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1. Splošni podatki 

 

1.1. Predmet naročila 

a) Predmet naročila je izvedba obnovitvenih del po pogodbi  z določilom "na ključ" za 

nepremičnine skupine SŽ v naselju Crveni vrh. 

1.2. Splošna načela 

a) Predmet naročila mora biti izveden v skladu z veljavno zakonodajo, prostorskimi akti, 

zahtevami in pogoji, določenimi v razpisni dokumentaciji ter tehničnim delom razpisne 

dokumentacije (vsemi prilogami) in navodili naročnika.  

b) Obnovo je potrebno izvesti skladno z veljavno zakonodajo v Republiki Hrvaški in 

tehničnimi predpisi ter standardi, ki veljajo na področju urejanja zgradb. V vseh fazah 

izvedbe je potrebno takoj obvestiti naročnika, če se ugotovi, da vseh predvidenih del ni 

možno izvesti skladno s predpisi, ki urejajo obnovo zgradb ali navodili naročnika in pri 

tem se mora naročniku predlagati ustrezne tehnične rešitve. 

 

2. Zakoni, tehnični predpisi, tehnične specifikacije, pravilniki, normativi, standardi 

a) Pri izvedbi je potrebno upoštevati veljavno zakonodajo tako Republike Slovenije ter vse 

veljavne predpise vključno z ekološkimi predpisi. V kolikor naši predpisi niso zadostni 

naj se upoštevajo tuji, ki se uporabljajo v EU ali Republiki Hrvaški. 

b)  Pri izvedbi obnove je potrebno upoštevati  zakonodajo Republike Hrvaške, predvsem v 

zvezi z nastanitvenimi objekti (npr. »Zakon o ugostiteljskoj djelatnosti« ipd.) oz.  kar 

zadeva kategorizacijo objektov.  
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3. Opis obstoječega stanja 49 objektov v naselju »CRVENI VRH« 

Objekti so večinoma še v izvirnem stanju, kot so bili zgrajeni (projekt za izvedbo s številko DN 77-

34 je bil izdelan v letu 1978  v proj. podjetju Invest Biro Koper) in so temu primerno dotrajani, tudi 

oprema je v večini še prvotna, razen sprememb povezanih z vzdrževanjem objektov.  

Predvideva se celotna prenova notranjosti in zunanjosti enot ter ureditev in obnovo zunanjih  

površin (tlakovanje površine, vrtovi, dostopne poti in terase).  

  

Prenova objektov v naselju Crveni vrh  zajema  prenovo vseh enot v lasti  skupine SŽ in sicer 

gre za 49 enot z naslednjimi številkami (še 2 enoti – št. 26E in 27E - v naselju pa sta v zasebni 

oz. drugi  lasti in nista vključeni v popis):  

 

  

TIP APARTMA 
A (etažni - 
večji) št. ležišč 

TIP STUDIO 
APARTMA B 
(etažni - 
manjši) št. ležišč 

TIP STUDIO APARTMA AB 
(pritlični) št. ležišč TIP HIŠA C št. ležišč   

Štev.  

9E, 11E,13E, 
15E, 19E, 20E, 
24E, 25E, 26E, 
27E, 28E,  po 5 

5E, 6E, 7E, 8E, 
10E, 12E, 14E, 
16E, 17E, 18E, 
21E, 22E, 23E po 4 

5P - 28P:  
5P,6P,7P,8P,9P, 
10P,11P,12P,13P,14P,15P,1
6P,17P,18P,19P,20P, 21P, 
22P,23P,24P,25P,26P, 27P, 
28P po 3 1, 2, 3 po 5   

skupaj 9   13   24   3   49 

skupaj 
ležišč   45   52   72   15 184 

  
obstoječa 
kategorizacija 

kategorizacija 
za prenovo 

obstoječa 
kategorizacija 

kategorizacija 
za prenovo obstoječa kategorizacija 

kategorizaci
ja za 
prenovo 

obstoječa 
kategorizacija 

kategorizacija 
za prenovo   

 

en 3 posteljni 
prostor in en 
dvoposteljni 

prostor 

enako 
enota za 4 

osebe 
enako enota za 3 osebe enako 

en 3 
posteljni 

prostor in 2 
posteljni 
prostor 

enako 
 

 

 dvosed z 
možnostjo 

dodatnega   2 
posteljnega 

ležišča 

dvoposteljni 
prostor, 

dvosed in 
raztegljivo 
ležišče v 
drugem 
prostoru 

enoposteljni 
prostor, 

dvosed in 
raztegljivo 
ležišče v 
drugem 
prostoru 

enoposteljni 
(sirsi) 

prostor, 
dvosed in 
raztegljivo 
ležišče v 
drugem 
prostoru 

en 3 posteljni prostor 
en 3 

posteljni 
prostor 

dvosed z 
možnostjo 
dodatnega   

2 
posteljnega 

ležišča 

dvoposteljni 
prostor, 

dvosed in 
raztegljivo 
ležišče v 
drugem 
prostoru 

 

 
 

Prenova objektov je zasnovana tako, da je čim bolj enotna za vse oz. enaka za vse objekte. 

Vse večje enote so predvidene za 5 oseb (imajo 1 zakonsko posteljo 180x200cm in še tri 

ležišča), enote v nadstropju pa za 3 oz. 4 osebe (imajo 1 zakonsko posteljo 180x200cm in eno 

(ali dve) enojni postelji 90x200cm). Enote v pritličju imajo eno posteljo in eno dvojno ležišče. 

 

Prenova se izvaja po priloženih načrtih. Mere na načrtih so okvirne.  

Zaradi odstopanja izmer po posameznih objektih je mere nujno potrebno preveriti za vsako 

enoto na licu mesta! 
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OZNAKE  OBJEKTOV oz. ENOT in NIZOV v naselju  Crveni vrh 

 

 

BRUTTO IN NETTO POVRŠINE OBJEKTA  A 

Brutto zazidana površina: 63,25 m² 

 

Netto površine: 

 

Enota spodaj – TIP AB 

 

-kuhinja z jedilnim kotom  8,40 m² 

-sanitarije    3,25 m² 

-dnevna soba    13,70 m² 

-predprostor   1,80 m² 

-terasa    10,00 m² 

  skupaj   37,15 m² 

 

Enota zgoraj – TIP A 

 

-kuhinja z jedilnim kotom in vhodom  10,70 m² 

-sanitarije     3,25 m² 

-dnevna soba     13,20 m² 

-spalnica     10,25 m² 

-loggia     10,00 m² 

-terasa     9,65 m² 

  skupaj       57,05 m² 
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BRUTTO IN NETTO POVRŠINE OBJEKTA  B 

Brutto zazidana površina: 54,45 m² 

 

Netto površine: 

 

Enota spodaj – TIP AB 

 

-kuhinja z jedilnim kotom  8,40 m² 

-sanitarije    3,25 m² 

-dnevna soba    13,70 m² 

-predprostor   1,80 m² 

-terasa    10,00 m² 

  skupaj   37,15 m² 

 

Enota zgoraj – TIP B 

 

-kuhinja z jedilnim kotom in vhodom 10,70 m² 

-sanitarije     3,25 m² 

-dnevna soba     13,20 m² 

-spalnica     5,15 m² 

-loggia     10,00 m² 

-terasa     6,20 m² 

  skupaj    48,50 m² 

 

 

 

 
 

  



 

 

Tehnični del – Obnova nepremičnin v lasti  skupine SŽ - Crveni vrh Stran 8 

 

 

BRUTTO IN NETTO POVRŠINE OBJEKTA  C 

Brutto zazidana površina: 78,45 m² 

 

Netto površine:  

 

-kuhinja z jedilnim kotom   10,70 m² 

-sanitarije     3,25 m² 

-dnevna soba     13,20 m² 

-spalnica     10,25 m² 

-vetrolov     2,30 m² 

-pokrita terasa    32,30 m² 

 skupaj       72,00 m² 
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Naselje Crveni vrh 

 

 

    

 LOKACIJA 

Objekti so locirani v treh nizih v bregu nad zalivom v naselju Laura. Na najnižjem platoju ob 

spodnji cesti naselja stojijo 3 samostojne hiše, nad njimi so nizi od I. do III. s skupaj 20 

enotami, v najvišje ležeči vrsti ob recepciji  pa so nizi od IV. do VI s skupaj 26 enotami. 

 
ZASNOVA 

Objekt C je pritličen in stoji samostojno. Objekti v nizih so nadstropni in imajo tri variante 

velikosti: pritličje ( vse tip AB) in enoti v nadstropju v 2 variantah (tip A in tip B). 

0bjekti predstavljajo stanovanjske enote s po 3, 4 ali 5 ležišči. Sedaj so objekti kategorizirani 

z 2 zvezdicami. 

  

Jedro enote -bivalni del je kuhinjski niz (vgradni štedilnik s pečico, samostojni hladilnik ter 

pomivalno korito) z jedilnim delom ter z dvema zunanjima površinama –razen pritličnih enot- 

(na vzhodni in zahodni strani) in z dnevno sobo, ki je obenem lahko tudi spalnica s 3 ležišči.  

Poleg sanitarij (WC školjka, tuš in umivalnik) je v nadstropjih še dodatna spalnica z  1 ali 2 

ležiščema. V pritličnih enotah se predvidi proste površine (odvisno od potreb) za namen 

tehničnih prostorov – razporejenih po enotah. 

  

Mogoč je tudi dostop na podstrešje  v nadstropnih in samostojnih enotah, in sicer iz dnevne 

sobe, ki ima za strop poševno strešno konstrukcijo, ki pa se dodatno izolira in montažno  ter 

finalno obdela. 
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Objekti /Niz Številke enot  
(skupaj enot) 

skupaj enot v 
nadstropju 

skupaj 
enot v 
pritličju 

Zaporedni niz tipov v 
nadstropju   
(pritličja so vsa tip AB) 

Posamezni 
objekti 

1, 2, 3  
(3) 

- 3 C - 

Niz I 5-6-7  
(6) 

3E 3P =AB B-B-B 

Niz II 8-9-10-11 
(8) 

4E 4P =AB B-A-B-A 

Niz III 12-13-14  
(6) 

3E 3P =AB B-A-B 

Niz IV 15-16-17-18-
19 (10) 

5E 5P =AB A-B-B-B-A 

Niz V 20-21-22-23-
24 (10) 

5E 5P =AB A-B-B-B-A 

Niz VI 25-26-27-28 
(6) 

4E-2E =2E 4P =AB A-A-A-A 

Skupaj 49 22 3 C + 
24 AB 

13B, 9A 

Objekti in nizi v Crvenem vrhu 

4. Načrtovano stanje 

Z obnovo  mora objekt zagotavljati optimalno izvedbo investicije ter enostavno in ekonomično 

investicijsko vzdrževanje in mora biti usklajena z navodili lastnika oz. uporabnika.  

 

Načrtovana prenova mora objekte in prostore urediti predvsem funkcionalno in hkrati 

enostavno/minimalistično (v skladu  z v tč. 2  navedenim predpisi in zahtevami)  ter  zagotoviti 

urejen izgled tako objekta kot tudi okolice. 

Možna so manjša odstopanja od predlaganih v načrtih, vendar le, če se po izmerah na 

objektu izkaže, da so ta ustrezna in jih potrdi naročnik. 

Materiali naj bodo takšni, da se lahko primerno vzdržujejo in so čim bolj odporni proti 

poškodbam in skladni s predpisi in sanitarnimi standardi. Tlaki v prostorih morajo biti 

ustrezno certificirani, protizdrsni in pa takšni, da se na njih čim manj nabira prah in da se jih 

da enostavno čistiti, omogočeno mora biti mokro čiščenje. Tlak iz keramike naj bo srednjega 

cenovnega razreda, prav tako stene, ki so obložene skladno s predpisi (oz. od tal do min. 2m 

višine). 

Stavbno pohištvo  -  okna morajo biti iz trajnih materialov, ki ne zahtevajo veliko vzdrževanja 

(aluminij, plastika ). 

Predviden je ekonomičen sistem hlajenja in ogrevanja enote oz. objekta. V sklopu sanacije je 

potrebno  odstraniti  obstoječe dimnike do podstrešja.  

 

Za vsako enoto (stanovanja oz. samostojni objekti) naj se predvidi možnost  ločenega sistema 

za obračun obratovalnih stroškov (tokokrog s svojim avtomatskim režimom regulacije in 

merilno napravo, vodomer ipd. ). 

V sklopu prenove mora biti predviden tudi sistemski ključ, vezan na obstoječi sistem objektov. 

 

Pri zasnovi je potrebno stremeti k stroškovni obvladljivosti objekta ter k gradbeno-tehnični 

solidnosti ter ekonomičnosti. 

 

Vsa dela morajo biti izvedena strokovno pravilno in kvalitetno, skladno z veljavno zakonodajo, 

tehničnimi predpisi, pravili stroke in standardi Republike Hrvaške ter Splošnimi okoljevarstvenimi 
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pogoji za pogodbenike Slovenskih železnic. Pri izvedbi  je potrebno spoštovati tudi zakonodajo in  

predpise iz varstva pri delu in varstva okolja. Izvajalec je dolžan izvajati prenovo objektov in 

okolice skladno z zakonodajo Republike Hrvaške. 

 

Vsi izbori materialov  morajo biti predhodno usklajeni in potrjeni s strani naročnika.    
 

 

4.1. Splošno  

a) V prenovi se morajo predvideti takšne tehnične rešitve, katere je mogoče izvesti z 

vgradnjo elementov, materialov…, ki imajo ustrezne ateste in standarde, unificirane 

tehnične rešitve ter potrebna dovoljenja za vgradnjo v objekte namenjene turistični 

rabi – skladno s predpisi. 

b) Če obstoječe razmere to dopuščajo, naj se poleg zahtev kategorizacije upošteva tudi  

čim več pogojev, ki omogočajo dostopnost za funkcionalno ovirane osebe. 

c)  Izvajalec mora v prenovi upoštevati splošne okoljevarstvene pogoje SŽ ki so v Prilogi 

3. 

4.2. Seznam in opis predvidenih posegov  v naselju "CRVENI VRH"    

  

Rušitvena in odstranitvena dela 

 

Odstranijo se del predelne stene, dimnik do podstrešja, opaži in morebitni dotrajani vitalni 

deli.  Poruši se kopalnico, ki se jo organizira po novi postavitvi.  Odstrani se vsa pohištvena 

oprema .  

Uporabni deli ostale opreme (npr. dvosedi, vzmetnice, … se event. prenesejo v enote, ki se jih 

v tej fazi ne obnavlja). Spisek osnovnih sredstev se po adaptaciji popravi na dejansko stanje 

(vsi prenosi, kasacije osnovnih sredstev). 

Dimnike se podre do podstrešja in na delu sanira strešno kritino.  

        

Zemeljska dela in zunanje ureditve 

 

Uredijo se dohodi do enot in sicer se pri vseh enotah vzpostavi samo dostop preko terase, 

tako da je aktiven samo en dostop. (samostojne enote so imele tudi vhod skozi vrata in 

vetrolov.) 

 

Vsaki enoti pripada tudi večja ali manjša zelenica okrog objekta. Dostop po tej zelenici je 

sedaj izveden s ploščami iz pranega kulirja, položenimi na zelenico v nivoju trave. 

Zelenice sosednjih objektov so ločene z živo mejo in parapetnimi zidovi zidanimi v podaljških 

enega vzdolžnega zidu objekta.  

Peš poti in dostopi do posameznih enot in ozelenitev se prenovi po obstoječem stanju z 

upoštevanjem sprememb dostopov pri samostojnih enotah.  

 

V vseh  enotah je potrebno namestiti vešalo za sušenje perila in po potrebi tudi senčnik.   

 

 

Zidarska dela / Betonska dela      

 

Na mestih, kjer se menja stavbno pohištvo je potrebno preveriti parapet v višini za 

predvideno novo opremo. Parapet pri samostojnih enotah v kuhinji se poviša zaradi lijaka z 

armaturo tik ob oknu. Ožja okna na teraso se zazida.  

Obstoječi temelji so armiranobetonski pasovni in točkovni pod stebri pokrite terase. 

 

Vsi obstoječi zunanji in notranji nosilni zidovi so iz modularne opeke deb 19 oz. 29 cm. 
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Vse predelne stene so iz modularne opeke deb. 9. cm. 

Stebri pokrite terase so armiranobetonski, obstoječe obloženi z naravnim kamnom. 

 

Obstoječa talna konstrukcija je 8 cm betona na kamito podlago s hidroizolacijio ter vsemi 

potrebnimi toplotnoizolacijskimi in zaključnmi oblogami.  

Stropna konstrukcija je AB plošča s potrebno izolacijo nad etažo razen nad dnevno sobo.  

Strop nad dnevnim prostorom je strešna konstrukcija z dodatno toplotno in strešno izolacijo. 

           

Kanalizacija        

 

Obstoječa kanalizacija je v naselju ločena na fekalno in meteorno. Vsi jaški so 

armiranobetoski (v objektu z dvojnim pokrovom). Horizontalne cevi so salonitne oz. betonske 

ustreznih dimenzij. Izvedena  je tudi drenaža s standardno plastično perforirano cevjo.  

Peskolovi so betonske cevi Ø 30.  

 

Sistem se prenovi v celoti in prilagodi novim priključkom v kuhinji in kopalnici. Sanira se 

tudi zunanji kanalizacijski sistem na delih, kjer je potrebno, predvsem je potrebno sanirati 

kanalizacijske jaške  poleg stopnišč in povezovalnih poti.   

Opravi se tudi pregled stanja meteorne kanalizacije.       

      

         

Krovsko kleparska dela 

Strešna kritina se pregleda in preveri stanje ter po potrebi menja obrabljene oz. poškodovane 

strešnike.      

 

Obstoječa strešna konstrukcija  je lesena, dvokapna.  

Kritina so korci v apneni malti položeni na lesen opaž s hidroizolacijo.  

Strešna konstrukcija nad loggio in teraso je sedaj vidna, vendar se jo zapre in zidarsko 

obdela. 

 

Eventuelna kleparska dela: po potrebi menjava dotrajanih strešnih žlebov za odvod meteorne 

vode z odtočnimi koleni (eloksirana Alu pločevina, barva siva). Nosilne objemke se očistijo in 

pobarvajo v sivo barvo, kot žlebovi. 

         

Ključavničarska dela in kovinska konstrukcija      

 

Zamenja se kovinska konstrukcija ograj ob stopnicah in balkonih in se nadomesti z novo 

ograjo v pokončnem izgledu iz nerjavečega jekla. 

Otiralne mreže in ostali manjši  železni izdelki so izvedeni po meri.  

Vse vertikalne ventilacijske cevi in oddušniki so zaključeni nad streho s pločevinasto kapo 

(rjavo barvano). 

Ventilacijske odprtine podstrešja na obeh čelnih fasadah so iz salonitne cevi Ø 10, na fasadi 

zaprte z mrežico proti mrčesu.  

 

V ta segment je potrebno vključiti sistem zaklepanja vrat in polken (pri vseh vhodnih 

balkonskih vratih). 

        

Mizarska dela        

 

Zaradi celovite prenove je potrebno predhodno detajlno mizarsko izmero izvesti skladno z 

izvajanjem  finalne obdelave. 

  

Kuhinjska oprema 
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Oprema kuhinje se prilagodi tipu enote, odstopanja so možna le v mizarskih izmerah 

posamezne kuhinje, ki so spremenjlive in se gibajo okoli mere 255 cm. Vse kuhinje naj se 

prenovijo v svetlejšem barvnem tonu.  

 

Kuhinjska vrata naj bodo v svetli barvi (laminirane fronte). Prav tako naj bodo pulti- delovne 

površine (laminirana obloga) v sorodnih barvnih tonih. 

V vseh enotah so  kuhinje v kombinaciji slonokoščene barve in bukve, po stenah pa je cca. 

0,60 m' med pultom in visečimi omaricami prav tako nameščen slonokoščeni ultrapas.  

Delovni pult, predvidoma  ultrapas, naj bo na zaključku zaobljeno zarobljen, prav tako v 

sorodnih odtenkih (lahko marmoriran vzorec),  

 

Kuhinja: v vse enote se enotno vgradi  el. naprave in sicer vgradni indukcijski štedilnik in 

pečico, samostoječi hladilnik, kuhinja se izdela iz naslednje kombinacije materialov: spodnji 

del –izgled lesni vzorec  npr. bukev ipd. zgornje viseče omarice  v dekorju svetlo beige- svetlo 

slonokoščena– svetla bela kava= RAL1015 ali 9006 ali 1013(kot avorio),  pult v dekorju kot 

npr. Kaindl Amarelo Rose 39580. 

 

Natančno mizarsko odmero za izdelavo kuhinje je potrebno opraviti na vsakem objektu zaradi 

odstopanja mer po objektih. 

Poleg se namesti jedilne mize  z lesenimi stoli.       

      

   
Primer: Jedilna garnitura – lesena miza in masivni leseni stoli in kuhinja 

 

 Ostala pohištvena oprema 

Pohištvena oprema je večinoma vgradna in zahteva detajlne izmere pred izdelavo.   
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 Primer: Omara – garderobna   Primer: postelja  

 

Postelje se namestijo z višjo stranico ob steni, ne glede na položaj ležišča. Stenska letev se 

namesti po dolžini ob stranici, ki se dotika stene. 

  

Za pohištvo v spalnicah in postelje je potrebno preveriti mere v vseh enotah, ki se obnavljajo, 

zaradi večjih/drugih dimenzij postelj.  

   

Okna in vrata        

 

Zamenja se skoraj vse elemente stavbnega pohištva po enotah v enakih dimenzijah kot 

obstoječe: notranja vrata se menjajo za  lesena v barvi bukve,  

- zunanje stavbno pohištvo se menja za pvc vrata/okna v beli barvi,  

- polkna v modri barvi (s fiksnimi lamelami), 

- zunanje police - kamen (siva barva),  

- notranje police – pripadajoče oknom: kamen, razen v kopalnicah, kjer so ploščice.    

 

Okna in balkonska vrata naj bodo  tipske izvedbe. 

 

Pregled barvnih kart in določitev barvne sheme stavbnega pohištva:  

Okna so predvidena  PVC in v beli barvi = kot. npr. RAL 9016  

Polkna pa se predvidi v alu izvedbi v svetlo modri barvi  kot npr. brillantblau = RAL 5007  

  

V ta segment je potrebno vključiti sistem zaklepanja vrat in polken (pri vseh vhodnih 

balkonskih vratih). 

  

Mavčnokartonska dela      

 

Mavčno kartonsko se obdela vse notranje stropove, ki so bili prej opaženi.  

Prav tako se na novo obloži z vodoodpornimi oz. ploščami za zunanjo rabo tudi sedaj 

opažene stropove na terasah in kopalnicah, razen pri samostojnih enotah, kjer se oblogo 

izvede z leseno opžno oblogo  v svetlejši barvi. 

        

Keramičarska dela in oprema kopalnic (min. dim. okvirno 191 x 154 cm) 

       

Kopalnice: se izvaja z moderno talno izvedbo brez kadi v keramičnih ploščicah in sicer po 

predelani variantni postavitvi odprtega tipa tuša s stekleno steno v dolžini 90 cm (daljša 

zaradi prostorske stiske ni mogoča) s stenskim wc-jem in vgradnim izplakovalnikom ter 
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umivalnikom (plitek, max. gl. 40 cm in zato daljši) z ogledalom in dodanimi policami za 

odlaganje. 

Vgradna instalacijska oprema za kopalnice in WC-ji je  standardna in mora upoštevati 

varčnost z vodo. 

Prav tako se kopalnico opremi s pripadajočim drobnim inventarjem (držala za brisače, 

držala za milo, držalo za tuš, držalo za WC papir, police ipd….). 

 

Ostale notranje obdelave 

Na novo se položi vse tlake v objektu. Obstoječe talne obloge se nadomesti v celoti  s  

keramičnimi ploščicami tipa kot v kopalnici, le v drugem barvnem tonu.   

Izbor in način polaganja keramike prilagojen dimenziji izbranega tipa ploščic. 

Zaključni rob tlaka se izvede s keramiko, višine 10 cm, zaključni zgornji rob ni rezan. 

 

Ploščice se lepijo po predhodni izravnavi predelnih in nosilnih sten. Višina obloge v 

kopalnicah in WC-jih je do zgornjega roba okna oz. okenskega okvira s spuščenim stropom z 

vso potrebno instalacijo.  

 

Prav tako se zamenja keramika na terasah in se nadomesti z naravnim kamnom. 

 

Stenske, stropne obloge in ometi: 

- v kuhinjski niši  med spodnjim in zgornjim nizom se namesti oblogo iz ultrapasa v barvi 

zgornjih elementov  

-lesene obloge v spalnici za posteljami in za omaro v dnevnem prostoru za namestitev TV  

 

Stopna konstrukcija nad dnevno sobo je zaključena z mavčnokartonskimi ploščami  in 

finalno obdelana. 

Sicer pa so obstoječe  stene  grobo in fino ometane na predhodni cementni obrizg.  

 

Zunanje kuhinje na  terasah so zidane,  izvedene z vodnim priključkom in možnostjo  

postavitve montažnega zunanjega tuša z vodnim zalogovnikom v podstavku pri 

nadstropnih enotah, pri samostojnih enotah se tuš izvede fiksno, vse  z odvodnjavanjem. 

 

Naravni kamen 

Iz naravnega kamna so izdelane vse  terase, fasadne obloge in okenske police, 

notranje in zunanje.  

 

Fasaderska dela in kamnoseška dela   

Obstoječa fasada: 

Zunanji zid je predhodno obrizgan s cementnim obrizgom ter grobo ometan z 2 cm debelim 

slojem močno podaljšane cementne malte. Zaključni sloj je teranova bele barve. 

Cokel objekta in stebri na terasi so obloženi z naravnimi kamnitimi ploščami do višine 50 cm. 

Vse vidne lesene obloge so obdelane s sadolinsom št. 4. 

 

Fasado se toplotno izolira z oblogo 8- 10 cm – po možnostih objekta, čelne stene je potrebno 

sanirati skladno v sklopu strešnega zaključka. 

Na fasadi se popravi poškodbe in le-te obdela v grobem izgledu kot obstoječe stanje (npr. kot 

izgled zaribanega ometa s fino granulacijo) ter po ustreznih postopkih  prebarva v barvi 

čimbolj podobno: 

-  fasada v svetli krem beli ali svetlo beige barvi kot npr. JUB 1085 ali 1095. 

- napušči so zaprti in finalno obdelani v svetli krem beli ali svetlo beige barvi kot npr. JUB 

1085 ali 1095  

- podzidek oz. cokel: kamen. 
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Slikopleskarska dela 

 

Notranjost se pobeli v beli barvi, kot. npr. jupol 2x. 

Stropovi in stene stanovanjskih prostorov so obdelani z disperzijskimi premazi. Pred 

barvanjem sten je potrebno vse vdolbine in vzbokline izravnati in celotno površino očistiti 

(odstraniti večslojno beljenje, brušenje, glajenje, obdelava s poldisperzijsko barvo).  

 

Elektroinstalacije 

 

Prenovi se celotna instalacija (vsaka enota na svoj odštevalni števec in avtomatskimi 

varovalkami- FIT stikala) in prilagodi novim priključkom v kuhinji in kopalnici. 

 

V elektro instalacije se vključi tudi nabavo in montažo novih vtičnic, stikal in svetil –glej 

popis del. 

 

Razsvetljava prostorov se izvede  z LED svetili in sicer s plafonjerami na stenah in stropovih 

na možnih obstoječih lokacijah, nočne svetilke se prestavijo oziroma montirajo glede na 

položaj postelje oz.  po naslednjem predlogu: večje plofonjere v vse glavne prostore kot so 

kuhinja / jedilnica, spalnice;  manjše plafonjere z ustrezno zaščito bi namestili v kopalnice, 

medprostore (kot npr. hodniki); nad postelje bi namestili svetilke za branje (npr. na nasprotni 

steni kot je glavna stenska svetilka v prostoru, če je instalacijsko izvedljivo); na terasah in 

nad vhodnimi vrati v etaže bi namestili kompaktne  zunanje svetilke. 

 

V zunanjih in notranjih stenah je nov razvod elektroinstalacije z elektrodozami (npr. 

kuhinjsko razsvetljava z LED trakom  pod elementi, LED razsvetljava pod polico pri pisalni 

mizi ipd.). 

 

Stikala in vso elektro instalacijo  je potrebno prilagoditi novim vhodom in novi organizaciji 

tlorisa. 

 

Vodovodna instalacija in kanalizacija 

 

Prenovi se celotna instalacija in prilagodi novim priključkom v kuhinji (prilagoditi lego 

armatur – kuhinjske pipe v sredini korita) in kopalnici. 

 

Prezračevanje in sistem ogrevanja/hlajenja 

 

Prezračevanje in sistem ogrevanja/hlajenja stanovanjskih prostorov se predvideva z  

vgrajeno toplotno črpalko. 

 

Toplotne črpalke:  Sistem ogrevanja/hlajenja 

 

V vsaki enoti so nameščeni konvektorji za ogrevanje /hlajenje in sicer so predvideni vgradni v 

nišah pod okni. 

Centralno  se enote zasnuje za vsak niz po eno enoto s tehničnim delom in za samostojne 

enote posebej. Za servisne prostore se uporabi v pritličnih enotah del pred kopalnico, po 

potrebah tudi v več enotah na niz 

 

Konvektorji 

V vsaki enoti so nameščeni konvektorji za ogrevanje /hlajenje in sicer so predvideni vgradni v 

nišah pod okni. 

 

Napisne table 
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Pred vhodom je na steni objekta montirana tabla s hišno številko in oznako objekta skladno s 

pravilnikom o kategorizaciji. 

 

4.3. Tehnične zahteve za izvedbo prenove 

a) V prenovi se morajo predvideti takšne tehnične rešitve, katere je mogoče izvesti z vgradnjo 

elementov, materialov, …, ki imajo ustrezna tehnična soglasja in ustrezajo standardom.  

b) Prenova mora vsebovati rešitve glede: 

a. Učinkovite rabe energije in obnovljivih virov energije 

b. Učinkovite rabe vode 

c. Ravnanja z odpadki in  

d. Zagotavljanja zdravih bivalnih in delovnih razmer 

c) Sistemi morajo biti izvedeni tako, da emisije hlapnih organskih spojin v gradbenih 

proizvodih, ki bodo uporabljeni pri gradnji ne smejo presegati vrednosti določenih v 

evropskem standardu za določitev emisij SIST EN ISO 16000-9, SIST EN ISO 16000-10, 

SIST EN ISO 16000-11 ali v enakovrednem standardu. 

d) Vsa vodovodna napeljava v stavbi mora biti opremljena s tehnologijami za varčevanje z 

vodo, in sicer: 

a. Stranišča z dvojnim splakovanjem ne smejo porabiti več kot 6l vode za polno 

splakovanje in ne več kot 3l za delno splakovanje, 

b. Naprave za varčevanje z vodo, vgrajene v kotličke, morajo prihraniti vsaj 30% 

vode na splakovanje, in 

e) Vložki za vodovodne pipe morajo prihraniti vsaj 50% vode v primerjavi z običajnimi 

pipami. 

5. Zahtevana vsebina prenove 

Prenova naj vsebuje vse elemente, ki so potrebni za izvedbo  pod pogoji z gradbeno pogodbo 

z določilom “na ključ”, t.j. z izvedbo vseh del, ki so potrebna za zgraditev in uporabo 

posameznega celotnega objekta.  

 

 

6. Posebne zahteve naročnika 
 

a) Pred pričetkom izvedbe del je potrebno preveriti dejansko stanje na terenu in po 

potrebi pridobiti ažurne podatke pri upravljavcih ostalih vodov (vodovod, 

kanalizacija,…) in le-te upoštevati pri prenovi. 

b) Pri izvedbi prenove  je potrebno upoštevati okoljske zahteve v skladu s predpisi. 

 

 

 

7. Priloge  

Priloga 1 - načrti enot 

Priloga 2: foto dokumentacija 

Priloga 3 : Splošni okoljevarstveni pogoji 

 

Priloga 4: Primeri za obnovo enot v CV in RD 
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Priloga 2: Foto dokumentacija Crveni vrh 

 

 
 

 

  



 

 

Tehnični del – Obnova nepremičnin v lasti  skupine SŽ - Crveni vrh Stran 20 

 
 

 

 



 

 

Tehnični del – Obnova nepremičnin v lasti  skupine SŽ - Crveni vrh Stran 21 

 
 

 

  



 

 

Tehnični del – Obnova nepremičnin v lasti  skupine SŽ - Crveni vrh Stran 22 

 

 

 

  



 

 

Tehnični del – Obnova nepremičnin v lasti  skupine SŽ - Crveni vrh Stran 23 
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Priloga 3 : Splošni okoljevarstveni pogoji 

 

V okviru tega naročila je potrebno, poleg veljavne zakonodaje, spoštovati tudi 

okoljevarstvene pogoje Slovenskih železnic opisane v nadaljevanju. 

Skrb za varstvo okolja predstavlja pomemben del družbene odgovornosti Slovenskih železnic. 

Zahteve po čistem, zdravem in urejenem okolju so vključene v vse poslovne funkcije na 

Slovenskih železnicah. Na ta način Slovenske železnice zagotavljajo ekološko varen in okolju 

prijazen prevoz potnikov in tovora, vodenje železniškega prometa ter vzdrževanje celotne 

železniške infrastrukture.  

Zastavljeno strategijo varstva okolja je mogoče uspešno in učinkovito uresničevati le tako, da 

te zahteve izpolnjujejo vsi zaposleni na Slovenskih železnicah skupaj z izvajalci del na 

območju Slovenskih železnic, upoštevajoč pri tem:  

 skrb za dosledno izpolnjevanje vseh zakonskih in drugih zahtev, ki kakorkoli zadevajo 

varovanje okolja;  

 skrb za nenehno optimiranje porabe energije, vode, povzročenih odpadkov in drugih 

materialov, ki so nujno potrebni za delovanje poslovnega sistema Slovenskih železnic;  

 skrb za vgradnjo oz. uporabo materialov in komponent, ki ustrezajo najvišjim 

standardom varovanja okolja – materiali, ki vsebujejo okolju čim manj ali nič 

nevarnih oz. škodljivih snovi;  

 skrb za nenehno zmanjševanje tveganja za nastanek okoljske nesreče v smislu 

zagotavljanja najvišje stopnje ekološke varnosti pri skladiščenju nevarnih snovi in pri 

prevozu nevarnega blaga;  

 skrb za stalno in ustrezno izobraževanje, usposabljanje in osveščanje zaposlenih pri 

izvajalcu del na območju Slovenskih železnic o odgovornosti do okolja.  

V skladu z zastavljeno strategijo varstva okolja morajo izvajalci del na območju Slovenskih 

železnic pri izvajanju svoje dejavnosti na območju, kjer so Slovenske železnice lastnik ali 

pooblaščeni upravljavec železniške infrastrukture zagotavljati:  

 ustrezno ravnanje z odpadki kot je: ločevanje nevarnih od nenevarnih odpadkov, 

ureditev zbirnih in oddajnih mest za odpadke, ureditev prostorov kjer se začasno 

skladiščijo nevarni odpadki, oddajanje odpadkov pooblaščenim organizacijam, ki 

imajo dovoljenje pristojnega ministrstva in vodenje dokumentacije o oddaji odpadkov; 

 ustrezno ravnanje z gradbenimi, kosovnimi odpadki in drugimi odpadki, ki nastajajo 

samo občasno – v primeru gradbenih del ali rekonstrukcije in drugih del kot je npr. 

večje čiščenje ipd. zagotoviti ločen odvoz odpadkov;  

 skladiščenje nevarnih snovi v skladu z veljavno zakonodajo Republike Slovenije in 

Požarnim redom Slovenskih železnic; 

 skrb za redno izvajanje zakonsko predpisanih okoljskih monitoringov; 

 skrb za racionalizacijo vseh vhodnih virov, ki so pomembni z vidika varstva okolja 

(raba energije, vode, povzročenih odpadkov);  

 pravočasno obveščanje pristojnih državnih organov za obveščanje (tel. 112) v primeru 

uhajanje ali razlitja nevarnih snovi, požara, druge izredne razmere, ki imajo lahko za 

posledico negativne vplive na okolje in o tem seznaniti tudi odgovorne osebe na 

Slovenskih železnicah;  

 stalno zagotavljanje urejenosti in čistosti objektov, kadar gre za najem, njenega 

funkcionalnega zemljišča in ostalih površin, ki so predmet pogodbe;  

 obveščanje odgovorne osebe Slovenskih železnic o vseh spremembah in potencialnih 

ter dejanskih dogodkih, ki imajo ali bi lahko imele škodljiv vpliv na okolje.  

S Splošnimi okoljevarstvenimi pogoji za izvajalce del na območju Slovenskih železnic 

morajo biti pisno seznanjeni vsi delavci (izvajalci oz. podizvajalci), ki delajo za izvajalca ali v 

imenu izvajalca. O tem morajo izvajalci del na območju Slovenskih železnic hraniti pisna 

dokazila, ki morajo biti obenem na vpogled delavcem, ki izvajajo nadzor s strani Slovenskih 

železnic.  
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Slovenske železnice izvajajo stalni nadzor nad urejenostjo objektov s pripadajočim 

funkcionalnim zemljiščem, prostorov in drugih železniških območij, ki se uporabljajo v 

skladu s pogodbenimi določili.  

Zaradi zgoraj navedenih zahtev Slovenske železnice od izvajalcev, ki izvajajo dela na objektih 

kateri so v upravljanju Slovenskih železnic, pričakujejo, da s svojo dejavnostjo prispevajo k 

skupnemu prizadevanju za čim bolj čisto, varno in urejeno okolje.
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