnik bo materiale z izbranim ponudnikom uskladil v nadaljnjih fazah izdelave projektne
dokumentacije.

Nosilna konstrukcija objektov naj bo masivna (AB, opecna), AB montazna v celoti ali delno. Pri izboru
konstrukcije naj se uposteva ekonomski vidik gradnje ter vzdrzevanje in obratovanje. Uporabljati je
potrebno materiale, ki so trajni, naravni, lokalni, enostavni za vzdrzevanje, z nizkim ogljicnim odtisom.
Konstrukcije morajo biti izvedene tako, da zagotavljajo kvalitetno zascito pred vodo, s kvalitetno in dobro
zasciteno hidroizolacijo ali z izvedbo po vodoodporni tehnologiji.
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V projektu in popisu je potrebno za vse povrsinske obdelave, ki zahtevajo naknadne postopke po izdelavi
osnovnega gradbenega proizvoda, natanko opredeliti material in postopke povrsinskih obdelav (npr.:
kovinske ograje: ¢is¢enje oziroma antikorozivna zascita, finalni opleski ali drugi postopki). V projektu in
popisih je potrebno natancno opisati tehnicne lastnosti predvidenega materiala, ki jih izpolnjujeta vsaj
dva ali trije primerljivi in dobavljivi produkti. Vse primerljive produkte naj se predloZi v katalogu
materialov.

2.4.1 Tlaki

Izbrani naj bodo tlaki viSjega srednjega cenovnega razreda, ki so enostavni za ¢is€enje in vzdrzevanje.
Prednost imajo materiali, ki imajo dolgo Zivljenjsko dobo in so neobdutljivi za prah in umazanijo. Prav
tako so enostavni za delno ali zamenjavo v celoti. Zagotoviti - projektirati je potrebno ustrezno
protidrsnost glede na mesto vgradnje oziroma namen uporabe. Zagotoviti — projektirati je potrebno
ustrezne dilatacije glede na lastnosti in dimenzije tlaka.

Garaia
Finalni tlak garaz naj bo betonski, trajen, nedrse€ in glede na obrabo primerne obdelave. Vse talne

konstrukcije naj bodo kvalitetno hidroizolirane oziroma v primeru zahteve lokacije izvedene v
vodoodporni tehnologiji. Tlak naj bo brez padcev, na kljuénih mestih naj bodo zagotovljeni jaski za
zbiranje pozarne vode. Preuditi moznost zbiranja in odvoda vode s talnih povrsin garaze. Talne oznacbe
naj bodo barvane. Parkirna mesta bodo dolo¢ena stanovanjem, zato morajo biti oznacena s Stevilkami.
Garaza naj bo opremljena s prometnimi znaki in drugimi varnostnimi oznacbami iz prometne ureditve
ter oznakami evakuacijskih poti na osnovi studije pozarne varnosti. Z vidika pozarne varnosti morajo tlaki
v garaZi ustrezati pozZarnim karakteristikam A1 ali A2 glede gorljivosti.

Shrambe, kolesarnice, servisni in instalacijski prostori
V instalacijskih prostorih in shrambah naj bo tlak betonski estrih, obdelan s protiprasnim premazom. V

kolesarnici, prostoru za vozicke, prostoru za Cistila naj bodo tla obloZena npr. z granitokearmiko.

Vhodna avla, stopnisce in notranji hodniki, dvigalo
Tlak v teh prostorih naj bo trajen, ustrezne protidrsnosti, npr. granitokeramika. Stopnice naj imajo

nastopne ploskve in ¢ela obdelana enako, na stiku obeh je zaradi trajnosti zaZelena Inox zaklju¢na letev.
Na stiku poda in stene naj bo izvedena nizkostenska obroba, iz enakega materiala kot tlak.

Stanovanja
V stanovanjskih enotah naj bo tlak po vseh prostorih stanovanja lesen (npr. gotovi leseni parketarski

izdelki) z zaklju¢nimi letvami, razen v sanitarijah, kopalnicah, utilityu, kjer naj bo tlak iz keramike. V
kuhinji je moZna tudi talna keramika. Na stiku s steno morajo biti vgrajene nizkostenske obloge.

V primeru, da bo s projektom predvideno talno ogrevanje, mora biti izbira, sestava in izvedba finalnega
tlaka in estriha temu prilagojena.

V loZah ali balkonih naj bo tlak iz trajnega, zmrzlinsko odpornega in nedrsecega materiala, enako nizko
stenska obroba.

V primeru izbire montaznih zunanjih elementov se tlak prilagodi tehnologiji izvedbe (betonski tlak).

Dostopna rampa do objekta, plocnik pred objekti
Tlak naj bo iz trajnega, zmrzlinsko odpornega in nedrseCega materiala kot npr. liti asfalt z opecnim

sintranim drobirjem ali proti drsno obdelan beton.
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2.4.2. Stene in stropovi
Vse stene in stropovi oziroma medetazne konstrukcije morajo ustrezati zahtevam Pravilnika o zasciti
pred hrupom v stavbah, Pravilnika o ucinkoviti rabi energije v stavbah in Studije poZarne varnosti.

Vse betonske stene v objektu (razen v garazi, kletnih shrambah, kolesarnici in instalacijskih prostorih)
naj bodo brusene, dvakrat kitane, glajene in pleskane. Opecne stene naj bodo ometane, siporeks stene
zaglajene, vse kitane in pleskane.

Garaza in klet:
Stene garaz, kleti in servisnih prostorov naj bodo izdelane v vidnem betonu.

Ne stanovanjske etaze morajo biti proti stanovanjem ustrezno toploto izoliran. Enako mora biti toplotno
izoliran strop garaze, Ce je pod stanovanjem.

Vhodna avla, stopnisce, shrambe, hodniki po etazah:
Stene naj bodo obdelane na nacin, ki omogoca enostavno cis¢enje (npr. pralni premazi ali obloge), na

hodnikih, po stopniscih in vhodni avli objekta naj se taka obdelava izvede do stropa. Vsi obcutljivi vogali
v skupnih hodnikih in stopnis¢ih naj se ustrezno zascitijo. Vhod v dvigalo najima zascitene vogale s trajno
neobcutljivo oblogo.

Stene med shrambami naj bodo polne ali iz pocinkanih mreznih elementov na nacin, da zagotovijo
varovanje lastnine, preprecujejo pogled v shrambo najmanj do viSine 2,20 m in dobro prezracevanje.

Na evakuacijskih poteh in izhodi iz objektov morajo obloge sten in stropov ustrezati najmanj, najmanj
A2-s1, dO.

Cistila, otroski vozi¢ki, kolesa:
Obdelava sten v prostoru za kolesa je pralni premaz do stropa. V prostoru za Cistila naj bodo stene
oblozene s keramiko pri mokrem delu.

Stanovanja:
Delilne stene med stanovaniji, proti hodniku, dvigalu in drugim nestanovanjskim prostorom naj bodo

armirano betonske ali zidane z modularnimi opecnimi zidaki ter po potrebi dodatno zvo¢no in toplotno
izolirane. Stene med stanovanji in stanovanjem in hodnikom morajo zagotavljati s Studijo doloceno
poZarno odpornost.

Predelne stene v stanovanju (razen kopalnic) naj bodo ¢im lazje, najbolje iz dvojnih mavcno kartonskih
plos¢ na podkonstrukciji iz pocinkane jeklene ploc¢evine s toplotno in zvoc¢no izolativnim slojem med
profili, bandazirane in pleskane. V kolikor je predelna stena za kuhinjski niz iz mavéno kartonskih plosc,
se nosilni profili konstrukcije prilagodijo tudi za vijacenje kuhinjskega niza. V kuhinjskem nizu mora biti

vev v

na delih uporabe mokrega ¢iS¢enja zagotovljena vodoodporna stenska obloga (keramika, premaz,...).

AB strop in stene stanovanj naj bodo bruseni, 2x kitani, glajeni in barvani s poldisperzijskimi barvami.
Opecne stene bodo predhodno ometane, siporeks stene pa izravnane z izravnalno maso, enako tudi
povrsine mavcnih plos¢ predelnih sten in oblog.

Na stenah kopalnic naj bo vodoodporna stenska obloga do stopa. Nise z inStalacijskimi napravami in
revizijske odprtine naj se zapirajo z vratci.
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2.5. FASADA

Arhitekturno oblikovanje predvidenih objektov in fasad na obmocju naj bo na eni strani enotno, na drugi
pa naj omogoca raznolikost v smislu identifikacije posameznih delov stanovanjskega naselja.

Sestava fasade mora odgovarjati zahtevam Pravilnika o toplotni zas¢iti in ucinkoviti rabi energije v
stavbah in Pravilnika o zascCiti pred vlago. Objekt mora izpolnjevati pogoje za doseganje energetskega
razreda vsaj B1. Uporabljajo naj se fasadni sistemi, kiimajo za celoten sklop fasade najmanj petnajstletno
garancijsko dobo. Podstavek in vhodi ter ostali bolj obremenjeni deli fasad naj bodo iz odpornejsih in
trajnih materialov (npr. prezracevane fasade z vlaknocementnimi oblogami).

Zunanje stene in strehe objektov morajo biti projektirane in grajene tako, da toplotno sevanje ne more
povzrociti vertikalnega prenosa poZara po zunanjih stenah ter horizontalnega prenosa pozara po
zunanjih stenah.

2.6. STREHA

Naklon strehe naj bo usklajen z dolocili iz prostorskega akta . V kolikor je ravna je minimalni naklon 2%.
Pri izbiri kritine je potrebno upostevati priporocen nagib glede na kritino. Za kritino naj se uporabi trajne
materiale, ki so odporni na sestave mestnega ozracja. Preveri se tudi prostorske akte zaradi zahtev po
izvedbi zelene strehe.

Streha naj bo izvedena kot nepohodna, z ustrezno urejenimi pohodnimi pasovi za vzdrZevanje stavbe.

Na celotni strehi morajo biti skrbno reseni detajli projektnih resitev odvodnjavanja, hidroizolacije in
toplotne zascite. To Se posebej velja za vse povrsine streh, kjer je dostop oteZen (instalacijske naprave).

Projektne resitve streh in vseh z njo povezanih elementov naj bodo enostavne, in take, ki zagotavljajo
ucinkovito odvodnjavanje, z izklju¢enimi vplivi na notranjost objekta. To vkljucuje tudi preprecevanje
zmrzovanja vode v Zlebovih in vertikalah.

Stresna kritina mora preprecevati prenos leteCega ognja iz zunanje strani v notranjost objektov.

2.7. OKNA, ZUNANJA IN NOTRANJA VRATA, ZASTEKLITVE, SENCILA

Okna
Okvirji oken naj bodo leseni ali PVC ali kombinacija teh z alu. Lastnosti oken naj bodo skladne zizraCunom

v elaboratu gradbene fizike za podrocje ucinkovite rabe energije za doseganje ciljnega energetskega
razreda, zazelena U vrednost zasteklitve je vsaj 0,7 W/m2K. Zasteklitev naj bo troslojna. Glede varstva
pred hrupom mora biti upostevana veljavna regulativa. Okna naj se odpirajo po vertikalni in horizontalni
osi, odpirajoci deli oken morajo omogocati ¢iS¢enje fiksnih delov zasteklitve brez posebnih priprav.
Velikost steklenih povrsin naj bo skladna z zakonodajo. V stanovanjih za gibalno ovirane mora biti prag
zastekljenih vrat dostopa na balkon/loZo prilagojen zahtevam pravilnika.
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Zunanja in notranja okenska polica morata biti prilagojeni izbranemu fasadnemu sistemu. Notranja
polica naj ne bo lesena.

Na oknih naj se predvidi zunanja protison¢na zas¢ita, s kovinskimi vodili. Kot element imajo prednost
Zaluzije, z rocnim upravljanjem ali posamezne vecje z elektricnim upravljanjem z notranje strani.
Zagotavljati morajo iti funkcijo zascite pred soncem in sencenje ter zatemnitev prostorov.

Okna stanovanj ,ki so dostopna s skupnih delov (npr. gank) objektov morajo imeti vgrajena varnostna
(protiviomna) stekla.

Vrata
Vsa vrata v objektu morajo izpolnjevati zahteve poZarne varnosti ter pravilnika o zvo¢ni zasciti stavb, ter

drugih pravilnikov, gradbenih predpisov in tehni¢nih smernic.

- vsavrata od vhoda v stavbo do stanovanja morajo biti Siroka najmanj 90 cm.
- vsavrata v objektu vrata morajo imeti kovinske okvirje

- v'javnem' delu objektov so zaZeleni kvalitetni jekleni vratni okvirji

- pozarna odpornost mora biti skladna z zahtevami Studije pozarne varnosti

Uvozna vrata v garazo naj bodo hitro-tekoca rolo avtomatska, odpirajo naj se z magnetno kartico ali
podobnim brezkontaktnim nacinom.

V kolikor je garaza deljena na vec sektorjev, naj se med delitev na sektorje zagotavlja z namestitvijo
protipozarnih drsnih sten z vgrajenimi vrati za osebni prehod/ evakuacijo.

Vrata v kolesarnico, prostor s shrambami, inStalacijske prostore in v garazo naj bodo kovinska, prasno
lakirana in pozarno odporna.

Vhodna vrata v stanovanja Siroka 90 cm, varnostna, zvoc¢no izolativna, poZarno odporna ter v kovinskem
podboju.

V stanovanjih naj bodo vratna krila lesena, podboji suhomontazni. Minimalna svetla dimenzija vrat naj
bo skladna s Pravilnikom. V stanovanjih za gibalno ovirane osebe naj bodo vsa vrata svetlih dimenzij
najmanj 80/210 cm.

Vrata v stanovanja so lahko brez samozapiral, ¢e se ne odpirajo neposredno v stopnisce.

Zasteklitve v skupnih prostorih:
Okna oz. zasteklitve v obmocju skupnih prostorov naj bodo v kovinskih okvirjih, stekla pa varnostna,

lepljena, ustrezne toplotne izolativnosti. Stekleni del naj ima v visini oci ustrezne oznake.
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2.8. OPREMA YV STANOVANJU

oprema kuhinj:

- elektricni prikljucki za elektri¢ni kuhalnik, pecico, napo, hladilnik in pomivalni stroj (po potrebi
tudi pralni stroj, v kolikor ni v kopalnici ali v utilityju),

- prikljucek tople in hladne vode in odtok za enojno korito in pomivalni stroj,

- priklju¢ek na odzracevalno PVC cev ¢100 za prikljuéitev nape,

- kuhinje niso opremljene s plinskim priklju¢kom za kuhanje,

- kuhinjski nizi naj bodo projektirani tako, da jih je v celoti mozno sestaviti iz standardnih na trgu
dostopnih elementov opreme (IKEA, Lesnina)

Za projektno predvideno opremo kuhinj bo potrebno v sklopu PZI projektne dokumentacije izdelati tloris
in pogled opreme z mikrolokacijami prikljuckov in elektro stikal, vti¢nic v ustreznem merilu.

oprema kopalnic:

- za kopalnice naj bo poleg sanitarne keramike predvideno ogledalo nad umivalnikom, prina
zasCita pred prsenjem iz tus kadi (zavesa, steklena stena), kopalniski radiator z elektricnim
grelcem ter stropna in stenska svetilka,

- za kopalnice naj bo predvidena tudi mozinost izvedbe prefabricirane sanitarne kabine z
optimizacijo Stevila tipov sanitarnih kabin.

- v kopalnicah stanovanj se predvidijo tus kabine

Za projektno predvideno opremo kopalnic je potrebno v sklopu PZI projektne dokumentacije izdelati
tloris in pogled opreme z mikrolokacijami priklju¢kov in elektro stikal, vti¢nic v ustreznem merilu.

ostalo pohistvo, izdelki in oprema:

- dvigalo,

- vetrolov - postni nabiralniki za vse stanovanjske enote, oglasna tabla, polica za odlaganje, koS za
papir — vse kovinske izvedbe,

- oznacbe stanovanj, shramb in parkirnih mest

- oznacbe etaz, vhodov v objekte in drugih skupnih prostorov, varnostne oznacbe in opozorila

- vetrolov - predpraznik v nivoju tlaka, pred vhodnimi vrati talna reSetka za odstranjevanje snega
iz obutve,

- kolesarnica - stojala za kolesa,

- stopnis¢a so opremljena z enostranskim ro¢ajem, oz. z dvostranskim, v kolikor tako zahtevajo
predpisi

- zunanje ograje so atmosfersko odporne, nezahtevne za vzdrZzevanje (npr. kovinske vroce cinkane
in barvane).
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B. 3. KRAJINSKA ARHITEKTURA

3.1 KRAJINSKO ARHITEKTURNA ZASNOVA

Krajinsko arhitekturna ureditev stanovanjskega naselja mora biti zasnovana celovito ter v skladu s
sodobnimi programskimi in oblikovalskimi naceli urejanja odprtega prostora. Cilj ureditve novega
stanovanjskega naselja je vzpostavitev kvalitetnega bivalnega okolja v celotnem obmocju urejanja.
Zazeleno je, da je odprti prostor soseske jasno in skladno zasnovan ter prepoznaven tudi v SirSem
kontekstu mesta.

Posamezne funkcionalne enote naj se oblikovno in programsko ¢imbolj povezujejo.

Pri zasnovi zunanje ureditve je treba uposStevati ekonomicnost, racionalnost in ¢im nizje stroske za
upravljanje in vzdrzevanja ureditev ter posameznih prvin.

Posebno pozornost je treba nameniti delitvi zasebnih, skupnih in javnih zunanjih povrsin ter njihovim
medsebojnim povezavam. Prav tako so pomembne navezave z okolico soseske.

3.2  ZUNANIJE UTRJENE POVRSINE

V soseski je treba v skladu s prostorskim aktom zagotavljati ustrezno razmerje utrjenih in zelenih
povrsin.

Utrjene povrsine in dostopi morajo biti zasnovani na nacin, da je omogocen enakovreden dostop za vse
skupine uporabnikov, posebno pozornost je treba nameniti druZinam z majhnimi otroki, starejsim,
gibalno in drugace funkcionalno oviranim, ipd.

Zasnova utrjenih povrsin in izbrani materiali morajo zagotavljati varno in kakovostno uporabo zunanjega
prostora vsem stanovalcem in drugim uporabnikom.

Resitve morajo zajemati pe$ in kolesarske dostope znotraj obmocja kot tudi navezave na obodne
povrsine.

Intervencijske povrSine do vseh vhodov v objekte morajo omogocati prevoz intervencijskih in drugih
vozil z posebnim namenom (npr. reSevalno vozilo, nujni taksi, dostava pohistva, ,....) brez poskodovanja
intervencijske povrsine

Upostevati je potrebno vkljuevanje elementov trajnostne mobilnosti.

3.3 ZUNANJE ZELENE POVRSINE

V soseski je treba v skladu s prostorskim aktom zagotavljati ustrezno razmerje utrjenih in zelenih povrsin.

Zunanji prostor med posameznimi stanovanjskimi objekti naj se oblikuje kot skupne urbane zelene
povrsine, namenjene druZenju in kvalitetnemu preZivljanju prostega casa, ki hkrati omogocajo
identifikacijo in socializacijo stanovalcev.
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Zaradi zagotavljanja ugodne mikroklime, naravnega hlajenja stavb in omogocanja vecje zasebnosti
posameznih objektov, naj se predvidi umestitev visje drevnine in grmovnic.

3.6  ZASADITEV ZUNANJIH POVRSIN

Krajinsko arhitekturna zasnova naj vsebuje tudi koncept zasaditve z osnovnimi tipi vegetacije. Ce je to
ob predvidenih posegih mozno, naj se ohrani morebitna kvalitetna vegetacija na juzni in zahodni strani
ter se jo primerno umesti v novo ureditev.

Drevesa naj bodo razporejena tako, da bodo parkiris¢a v najvecji meri osencéena.

Na parkiris¢ih in ob prometnicah se priporo¢a uporaba rastlinskih vrst, ki pripomorejo k varstvu pred
hrupom, prahom in bleS¢anjem Zarometov.

Na otroskih igris¢ih se predvidijo rastline, ki vplivajo na prijetnejSo mikroklimo in so uporabne za razli¢ne
dejavnosti ter igro na prostem. Prav tako je smiselen izbor rastlin, ki so privlacne zaradi svojih
morfoloskih lastnosti in so hkrati pomembna dimenzija sprememb in raznolikosti ter predmet ucenja in
raziskovanja.

Rastlin, ki so potencialno nevarne za otroke (trnate, strupene), se ne sme saditi.
V bivalnem okolju se je treba izogibati rabi mocno alergenih in invazivnih rastlin.

Prostor ob dolgih koridorjih, kot je npr. interventna pot na vzhodni strani, je smiselno ¢im bolj ¢leniti z
vegetacijo.

Vse sklope ureditev je treba zasaditi na nacin, da se oblikujejo ¢im bolj dozivljajsko privlacna krajinska
prizorisca.

Pri na€rtovanju naj se upostevajo primeri dobrih praks pri urejanju zelenih povrsin stanovanjskih sosesk
ter sledi usmeritvi, da morajo biti resitve racionalne, enostavne za vzdrZevanje ter ne smejo povzrocati
nerazumnih dodatnih oziroma visjih stroskov izvedbe ter vzdrZevanja in upravljanja.

3.7 OTROSKA IN DRUGA IGRISCA

Otroska igriS¢a naj zagotavljajo igro otrokom vseh starostnih skupin. Otroska igrisc¢a, izbor igral in
varovalnih podlag se nacrtuje skladno s standardi. ZaZeleno je, da so igrisca in igrala izdelana iz ¢imbolj
naravnih materialov. Igrala naj zagotavljajo zadostno Stevilo igralnih mest oziroma ¢im ve¢ mozZnosti za
igro. V zasnovo igris¢ naj se vkljuci tudi vec razli¢nih krajinskih prvin, e prostor to omogoca.

Otroska in druga igris¢a je treba odmakniti od objektov v skladu s pogoji .

3.8 URBANA OPREMA

Na celotnem obmocju je potrebno doloditi lokacije elementov urbane opreme. Urbana oprema naj
zajema vsaj (v resitvah se izdela predlog nabora opreme):
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- parkovne klopi z naslonjali in brez, mize s klopmi, lesene podeste za lezanje, ipd.;
- elemente za ravnanje z odpadki, kot so koSi za odpadke, prostori za odpadke, ipd.;
- svetilke za zunanjo razsvetljavo

- drugo opremo, kot so stojala za kolesa, pitniki, lope za orodje (pri vrtickih), ipd).

Urbana oprema mora biti oblikovno poenotena. Ustrezati mora normativom in primerom dobrih praks
pri uporabi v parkovnih ureditvah.

Urbana oprema je lahko tipska ali izdelana po detajlu, primerna in prijazna za uporabo za vse starostne
skupine ter nemoteca.

4, GRADBENE KONSTRUKCIE

4.1. GEOLOSKA IN GEOMEHANSKA, HIDROLOSKA IN TOPOGRAFSKA IZHODISCA

Za ugotovitev sestave temeljih tal narocnik v zacetni fazi priprave objektov za gradnjo izvede
geotehnicne raziskave terena ter izdelavo elaborata, ki je predan projektantu . Pred izdelavo projektne
dokumentacije je glede na znane zasnove objekta ter nove projektne vrednosti vplivov potrebno izvesti
ponovni izracun projektnih vrednosti odpora temeljnih tal. Po potrebi se raziskave se v fazi projektiranja
Se dopolnijo oz. izvedejo dodatno.

4.2. 1ZKOP IN VAROVANJE GRADBENE JAME

Izkope gradbene jame je potrebno predvideti skladno s karakteristikami zemljin, podanimi v geolosko
geomehanskih porocilih. Za ekonomicno gradnjo, naj se uporabi izvedba s Sirokim izkopom, kjer je le
mogoce.

Izvedbe gradbene jame z zascitnimi ukrepi naj se predvidijo le tam, kjer je to nujno (priblizevanje
obstoje¢im objektom, cestam in komunalni infrastrukturi).

Za izvedbo varovanja gradbene jame je potrebno predvideti najbolj ekonomi¢en mozni sistem. Pri
izvedbi sidranih sistemov, je potrebno preveriti, da se sidra ne predvidijo preko parcelnih meja obmogja,
kot tudi ne v bliZino obstojecih komunalnih vodov.

4.3. ZASNOVA NOSILNE KONSTRUKCIJE

Konstrukcijski sistem

Pri izbiri konstrukcijskih sistemov in uporabe gradbenih materialov je potrebno uposStevati nacela
racionalnosti, trajnostne gradnje in zagotavljanja vseh bistvenih zahtev. Predvideti je potrebno uporabo
kvalitetnih in trajnih materialov, ki bodo omogocali enostavno redno in investicijsko vzdrzevanje Izbira
konstrukcijskih sistemov, tehnologije gradnje in gradbenih materialov mora biti zlasti ekonomsko
premisljena, z namenom, da bo omogoceno doseganje ciljne investicijske vrednosti ter zagotovljeni
primerni obratovalni stroski v fazi vzdrZevanja in obratovanja objektov.
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Pri zasnovi je potrebno objekt zasnovati ¢im bolj uravnotezeno, da se vpliv neenakomernih posedkov
zmanjsa na minimum. Gradbena konstrukcija mora biti zasnovana tako, da bo lahko prevzela eventualne
diferencne posedke zaradi neenakomerne sestave temeljnih tal. Obremenitve temeljnih tal na
dilatacijah morajo biti ¢im bolj podobne, v kolikor pa temu ni tako, je potrebno predvideti resitev za
enakomerno posedanje temeljnih tal pod obema deloma dilatacije.

V kolikor se lokacija objektov nahaja na potresnem obmodju, je potrebno pri zasnovi objektov strmeti
tudi k ¢imbolj simetricni zasnovi, ki je za izvedbo konstrukcije tudi najracionalnejSa. Pomiki konstrukcije
zaradi potresne obtezZbe (skladno s Pravilnikom o mehanski odpornosti in stabilnosti objektov) morajo
biti na najbolj izpostavljenih tockah manjSe od zahtev predpisov. Dilatacije med posameznimi
konstrukcijskimi sklopi morajo biti vecje od dvakratnika pomika sklopa z vecjim pomikom. Dilatacijo se
zapolni z materialom, ki je ustrezno stisljiv in ne povzro¢a odpora pri stisnitvi.

Nosilna konstrukcija objektov

Konstrukcija zasnova naj bo armiranobetonska .Vsi konstrukcijski elementi morajo imeti dimenzijo vsaj
taksno, kot je minimalna zahteva v predpisih.

AB Stene

Na minimalno debelino sten poleg zahtev za pozarno odporno projektiranje po SIST EN 1992-1-2 [43]
(glej poglavje 4.7, tabela 6) vplivajo dolocila SIST EN 1998-1 [52], ki predpisuje ukrepe za potresno
odporno gradnjo. NajmanjSa debelina sten by, ki zagotavlja ustrezno potresno stabilnost je enaka H/20,
oziroma H/15 za robni del samostojece stene

AB Plosce

Medetazne konstrukcije naj bodo AB plosce. Debeline horizontalnih nosilnih elementov (nosilci, plosce,
konzole) naj bodo v razmerjih skladno s »Preglednico 7.4N — Osnovna razmerja med razpetino in staticno
viSino armiranobetonskih elementov brez tla¢ne osne sile« iz standarda »SIST EN 1992-1-1«.

Medetazne konstrukcije preko stebrov, naj se izvedejo brez vut in kapitelov.

Za konstrukcije iz ostalih materialov je potrebno upostevati ekvivalentne zahteve, kot so podane za AB
konstrukcijo. Upostevati je potrebno tako zahteve za kvalitete materialov in projektiranje kot tudi
izvedbo.

V projektni dokumentaciji je potrebno v vsaki fazi posebej prikazati vse elemente konstrukcije s tako
stopnjo obdelave, kot je to potrebno za posamezno fazo.

Nacrt gradbene konstrukcije mora biti medsebojno usklajen z vsemi ostalimi nacrti. Vsi elementi morajo
biti popolnoma definirani, vklju¢no z vsemi preboji (razen prebojev manjsih od 10 cm, Ce taka velikost in
mesto preboja ne oslabi konstrukcije), pritrjevanji, povezavami,....

4.3.1. Standardi, ki jih je potrebno upostevati

Pri izdelavi tehni¢ne dokumentacije je potrebno upoStevati vso veljavno tehnicno regulativo, ki zajema
gradnjo objektov, varstvo pri delu, varstvo pred hrupom, varstvo pred poZarom in potresom.
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Potrebno je upoStevati ustrezne tehnicne predpise za podrocje gradbene mehanike, materialov in
izvedbo. V skladu s Pravilnikom o mehanski odpornosti in stabilnosti je pri dimenzioniranju upostevati
standarde SIST EN 1990, SIST EN 1991-1, SIST EN 1992, SIST EN 1993, SIST EN 1996, SIST EN 1997, SIST
EN 1998 in ustrezne slovenske nacionalne dodatke.

4.4. PROMETNA IN ZUNANJA UREDITEV

Predvidena je izgradnja dveh vec stanovanjskih stavb.
OPISATI- SPLOSNO
Prometno urejanje
Elementi in znadilnosti so podani v prostorskem aktu.

V skladu s moznimi spremembami prometnega urejanja mestne obcine Ljubljana, bo potrebno pred
pricetkom projektiranja preveriti in prilagoditi izhodis¢a in resitve novo podanim zahtevam.

Prometni rezim
Fazni (zacasni) prometni rezim je potrebno opredeliti v fazi projektne dokumentacije.

Zaradi navezovanja na obstojeCo prometno infrastrukturo, je potrebno nove prikljucke prometno
kapacitetno preveriti, ali je potrebna postavitev semaforjev.

Pri naértovanju novih cestnih povezav je potrebno upostevati trenutno veljavno zakonodajo in veljavne
pravilnike in pravilnike, ki bi morebiti stopili v veljavo tekom projektiranja.

Zunanja ureditev
Zunanja ureditev naj vsebuje reSitve prometne ureditve (interne prometne povezave, pes poti,

intervencijske poti, mirujoci promet,...) vklju¢no z odvodnjavanjem teh povrsin in hidroloskimi resitvami.
Pri ureditvi povrsin za igro otrok, zelenih povrsin in drugih odprtih prostorov, zasaditev,... pa naj se
reSitve obravnavajo v lo¢enem nacrtu krajinske arhitekture, pri ¢emer je potrebna medsebojna
uskladitev vseh reSitev med nacrti.

Pri nartovanju naj se upostevajo dolocila prostorskega akta in smernice ter mnenja, ki so del. Smernice
so osnova za nacrtovanje navezav na obstojeCo prometno in komunalno infrastrukturo ter zunanjo
ureditev.

Dostavo, oskrbo komunalnih vozil in intervencijo zagotavljajo Ze opisane obodne in notranje ceste ter
posebne interventne poti znotraj obmocja naselja. Slednje morajo biti dimenzionirane za prevoze s 3-
osnim kamionom. — preveriti!

4.4.1. Interne prometne povrsine

Intervencijskim vozilom je potrebno omogociti dostop do najmanj dveh strani objektov. Podrobneje se
potrebe po intervencijskih poteh in dostopih opredeli v konceptu protipozarne varnosti. Sirine in radiji
intervencijskih poti morajo biti vsaj taksnih dimenzij, kot to zahtevajo predpisi. Promet pescev in
kolesarjev se odvija po internih poteh.
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Vertikalna prometna signalizacija se izvaja s standardiziranimi znaki in se postavlja izven prometnega
profila. Horizontalna prometna signalizacija se zarisuje z belo in rumeno barvo.

4.4.2. Interne pes in kolesarske povezave
Pesci so ob vseh cestah vodeni loceno od vozis¢a po posebnih plocnikih, znotraj naselja (pozidave) pa po
posebnih pes in manipulativnih povrsinah.

Kolesarji so vodeni po cestah (ulicah) v sklopu prometa z motornimi vozili na vozis¢u. Znotraj obmocja
pa po poteh in povrSinah dostopov ter manipulacije.

Vse zunanje povrsine (dostopi do objektov in do javnih povrsin: plo¢nik, avtobusno postajalisce,..)
morajo imeti ustrezne talne oznake za orientacijo slepih in slabovidnih skladno z veljavnimi predpisi.

4.4.3. Mirujoci promet

Za potrebe obiskovalcev se parkiranje uredi na nivoju terena v sklopu zunanje ureditve objektov. Zunanja
parkirna mesta so odkrita. Na nivoju terena se predvidi dve parkirni mesti za polnjene avtomobilov na
elektricno energijo. Dovoz do kleti se uredi preko dovoznih klancin do kleti, na ustrezni oddaljenosti od

vvvvv

Na mestu uvoznih ramp v garaZe naj se predvidi namestitev kontrole dostopa za motorna vozila. Stevilo
dovoznih ramp, njihova ureditev in umestitev mora biti takSna, da zagotavlja zadostno preto¢nost tudi
v najbolj obremenjenem ¢asu dneva.

Prometni rezim v garazi naj bo dvosmeren, enosmeren le po potrebi in v primeru, ko bi bila prometna
varnost pri dvosmernem prometu slabSa od enosmernega. Parkirna mesta naj bodo orientirana
pravokotno glede na dovozno pot, eventualno tudi vzporedno z dovoznimi potmi. Posevno parkiranje ni
zazeleno.

Na mestu uvoza/izvoza mora biti zagotovljen zvezen prehod svetlobe za primer dneva in noci.
Osvetljenost parkirnih etaZ se izboljSuje z uporabo svetlejsih materialov tal, stebrov, zidov in stropa.
Signalizacija v kleti objekta sestoji iz prometne in obvestilne signalizacije in mora biti razvidna iz nacrta
prometne ureditve kletne etaZe. Ustrezna horizontalna in vertikalna prometna signalizacija zagotavlja
varno odvijanje prometa in pregleden prometni rezim. Obvestilna signalizacija se pritrjuje pod strop
tako, da njen spodnji rob ne sega pod minimalno svetlo visino. Na mestu dovoza se namesti tabla, s
katero se opredeli reZim vozZnje v garazi (hitrost, prepovedi, itd.) in viSinski gabariti garaZe (svetla visina)
ter fizi¢na viSinska kontrola.

Poleg prometne signalizacije se izvede tudi ustrezna obvestilna signalizacija, ki uporabnike med voznjo
usmerja k njim dolo¢enim parkirnim mestom in k najkrajsSim potem izvoza. Ko uporabniki etaz zapustijo
vozilo jih mora signalizacija usmerjati po najkrajsih poteh k dostopom do vertikalnih komunikacij
(ustrezne usmerjevalne table) in obvescati o lokaciji v stavbi (trenutna etaza, jasno vidni napisi, oznake
na vhodih in izhodih iz parkirnih etaz).

Skupna dolocila
- Vse povozne in pohodne povrsine — plocniki, kolesarske steze in poti, parkirne ter
manipulativne povrSine morajo biti izvedene v proti-prasni izvedbi, z ustrezno reSenim
odvodnjavanjem padavinskih voda.
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- Plocniki in kolesarske steze ob posameznih cestah so viSinsko lo¢eni od vozis¢a z dvignjeno
obrobo iz robnikov.

......

komunalnemu 3 osnemu vozilu.

- Za celotno obmocje morajo biti predvideni ustrezni dostopni elementi brez arhitekturnih
ovir za potrebe invalidnih oseb

- Moina je fazna izvedba, vendar mora vsaka faza predstavljati funkcionalno in prometno-
tehni¢no zaklju¢eno celoto

4.4.4. Odvodnjavanje zunanjih povrsin

Potrebno je odvajati vodo iz vseh zunanjih utrjenih povrsin in neutrjenih povrsin obmocja (v kolikor te
povrsine niso na ras¢enem terenu) v sistem meteorne kanalizacije. Vode iz parkiris¢ in manipulativnih
povrsin, predvsem tistih ob eko otokih in povrsinah (objektih) za smetnjake, je potrebno pred izpustom
v meteorno kanalizacijo o istiti v ustreznih lovilcih olj in po potrebi tudi v separatorjih trdnih delcev.

Ce je teren neugoden za ponikanje, se meteorne vode vodi v meteorno kanalizacijo

Za preprecitev stati¢nih pritiskov vode na kletne zidove se predvidi drenazo, katero se tudi prikljuci na
meteorno kanalizacijo.

Vse obstojeCe omrezje, na katerega se obmocje prikljucuje, je potrebno hidravlicno preveriti z
upostevanjem obstojecih in novih prispevnih koli¢in. Glede na veliko verjetnost, da bodo nove prispevne
koli¢ine prevec obremenile obstojece vode, bo potrebno narociti projektno nalogo za dograditev ali
rekonstrukcijo meteorne kanalizacije.

4.4.5. Ravnanje z odpadki (zbirna mesta)

S projektno dokumentacijo je potrebno doloditi lokacije za lo¢eno zbiranje odpadkov in eko otokov nekje
zunaj, ob objektu in moZnost odvoza smeti, ki bo za stanovalce ¢im manj motec. Za vozila za odvoz smeti
je potrebno urediti ustrezen dostop in po potrebi tudi obracalisca.

Pripravile:

Strokovne sluzbe Stanovanjskega sklada RS
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