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NAMEN IN CILJ PROJEKTA

Stanovanjski sklad Republike Slovenije (v nadaljevanju SSRS) gradi vec¢stanovanjske objekte z javnimi
najemnimi stanovanji. Interes SSRS je zgraditi ¢im vecje Stevilo finanéno dostopnih in kakovostnih
stanovanj za razli¢ne ciljne skupine prebivalstva, Se posebej za ranljivejSe skupine, kot so mlade druZzine,
starejSe osebe iskalci prve nastanitve in podobno. Ve¢ podatkov o poslanstvu in dejavnosti SSRS je
dostopnih na spletni strani : https://ssrs.si

Cilji, ki bodo doseZeni v okviru realizacije projekta:

e izgradnja stanovanj, kar bi pripomoglo k izpolnjevanju aktivne stanovanjske politike in
zniZzevanju ocenjenega stanovanjskega primanjkljaja ;

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

e izgradnja kakovostno grajenih, primerno velikih stanovanj, ki ustrezajo potrebam uporabnikov
in prinasajo manjse stroske vzdrzevanja in bivanja;

e funkcionalnost in racionalna razporeditev stanovanj;

e znizanje stroSkov gradnje in posledicno stroskov bivanja namesto nesorazmerno velike
investicije;

e izgradnja energetsko ucinkovitih, trajnostnih stavb, zeleno javno narocanje;

e doseganje boljsih bivalnih pogojev v stanovanjih;

PREDMET NAROCILA

Predmet narocila je izdelava idejne zasnove (IDZ) v dveh variantah in projektne dokumentacije DPP, IDP,
DGD, PZI, DZR ter dokumentacije BIM PZl in BIM PID za gradnjo dveh ve¢stanovanjskih objektov z javnimi
najemnimi stanovanji ter pripadajo¢imi ureditvami na zemljis¢u s parc. §t. 4269/5, k.o. 2501 Petelinje v
Pivki, ki je v lasti investitorja. Naroc¢nik izdelave projektne dokumentacije in investitor bodoce gradnje je
Stanovanjski sklad RS (v nadaljevanju SSRS).
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1. OSNOVNI PODATKI O LOKACII BODOCE GRADNJE

Zemljis¢e s parc. $t. 4269/5, k.o. 2501 Petelinje v Pivki, se nahaja v zahodnem delu mestnega jedra Pivke,
ob Kolodvorski cesti , na ve¢jem nepozidanem stavbnem in komunalno neopremljenem zemljiscu. V
naravi je parcela travnik in je neposredno pod nasipom glavne elektrificirane Zelezniske proge $t. 50 :
Ljubljana-Sezana-drzavna meja.

Na severni strani se parcela stika preko pokopaliSkega zidu cerkve Sv. Petra in Poti na Orlek in stika s
starim delom mestnega jedra Pivke. Ob vzhodni strani parcele so ob Kolodvorski cesti obstojece
vecstanovanjske stavbe in zdravstveni dom. Po javnih poteh in plocniku se parcela vzdolZ Kolodvorske
ceste navezuje na priblizno 200 metrov oddaljeno avtobusno postajalis¢e v sredis¢u kraja. Zeleznika
postaja Pivka je na juznem robu od parcele oddaljena caa 600m. Ob zahodnem robu obmodja se teren
bolj strmo vzpenja, omejujeta ga podporni nasip Zelezniske proge in visok pokopaliski zid. Zeleznigka
proga se parceli najbolj pribliza na JZ strani .

V bliZini parcele so v pes dosegu manj kot 5 minut dostopni objekti z javnimi storitvami: zdravstveni
dom, lekarna, trgovina in vrtec.

Google map : 45°40'51.9"N 14°11'39.5"

Za zemljis¢e parc. $t. 4269/5, k.o. 2501 Petelinje sta veljavna prostorska akta :

1. Obcdinski prostorski nacért Obcine Pivka(v nadaljevanju OPN): (Uradni list RS, $t. 79/10, 47/18,
143/22, 18/25), ki je dostopen na povezavi:
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/100214
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2. Odlok o ob¢inskem podrobnem prostorskem nacrtu za ve¢stanovanjska bloka v Pivki EUP P112/4 in
zahodni del obmo¢ja EUP PI 12/3 (v nadaljevanju OPPN), ki se nahaja v dveh EUP z oznakama PI
12/4 in zahodni del PI 12/3 in je dostopen na povezavi:
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2025-01-1166/odlok-0-obcinskem-

podrobnem-prostorskem-nacrtu-za-vecstanovanijska-bloka-v-pivki-eup-pi-124-in-zahodni-del-

obmocja-eup-pi-123-krajse-eup-pi-68

OPPN 68: za vecstanovanjska bloka v Pivki

Usmeritve za celotno obmocje OPPN

OZNAKE EUP V OPPN
DO UVELJAVITVE OPPN VELJA

OBVEZNOST IZVEDBE URBANISTICNEGA NATECAJA
OBVEZNOST IZDELAVE VARIANTNIH RESITEV

Usmeritve za posamezne EUP v OPPN

EUP P1 12/3 - zahodni del

RABA

TIPOLOGUA X

STOPNJA IZKORISCENOSTI PARCELE NAMENJENE GRADNJI
Fl - FAKTOR [ZRABE (NAWVEC)

FZ - FAKTOR ZAZIDANOSTI (najveé %)

FOZP - FAKTOR ODPRTIH ZELENIH POVRSIN (najmanj %)
VISINA OBJEKTOV

VISINSKI GABARITI

USMERITVE ZA EUP
URBANISTICNI POGQJI

EUP Pl 12/4

RABA

TPOLOGUA

STOPNJA IZKORISCENOSTI PARCELE NAMENUENE GRADNI
F1 - FAKTOR IZRABE (NAVEC)

FZ - FAKTOR ZAZIDANOSTI (najveé %)

FOZP - FAKTOR ODPRTIH ZELENIH POVRSIN (namanj %)
VISINA OBJEKTOV

VISINSKI GABARITI

USMERITVE ZA EUP
URBANISTICNI POGOJI

Prikaz st. 2: Usmeritve iz OPN za OPPN

Pl 12/4 in zahodni Z del Pl 12/3)

Do uvelavitve OPPN za vedstanovaniska bloka v Pavki je na
obravnavani lokach predvidena gradnja Doma za starejSe

!

!

cu
av, bv,c

12

20%

AB%

dopustna wiSina objektov za cbmodja z oznako SSvdo 1200 m
oz. v prmeru, da so obstojedi objekti v EUP al pEUP visj od
12,00 m je dopustna viSina enaka visini najviSjega objekta v EUP
ali pEUP

v primenu, da imajo obstojedi objekti v EUP ali pEUP vecje Stevio
eta od pradhodno navedenih, je dopustno Stevilo etad enako
Stewiu etaZ obyekta z najvec etazam v EUP ai pEUP

Dopustna je gradnia 11220 Tri - in veSstanovanjske stavbe.

cu
av, bv,c

12

20%

B%

dopustna wsina objektov za obmodja z oznako SSv do 12,00 m
oz. v prmesu, da so obstojedi objekti v EUP ali pEUP visj od
12,00 m je dopustna visina enaka visini najviSiega objekta v EUP
ali pEUP

v primeny. da imajo obstojedi objekti v EUP aii pEUP vedie Stevio
etaZ od prachodno navedenih, je dopustno Stevilo etaZ enako
Steviu a2 objekta z najvec etazam v EUP 3l pELP

Dopustna je gradnja 11220 Tri - in vedstanovanjske stavbe.
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RO o ™ A g T a %
Graficni prikaz St. 3: pPIP v SD st.3 OPN Obcina Pivka - podrobnejsa namenska raba prostora in
prostorskih izvedbenih pogojev , z rdec¢o barvo je oznacena parc. $t. 4269/5, k.o. 2501 Petelinje (parcela
SSRS)

Graficni prikaz 4 : Lokacija parcele SSRS (rdeca obroba) in obstojeca javna infrastruktura
Nacrtovanje objektov in zunanje ureditve more biti usklajeno z veljavnima prostorskima aktoma in jih je

potrebno preuciti pred pricetkom izdelave variantnih resitev v idejni zasnovi (IDZ) ter projektne
dokumentacije .
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2. POVZETEK INFORMACIJE 1Z OPPN V ZVEZI Z URBANISTICNIMI IN ARHITEKTURNIMI DOLOCILI ZA
NACRTOVANJE IDEJNE ZASNOVE

-
e
—

Graflcnl ;;rikaz §t.5: Gfafic’na priloga iz OPPN ,list 2.2.: Prikaz namenske rabe. Parcela SSRS je oznacena
z rdeco barvo, meja OPPN je oznacena z zeleno barvo

2.1. VELIKOST OBMOCIJA IN OPIS PROSTORSKIH ENOT (PE ) V OPPN

Obmocje OPPN se je v dveh EUP z oznakama PI 12/4 in zahodni del Pl 12/3. Povrsina celotnega obmodja
veljavnega OPPN je 9.478,5 m2.

Zemljiske parcele v OPPN , ki niso v lasti SSRS so parc. $t.: 4269/8, 4269/6, 4269/7, 4269/1 ,4269/2,
4257/8,4235/2,4235/18 ,4248/8, 4235/18, 4269/7 -vse k.o. 2501 Petelinje.

Zemljiska parcela v OPPN v lasti SSRS je parc. §t. 4269/5, k.o. 2501 Petelinje.

Velikost parcele SSRS je 7.361 m2.

OPPN je razdeljen na 5 prostorskih enot (v nadaljevanju PE) : PE1, PE2,PE3,PE4 in PEKD.

Za posamezno PE so dopustni objekti in dejavnosti v skladu s predpisi so navedeni v 11. ¢lenu OPPN.
Na parceli v lasti SSRS so prostorske enote (PE) in podenote prostorskih enot (/) : PE1 ( podenote :
PE1/1, PE1/2,PE1/3); PE2 (PE2/1); PE 4 (PE4/1in PE4/3) in PEKD (PEKD/O, PEKD/1,PEKD/2 in PEKD4/3).
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Graficni prikaz $t. 6: Grafi¢na priloga iz OPPN, list 4.3. : prikaz lege objektov na zemljiscu, prikaz visinske
ureditve. Parcela SSRS je oznacena z rdeco barvo, meja veljavnega OPPN je oznacena z zeleno barvo
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Graficni prikaz st. 7: Graficna prilbga iz OPPN, list 4.2. : prikaz lege objektov na zemljis¢u s tehniénimi
elementi za zakolicbo in predvideno parcelacijo . Parcela SSRS je oznacena z rdeco barvo, meja

veljavnega OPPN je oznacena z zeleno barvo

V prostorski enoti PE1 so povrSine namenjene gradnji novih vec¢stanovanjskih blokov s pripadajoc¢imi
zunanjimi ureditvami. Povrsine zemljiS¢a v podenotah PE so namenjene :

e PE1/1: gradbena parcela veéstanovanjskega bloka 1.,
e PE1/2: juini del gradbene parcele veéstanovanjskega bloka 2.,
e PE1/3: parcela ob SV delu gradbene parcele vecstanovanjskega bloka 2.

Pogoiji za nacrtovanje :
Blok 1. in Blok 2. (namen uporabe skladno s CC-SI : 11220- Tri- in veCstanovanjske stavbe) v
prostorski enoti PE1 sta v prostor postavljena neposredno ob novo dovozno pot. Bloka sta v

pritlicni etaZi delno vkopana in orientirana v smeri sever — jug .
e Bloka sta prostostojeca stolpica, pravokotne oblike in v OPPN enakih tlorisnih gabaritov
Vhoda v objekta in dostava so v OPPN predvideni z zahodne strani, neposredno z nove prometne
zanke. V OPPN je doloceno, da se mikrolokacije vhodov in dostopov do stavb lahko spremeni.
Med blokoma in obstojeCo velstanovanjsko pozidavo na vzhodni strani obmocja OPPN je
oblikovan odprt prostor s skupnimi zelenimi povrsinami, peSpotmi, otroskim igriS¢em in prostori
za pocitek stanovalcev.
e Na zelenih povrsinah je predvidena zasaditev visokoraslih dreves.
e (graficna priloga OPPN, risba Prikaz lege objektov na zemljis¢u, prikaz visinske ureditve, list st.

4.3.)
(graficna priloga OPPN, risba Prikaz lege objektov na zemljis¢u s tehni¢nimi elementi za zakolicbo

in predvideno parcelacijo, list 4.2.)
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Tlorisni gabariti objektov in zmogljivost obmocja

Tlorisni gabariti stavb v OPPN so doloceni z najvecjimi dopustnimi dimenzijami — gradbenimi
mejami (GM), znotraj katerih so novogradnje dopustne in predstavlja maksimalno velikost
objektov vklju¢no s fasado. Gradbeno mejo lahko presegajo nadstreski, balkoni, sendila in
zunanja pozarna stopniséa. lzven gradbenih mej je dopustna tudi gradnja enostavnih in
nezahtevnih objektov.

v prostorski enoti PE1 je dolocena bruto tlorisna povrsina (v nadaljnjem besedilu: BTP) obeh
stanovanjskih blokov nad nivojem terena skupaj najvec 6188,0 m2

(OPPN 20. clen).

VisSinski gabariti

V prostorski enoti PE1 je dopustna gradnja stavb z etaznostjo: pritli¢je (P) + 6 nadstropij (N).
Pritli¢je (P) je del stavbe neposredno nad zemeljsko povrsino ali najvec¢ 1,5 m nad njo, merjeno
od najnizje kote terena ob objektu.

Visina stavb je omejena na najvec 22,0 m. ViSina stavbe je razdalja med najnizjo koto stavbe v
stiku s terenom in najvisjo tocko stavbe.

Arhitekturno oblikovanje objektov (fasade, strehe, postavitev strojne opreme ipd) je navedeno
v 15. ¢lenu OPPN.

Visinski gabariti gradenj so definirani v 18. in 31.¢lenu OPPN in v grafic(nem nacrtu OPPN st. 4.3
»Prikaz lege objektov na zemljiscu, prikaz visSinske ureditve«

Za objekte v bliZini elektrificiranih prog ali prog, ki so predvidene za elektrifikacijo, je potrebno
projektno predvideti in zagotoviti zascito pred Skodljivimi vplivi blodecih tokov elektricne vieke .
Protihrupna ograja v varovanem pasu Zelezniske proge ni na zemljis¢u narocnika in ni predmet
projektiranja.

Pogoiji za gradnjo nezahtevnih in enostavnih objektov ter dopustni odmiki od sosednjih parcel
so navedeni v 14. ¢lenu OPPN.

V prostorski enoti PE2 so povrsine za novo dovozno pot in parkiriS¢a za potrebe obeh veéstanovanjskih

blokov:

PE2/1: skupna gradbena parcela obeh objektov - dovozne poti s parkirisci in ekoloskimi otoki
(SGPS),

v prostorski enoti PE2 je za dostop do obeh objektov predvidena nova dovozna pot za potrebe
novega naselja, ki se na juzni strani preko PE2/2 navezuje na prikljuéek na Kolodvorsko cesto pri
zdravstvenem domu, na severni strani pa preko PE2/3 na obstojec prikljucek za lokalno cesto
Pot na Orlek. Nova dovozna pot je namenjena stanovalcem in obiskovalcem obeh objektov ter
intervenciji.

Parkirna mesta za stanovalce so predvidena vzdolZzno ob dovozni poti in so na obeh straneh
dovozne poti.

Za potrebe mirujoega prometa je treba na parkiris¢u vzdolZ dovozne poti v prostorski enoti PE2
in PEKD2 zagotoviti ustrezno Stevilo parkirnih mest, to je 1,5 parkirnih mest/stanovanje,
dodatno pa Se 10% za obiskovalce, v skladu z OPN Pivka.

Za dolocitev Stevila parkirnih mest za vozila funkcionalno oviranih oseb je treba upostevati
predpise za projektiranje objektov brez grajenih ovir skladu s standardom SIS ISO 21542:2022
(Gradnja stavb-dostopnost in uporabnost grajenega okolja).
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e Oblikovanje parkirnih mest mora omogocati parkiranje osebnih vozil. Dimenzije obic¢ajnega
parkirnega mesta morajo biti najmanj Sirine 2,5 m in dolZine 5,0 m. Dimenzije parkirnega mesta
za funkcionalno ovirane osebe morajo biti najmanj Sirine 3,5 m in dolZine 5,0 m.

e Predvidijo se PM za polnjenje elektri¢nih vozil s prostostojecimi polnilnicami .

e Dimenzije parkirnega mesta za elektri¢na vozila ustrezajo velikosti parkirnega mesta za osebna
vozila.

e Objekti za funkcionalno dopolnitev (npr. nadstresnice) so lahko max visine 3,5m.

e Na zahodnem delu PE2 se zaradi naklona terena vzporedno z dovozno potjo in v celotni dolzini
parkiris¢a nacrtuje podporni zid. Parkirni prostor za stanovalce na vzhodni strani nove dovozne
poti pa se viSinsko urediz ozelenjeno brezino. Med parkirna mesta sta integrirana dva ekoloska
otoka, ki sta pokrita in zamreZena. Parkirne povrsine in dovozno cesto je potrebno smiselno
prilagoditi poteku terena..

e Ob alina opornem zidu je nad parkiris¢i je v OPPN dopustna postavitev nadstresnic (viSine do
3,5m) na katerih je mogoca postavitev son¢nih naprav (fotovoltaika).

V prostorski enoti PE4 so zelene breZine na zahodnem robu obmocja OPPN. Na zahodni strani (del nad
opornimi zidovi) se na preostali povrsini, ki meji na Zeleznico in pokopalis¢e , ohranja obstojeco
vegetacijo, ki se jopo potrebi dopolni. Zelenje naj preprecuje. plazenje brezine.. Predpisana ozelenitev
je navedenav 16. ¢lenu OPPN.

e PE4/1: parcela zelenih brezin na zahodnem robu obmocja OPPN,

e PE4/3: parcela zelenih brezin na severu zahodnega roba obmocéja OPPN

V prostorski enoti PEKD so povrsine kulturne dediscine:

e PEKD 0: severovzhodni vogal veéstanovanjskega bloka 2.,
e PEKD 1: severni del gradbene parcele ve¢stanovanjskega bloka 2.,
e PEKD 2: gradbena parcela parkiris¢a vecstanovanjskega bloka 2.,

V PEKD 2 se skladno s potekom terena uredi manjse parkirisce, ki bo namenjeno stanovalcem Bloka 2.
ParkiriSCe bo zascCiteno s podpornim zidom in oblikovano skladno s pogoji ZVKD.
V PEKD 4/3 ob S meji OPPN je predviden podporni zid, ki v pre¢ni smeri delno poteka po zemljis¢u SSRS
delno, pa po parceli, ki je v lasti Obcine Pivka. Prav tako je podporni zid predviden ob parcelni meji s
parc. $t. 4247/8 k.o. Petelinje (privatni lastniki) in parcelo investitorja.

Pri nacrtovanju opornih zidov in okolice je potrebno upostevati tudi OPN, 84. clen (skupni PIP o urejanju
okolice objektov). V PEKD 4 je uvoz z javne poti na parkiris¢e pred blokom 2., ki ni v lasti SSRS.

Ostale PE in podenote PE v OPPN, ki niso v lasti SSRS so:

e v PE1je PE1/4: parcela ob V delu gradbene parcele ve¢stanovanjskega bloka 2.,

e v PE2je PE2/2: gradbena parcela za juzni uvoz na skupno dovozno pot do vecstanovanjskih
blokov

e v PE3je PE3/1: gradbena parcela javna parkiris¢a za ZD in obstojeca stanovanja ob Kolodvorski
cesti

e v PE4je PE4/2 : parcela zelenih breZin na jugu zahodnega obmocja OPPN

e v PEKD sta PEKD/3 : gradbena parcela trafo postaje (TP) in

e PEKD 4 : gradbena parcela uvoza na parkirisce

Nacrtovanje TP v PEKD ni predmet izdelave projektne dokumentacije .
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Med starim vaskim jedrom na eni strani in novim naseljem na drugi se predvidi vizualna bariera z
zasaditvami.

V PE3/1 so parkirna mesta, ki bodo dopolnila obstoje parkirisce za zdravstveni dom. Nova parkirna mesta
bodo deloma namenjena stanovalcem in obiskovalcem obstojecih stanovanjskih blokov ob Kolodvorski,
deloma potrebam zdravstvenega doma in obiskovalcem dveh novih objektov investitorja . Preko PE2/2
se PE3/1 navezuje na obstojeci prikljucek ki vodi na glavno Kolodvorsko cesto.

Zemljis¢a v PE3 niso v lasti SSRS. Nacrtovanje parkiriSa v PE3 ni predmet nacrtovanja in izdelave
projektne dokumentacije. Obiskovalci bloka 1 in bloka 2 bodo lahko uporabljali nekaj PM v PE3, kar bo
predmet dogovorov narocnika in Obcine Pivka .

Javne povrsine v OPPN, ki bodo namenjene javhemu dobru so : zemljis¢a za uvoze/dostope v obmodje
OPPN, plosc¢ad za trafo postajo in zemljis¢e v PE3 za potrebe zdravstvenega doma . Kot podenote so
javne povrsine definirane v 22. ¢lenu OPPN in prikazane so v grafiécnem nacrtu OPPN §t. 7.2. : Nacrt
prikaza javnega dobra .

Zemljisc¢a ,ki so namenjena javnemu dobru niso v lasti SSRS in niso predmet projektiranja.

Obmocje OPPN je uvrsc¢eno v obmocdje lll. stopnje varstva pred hrupom. Predpisane ravni hrupa ne
smejo biti prekoracene.

3 . POVZETEK INFORMACI 1Z OPPN V ZVEZI S KOMUNALNO , PROMETNO, ENERGETSKO IN DRUGO
OPREMLIJENOSTJO OBMOCIA

Progovni pas (6 m) - -~ OPPN PI 12/4, Pl 12/3 del

PE 4/2

SRt T

PE 2/3°7

mesto navezave s ~
vodovod| ~

* PEKD 1/3"\

= % \\’c\ ] [k ‘/' j hf
Graficni prikaz $t. 8: Grafi¢na priloga iz OPPN ,list 5.2. : prikaz ureditve poteka omreZji in prikljucevanja
objektov na gospodarsko javno infrastrukturo ter grajeno javno dobro -zbirni nacrt . Parcela SSRS je
oznacena z rdeco barvo, meja OPPN je oznacena z zeleno barvo

Splosno
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Obstojece in predvidene komunalne in prometne ureditve so v OPPN prikazane na grafi¢cnem listu 5.2.
— Prikaz ureditev glede poteka omreZji in prikljucevanja objektov na gospodarsko javno infrastrukturo
ter grajeno javno dobro- zbirni nacrt komunalne infrastrukture.

V obmo¢ju OPPN komunalna, prometna, energetska in druga infrastruktura ni izvedena . Ze izvedena
komunalna, energetska in druga javna infrastruktura poteka pod javnimi prometnimi povrsinah ob robu
obmocja OPPN .

Za potrebe nacrtovane gradnje v obmocju OPPN je predvidena gradnja nove gospodarske javne
infrastrukture in izvedba novih prikljuckov na obstoje€e javno vodovodno, kanalizacijsko,
elektroenergetsko in elektronsko-telekomunikacijsko omreZje.

Projektni nalogi so informativno priloZzena mnenja drZavnih in lokalnih nosilcev urejanja prostora, ki so
bila izdana k nacrtovanim prostorskim ureditvam v OPPN in sluZijo kot informacija ter usmeritev za
razumevanje omejitev v prostoru , varstvena obmocja ter sploSne pogoje in moznosti za prikljucitev na
obstojeco komunalno, energetsko, prometno, telekomunikacijsko infrastrukturo .

Za izvedbeno projektno raven pa bo izbrani projektant na podlagi izbrane variantne resitve izdelal
projektno dokumentacijo DPP in pridobil projektne pogoje.

Prometna ureditev

Znotraj obmocja OPPN je predvidena nova cestna ureditev (nova cestna zanka) in bo izvedena preko
dveh obstojecih cestnih priklju¢kov na glavno Kolodvorsko cesto. Oba cesta uvoza v OPPN sta Ze
izvedena ter sta na juzni strani skupna za Zdravstveni dom Pivka , na severni strani pa za obstojece
naselje ob Poti na Orlek .

Nova dovozna pot v obmocju OPPN bo interno obmocje skupnega cestnega prostora . Namenjena bo
uporabi stanovalcem in obiskovalcem v bloku 1 in bloku 2.

Pes in kolesarski promet

Znotraj obmocja OPPN so vzdolZ dovozne poti v prostorski enoti PE2 za peSce urejene pes$ poti . V
prostorski enoti PE1 je do vhodov v objekta plo¢nik. PeSpoti v prostorski enoti PE1 se nalrtujejo v
ustreznem naklonu, ki omogoca uporabo in dostop do objektov tudi funkcionalno oviranim osebam na
vozickih. Kolesarji vozijo po dovozni poti po voziscu za motorni promet, ki ga enakovredno uporabljajo
vsi uporabniki, pri ¢emer imajo pesci prednost.

Dovoz intervencijskih in komunalnih vozil

Intervencijska vozila bodo za dostop do obmocdja uporabljala javno dovozno pot in utrjeno pespot med
javno dovozno potjo na severu in potjo ob severni strani zdravstvenega doma izven obmocja OPPN
oziroma razsirjenim parkiris¢em zdravstvenega doma v prostorski enoti PE3 na jugu. Skupna dovozna
cesta in njeni prikljucki na javno cestno omreZje morajo ustrezati pogojem za voznjo tovornih motornih
vozil z radiji in Sirinami, ki omogocajo neovirano voznjo intervencijskim, komunalnim in dostavnim
vozilom.

Vodovodno omreZje

Obmocje OPPN bo oskrbovano z vodo iz javnega vodovodnega omreZja Obcine Pivka, to poteka ob
severnem robu obravnavanega obmocja OPPN za vedstanovanjske bloke v Pivki. V obmocju OPPN za
vecstanovanjske bloke v Pivki se bo zgradilo novo vodovodno omreZje.
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Stavbe na obmocju OPPN bo treba za oskrbo s pitno, sanitarno in pozarno vodo prikljuciti na javni
vodovodni sistem. Za prikljucitev se zgradijo vodovodni prikljucki z vodomeri. Ob obmocju urejanja se
na vzhodni strani nahaja podzemni hidrant. Dodatnimi nadzemnimi javnimi hidranti, se razporedijo
glede na zahteve iz veljavnih predpisov.

Kanalizacijsko omrezje

Komunalno odpadno vodo z obmocja OPPN se bo preko centralnega kanalizacijskega sistema odvajalo
na Cistilno napravo Pivka. Stavbe na obmocju OPPN je treba za odvajanje in ¢iéenje komunalne odpadne
vode prikljuciti na javni kanalizacijski sistem Pivke, ki ga upravlja Javno podjetje KOVOD Postojna d.o.o.
Obstojece javno kanalizacijsko omrezje, na katerega se bodo prikljuevale nacértovane ureditve v
obmocdju OPPN, je zgrajeno v obmocju javnih cest izven OPPN. V obmocju OPPN za vedstanovanjske
bloke v Pivki je nacrtovana izgradnja novega lo¢enega sistema odvajanja odpadnih voda s prikljucitvijo v
mestno kanalizacijsko omreZje ob robu OPPN .

Vodoprepustnost ras¢enih tal ni zadostna za izvedbo ponikovalnic, odvajanje meteorne vode se vrsi
preko ustrezno dimenzioniranih zadrzevalnikov od kjer se vodi za meteorno kanalizacijo priklju¢ujejo na
javni meteorni kanal.

Elektroenergetsko omrezje

Stavbe na obmocju OPPN se za potrebe oskrbe z elektriéno energijo prikljuci na javni distribucijski sistem
elektricne energije v upravljanju Elektro Primorska d.d. Na centralnem obmocju mesta Pivka se izven
obmocja urejanja nahaja podzemno in nadzemno nizkonapetostno in podzemno srednje napetostno
omrezje, ki se napaja iz TP Center.

Na obmocju obravnave Se ni elektroenergetskega omrezja.

Nacrtovana je dograditev elektro energetskega omreZja na obmocdju urejanja in postavitev nove TP
skladno s pogoji upravljalca ter ureditev nizkonapetostnega kablovoda do nacrtovanih objektov. Nov
srednjenapetostni kablovod za povezavo nove TP z obstojec¢im se predvidi v podzemni izvedbi trase, ki
poteka v okviru javne ceste Poti na Orlek in preko Kolodvorske ceste do lokacije novega kabelskega jaska
na parc. $t. 4148/2 k.o. Pivka.

Elektronsko komunikacijsko omrezje

Mestno jedro Pivke je opremljeno z razvejanim telekomunikacijskim omreZjem v zemeljski, kot tudi
nadzemni izvedbi. V obmocju OPPN za vedstanovanjske bloke je predvidena ureditev
telekomunikacijskega in opti¢nega omreZzja in prikljucitev nanj v skladu z veljavnimi predpisi. Ob vzhodni
strani meje obmocja OPPN Ze poteka telekomunikacijska kabelska kanalizacija, na katero se prikljuci
nacrtovano telekomunikacijsko kanalizacijo objektov v OPPN.

Ogrevanje objektov, sanitarna topla voda

V mestnem jedru Pivke je je deloma Ze zgrajen sistem daljinskega ogrevanja na lesno biomaso, na
katerega so Ze prikljuceni vecji odjemalci toplotne energije. Biomasna kotlovnica se nahaja v sklopu
veénamenskega sredis¢a Krpanov dom.

MozZnost prikljucitve na obstojeco kotlovnico se bo preverjala v fazi DPP, ko bodo s strani upravljalca
prejeti projektni pogoji. V primeru ,da prikljucitev zaradi nezadostne moci omrezja ne bo mogoca, se za

ogrevanje in pripravo tople vode predvidijo toplotne ¢rpalke.

Uli¢na razsvetljava
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V obmocdju OPPN za vecstanovanjske bloke se nacrtuje izvedba uli¢ne razsvetljave, ki se izvede ob robu
nacrtovane javne/dovozne ceste ter ob pe$ povezavah skozi zeleno obmocje. Predvidi se minimalna

vvvvv

Zeleznidka proga

V neposredni blizini OPPN poteka Zelezniska proga $t. 50 Ljubljana-Sezana-d.m.

Za zagotavljanje prometne varnosti zagotavljanje kakovosti bivalnega okolja so obveznosti investitorja
in so navedene v 47. ¢lenu OPPN. V situacijskih risbah in prikaze je potrebno prikazati odmike in kote
od ZelezniSke infrastrukture v skladu z dolocili v 47.¢lenu. Investitor mora zagotoviti vse ukrepe za
blazenje vibracij, hrupa in ostale ukrepe, ki so potrebni za delovanje ob lokaciji poteka obstojece in z
DPN nadrtovane nadgradnje ZelezniSke proge, kar je potrebno upostevati pri izdelavi projektne
dokumentacije.

Za objekte v blizini elektrificiranih prog ali prog, ki so predvidene za elektrifikacijo, je investitor dolZan
na lastne stroske zagotoviti zas¢ito pred Skodljivimi vplivi blodecih tokov elektricne vleke, kar je
potrebno upostevati pri izdelavi projektne dokumentacije.

4.URBANISTICNE IN ARHITEKTURNE ZAHTEVE NAROCNIKA ZA PROJEKTIRANJE

Splosno

Stanovanjski sklad RS namerava na parc. $t. 4269/5 , k.o. 2501 Petelinje graditi stanovanja v_dveh
vecstanovanjskih blokih (stolpicih) s pripadajo¢o zunanjo in drugo ureditvijo . V OPPN je bilo v strokovnih
podlagah arhitekture nacrtovano v obeh objektih skupaj 52 stanovanj , v vsakem objektu po 26
stanovanj. Podobno zmogljivost objektov in okolice ter enako Stevilo stanovanj pri¢akuje naro¢nik tudi
v dveh variantnih reSitvah v idejni zasnovi tega narocila. Oba objekta sta namenjena izklju¢no
stanovanjem. Na podlagi izbrane variantne resitve bo izvajalec izdeloval projektno dokumentacijo.
Projektna naloga posebni del (datum september 2026) s projektnimi izhodis¢i je namenjena izdelavi
idejne zasnove (I1Z) v dveh variantah in v nadaljevanju sluZi tudi kot osnova za izdelavo posamezne
projektne naloge, ki jih za fazi projektiranja IDP in PZI izdela projektant in pred izvedbo projektiranja
posamezne faze potrdi naro¢nik.

Poleg urbanisti¢nih in projektnih izhodiS¢ je sestavni del gradiva za nacrtovanje tudi podrobnejsa
projektna naloga investitorja z naslovom: »Projektna naloga — splosni del (maj 2026)« , kjer so
natancneje opredeljena projektna in programska izhodisc¢a za projektiranje javnih najemnih stanovanj s
podrocja arhitekture in ostalih inZenirskih ter strokovnih vsebin.

Pred zacetkom izdelave projektne dokumentacije bo projektant izdelal idejno zasnovo (IDZ) v dveh
variantah. V vsaki varianti se z graficnimi risbami in tehni¢nim opisom prikaZzejo predlogi ureditev v
obsegu :

e ureditvena situacija obmocja s parcelami v lasti SSRS v Pivki in razsirjenega dela obmocdja
(okoliski objekti) v katerem sta prikazana tlorisa pritli¢ja obeh objektov, parkirna mesta na
terenu in zunanja ureditev obeh objektov v M1:500,

e na situaciji se oznaci sever na vrhu prikaza in vrise meja obmocja gradbene parcele ter
varstvena obmogja,

e shematski prikaz in razlaga: urbanisticne usmeritve, koncept zasnove stavb, dostopi, promet,
intervencija, zelene povrsine in odvodnjavanje, poZarna varnost, trajnostna zasnova in prikaz
osoncenja,
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e katalog vseh tipi¢nih stanovanj in kopalnic za vsakega od objektov (s stanovanjiin z
oskrbovanimi stanovaniji) v skladu s projektno nalogo (splosni in posebni del PN SSRS ) v M1: 50
in seznamom vseh prostorov v posameznem tipu stanovanj in pripadajocih prostorov k
stanovanju,

e tlorisi vseh etaz vsakega objekta v M1:100,

e tipicni vzdolZni in prec¢ni prerez objektov in terena v M1:100 s prikazom absolutne kote in
ostalih viSinskih kot objekta in terena,

e vse fasade objektov v M1:200,

e zbirna karta komunalnih vodov javne infrastrukture s predvidenimi prikljucki objektov in
obmocja na javno in prometno infrastrukturo v M1:500,

e drugi prikazi po presoji projektanta,

o tekstualni del: kratko, jasno tehni¢no porocilo z opisom konceptov projektnih resitev za vitalne
dele stavbe in tehni¢ne sisteme v stavbi, na osnovi katerega bo narocnik lahko preveril oceno
vrednosti investicije. Prav tako se opise: funkcionalnost, konstrukcijo, fasado, trajnost in
pozarno zasnovo, energetsko zasnovo, koncept strojnih in elektroinstalacij, prometne ureditve,

e prikaz povrsin po vzorcu narocnikove razpredelnice

e projektantska ocena vrednosti investicije vsakega od objektov in ocena vrednosti investicije
skupaij, ki vkljucuje vse GOI stroske, vklju¢no z zunanjo ureditvijo in prikljucitvijo objektov na
infrastrukturo (vse brez DDV),

e izvajalec v sklopu IDZ izdela tudi barvno 3D vizualizacijo objektov in zunanje ureditve (pogled
na celoto s pti¢je perspektive in vsaj 3 vizualizacije objektov in ureditev s perspektive ¢loveka).

Narocnik oziroma pooblasceni predstavnik (recenzent) bo predloge 1Z pregledal in podal pripombe, ki
jih bo projektant uskladil in po potrditvi izbrane IZ s strani naro¢nika pristopil k izdelavi projektne
dokumentacije.

Poleg projektnih nalog naroc¢nika (splosni in posebni del), mora projektant natan¢no preuditi in pri
izdelavi idejne zasnove :

e veljavne prostorske akte, ki veljajo v obcini in na obmocju obdelave ,

e pogoje/mnenja ter soglasja pristojnih nosilcev urejanja prostora za OPPN

e pogoje lokalnih javnih sluzb za OPPN

e Lokacijsko informacijo $t.3501-121/2026-2 z dne 16. 04. 2026 in izsek grafi¢nega dela
prostorskega akta.

e bistvene in druge zahteve za objekte skladno z veljavno zakonodajo : Gradbeni zakonom,
Zakonom o urejanju prostora , Zakonom o varstvu okolja in ostalimi veljavnimi zakoni, ki so
navedeni v Projektni nalogi- splosni del, (poglavje 1., tocka 1.1.)

e Preliminarno geolosko-geomehansko porocilo , st. 82728A, GeoinZeniring d.o.o., Ljubljana

¢ Studija izvedljivosti postavitve fotonapetostnih naprav ,t. .......Ksena ,zavod, Velenje

Struktura stanovanj v dveh variantnih resitvah je podana v poglavju »lzhodi$¢a narocnika za izdelavo
idejne zasnove v dveh variantah«. lzbrana struktura stanovanj, ki se bo upoStevala priizdelavi projektne
dokumentacije, bo izbrana in potrjena s strani narocnika po pregledu in analizi obeh variantnih resitev
iz 1Z.

Oba vecstanovanjska objekta bosta na zahodni strani delno vkopana . Nacrtujeta naj se brez kleti in
brez terasne etaZze. Vsa pripadajoca parkirna mesta bodo na zunanjem parkiriS¢u na terenu.

Pri zasnovi novih objektov je potrebno upostevati , da morajo biti vecstanovanjski objekti in okolica
zasnovani tako, da bo notranji in zunanji prostor celostno kakovosten, funkcionalen ter oblikovan
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urejeno. Prav tako je potrebno natancno preuciti zahtevnejSo konfiguracijo obstojeCega naravnega
terena in oblikovati ter nacrtovati take reSitve pri zunanji in prometni ureditvi , ki bodo brez
arhitekturnih, funkcionalnih in drugih ovir in dostopne vsem prebivalcem, tudi gibalno oviranim.

Pri nacrtovanju je potrebno izkoristiti prednosti lokacije, ki je v centru kraja in novim stanovalcem,
njihovim sosedom ter drugim prebivalcem Pivke omogocati prijetno bivalno okolje.

V zasnovi objektov narocnik pri¢akuje enostavne, kompaktne, neclenjene oblike in volumne objektov.
Vertikalne povrsine (zunanje obodne stene objektov) naj bodo ravne, enotno oblikovane , brez zamikov
in previsov med etazami .

Barve fasad morajo biti iz spektra svetlih naravnih tonov in skladno z OPPN. Vsiljive in izstopajoce in
temnejSe barve na fasadah niso dopustne.

Zahteva narocnika je, da se odvodnjavanje vode s streh odvaja na klasi¢ni nacin za kar se nacrtuje
tehni¢no primeren naklon stresin. Prav tako je potrebno pri naértovanju upoStevati , da je Pivka v
obmocdju s povisano hitrostjo vetra in morajo biti konstrukcijske resitve, oblikovanje in izbira materialov,
nacini pritrjevanja ter izbrani detajli premisljeno izbrani in nacrtovani za zahtevnejSe obremenitve z
vetrom.

Skladno z dolodili OPPN je na strehah objektov je dopustno postavljati tehni¢ne naprave za obratovanje
stavbe, klimatske naprave, prezracevalne naprave, soncne zbiralnike, son¢ne naprave , antene in druge
tehni¢ne naprave, ki naj bodo umescene zadrzano in oblikovno zastrti.

Dopustne so izvedbe zaprtih dostopov na streho vkljuéno z vertikalnimi komunikacijami in se ne
upostevajo kot samostojna etaza.

Vsa stanovanja naj bodo racionalno in funkcionalno zasnovana . Kolesarnice z ustreznim Stevilo parkirnih
mest za kolesa je moZno organizirati tudi ob stanovanjskih objektih v pomoznih zaprtih objektih, ki so
pokriti in ustrezno zasciteni . Zasciteni in pokriti morajo biti tudi smetarniki oz. prostori za smeti.

Stanovanja, skupni deli (velja za oba objekta) in zunanja ureditev bodo po koncani gradnji v celoti ostali
v lasti investitorja, zato je Ze ob projektiranju potrebno razmisljati tudi o vzdrzevanju in upravljanju, ki
naj bo funkcionalno in enostavno, tako da bodo stroski za lastnika objektov oziroma stanovalce nizki.
Stanovanja se bodo oddala v javni najem zainteresiranim prosilcem z javnim razpisom .

Pri nacrtovanju objektov narocnik od projektanta pri¢akuje nacrte in detajle ,ki bodo zasnovani
funkcionalno, gospodarno , s preverjenimi , po moZnosti tipskimi in za vzdrZevanje ter upravljanje
enostavnimi reSitvami.

Tehni¢na priloga k JN za izbiro projektanta je Preliminarno geoloSko — geomehansko porocilo (Stev.
82728A,; izdelal GeoinZeniring d. o. 0., Ljubljana; marec 2024), ki ga je treba upostevati v vseh fazah
projektiranja in gradnje in je prilozeno k JN.

Dodatne geolosko-geomehanske raziskave terena s porocilom je narocnik Ze narocil in bodo narejene
glede na postavitev objektov in zunanjo ureditev ,ki je predvidena v strokovnih podlagah arhitekture v
OPPN. V sklopu dodatnih raziskav in pripadajocega porocila bodo opravljene raziskave in projektantu
podane dodatne usmeritve za temeljenje opornih zidov takoj, ko bo porocilo prejel oz. najkasneje v
novembru 2026.
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V vseh fazah projektiranja po tem JN v obeh objektih je potrebno v vseh nacrtih upostevati splosni del
projektne naloge narocnika .

Izpolnjevanje zahtev, ki so podane v splosni projektni nalogi naro¢nika , bo narocnik preverjal v vseh
fazah projektiranja V kolikor projektant, usmeritev in zahtev iz sploSne in posebne projektne naloge ne
bo uposteval, bo take resitve naro¢nik oz. recenzent zavrnil . Projektant bo moral uskladiti nadrte z
zahtevami narocnika na lastne stroske, brez podaljsanih rokov za projektiranje.

Za oba vecstanovanjska objekta in ostale ureditve na gradbeni parceli narocnika SSRS bo gradbeno

dovoljenje pridobljeno socasno.

Izhodisca narocnika za izdelavo idejne zasnove v dveh variantah

1- Ideja zasnova (IZ) , Varianta $t. 1, struktura stanovanj sledi usmeritvam iz splosSne projektne naloge
SSRS, maj2026 , poglavje 2.3.4, stran 19

Okvirna struktura in velikosti stanovanj (podana povrSina je neto povrsina stanovanja, brez
balkona/loZe/terase ali shrambe)

1-sobno 35-40 m2 1-2 lezisci do 10% stanovan;j
2-sobno 45 - 50 m2 2 lezisci 20% stanovanj
3-sobno TIP 1 (manjse) 55-60 m2 3 leZisca 40% stanovanj
3-sobno TIP 2 (vedje) 65-72m2 4 lezisca 20% stanovanj
4-sobno 80-85m2 4-5 lezisc¢ do 10% stanovanj

V vsakem objektu naj bodo nacrtovani vsi tipi stanovanj od eno sobnih do stiri sobnih . Skupno Stevilo
stanovanj v obeh objektih je predvidoma 52 oziroma 26 stanovanj v vsakem objektu. Neto tlorisna
povrsina stanovanj naj bo od 35m2 do 85m2 (brez kvadratur balkonov , loZ, teras in shramb). Terasne
etaZe in atriji niso dopustni. Tlorisne resitve v obeh objektih naj bodo identi¢ne. Pri zunanjih povrsinah
stanovanj Zeli naroc¢nik resitve z nadkritimi balkoni.

2- Ideja zasnova (1Z), Varianta St. 2, struktura stanovanj sledi usmeritvam :

Okvirna struktura in velikosti stanovanj naj bo sledeca: (podana povrsina je neto povrsina stanovanja, brez
balkona/loZe/terase ali shrambe)

2-sobno 45 - 50 m2 2 lezisci 50% stanovanj

3-sobno TIP 2 (vedje) 65-72 m2 4 leZisca 50%

V vsakem objektu naj bodo nacrtovani dva tipa stanovanj od dvosobnih do trosobnih . Skupno Stevilo
stanovanj v obeh objektih je predvidoma do 52 . Neto tlorisna povrSina stanovanj naj bo od 35m2 do 72
m2 (brez kvadratur balkonov , loZ, teras in shramb). V kolikor je mogoce, naj imajo stanovanja
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dvostransko osvetlitev. Terasne etaZe in atriji niso dopustni. Tlorisne resitve v prvem objektu naj se ¢im
bolj ponovijo v drugem objektu. Pri zunanjih povrsinah stanovanj Zeli narocnik resitve z nadkritimi
balkoni.

Stanovanja v obeh variantah se razvrstijo funkcionalno. V delu objekta, ki je vkopan, naj ne bo stanovan.
V objektih naj bo racionalno postavljeno vertikalno komunikacijsko jedro z dvigalom tako, da bodo
hodniki do vhodov v stanovanja ¢im krajsi. Zunanji dostopi (ganki) in stopniS¢a ob objektu za dostope
do stanovanj niso dovoljeni (tudi, ¢e so pokriti ne). Vertikalno komunikacijsko jedro z dvigalom in skupni
hodniki , morajo biti pokrito s streho. Narocnik Zeli, da je struktura stanovanj v vsakem bloku ponovi.
Osvetljenost stanovanj naj bo vsaj dvostranska.

Parkirna mesta za stanovalce in obiskovalce so na terenu in se organizirajo skladno OPPN. Enako naj sledi
usmeritvam iz Odloka tudi pri oblikovanju reSitve v zunanji ureditvi s podpornimi zidovi in prometno
ureditvijo. Teren urejenih zelenih povrsin se lahko sonaravno oblikuje v naklonu do max. 2:3.

Zaradi zahtevnejSe konfiguracije v naravi terena je potrebno Ze pri nacrtovanju IZ posebno pozornost
posvetiti zagotavljanju dostopnosti objektov, zunanje in prometne ureditve za vse ljudi, ne glede na
njihove gibalne ali druge oviranosti, skladno z dolo¢ili Pravilnika o univerzalni graditvi in uporabi objektov
ter ostale zakonodaje v ta namen (dostopnost, prilagodljivost in brez komunikacijskih ovir) .

Sestavni del vsake od variant je tudi groba projektantska ocena GOI vsakega od objektov ter zunanje,
prometne , komunalne in ureditve glede na etapo izvedbe ter skupna ocena vrednosti investicije.

Skozi doseZzene GOI vrednosti nadzemnega dela objekta ter kazalnike povrsin in prostornin
objekta (in zunanje ureditve) bo narocnik preveril ekonomic¢nost resitev v vseh fazah
projektiranja . Pri tem je pomembno predvsem ¢im visje razmerje med uporabno stanovanjsko

povrsino in neto povrsino nadzemnega dela objekta, ki ne sme biti manjsSe od faktorja 0,86 .

Soncne naprave (fotovoltaika)
OPPN dopusca moznost za postavitev son¢nih naprav na strehah obeh vecéstanovanjskih objektov in na

nadstreSnicah nad parkirnimi mesti. Strokovna podlaga za nacrtovanje bo $tudija, ki obravnava
tehni¢ne moznosti in ekonomsko upravic¢enost postavitve soncnih elektrarn za obravnavani projekt in
jo bo prejel izbran izvajalec pred izdelavo variantnih resitev v fazi IDZ. V nadaljevanju so podane
osnovne informacije :

Projektant bo v fazi IDP izdelal zasnovo samostojne soncne elektrarne na strehi vsakega od obeh
vecstanovanjskih objektov. Za posamezni objekt se predvidi fotonapetostni generator ciljne nazivne
moci priblizno 43 kWp, pri éemer Studijska zasnova predvideva 43,2 kWp. Vsaka elektrarna se obravnava
kot funkcionalno samostojen sistem z lastno razsmernisko opremo, zas€itami, meritvami in
pripadajo¢imi povezavami.

IzhodisCe za projektiranje obeh soncnih elektrarn je izvedba brez baterijskih hranilnikov elektricne
energije. , vendar bo v projektu potrebno predvideti primerne prostore za hranilnik ter trase
insStalacijskih povezav za njihovo morebitno poznejso vgradnjo..
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Pri nacrtovanju je treba upostevati veljavni OPPN, prostorske, gradbene, poZarnovarnostne in
elektrotehni¢ne predpise ter zlasti:

e Zakon o spodbujanju rabe obnovljivih virov energije (ZSROVE-1);

e Zakon o uvajanju naprav za proizvodnjo elektricne energije iz obnovljivih virov energije
(ZUNPEOVE);

e Uredbo o podrobnejsih pravilih urejanja prostora za umeséanje fotonapetostnih naprav in
sprejemnikov soncne energije.

Za vsak objekt mora zasnova sonéne naprave vkljuéevati tlorisno razporeditev fotonapetostnega
generatorja, predvideno podkonstrukcijo, umestitev razsmernika oziroma razsmerniskega sklopa, potek
kabelskih povezav ter osnovno enopolno shemo z nac¢inom predvidene prikljucitve. Kon¢no razporeditev
modulov in mo¢ elektrarne je treba preveriti glede na razpolozljivo povrsino, senéenje, nosilnost strehe,
pozarnovarnostne zahteve in priklju¢ne pogoje. Morebitno odstopanje od ciljne moci mora projektant
strokovno utemeljiti in uskladiti z naro¢nikom.

Razporeditev mora biti usklajena z arhitekturno in strojno zasnovo strehe, zlasti z zunanjimi enotami
toplotnih ¢rpalk, prezracevalnimi in ostalimi napravami, stresnimi izhodi, odtoki in strelovodno
napeljavo. Zagotoviti je treba potrebne odmike ter varen dostop za preglede, vzdrZevanje in intervencijo.

V vseh narocenih fazah projektne dokumentacije, vklju¢no z DPP, IDP, DGD in PZI, kjer je posamezna
vsebina relevantna, mora projektant obvezno obdelati predpripravo za poznejSo mozno izvedbo soncnih
elektrarn, ki obsega:

1. Predinstalacije za kabelske povezave: dimenzionirane in usklajene trase od strehe do prostora
za razsmernisko opremo ter naprej do predvidene priklju¢ne tocke. Predvidijo se potrebni
inStalacijski jaski, prazne zascitne cevi oziroma kabelska kanalizacija, preboji in dostopna mesta
za poznejSe uvladenje energetskih in komunikacijskih kablov. Preboji morajo ohranjati
zahtevano pozZarno odpornost in vodotesnost.

2. Prostor za razsmernisko opremo: v vsakem objektu se v elektroenergetskem oziroma drugem
ustreznem tehni¢nem prostoru zagotovi jasno opredeljeno mesto za razsmernik oziroma
razsmerniski sklop in pripadajo¢o opremo. Projektant doloci potrebne dimenzije, servisne
odmike, dostop, prezracevanje oziroma odvajanje toplote ter poZarnovarnostne pogoje.

3. Pripravo za elektricno prikljucitev: v glavnem elektricnem razdelilniku se rezervira ustrezen
prostor za prikljucitev elektrarne ter potrebno zascitno, stikalno in merilno opremo. Predvidijo
se mozZnosti povezave z ozemljitvijo, izenacitvijo potencialov in komunikacijskim sistemom
objekta.

4. Konstrukcijsko in streSno pripravo: nosilna konstrukcija se preveri in dimenzionira tudi za
predvideno dodatno obtezbo modulov, podkonstrukcije, morebitnega balasta in pripadajoce
opreme. UpoStevajo se vplivi vetra, snega, lokalnih obremenitev in vzdrZevanja ter so¢asna
obtezba druge streSne opreme. Sestava strehe, hidroizolacija in nacin pritrjevanja morajo
omogocati morebitno poznejso strokovno izvedbo elektrarne brez vecjih posegov v osnovno
konstrukcijo.

Obvezni obseg projektantskih storitev vkljucuje idejno zasnovo obeh elektrarn ter celovito projektiranje

navedene predpriprave v vseh fazah izdelave projektne dokumentacije. lzvedbeno projektiranje
fotonapetostne opreme za njeno dejansko vgradnjo (v fazi PZI in DZR) se izvede po predhodni pisni
potrditvi naroc¢nika in skladno s pogodbeno opredeljenim obsegom storitev.
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S studijo je bilo ugotovljeno, da bi bila naloZiba v izvedbo soncne elektrarne nad parkirnimi mesti
ekonomsko neugodna za naroc¢nika . Ta ugotovitev se nanaSa na skupno nalozbo v konstrukcijo
nadstreSnice in fotonapetostni sistem. Projektirane nadstresnice nad parkirnimi mesti in fotonapetostni
sistem ni predmet izdelave projektne dokumentacije.

Projektant mora pred potrditvijo zasnove preveriti zakonsko obveznost postavitve naprav na objektih in
parkiris€u, vkljuéno z uporabo prehodnih dolocb. Kadar obveznost velja, mora biti morebitna opustitev
oziroma odloZitev postavitve podprta z ustreznimi dokazili o izpolnjevanju zakonske izjeme in
obravnavana v projektni dokumentaciji.

Uporaba sistema certificiranja (npr. DGNB)

Od leta 2025 velja novela Uredbe o zelenem javnem naroc¢anju (Uradni list RS, §t. 51/17, 64/19, 121/21,
132/23 in 43/25), ki dolo¢a obveznost gradnje stavb v delezu lesa ali pa uporabo priznanega sistema
certificiranje trajnostne gradnje (tj. DGNB). Narocnik se je odlocil, da se pri projektiranju izvede
nadomestno izpolnitev zahtev Uredbe o zelenem javnem narocanju z uporabo sistema certificiranja
trajnostne gradnje (npr. DGNB), ki se osredotoca na ekolosko, ekonomsko, socialno in tehni¢no trajnost
ter predstavlja strnjen vir informacij o trajnostni gradnji, materialih ter ukrepih, ki zagotavljajo bolj
trajnostne in prihodnosti prilagojene stavbe.

Projektant nastopa kot klju¢ni strokovni partner pri na¢rtovanju in izvedbi trajnostne stavbe. Njegova
vloga ni vodenje postopka pred certifikacijskim organom (to izvaja licencirani DGNB Avditor), temvec
integralno nacrtovanje stavbe skladno s trajnostnimi kriteriji.

Projektant prevzema odgovornost, da vse tehni¢ne, arhitekturne in funkcionalne resitve Ze od samega
zacetka nacrtuje tako, da objekt izpolnjuje pogoje za doseganje srebrnega certifikata (DGNB Pre-
certificate in Certificate — Silver). Pri tem mora nacrtovati z varnostno rezervo (ciljno 55 % Performance
Indexa), ki preprecuje padec ocene ob nepredvidenih spremembah.

Vloga projektanta:

e Projektant je odgovoren za vodenje, usmerjanje in usklajevanje vseh delov projektne
dokumentacije (nacrtov gradbenih konstrukcij, strojnih instalacij, elektro instalacij, krajinske
arhitekture idr.). Zagotoviti mora, da vsi sodelujoci projektanti poznajo, razumejo in dosledno
upostevajo DGNB kriterije na svojih podrogjih.

e Projektant odgovarja za medsebojno usklajenost vseh posameznih nacrtov z vidika trajnosti
(npr. uskladitev strojnih sistemov z izracuni toplotnega ugodja, uskladitev materialov
konstrukcije z LCA analizo itd.).

e Projektant deluje kot primarna tehnicna vez med narocnikom, projektno skupino in DGNB
Avditorjem ter zagotavlja, da se zahteve avditorja pravocasno implementirajo v projekt.
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Projektantove bistvene aktivnosti so razdeljene na dve kljuéni fazi:
1. Faza projektiranja (aktivnosti za predcertifikat v fazi PZI)

¢ Integralno trajnostno nacrtovanje: Projektant mora DGNB zahteve obravnavati kot
enakovreden del tehnicnih specifikacij. Pred vsako kljuéno odlocitvijo glede konstrukcije,
fasadnega ovoja, tehni¢nih sistemov ali materialov mora preveriti njihov vpliv na analizo
Zivljenjskega cikla stavbe (LCA) in stroske v Zivljenjski dobi (LCC) in Ce tako izhaja iz teh analiz
podatke uporabiti pri optimizaciji projektnih resitev.

e Priprava strokovnih podlag za registracijo: Ob zacetku izdelave PZI dokumentacije pripravi vse
arhitekturne in tehni¢ne podatke o objektu, ki so osnova za uradno registracijo projekta pri
organizaciji DGNB.

e lzdelavaizracunov in simulacij: Zagotovi vse potrebne projektantske izracune in elaborate, ki jih
zahteva sistem DGNB (npr. izracune zvocne izolativnosti in akustike prostorov, simulacije
toplotnega ugodja, analize izrabe dnevne svetlobe ter izracune ucinkovitosti porabe vode).

e Vzpostavitev Kataloga materialov in proizvodov: Projektant sproti dopolnjuje sistematicni
Katalog materialov in proizvodov. Vanj vnasa predvidene materiale, njihove koli¢ine in mesta
vgradnje ter zanje pravocasno pridobi okoljska dokazila (okoljske deklaracije proizvodov — EPD,
varnostne liste, potrdila o nizkih emisijah ter certifikate o trajnostnem izvoru lesa FSC/PEFC itd.).

e Zakljucek faze predcertificiranja: Ob zaklju¢ku PZI preda DGNB Avditorju popolno in usklajeno
PZI projektno dokumentacijo skupaj s Katalogom materialov ter okoljskimi dokazili.

2. Faza gradnje in predaje objekta (aktivnosti za koncni certifikat)

e Projektantski nadzor pri izbiri materialov in proizvodov na gradbiscu:

o V okviru projektantskega nadzora z ostalimi udeleZenci gradnje potrjuje za vgradnjo
predvidene materiale in proizvode, ki ustrezajo okoljskim zahtevam iz projekta.

o Ceizvajalec predlaga zamenjavo dolo¢enega materiala, proizvoda ali tehnologije, mora
projektant preveriti, da predlagana zamenjava ne bo poslabsala trajnostnih kazalnikov
stavbe in ne bo ogrozila pridobitve kon¢nega certifikata.

o Vsodelovanju z izvajalcem v Katalog materialov in proizvodov vnese podatke o dejansko
vgrajenih materialih in proizvodih, njihovih kon&nih koli¢inah in morebitnih odstopanjih
od prvotnega projekta.
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