Notar

Sergej Rojs

Askerceyv trg 2

3240 Smarje pri Jel§ah

Opr. §t.: SV —256/2024,

NOTARSKI ZAPIS

PRO-JEN, storitve d.0.0., s sedeZem Sentvid pri Grobelnem in poslovnim naslovom Sentvid pri
Grobelnem 1 (ena) A, 3231 (iritisoSdvestoenaintrideset) Grobelno, mati¢na Stevilka 6634729000 (Sest-
Sest-tri-itiri-sedem-dve-devet-nié-ni¢-ni&), davéna Stevilka SI 13602934 (ena-tri-Sest-ni¢-dve-devet-tri-
§tirD), ki jo zastopa direktor PaZzon Petra, rojena 16.05.1980 (3estnajstega maja tisoddevetstoosemdeset) ,
stanujoéa Bodrisna vas 16 (Sestnajst) , 3231 (tritisoddvestoenaintrideset) ~ Grobelno, EMSO
1605980505823  (ena-Sest-ni¢-pet-devet-osem-ni¢-pet-ni¢-pet-osem-dve-tri) , katerc istovetnost sem
ugotovil na podlagi potnega lista R Slovenije Stevilka PB1574835 (ena-pet-sedem-§tiri-osem-tri-pet), ki ga
je dne 14.02.2022 (tirinajstega februarja dvatisotdvaindvajset) izdala UE Smarje pri Jelsah (v

Dejstvo obstoja pravne osebe PRO-JEN d.0.0., vkljutno s podatki o matiéni Stevilki, kot so navedeni v
tem notarskem zapisu ter upravi¢enje zakonite zastopnice za zastopanje sem ugotovil z vpogledom v ¢PRS

V skladu z drugim odstavkom 43. &lena Zakona o notariafu sem pred sestavo notarskega zapisa stranko
(njenega zakonitega zastopnika) pozval, da predloZi morebitne listine, ki predstavijajo del celovitega
pravnega posla ali ve¢ pravnih poslov med istimi strankami, ki zasledujejo enak poslovni namen kot
pravni posel, ki je zapisan v tem notarskem zapisu ali s0 z njim v drugaéni povezavi (povezani pravni
posli), stranka pa je izjavila, da razen listin, prilozenih temu notarskemu zapisu, druge takSne listine ne

Stranko sem nadalje pozval, da me seznani z morebitnimi drugimi pomembnimi okoli¢inami pravnega
posla, ki niso navedene v tem notarskem zapisu in ki mi v Casu sklenitve tega notarskega zapisa niso
poznane. Stranka je na ta poziv izrecno izjavila, da so vse pomembne okoli¥ine pravnega posla
vsebovane v tem notarskem zapisu in da morebitne druge pomembne okolis¢ine tudi stranki niso poznane.
Notar sem stranki pred sestavo notarskega zapisa na razumljiv na¢in opisal vsebino in pravne posledice
nameravanega pravnega posla ter jo izrecno opozoril na znana in obidajna tveganja v zvezi s sklenitvijo
takinega pravnega posla, predvsem na obveznost sotasnosti izpolnitve po 12. &lenu ZVKSES ter na
dolznost izstavitve zemljiskoknjiznega dovolila v korist kupca za vknjizbo etaZne lastnine na posameznem
delu stavbe, ki ni obremenjen s pravicami tretjih oseb (na primer z zastavnimi pravicami).~===="77"7"""
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Preveritev po 107. ¢lenu Gradbenega zakona (GZ-1), ki sem jo notar opravil pred sestavo notarskega
zapisa izkazuje, da v zemljiski knjigi pri nepremi&nini, ki je predmet pravnega posla, ni vpisane zaznambe

PRO-JEN, storitve d.o.0., s sede’em Sentvid pri Grobelnem in poslovnim naslovom Sentvid pri
Grobelnem 1 (ena) A, 3231 (tritisoddvestoenaintrideset) Grobelno, matiéna $tevilka 6634729000 (3est-
Sest-tri-§tiri-sedem-dve-devet-nié-nié-nid), davéna $tevilka SI 13602934 (ena-tri-§est-nid-dve-devet-tri-
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1.1.1. (ena ena cna) da je prodajalec dejanski in zemljiskoknjiZni lastnik nepremi&nin 1D znak: parcela
1200 123/6, 1200 123/7, 1200 133/5, 1200 133/6, 1200 137/7, 1200 137/11, 1200 137/12, 1200
137/13, 1200 137/14, === --—--==rr-===c--c--esmmooossooosoooomooom ST o oEn T mnmEET

1.1.2. (ena ena dva) da namerava prodajalec v skladu s projektno dokumentacijo za pridobitev mnenj in
gradbenega dovoljenja (DGD), §t. 22 (dvaindvajset)-510 (petstodeset), z datumom avgust 2023
(dvatisodtriindvajset), ki jo je izdelal Arhitekt, Alen Bauer, s.p., na zemljiéu nepremiénin iz totke
1.1.1. (ena ena ena) tega Glena graditi $tiri Vila bloke Dobrava skupaj z zunanjo ureditvijo in
prikljugki na GJI (zaradi jasnosti: gradbena parcela GP 1 (ena) v sklopu blokov A in B vkljuduje
tudi obmogje stvarne sluznosti na parc. &t 123/8 k.o. 1 200-SMARJE PRI JELSAH, last Obgine
Smarje pri Jeliah do celote; gradbena parcela GP 3 (tri) v sklopu ceste vkljuduje tudi obmodje
stvarne sluZnosti na parc. §t. 123/8 in 123/15 obe k.o. 1200-SMARIJE PRI JELSAH, last Obcine
Smatje pri Jelfah do celote), == -===rm=====-=---==emoso-oosmmoosooomeE T T TR

1.1.3. (ena ena tri) da je za gradnjo iz totke 1.1.2. (ena ena dva) tega &lena, investitor PRO-JEN d.o.0.
pridobil gradbeno dovoljenje $t. 351 (tristoenainpetdeset) — 109/2024 (stodevet skozi dvatisog-
Stiriindvajset) — 6250 (Zesttisodvestopetdeset) — 13 (trinajst) z dne 04.04.2024 (Zetrtega aprila
dvatiso&stiriindvajset), ki ga je izdala UE Smarje pri Jel§ah in ki je postalo pravnomoéno dne
04.04.2024 (Setrtega aprila dvatisogtiriindvajset). =~ ---==---=---==-"==7r7mmmmEET IR

1.2. (ena dva) Poleg pravic dolodenih s temi sploSnimi pogoji, ima kupec tudi pravice, dolotene z

7ZVKSES. Nobena dologba splognih pogojev ne izkljutuje pravic kupca, dologenih z ZVKSES m---=-=-~
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2.1.2. (dva ena dva) g’rodry‘alec je PRO-JEN, storitve d.0.0., s sedeZem Sentvid pri Grobelnem in
poslovnim naslovom Sentvid pri Grobelnem 1 (ena) A, 3231 (tritisoddvestoenaintrideset) Grobelno,
mati¢na $tevilka 6634729000 (Sest-Sest-tri-gtiri-sedem-dve-devet-nic-ni¢-ni€). - ---==---=--""==""77""

2.1.6. (dva ena $est) Nepremicnina, ki je predmet prodaje je posamezen del stavbe (samostojna enota
etane lastnine v vedstanovanjskem objektu) s pripadajodim pokritim parkirnim mestom, shrambo s

2.1.7. (dva ena sedem) ZVKSES je Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb (Ur.LRS,
T L ) T

3.1.2. (tri ena dva) PRILOGA 2 (dva): Pravnomotno gradbeno dovoljenje §t. 351 (tristoenainpetdeset) —
109/2024 (stodevet skozi dvatiso&itiriindvajset) — 6250 (Sesttisoédvestopetdeset) — 13 (trinajst) z dne
04.04.2024 (Setrtega aprila dvatisolStiriindvajset), ki ga je izdala UE Smarje pri Jel$ah in ki je postalo
pravnomoéno dne 04.04.2024 (Cetrtega aprila dvatiso&stiriindvajset), ~-—=---==------mosmmoTmmomEs

3.13  (tri ena tri) PRILOGA 3 (tri) Tabela in skica razporeda pokritih parkirnih mest in shrambe s
predpripravo za elektritno polnilnico ter zunanjih parkirnih mest oz, njihova povezava s

POSAMEZNIM StANOVANjeM, = = === = F==r===== == ssr oo o s s oo Se ST oSS S n T o mE TS ST TR
1L (i) PREDMET PRODAJE: -« nn o emmoemmmeammmemmmreammceammnnmmnmeemnnnees
Samstoina eneta titne st kot predmet prodaje-——n-a—- -~~~ -==a-==aecazcaee-
I ety e m e e e
4.1 (§ti—ri ena): Snpl:)‘s'ni ;);dat]dnowg—radnj;: U ———
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Investitor namerava zgraditi 4 (itiri) ve¢stanovanjske stavbe — vila bloke, z zunanjo ureditvijo in prik{jucki
na GJL Predvidena je gradnja 4 (§tiri) tirietaznih (K + P+2 (dva)N) velstanovanjskih stavb (Objekt A,
Objekt B, Objekt C in Objekt D), vsak s po 9 (devet) enostanovanjskimi enotami in skupnimi prostori.
Predvidena je skupna gradbena parcela (parc. §t. 123/6, 123/7, 123/8 vse k.0. 1200-SMARJE PRI
JELSAH) za Objekt A in Objekt B, ter skupna gradbena parcela (parc. st. 133/5, 133/6, 137/7, 137/11,
137/12, 137/13, 137/14 vse k.o. 1200-SMARIJE PRI JELSAH) za Objekt C in Objekt D. Na gradbeni
parceli posameznega objekta je predvidena ureditev manipulacijskih in parkirnih povrdin (2 (dva) PM /
enostanovanjsko enoto), pohodaih in povoznih tlakovanih povrsin ob stavbi in zelenih povr§in. Predvidena
je gradnja treh opornih zidov, ob objektih A, B in D. Predvidena je gradnja prikljutkov za prikljuditev na
NN elektrié¢no omreZje, vodovodno in kanalizacijsko omreZje ter na telekomunikacijsko telefonsko in
CATV omreZje. Predvidena je ureditev povrin za zbiranje komunalnih odpadkov ter prikljuditev na javno
prometno infrastrukturo-obginsko cesto, z izgradnjo novega cestega priklju¢ka. Za sklop objektov A in B
je predvidena ureditev skupne interne dovozne ceste (OBJEKT 5 (pet)), preko katere bo urgjen dovoz do
gradbene parcele posamezne stavbe. Predvidena je gradnja odseka kanalizacijskega voda metcorne
kanalizacije za odvodnjavanje dovozne ceste. Obracanje yozil bo omogo&eno na manipulacijski povozni
povriini na gradbeni parceli posamezne stavbe, === === =777 T Temm oo T T ETm I TITI I I AT

4.2.1 (§tiri dve ena): Stavba | (ena): OBJEKT A-===--==~-=-==r---==---=--o=-ommmmsmosnnnmsomer
Stirietazna (K+P+2 (dva)N) vedstanovanjska stavba, s skupno 9 (devet) stanovanjskimi enotami, tlorisne
dimenzije 24,6 (3tiriindvajset celih Sest) m x 12,9 (dvanajst celih devet) m, visine 9,5 {devet celih pet) m
nad koto pritlidja, s toplotno izolativno fasado in z ravno streho. Ob objektu je predvidena ureditev
zunanjih tlakovanih in prometnih povrdin, zelenice in prikljuckov na GJ1.- ==~ -==--=="7="7=77 777777
4.2.2 (§tiri dve dve); Stavba 2 (dva); QBJEKT Br=====--==rn"----sssooooooosmmommmmnonnoenT T
Stirietazna (K+P+2 (dva)N) vedstanovanjska stavba, s skupno 9 (devet) stanovanjskimi enotami, tlorisne
dimenzije 24,6 (§tiriindvajset celih Sest) m x 12,9 (dvanajst celih devet) m, viine 9,5 (devet celih pet) m
nad koto pritli¢ja, s toplotno izolativno fasado in z ravno streho. Ob objektu je predvidena urediiev
zunanjih tlakovanih in prometnih povrsin, zelenice in prikljuékov na GJI.--===-=====77=7777777 777"

Stirietazna (K+P+2 (dva)N) vedstanovanjska stavba, s skupno 9 (devet) stanovanjskimi enotami, tlorisne
dimenzije 24,6 (§tiriindvajset celih Sest) m x 12,9 (dvanajst celih devet) m, visine 9,5 (devet celih pet) m
nad koto pritligja, s toplotno izolativno fasado in z ravno streho. Ob objektu je predvidena ureditev
zunanjih tlakovanih in prometnih povrin, zelenice in prikljuckov na GJl----=-ro=mmmmmomo oo
4.2.4 (§tiri dve §tivi ): Stavba 4 (§tiri). OBJEKT D -==--==r------==r-oos-oemmmmmmmnnmnnmsnn oo
Stirietazna (IK+P+2 (dva)N) vedstanovanjska stavba, s skupno 9 (devet) stanovanjskimi enotami, tlorisne
dimenzije 24,6 (Stiriindvajset celih Sest) m x 12,9 (dvanajst celih devet) m, visine 9,5 (devet celih pet) m
nad koto pritlidja, s toplotno izolativno fasado in z ravno stteho. Ob objektu je predvidena ureditev
zunanjih tlakovanih in prometnih povrin, zelenice in prikljugkov na GJ1.---==~==~--==--=-m=mmom T

Za vse objekte (OBJEKT A, OBJEKT B, OBJEKT C in OBIEKT D), za vsak objekt posebej, bo
prodajalec oblikoval etazno lastnino tako, da bodo samostojno enoto etaZne lastnine tvorili=-~~--==----
- posamezni deli stavbe (ki obsega eno posamezno stanovanje s pripadajotim pokritim parkirnim

mestom, shrambo s predpripravo za elektri¢no polnilnico in zunanjim parkirnim mestom), ~==--="""
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katerim bodo pripadali solastniski deleZi na skupnih delih stavbe (v kateri se nahaja posamezno
stanovanje) iz 5. (petega) &lena teh splodnih pogojev prodaje, izraZeno v desettisoCinkah (1/10.000 (ena
skozi desettisod), kar vse je razvidno iz teh splodnih pogojev.-=----===7--=---wwmomoooEEEnTEn RS
Solastnigki delez vsakega etaznega lastnika na skupnih delib je dolocen ob upoitevanju uporabne
yrednosti posameznega dela (seftevek povrdine stanovanja, pokritega parkirnega mesta in shrambe s
predpripravo za elektridno polnilnico, vendar brez povrdine zunanjega parkirnega mesta) v etazni lastnini

Razpored pokritih parkirnih mest in shrambe s predpripravo za elektri¢no polnilnico ter zunanjih parkiraih
mest oz. njihova povezava s posameznim stanovanjem je razviden iz priloge temu notarskemu zapisu.m =~

QPIS DELEZ, (x/10.000Y
Stanovanje 1, z oznako E1-1, lega: EtaZa 1 (pritliéje), povrsine 98 m2 1.220--
Stanovanje 2, z oznako E1-2, lega: EtaZa 1 (pritli¢je), povr§ine 71,5 m2 890 --
Stanovanje 3, z oznako E1-3, lega: EtaZa 1 (pritli¢je), povrsine 98,2 m2 1.222--
Stanovanje 1, z oznako F2-1, lega: EtaZa 2 (prvo nadstropje), povisine 98 m2 1.220--
Stanovanje 2, z oznako E2-2, lega: EtaZa 2 (prvo nadstropje), povrSine 71,9 m2 898--
Stanovanje 3, z oznako E2-3, lega: EtaZa 2 (prvo nadstropje), povidine 98 m2 1.220--
Stanovanje 1, z oznako E3-1, lega: EtaZa 3 (drugo nadstropje), povrsine 98,2 m2 1.220--
Stanovanje 2, z oznako E3-2, lega: Etaza 3 (drugo nadstropje), povriine 71,5 m2 890- -
Stanovanje 3, z oznako E3-3, lega: BtaZa 3 (drugo nadstropje), povisine 98 m2 1.220-~

QPIS DELEZ (x/10.000)
Stanovanje 1, z oznako El-1, lega: EtaZa 1 (pritli¢je), povrsine 98 m2 1.220--
Stanovanje 2, z oznako E1-2, lega: Etaza 1 (pritli¢je), povisine 71,5 m2 890---
Stanovanje 3, z oznako E1-3, lega: Etaza 1 (pritlicje), povrSine 98,2 m2 1.222--
Stanovanje 1, z oznako E2-1, fega: EtaZa 2 (prvo nadstropje), povrsine 98 m2 1.220--
Stanovanje 2, z oznako E2-2, lega: EtaZa 2 (prvo nadstropje), povrine 71,9 m2 898--
Stanovanje 3, z oznako E2-3, lega: EtaZa 2 (prvo nadstropje), povrsine 98 m2 1.220--
Stanovanje 1, z oznako E3-1, lega: EtaZa 3 (drugo nadstropje), povisine 98,2 m2 1.220--
Stanovanje 2, z oznako E3-2, lega: Eta?a 3 (drugo nadstropje), povrSine 71,5 m2 890--
Stanovanje 3, z oznako E3-3, lega: EtaZa 3 (drugo nadstropje), povidine 98 m2 1.220--

nepremicnine ID znak: parcela 1200 137/7:m~==========r--=-=----==-=r-osooosoommmsommsmomTTETn
OPIS DELEZ (x/10.000Y
Stanovanje 1, z oznako E1-1, lega: Etaza 1 (pritli¢je), povrSine 98 m2 1.220--
Stanovanje 2, z oznako E1-2, lega: EtaZa 1 (pritlije), povrSine 71,5 m2 890---
Stanovanje 3, z oznako E1-3, lega: EtaZa [ (pritli¢je), povisine 98,2 m2 1.222~-

7
>

50d15 /




Stanovanje 1, z oznako E2-1, lega: EtaZa 2 (prvo nadstropje), povrsine 98 m2 1.220-~

Stanovanje 2, z oznako E2-2, lega: EtaZa 2 (prvo nadstropje), povrsine 71,9 m2 898--
Stanovanje 3, z oznako E2-3, lega: Ftaza 2 (prvo nadstropje), poviSine 98 m2 1.220--
Stanovanje 1, z oznako E3-1, lega: EtaZa 3 (drugo nadstropje), povi3ine 08,2 m2 1.220--
Stanovanje 2, z oznako E3-2, lega: EtaZa 3 (drugo nadstropje), povréine 71,5 m2 890--
Stanovanje 3, z oznako E3-3, lega: Etaza 3 {drugo nadstropje), povrSine 98 m2 1.220-~

OPIS DELEYZ. (x/10.000)
Stanovanje 1, z oznako E1-1, lega: EtaZa 1 (pritli¢je), povr§ine 98 m2 1.220--
Stanovanje 2, z oznako E1-2, lega: Etaza 1 (pritiiéje), povisine 71,5 m2 890 --
Stanovanje 3, z oznako E1-3, lega: Btaza 1 (pritli¢je), povrsine 98,2 m2 1.222--
Stanovanje 1, z oznako E2-1, lega: EtaZa 2 (prvo nadstropje), povrSine 98 m2 1.220--
Stanovanje 2, z oznako E2-2, lega: Etaza 2 (prvo nadstropje), povriine 71,9 m2 808--
Stanovanje 3, z oznako E2-3, lega: EtaZa 2 (prvo nadstropje), povrsine 98 m2 1.220--
Stanovanje 1, 7 oznako E3-1, lega: Etaza 3 (drugo nadstropje), povr§ine 98,2 m2 1.220--
Stanovanje 2, z oznako E3-2, lega: Etaza 3 (drugo nadstropje), povrdine 71,5 m2 890--
Stanovanje 3, z oznako E3-3, lega: Etaza 3 (drugo nadstropje), povriine 98 m2 1.220--

5.1. (pet ena) Skupni deli vsakega posameznega vedstanovanjskega objekta, ki so namenjeni skupni rabi
etaznih lastnikov posameznega objekta, bodo: zemljisce, splodni skupni del stavbe, skupni gradbeni
elementi in skupne instalacije, oprema in naprave, --====-==--===--"=ssmsssoToSSTESSTETTEETTT

4, (Zetrtid) Skupne instalacije, oprema in naprave vsakega posameznega vedstanovanjskega objekta so
zlasti: zunanja elektri¢na napeljava, kanalizacija, vertikalni odtoki meteornih vod in vsi komunalni
prikljudki, ki so namenjeni skupni rabi. == == ===---===-o=smmmsooemmmmm T EE T E T T E T
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7.1. (sedem ena) Ce bodo dejanske povr§ine odstopale od povisin, ki so po prodajni pogodbi podlaga za
dologitev cene, za + -3 (tri} %, se prodajna cena ne spremeni,=~--=---==""-T--ssmoTTmEEETTET T
7.2. (sedem dva) Ce bodo dejanske povidine odstopale od povrdin, ki so po prodajni pogodbi podlaga za
dologitev cene, za ved kot + -3 (tri) %, se prodajna cena spremeni tako, da se upoStevajo dejanske bruto
povr¥ine. V tem primeru bosta prodajalec in kupec na podlagi povrsin iz etaznega nadrta stavbe definirala
novo pogodbeno vrednost nepremitnine, z dodatkom k prodajni pogodbi. Poradun se opravi pri zadnjem
obroku kupnine, pri Semer iz razloga navedenega poratuna, ki bi zavezoval kupca k doplagilu, le-ta nima

8.1. (osem ena) Vsaka od posameznih vedstanovanjskih stavb in stanovanja kot posamezni deli stavbe
bodo zgrajeni v skladu s projekino dokumentacijo iz 1.1.2 (ena ena dva) totke teh splo3nih pogojev ter
bodo imeli tehniéne lastnosti, dolotene v Prilogi §t. 1 (ena) k tem sploSnim pogojem. ===~ -~=""==7=="~

8.2. (osem dva) Prodajalec in kupec se lahko dogovorita, da bodo pri izgradnji posameznega stanovanja
upoitevane posebne Zelje in zahteve kupea, v kolikor bo to, glede na fazo izvedbe projekta, mogoce brez
spremembe gradbencga dovoljenja. V takem primeru bosta kupec in prodajalec pred izvedbo dodatnih del
sklenila dodatek k prodajni pogodbi oziroma predpogodbi, v katerem bo dodatno oziroma spremenjenc
delo dolotno opredeljeno, kakor tudi njegova vrednost (dodatna cena), rok in nadin plagila za dodatna
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L. (prvig) dokler prodajalec ne izstavi zemljidkoknjiznega dovolila za vknjizbo lastninske pravice na
nepremiénini, ki je predmet prodajne pogodbe, v korist kupea v skladu s 20. (dvajsetim) Clenom
teh splonih pogojev, —=----==-7TTssToooossnooooooossmoommoSoSmmEmTmETTTTTIETTT

2. (drugi®) dokler prodajalec ni sposoben kupcu izroiti nepremiénine, ki je predmet prodajne
pogodbe, z lastnostmi, doloenimi v teh splodnih pogojih in----=-===--=="-==""=="7==7 """

3. (tretji¢) dokler prodajalec ne izro&i kupeu banénih garancij za zavarovanje obveznosti odpraviti

10.4. (deset &tiri) Prodajalec in kupec se s prodajno pogodbo lahko dogovorita, da mora kupec kupnino
oziroma posamezne obroke kupnine, pladati S pred izpoinitvijo pogojev za vknjizbo etaZne lastnine na
posameznem delu stavbe in pred izrogitvijo nepremiénine, z lastnostmi, doloenimi v prodajni pogodbi, &e
prodajalec zagotovi ustrezno zavarovanje kupca pred tveganji iz 2. odstavka |, &lena ZVKSES ----=~--~
10.5. (deset pet) Steje se, da je prodajalec zagotovil ustrezno zavarovanje pred tveganji iz 2. odst. 1. ¢lena
ZVKSES, &e v korist kupea zagotovi nepreklicno banéno garancijo, ki mu jo izroéi ob plagilu kupnine, s
katero se banka zave¥e, da bo na prvi poziv kupea in brez ugovorov, izpladala znesek, na katerega se
bandna garancija glasi. Bangna garancija se¢ mora glasiti na znesek, ki je enak znesku pladane kupnine.
Rok veljavnosti banéne garancije, mora biti za 6 (3est) mesecev daljsi od roka za izroditev nepremiénine,
dolodenem v prodajni pogodbi, === =======-===m-osssooosmmoSSSoomnoToTTIERTn I EET T

11.2. (enajst dva) Ce kupec zamuja s pladilom posameznega obroka kupnine za ved kot 30 (trideset) dni,
lahko prodajalec odstopi od prodajne pogodbe (brez dodatnega roka za plagilo preostale kupnine), vendar
je dolzan kupca o tem obvestiti s priporoéenim pismom na zadnji znani mu kupgev naslov. Odstop od
pogodbe prige veljati 5. (peti) dan po oddaji prodajal€eve izjave o odstopu s priporogeno posto na zadnji
znan kupgev naslov. Ce kupec plada zamujeni obrok kupnine z obrestmi prej oziroma na dan, ko odstop
od pogodbe pridne veljati, izjava o odstopu izgubi pravni uginek, === =77 =TT TTTTIEI T T IE T I TT

11.5. (enajst pet) Znesek e platanih obrokov kupnine, zmanjian za vrednost are, mora prodajalec kupcu
vrniti, ko so izpolnjeni naslednji pogoji, vendar ne kasneje kot v treh mesecih od dneva, ko je zalela
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12.2 (dvanajst dva) Prodajalec ni dolan izroCiti nepremiénine kupeu, dokler le-ta ne poravna svoje
obveznosti po teh splodnih pogojih, prodajni pogodbi ter morebitnih dodatkih k prodajni pogodbi, vseh
posebnih narodil v zvezi z nepremi¢nino (spremembe/dodatna dela na zeljo kupca), kakor tudi zamudnih

12.3.2. (dvanajst tri dva) je posamezni vedstanovanjski objekt, v katerem se nahaja samostojna enota
etazne lastnine kot predmet prodaje in nepremiénina, ki je predmet prodaje, zgrajena z lastnostmi,

12.4. (dvanajst $tiri) Steje se, da je prodajalec pravogasno izpolnil obveznost izroditi nepremiénino kupcu,
&e so do izteka roka za izroGitev nepremidnine kupcu iz 12.1. (dvanajst ena) totke tega &lena izpolnjeni vsi
pogoji iz 12.3. (dvanajst tri) toke tega Elena, in je prodajalec kupcu najkasneje v nadaljnjih petnajstih
dneh omogotil, da opravi prevzem nepremidning.s --===---=-""=mTToomsenmTTImET T T T T TN

- &e prodajalec do 1 (enega) meseca pred predajo nepremiénine odda pri pristojnem upravnem organu
popolno zahtevo za izdajo uporabnega dovoljenja in upravni organ tehninega pregleda ne opravi in
ne izda uporabnega dovoljenja do dneva, ki je predviden za izroditev, razen Ce je razlog za to

- & je pristojni upravni organ opravil tehni¢ni pregled in je ta uspesen, izdaja uporabnega dovoljenja pa
se prelozi do dostave dokazov o odpravi pomanjkljivosti, ki pa niso razlog za zavrnitev tehniénega
pregleda in &e prodajalec dokaze o odpravi teh pomanjkljivosti predloZi upravnemu organt do 1
(enega) meseca pred predajo nepremigning;=-= === =="""-TosoTToTIEoT oI T T EEe T T m T T

- v primerih zaradi vigje sile, kot so naravne nesrece, vojne ipd., ukrepi drzavnih organov, &e do njih
pride brez krivde prodajalca, v primerih, ki jih dologajo posebne gradbene uzance fer v primerih
nenormalnih vremenskih razmer, ki prepredujejo izvedbo gradbenih, obrtniskih in instalacijskih del,
7a kar se $tejejo tudi vsi dnevi, ko je temperatura niZja ali enaka -5 (pet) stopinj C in padavinski dnevi
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12.6. (dvanajst %est) Prodajalec nima pravice odkloniti izroditve nepremitnine, e je razlog za nepladilo
dela kupnine zadrzanje dela kupnine skladno z dologili ZVKSES, ter e je kupec tako zadrZane dele
kupnine nakazal na hrambni radun notarja, ki je sestavil te splosne pogoje prodaje. ===-==~--==~"==~""=

13.1. (trinajst ena) Ce prodajalec zamudi z izrolitvijo nepremidnine, ki je predmet prodaje je kupec
upraviten zahtevati pladilo pogodbene kazni v viSini 0,5 (ni¢ celih pet) promila kupnine za vsak dan
zamude za celotno obdobje trajanja zamude, vendar skupno najved znesek, ki je enak 50 (petdeset)%

14.1, (stirinajst ena) Na podlagi pisnega poziva prodajalca je kupec dolzan najmanj 10 (deset) dni pred
prevzemom nepremitnine, opraviti pregled nepremitnine. Pisni poziv se kupcu poslje na zadnji pisno
sporoteni naslov kupca, s priporogenim pismom ali preko clektronske poste s povratnico. Datum pregleda,
naveden v pozivuy, je za kupca zavezujog, razen v primeru, da kupec in prodajalec sporazumno dolodita
ROV At~ === =" " " m T = e e e oMo C S SS S oo SsmT oSS omSsmTooETomEET
14.2. (itirinajst dva) Ob pregledu sestavita prodajalec in kupec zapisnik, v katerem so ugotovljene
morebitne napake, ki jih je prodajalec dolzan na lastne strodke odpraviti do prevzema in izrogitve.~ == ===~

14.4. (¥tirinajst §tir)) Kupec mora prodajatcu ob prevzemu platati celotno kupnino, zmanj$ano za
morebitna zadrZanja, skladno z dologili ZVKSES. V kolikor kupec ni poravnal celotne kupnine iz naslova
zadrzanja v skladu z dologili ZVKSES mora prodajaleu predloZiti potrdilo o deponiranju zadrzanega dela
kupnine pri notarju, ki je sestavil te splodne pogoje prodaje. ===~ "---=="---=-oTommmommmEETTEET
14.5. (Stirinajst pet) Ob izrogitvi in prevzemu nepremiénine, sestavita prodajalec in kupec zapisnik o
prevzemu in izrogitvi. Prodajalec je dolzan na lastne stroske odpraviti vse morebitne pomanjkljivosti, ki $¢
niso odpravljene, v roku kot bo dogovorjen z zapisnikom.-====~====---===-r---=--o=orIomEEEnTT
14.6. (§tirinajst Sest) Steje se, da je kupec z dnem, ki ga je prodajalec v pozivu kupcu dolotil za prevzem,
prevzel nepreminino tudi, &e prodajalec in kupec ne opravita izrofitve in prevzema skladno s 14.5.

14,7, (§tirinajst sedem) S prevzemom nepremi¢nine na kupca preidejo vsa tveganja v zvezi s predmetom
pogodbe. Od prevzema dalje kupec nosi vse stroske, povezanc z uporabo prevzete nepremicnine ter
sorazmerni del stroskov skupnih delov in naprav stavbe,--=----===----==r---=-omsmmom o mEnTTETT
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“““““““““““““““““““““““ Izroditev in prevzem skupnih deloy —------=-r---==--==r7==777"
“““““““““““““““““““““““““ 15. (petnajsti) flew —~-----==----=----momossmmomETTES
15.1. (petnajst ena) V skladu z 21. &lenom ZVKSES (v zvezi z 48. &lenom Stanovanjskega zakona ( SZ-1
)) mora prodajalec s pravno oziroma fiziéno osebo, ki je v skladu s SZ-1 upravitena opravijati upravniske
stotitve, skleniti pogodbo o opravljanju upravniskih storitey ==~ ---=---===rm--==-oowenom s T

"""""""""""""""""" -Banéna garancija za odprave skritih napak --=-=-------===""=""""°"
------------------------------- 17. {sedemnajsti) élep - ---~-—==----==---=--ossmoooooe
17.1. (sedemnajst ena) Prodajalec bo v zavarovanje svoje obveznosti zagotoviti odpravo napak, ki se bodo
pokazale v jaméevainih rokih, v skladu s 26. ¢lenom ZVKSES, kupcu izrotil nepreklicno banéno
garancijo iz 1. do 3. odstavka 26. &lena ZVKSES, ki se glasi na 5 (pet)% kupnine po prodajni pogodbi, 2

veljavnostjo 26 (festindvajset) mesecev, Steto od pridobitve uporabnega dovoljenja. ---==--===-==="""
""""""""""""""""""""""" Garancija za naprave in opremy -~~~ —----"=--ToSsoomEnomTIoons
------------------------------- 18. (osemnajsti) flep==----=----=--o-s--omssmomomEEEs

JKUPCA- == === = === = === = = = o o e o oSS SSewmno oo ssmmsSsooes

19.1. (devetnajst cna) Prodajalec mora izdelati elaborat za vpis in predlagati vpis vseh Stirih
vedstanovanjskih objektov in njihovih posameznih delov v kataster stayb,-=--==--===""=7====7777"~

19.2. (devetnajst dva) Prodajalec mora v 15 (petnajst) dneh po pravnomocnem vpisu vseh §tirih
vedstanovanjskih objektov in njihovih posameznih delov v kataster stavb, sprejeti akt o oblikovaniu etazne
lastnine, v skladu z doloili teh splo$nih pogojev in vioziti zemljiskoknjizni predlog za vpis etazne

20.1. (dvajset ena) Prodajalec mora najkasneje v roku 2 (dveh) mesecev po pravnomocnosti uporabnega
dovoljenja za vsako stavbo, na podlagi akta o oblikovanju etaZzne lastnine proti predlozitvi dokazila o
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plagilu celotne kupnine v skladu s temi splo$nimi pogoji prodaje, dolotili prodajne pogodbe in ZVKSES,
kupeu izroiti zemljiskoknjizno dovolilo za vknjizbo lastninske pravice na nepremicnini, ki je predmet
prodaje, v korist kupca. Na takem zemlji¥koknjiznem dovolilu mora biti podpis prodajalca notarsko

20.2. (dvajset dva) Prodajalec lahko obveznost iz 20.1. (dvajset ena) totke tega Clena izpolni tudi tako, da
tzrodi zemljigkoknjizno dovolilo v notarsko hrambo notatju Sergeju Rojsu iz Smarja pri Jel$ah, ki je
sestavil notarski zapis teh splodnih pogojev, v korist kupca kot upravi€enca pod pogojem, da kupec
predlo?i dokaz o plagilu celotne kupnine po sklenjeni prodajni pogodbi. - ---=---========="==>""==~
20.3. (dvajset tri) V primeru iz 20.2. (dvajset dva) totke tega ¢lena bo prodajalec kupca obvestil o notarski
hrambi in mu poslal kopijo zapisnika o hrambi ter kopijo zemlji¥koknjiznega dovolila;==~~===-===="==

------------------------------- Uporaba dolo&==--—---=---==nr--==---=e=mmommmm=s
""""""""""""""""""""""""""" 21, (enaindvajseti) fleq--—---===-=-==----=s-soooooTEEsmTE
21.1. (enaindvajset ena) Dolotbe tega dela imajo naravo dogovora med vsemi etaznimi lastniki o
upravljanju, uporabi in vzdrievanju skupnih delov iz 5. (petega) Slena teh splodnih pogojev. ===-~==""-~
21.2. (enaindvajset dva) Dolo¢be tega dela udinkujejo za pravna razmetja med vsemi kupci in kasnejSimi
pridobitelji posameznega dela posameznega vecstanovanjskega objekta,~===----=--"==""77=777777"
21.3. {enaindvajset tri) Etazni lastniki bodo podrobnej$o vsebino pravnih razmerij iz 21.1. (enaindvajset
ena) totke uredili s Pogodbo o medscbojnih razmerjih med etaZnimi lastniki posameznega

----------------------------------- Upravijanje,- - ~-===-=====---===-=r--==---sesoosomoTs
------------------------------- 22, (dvaindvajseti) flep-----=~--===--------ssmoomoosenT
22.1. (dvaindvajset ena) Vsak etazni lastnik bo pri upravljanju skupnih delov iz 5. (petega) teh splosnih
pogojev, udeleZen v sorazmerju s svojim solastniskim delezem na teh skupnih prostorih.=~~-==-===""""~
------------------------------------ Uporaba ------==-=--=---==n-r--=-=--sm==moommooes
------------------------------- 23. (triindvajseti) ¢lepy-------==--------esmoommmosnTEs
23.1. (triindvajset ena) Etani lastnik mora skupne dele iz S. (petega) ¢lena teh splodnih pogojev
uporabljati tako, da ne ovira drugih etaznih lastnikov pri njibovi uporabi. - ====-==--"==="7==77=77""
23.2. (triindvajset dva) Pri uporabi skupnih delov iz 5. (petega) &lena teh splodnih pogojev in pri uporabi
Jastnega posameznega dela, mora etaZni lastnik spoStovati hiSni red stavbe, ki ga sprejmejo etaini lastniki.-

---------------------------- Stroski uporabe in vidrievanjq----=-~------=m--oooomsnT oo
7
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24.1. (3tiriindvajset ena) Vsak etazni lastnik nosi del stroskov uporabe in vzdrZevanja skupnih delov iz 5.
(petega) &lena teh splognih pogojev v sorazmerju s svojim solastniSkim deleZzem na teh skupnih delih.----

Veljavnost in uporaba splosnih pogojey--==--~-==--r-=--"===7"777"7
""""""""""""""""""""""""""" 25. (petindvajseti) Slep--—---=~—---=---==-o-mmoosmmooEn

25.2. (petindvajset dva) Ne glede na prvi odstavek tega ¢lena se posamezne dologbe teh splognih pogojev
ne uporabljajo, &e predpogodba oziroma prodajna pogodba izrecno izkljutujeta njihovo uporabo,-=--==--

Notar z vpogledom v zemljisko knjigo ugotavljam, da je prodajalec do celote lastnik nepremiénin ID znak:
parcela 1200 123/6, 1200 123/7, 1200 133/5, 1200 133/6, 1200 137/7, 1200 137/11, 1200 137/12, 1200
137/13, 1200 137/14, pri posameznih od teh pa so vpisane naslednje omejitver --====~==--==="==""==
- ID omejitve: 12949515 (ena-dve-devet-tiri-devet-pet-ena-pet) - vknjiZena stvarna sluZnost / nujna pot
/ nepravo stvarno breme (vknjizena pri nepremi¢ninah ID znak: parcela 1200 123/6 in 1200 123/7)---
- ID omejitve: 12949516 (ena-dve-devet-§tiri-devet-pet-ena-Sest) - vknjiZena stvarna sluZnost / nujna
pot / nepravo stvarno breme (vknjizena pri nepremi¢ninah 1D znak: parcela 1200 123/6 in 1200 123/7)
- ID omejitve: 12949514 (ena-dve-devet-§tiri-devet-pet-ena-8tiri) - vknjiZena stvarna sluznost / nujna
pot / nepravo stvarno breme (vknjizena pri nepremiéninah ID znak: parcela 1200 123/6 in 1200 123/7)
- ID omejitve: 12949513 (ena-dve-devet-§tiri-devet-pet-ena-tri) - vknjiZzena stvarna sluZnost / nujna pot
/ nepravo stvarno breme (vknjiZena pri nepremiéninah 1D znak: parcela 1200 123/6 in 1200 123/7) -~
- 1D omejitve; 19703839 (ena-devet-sedem-nié-tri-osem-tri-devet) - vknjiZzena neprava stvama sluznost
(vknjiZena pri nepremi&ninah ID znak: parcela 1200 123/6 in 1200 123/7) ==~ ~====""=""==""""""
- ID omejitve: 23648048 (dve-tri-Sest-§tiri-osem-ni¢-Stiri-osem) - vknjizena neprava stvarna sluznost
(vknjizena pri nepremiéninah ID znak: parcela 1200 123/6, 1200 123/7, 1200 133/7, 1200 137/11,
1200 137/13) = === -= === s s s oo mmmm oo sMmn oSS Smoom oSS oSSmmTTTTmRETT
. ID omejitve: 23683330 (dve-tri-Sest-osem-tri-tri-tri-ni€) - vknjiZena neprava stvarna sluznost
(vknjiZena pri nepremiénini ID znak: parcela 1200 123/6) =----=----==~--==""7=7772777 770"
- ID omejitve: 21452993 (dve-ena-§tiri-pet-dve-devet-devet-tri) - vknjiZena neprava stvarna shuZnost
(vknjiZena pri nepremi¢ninah 1D znak: parcela 1200 133/5, 1200 137/11, 1200 137/12, 1200 137/13,
1200 137/14) = ===m======----==mmoo—-o-——eemsooemooosessossooSmmmomToEEmTIITTRT
- ID omejitve: 23683330 (dve-tri-§est-osem-tri-tri-tri-ni€) - vknjizena neprava sivarna sluznost
(vknjiZena pri nepremi¢nini ID znak: parcela 1200 137/7),-~~-===--===---==--=="mmmmmmnnoon
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- da je pri nepremidnini ID znak: parcela 1200 123/8, last Obcine Smarje pri Jel§ah do celote,
vknjiZena:-----essssmmo oo oo mmsmosssmmosssoosemToSEToEEmmmTooERTTTTT

o stvarna sluznostna pravica ureditve travnatih breZin in izgradnje kamnite zlozbe v korist
vsakokratnega lastnika gospodujode nepremi¢nine ID znak: parcela 1200 123/7,-===========""

o stvarna sluznostna pravica izgradnje dovozne ceste z javno razsvetljavo ter hoje in voZnje z vsemi
vozili po zgrajeni trasi ceste v korist vsakokratnega lastnika gospodujotih nepremiénin 1D znak:
parcela 1200 123/6 in 1200 123/7 = ===r--===rr--==sm--o=o-oomsmosoooEnm oo TSR R T TT T

o stvarna slunostna pravica prekopa in poloZitve voda vodovoda v korist vsakokratnega lastnika
gospodujo&ih nepremi¢nin 1D znak: parcela 1200 123/6 in 1200 123/7,7==========7"=777"7""

vknjifenar -==----====m-mossssssssmmmooscooossmmmossoooemnoSSoooETToSo TR
o stvarna slu¥nostna pravica izgradnje dovozne ceste z javno razsvetljavo ter hoje in voZnje z vsemi
vozili po zgrajeni trasi ceste v korist vsakokratnega lastnika gospodujoCih nepremi¢nin ID znak:
parcela 1200 123/6 in 1200 123/7,7=-==--===r=----=---wwmooooosssmomomossoooEoTEeT
o stvarna sluznostna pravica prekopa in poloZitve voda meteorne kanalizacije v korist vsakokratnega
lastnika gospodujodih nepremiénin 1D znak: parcela 1200 123/6 in 1200 123/7,2=m-—=--==""""~
o stvarna sluZnostna pravica prekopa in poloZitve voda vodovoda v korist vsakokratnega lastnika

Iz listin, ki jih je predlozil prodajalec in so priloga tega notarskega zapisa, notar ugotavljam, da je
investitor PRO-JEN d.o.0. (prodajalec po tem notarskem zapisu) pridobil gradbeno dovoljenje §t. 351
(iristoenainpetdeset) — 109/2024 (stodevet skozi dvatisotStiriindvajset) — 6250 (3esttisoSdvestopetdeset) —
13 (trinajst) z dne 04.04.2024 (Setrtega aprila dvatiso&Stiriindvajset), ki ga je izdala UE Smarje pri Jelsah
in ki je postalo pravnomoégno dne 04.04.2024 (Cetrtega aprila dvatisod&tiriindvajset). == -~~--""="""77""

Na podlagi zgoraj navedenih ugotovitev, torej, da je prodajalec zemljiskoknjizni lastnik zemljiskih parcel,
na katerih bo gradil vse 3tiri vedstanovanjske objekte ter da razpolaga s pravnomo&nim gradbenim

Stranka je nato notarski zapis odobrila in izjavila, da je zapisana vsebina njena prava volja, nakar ga pred
menoj lastnoro&no podpisala. Stranka s podpisom te listine izrecno potrjuje, da sem jo notar poudil o vseh
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pravnih posledicah podpisa te listine ter da je seznanjena z znanimi in obidajnimi tveganji pri tovrstnih

- PRILOGA 1 (ena): Tehnigno porodilo naérta arhitekture,--=----=n--=-==--==--==""7=7777"" "%
- PRILOGA 2 (dva): Pravnomogno gradbeno dovoljenje §t. 351 (tristoenainpetdeset) — 109/2024
(stodevet skozi dvatisoditiriindvajset) — 6250 (Sesttisoédvestopetdeset) - 13 (trinajst) z dne
04.04.2024 (Setrtega aprila dvatiso&itiriindvajset), ki ga je izdala UE Smarje pri Jelgah in ki je postalo
pravnomoéno dne 04.04.2024 (Zetrtega aprila dvatisodStiriindvajset) — prepis,- == -mmmmmo o oo oo
- PRILOGA 3 (iri): Tabela in skica razporeda pokritih parkirnih mest in shrambe s predpripravo za
elektridno polnilnico ter zunanjih parkirnih mest oz. njihova povezava s posameznim stanovaniem. ™~

Izvirnik te listine hrani notar. [zdajo se §tirje izvodi prvega odpravka te listine, katere prejme prodajalec,
ki izrecno odredi, da se lahko izdajo nadaljnji odpravki tega notarskega zapisa in sicer veckrat. -==~~--=--
Notarske pristojbine se odmerijo po tar. 3t 1 (ena) od vrednosti 6.821.600,00 (3estmilijonov-
osemstoenaindvajsettisoteststo 00/100) EUR, na kolikor oceni prodajalec skupni znesek vseh kupnin za
vse posamezne dele stavb, 21 (enaindvajset) in 23/3 (triindvajset skozi tri) Notarske tarife.~~=--=--==~~

Lastnorocni podpis strank: Notar:
PRO-JEN, storitve d.0.0.

direktor -
P £y Lk
Pazon Petga 2 - j%?‘% ﬁ
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17. TEHNCNOPOROCLONASRTAARMTEKTLRE

1 SPLOSNI OPIS ARHITEKTURNE ZASNOVE

Predmet gradnje so 4 ve¢stanovanjski objekti - vila bloki, z zunanjo ureditvijo, interno dovozno
cesto, opornimi zidovi, sekundarnimi infrastrukturnimi vodi in prikljuéii na GJI, na zemljisih s
parcelnimi Stevilkami: 123/6, 123/7, 123/15, 123/8, 133/5, 133/6, 137/7, 137/11, 137/13, 137112, 137/14,
vse v k.0, 1200-Smarje pri Jelah, v ob&ini Smarje pri JelSah.

Obmocje predmetnih zemljigkih parcel je nepozidana travnata povrsina. Teren pada v naklonu proti
jugu. Na severni strani je obmoéje predmetnih zemljis¢ omejeno z obCinsko cesto, na juzni strani
Zeleznisko infrastrukture, na vzhodni meji na travniske in pozidane povrsine, ha zahodni strani meji
na sosednje travniske povrsine.

Predvidena je nova gradnja 4 identicnih veéstanovanjskih objektov (Objekt A, Objekt B, Objekt C in
Objekt D) - vila blokov (tri-in veéstanovanjske stavbe, Klasifikacije 11220 po CC-SI), etaznosti K+P+2,
s po 9 stanovanjskimi enotami in skupnimi prostori, z zunanjo ureditvijo s parkimimi in
manipulacijskimi povréinami, dostopi, dovozi in prikljucki na gospodarsko javno infrastrukturo.

Vsakemu objektu oz. skupini objektov je dolofena pripadajota gradbena parcela. Na posamezni
gradbeni parceli bo izvedena ureditev manipulacijskih in parkirnih povrsin {2 PM / enostanovanjsko
enoto), pohodnih in povoznih tlakovanih povrsin ob stavhi in zelenih povrsin,

Objekta vila blokov Ain B hosta temeljena na AB plosci in tockovnih AB temeljih. Objekta vila blokov
C in D bosta temeljena na AB temeljni plos¢i in toékovnih AB temeljih, podprtih z uvrtanimi AB piloti.
Kletna etaZa posameznega objekta ho na S, Vin Z strani delno vkopana. Vkopani del objekta {etaza
kleti) bo armirano betonske izvedbe. Stena v vkopanem delu etaZe kleti bo hidroizolirana in toplotno
izolirana.

Za vsako stanovanjsko enoto je v etazi kleti predvidena shramba.

Predvidena je ravna streha objekta, krita s hidroizolacijsko folijo in peStenim zascitnim slojem. V
sklopu strehe je nad stopnisnim jedrom predviden zasCiten pokrit prostor za naprave hisne tehnike.
Tehniéni prostor bo pokrit s kovinskimi profiliranimi strenimi paneli s protikondenznim obrizgom.
Stresni paneli bado poloZeni ha nosiino kovinsko podkonstrukcijo iz jeklenih pacinkanih profilov.

EtaZe v nivoju nad terenom bodo zidane z opecnimi in porobetonskimi zidaki, z ab vezmi. Medetazne
nosilne plosge bodo armirano betonske in nad etaZo kleti toplotno izolirane s spodnje strani. Fasada
bo kontaktna, toplotno izotativna, s tenkoslojnim zakljutnim fasadnim ometom, po sistemu ETICS.

Ob posameznem objektu je predvidena ureditev zunanje utrjene povozne asfaltirane povrsing,
tlakovanih pohodnih povréin ter ureditev drugih kamunalnih utrjenih povréin, povrsin za mirujoci
promet z ustreznim Stevilom parkirnih mest, ureditev nivojskih premostitev z ab opornimi zidovi, f
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preostali del povrsine gradbene parcele posamezne stavbe pa bo zatravijen in ozelenjen z nizkimi
grmovnicami in avtohtonimi drevesi.

Predmet projekta je tudi gradnja dovozne interne ceste za dovoz do gradbene parcele vila blokov A
inB.

Za predmetno novogradnjo je predvidena prikljuditev na GJI, in sicer na NN elektriéno omrezje,
vodovodno in kanalizacijsko (fekalno in meteorno) omrezje, telekomunikacijsko telefonsko in CATV
omrezje, na javno prometno infrastrukturo - ob&insko cesto, s prikljudkom na obstojeca cestna
prikljucka na SV oz. SZ delu gradbene parcele posameznega objekta.

Objekti bodo priktjuceni na NN elektrovodno omreZje. Za potrebe elektro energetske oskrbe
objektov ohmodja stanovanjske soseske Dobrava, ki se ureja z OPPN $1251 Dobrava, je izvedena
oshovna - elekirokabelska infrastruktura, za katero izgradnje je hila izdelana projektna
dokumentacija »NN prikljucni vodi za predvidene objekte na obmogju OPPN 51251 Dobravac, PZ, &,
projekta 145/20, &t. nacrta 145/20-E, ki ga je v novembru 2020 izdelal ELEKTRO Celje, d.d.

Za potrebe prikljucevanja posameznega vila bloka (A, B, C in D) na NN elektrovodno omresje, so %e
izvedeni NN elektrovodni podzemni prikljucni odcepi do gradbene parcele posameznega sklopa vila
blokov, skladno z zgoraj navedenim izvedbenim projektom.

Meteorne vode s strehe posameznega novega objekta bodo povezane v obstojeco javno meteorno
kanalizacijo z odvodom preko ustrezno dimenzioniranega zadrzevalnega bazena, na gradbeni
parceli pripadajoCega sklopa objektov oz. interne dovazne ceste. Iz meteornega zadrZevalnika se
meteorno vodo odvaja preko obstojecega meteornega kanala do obstojeega suhega zadrzevalnika,
iz katerega je spetjan odtok v povréinski odvodnik.

Komunalne odpadne in meteorne vode s predvidenih objektov in zunanjih utrjenih povrsin, bodo
preko zadrZevalnega bazena povezane ha obstoje meteorni oz. fekalni kanalizacijski jasek in
obstojeCi kanalizacijski sistem, skladno z izvedbeno projektno dokumentacijo PZl, &. 216/2022,
»Komunalna ureditev stanovanjske soseske Dobravac, izdelovalca OKP Rogaska Slatina, november
2022.

Prometno se bo obmodje gradnje prikljuéevalo na novo obstojeco povezovalno cesto Dobrava
(grajeno po PZ1 §t. UP-021/2019-Uniprojekt d.0.0.).

2 LOKACLJA

ZemljisCe za predvideno gradnjo se nahaja v naselju Dobrava, v obéini Smarje pri Jel$ah, in se
razprostira juzno od obcinske ceste (cesta Dobrava - Cesta A po OPPN). Na juzni strani je obmodje
omejeno z Zeleznisko progo, na zahodni strani z delna pozidanimi in kmetijskimi povréinami, na
vzhodni strani pa z obstojeco pozidavo.



Predvidene gradbene parcele predmetnih veéstanovanjskih stavb z zunanjo ureditvijo in interne
napajalne ceste za dostop do objektov A in B predstavljajo obmodje zemtjis¢ s parcelnimi st.: 123/,
123/7,123/15, 123/8, 133/5, 133/6, 137/7, 137/, 137413, 137412, 137/14, vse v ko, 1200»§marje pri JelSah,
in s0 komunalno opremljene, oz. je komunalna infrastruktura deloma Se v izgradnii, vse do cbmocja
gradbenih parcel predvidenih objektov (gradnja meteorne in fekalne kanalizacije, gradnja TK in
prometne infrastrukture ..},

Teren s predvideno gradnjo leZi v naklonu proti jugy, lokacija je dobro osoncena in prezracevana ter
omaogota kvalitetne vizure, ki se odpirajo proti vzhodni, juzni in zahodni strani.

Obmodje predvidenih novih objektov z zunanjo ureditvijo in pripadajodimi gradbenimi parcelami
skupno obsega 5846,0 m2. Zemljisce s parc.gt. 123/8, ko. 1200-Smarje pri Jeldah, ki je v lasti ObCine
Smarije pri JelSah, je v obmogje gradnje vkljuceno delno ( v delezu 74 n).

Dovoz do zemljiS€ in dostop do Stirih novo predvidenih stavb (Objekt A, Objekt B, Objekt C in Objekt
D), je predviden preko obstojecih cestnih prikljuckov:

- za dostop do vila blokov A in B z navezavo na cesto A po OPPN 51251 Dobrava, in sicer na juzni
prikljufek obstojeega krozisCa, z izgradnjo nove predvidene interne dovozne ceste na
severovzhodni strani zemljis¢ s predvideno gradnjo objektov Ain B,

- za dostop do vila blokov Cin D z navezavo na cestni prikljucek na cesto v gradnji - cesta »C« po
OPPN, ki se prav tako navezuje na cesto A po OPPN 1251 Dobrava.

3. FUNKCIONALNA ZASNOVA

Vsi predmetni vedstanovanjski ohjekti (Objekt A, Objekt B, Objekt C in Objekt D) so enake tlorisne
zasnove. Posamezna stavha je podolgovate tlorisne oblike, v razmerju stranic priblizno 1:2 12,9 m X
24,6 m), etaznosti K+P+2N, najvedje vidine 15,2 mnad niZjim delom terena (nivo etaze delno vkopane
kleti). V vsaki stavhi je 9 enostanovanjskih enot.

Dostop v vsako novo predvideno stavbo vila bloka bo mogoC z nivoja pritlicja na zunanji utrjeni
povr&ini na severni in z nivoja kleti na juZni strani posamezne stavbe. Vhodna vrata glavnega vhoda
v stanovanjski objekt v pritli¢ju se odpirajo neposredno v vetrolov in predprostor s skupnimi
vertikalnimi komunikacijami (dvoramno stopnisce in osebno dvigalo).

Vhodna vrata sekundarnega vhoda - vhoda v kleti - vodijo preko hodnika v prostor energetike in
prostor z vertikalnimi komunikacijami. Vsaki stanavanjski enoti pripada po 1 prostor shrambe v etaZi
Kleti, velikosti ca 5,3 m2 - 5,5 m2. V etai kleti je poleg shramb in vertikalnih komunikacij (stopnisce
in osebno dvigalo) predviden Se prostor za elektro energetske naprave in prostor za cistila. Ena od
shramb je dostopna iz vhodnega predprostora v kletni etazi. Ostalih osem shramb je dostopnih
neposredno z utrjene pohodne zunanje povrsine v nivaju kletne etaze.

V eta3i pritli¢ja in obeh nadstropij so predvidene po tri stanovanjske enote, dostopne preko krajsega
notranjega skupnega hodnika. Vsaka stanovanjska enota ima predvideno odprto loggio na juzni
strani ohjekta. '
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Dnevno bivalni deli stanovanjskih prostorov posamezne stanovanjske enote so orientirani proti jugu,
kamor se odpirajo tudi najkvalitetnejsi pogledi, prostori za pocitek so orientirani veginoma vzhodno
0z. zahodno, 2 izjemo pri notranji, manjsi stanovanjski enoti.

Razporeditev okenskih odprtin in vrat sledi enostavni rasterski zasnovi in oblikovanju fasade, ki
izhaja iz notranje razporeditve prostorov in potrebe po osvetlitvi prostorov z dnevno svetlobo ter
orientaciji, glede na kvalitetne poglede in osoncenost.

Na severni strani objekta so fasadne odprtine zreducirane na minimum, zgolj za namen minimalne
osvetlitve in naravnega prezracevanja sanitarnega prostora in skupnega hodnika s stopniscem.

Na strehi posameznega objekta je predvidena zaprta in nadkrita povréina za namestitev zunanjih
enot toplotnih Erpalk in klimatizacijskih naprav. Dostop do strehe za potrebe vzdrZevanja bo
omogocen preko tehniénega prostora, do katerega se dostopa z izviecnimi stopnicami iz hodnika v
2. nadstropju.

4, SPLOSNI PODATKI O OBJEKTIH

Predmet gradnje so objekti, ki se v skladu z Uredbo o razvr&€anju ohjektov razvrstajo v naslednje
razrede:

11220 ~ tri in ve€stanovanjske stavbe

21121 ~lokalne ceste in javne poti, nekategorizirane ceste

24205 - objekti za preprecitev zdrsa in ograditev, oporni zid

22231 ~ cevovodi za odpadno vodo (kanalizacija)

22221 - okalni vodovodi za pitno vodo in cevovodi za tehnolosko vodo

Glede na zahtevnost se predvidene stavbe - veCstanovanjski objekti {vila bloki) - uvrSéajo med manj
zahtevne objekte, skladno z Uredbo o razvré€anju objektov (Ur. L. RS &t. 96/22) oz Tehnicno smernico
za graditev TSG-V-006: 2022 RAZVRSCANJE OBJEKTOV.




PODATKI 0 POSAMEZNIH STAVBAH IN GRADBENO INZENIRSKIH OBJEKTIH

Skupni podatki za OBJEKT 1 - vila blok A, OBJEKT 2 - vila btok B, OBJEKT 3 - vila blok C in OBJEKT 4 -

vila blok D

Klasifikacija delov objekta in objekta kot celote po CC-Si
11220 - Tri- in vecstanovanjske stavbe (vila blok)

Zunanii tlorisni gabariti stavbe:

. dolZina (.
Hiet 246 m
PrittiGje 246m
Nadstropje 246m
SKUPAJ najvecje mere 246 m

Posamezni vecstanovanjski objekt - vila blok - ima naslednje visine:

e _ Relativna visina
Kota kleti -315m
Kota pritlicja =0,0m
Kota 1. nadstropja +30m
Kota 2. nadstropja +6,0m
Kota strehe {atika) +95m

Klet 791 e

Pritli¢je 2365
1. nadstropje 236,5 m¥
2. nadstropje 2365 ¥
SKUPAJ NETO POVRSINE 788,6 nv

Bruto povrSine posameznega objekta po etazah:

" Neto povréma
Klet 108,9 n¥
Pritlicje 2886 m?
3. nadstropje 288,6 n
4. nadstropje 288,6 Y
SKUPAJ BRUTO POVRSINE 9747 o?

Na gradbeni parceli je predvidena zadostna povrina za mirujogi promet in manipulacijo z vozili - osebna,
dostavna vozila ter prostor za postavitev urejenega zbirnega mesta za posode s komunalnimi odpadki za
potrebe posameznega vecstanovanjskega objekta.

Je




URBANISTICN! PODATHI ~za OBJEKT 1 (vila blok A) in OBJEKT 2 (vila blok B):

Zazidana povrsina 577, 29,0 %
Objekt na stiku z zemijis¢em - 274 | _ O N4%
Utrjene povrsine ~pohodne - |~ 2762mE | o 139%
Utrjene povrdine -povozne |~ 10320 ' o 51,8 %
Odprte bivalne povrsine - 576n? o 29%
Zelene povréine 39887 : . 200%

URBANISTICNI PODATKI -za OBJEKT 3 (vila blok C) in OBJEKT 4 {vila blok D):

Zazidana povrsina 577,2 18,0 %
Objekt na stiku z zemijig€em | 22T4mE | : . 7,0%
Utrjene povrdine —pohodne ~ | -+ . 20521 L bh%
_Urjene povrine~povozne | - 15002m?| 0 . 467%
. Odprtebivalnepovrine -~ | .~ 5Lém?| - . . 18%
Zelene povréine R 1224,6 n? o . 381%
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TABELA POVRSIN PROSTOROV (1ZRAGUN POVRSIN PO SIST IS0 9836)

(tabela prostorov po etazah ohjekta z oznagenimi Siframi prosterov in navedho povr&in)
Vilabloki A B, CinD

inalni tlak

3,20 | keramika

ERGETIKA

3 ~ HODNIK keramika

4 CISTILA keramika

5 _ _ DVIGALD - | pppremaz

6 | STOPNISCE keramika .

7 SHRAMBA1 beton in p.p.premaz
8 SHRAMBA 2 beton in p.p.prermaz
9 SHRAMBA 3 beton in p.p.premaz
10 SHRAMBA 4 beton in p.p.premaz
N SHRAMBA 5 beton in p.p.premaz

SHRAMBA 6
SHRAMEA 7
SHRAMBAS
SHRAMBA 9

beton in p.p.premaz
beton in p.p.premaz
beton in p.p.premaz

beton in p.p.premaz

b




PRITLICJE /N1 /

. 'VHOD /PREDPROSTOR

R

S STOPNISGE . - 0 o
CUHODNIK

2,50 | / (jadek).:
0.| pp.premaz .

ENOTAP.1 /N1
/N2t
b . PREDPROSTOR = ... . | . 880 parket i
L oLy 0 | o 2,50 keramika
KOPALNICA . - 7 o] i 490 | 'keramika -
L SPALNICA R I B B b S ___12'.40'___ '_'pafket
TTGOBA e VR parket i
DNEVNO BIVALNI PROSTOR 30,50 | parket
0 LOGGIA ' ' - 7,20 | keramika .
78,60

o |l ~a|o|n

ENOTA P2/

N1.2/ N2.2
. - - .| . PREDPROSTOR . . ' .| .. . . - 490] parket : =~
2o 'KOPALNICA - = | 690 | keramika -
13 SPALNICA R 1,30 | parket

% . - DNEVNOBIVALNIPROSTOR .~ | - 2210 | parket

15 " LOGGIA S T U670 | keramika -
51,90

ENOTA P.3/
N1.3/N2.3
'16_' R R i i EREDPROSTOR" R eI "-"_9"5_[3}:- -E.IP:afkét;' - T
B ©UUKOPALNICA 490 | keramika

19 SPALNICA - 12,70 | parket

20 - SOBA ' © 12,30 | parket

2 ' DNEVNO BIVALNI PROSTOR © 129,50 |- parket

22 L CLOGBIA 7,20} keramika

Skupaj etazaP/NI /N2 2640 | m2

SKUPAJ ORJEKTA/B/C/D

Delitev neto povrsine (vilabloki A/B/C/D):

Neto uporabnha povrsina

609,00 m?

Neto komunikacijska povrsina

174,00

Neto tehnicha povrsina

310 m?

]

/



PODATKI 0 PREDVIDENIH GRADBENO INZENIRSKIH OBJEKTIH

URBANISTIENI PODATKI ~ ORJEKT 5 - dovozna cesta:

Zazidana povrsina 0

Objekt na stiku z zemljistem o On? | - o 0%

Utrjene povrsine -pohodne - ~ Ont 0%
.. Utrjene povréine -povozne - . 11 A ' 849 %

Odprte bivalhe povrsine - 0mé o 0%

Zelene povréine IR

nan? | ~ BI%

OBJEKT 6 - OPORNI ZID A

Zaradi viSinske razlike med obstojecim terenom in nivojem terena ob predvideni novogradnii vila
bloka A, je predvidena gradnja opornega armirano betonskega zidu z zas€itno ograjo, ob SZ vogaltu
vila bloka A Oporni zid bo debeline d=30 cm, s temeljno peto h=50 cmiin $=200 cm, visine h=do 3,6
m nad nizjim terenom. Tlorisne L-ohlike, najvecje dim. 7,3 m X 2,0 m. Na zidu je predvidena kovinska
zastitna ograja visine 1,0 m, kot varovato pred padcemv globino. Oporni zid bo intenzivno ozelenjen
in integriran v naravno okolje.

OBJEKT 7 - OPORNI ZID B:

Zaradi visinske razlike med obstojeCim terenomin nivojem predvidene novogradnje vila bloka B, je
predvidena gradnja opornega armirano betonskega zidu z zascitno ograjo, ob SZ vogalu vila bloka
B. Oporni zid bo debeline d=30 cm, s temeljno peto h=50 cm in =200 c¢m, visine h= do 2,8 m nad
nizjim terenom, tlorisne L-oblike, najvecje dim. 7,3 m X 45 m. Na zidu je predvidena kovinska
zascitna ograja visine 1,0 m, kot varovalo pred padcemv globino. Oporni zid bo intenzivno ozelenjen
in integriran v naravno okolje.

OBJEKT 8 - OPORNI ZID D:

Zaradi visinske razlike med obstojecim terenom in nivojem predvidene novogradnje vila blok D, je
predvidena gradnja opornega armirano betonskega zidu z zascitno ograjo, ob JV vogalu vila bloka
D. Oporni zid bo debeline d=30 cm, s temeljno peto h=50 cm in $=200 cm, viSine h= do 3,0 m nad
nizjim terenom, tlorisne podvojene L-oblike, najvedje dim. 14,3 m X 14,2 m. Na zidu je predvidena
kovinska zas¢itna ograja visine 1,0 m, kot varovalo pred padcem v globino. Oporni zid bo intenzivno
ozelenjen in integriran v naravno okolje.

OBJEKT 9 - METEORNA KANALIZACIJA:
Predvidena je gradnja sekundarnega voda meteorne kanalizacije za odvod meteorne vode z
dovozne ceste za dostop do vila blokov A in B (Objekt 5). Meteorni vod se izvede iz PP cevi DN 160
in DN 200, SN 8 {pod nepovoznimi povrsinami) oz. SN12 (pod povozno povréine), v naklonu min. 1%.
Na mestih je, zaradi visinske razlike terena, predviden vedji naklen cevi meteorne kanalizacije, z
iztokom v umirjevalni revizijski jasek.

{
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Meteorne vade z utrjene povozne povrsine dovozne interne ceste bodo zbrane na gradbeni parceli
ceste preko vtocnih kanalet in vtocnih jaSkov in speljane v vod pripadajoce meteorne kanalizacije,
ki je prav tako predvidena v obmodju gradbene parcele dovozne interne ceste. Vod metearne
kanalizacije ceste se zakljuci na juzni strani gradbene parcele ceste, kjer je predvidena navezava
na predvideni revizijski jaSek MJ.8 in nadalje preko sistema predvidene meteorne kanalizacije do
zadrZevalnega bazena ZB-1 na gradbeni parceli vila blokov A in B {predvidena gradbena parcela GP
1), od koder je v nadaljevanju predviden advod meteorne vode z navezavo na hovi javni kanalizacijski
sistem v gradnji (revizijski jadek M 10, na parceli 123/7, k.o. 1200-Smarje pri JelSah), do skupnega
zadrzevalnika obmoCja, skladno z OPPN in od tam v povrsinski odvodnik.

Skupna dolZina predmetnega sekundarnega voda meteorne kanalizacije ceste meri ca 35 m.

Po koncani gradnji in pridobitvi uporabnega dovoljenja bo sekundarni vod meteorne kanalizacije
predan v last in upravljanje Ob&ini Smarje pri JelSah.

DOBJEKT 10 - SEKUNDARN! VODOVODNI VOD 1 {na gradbeni parceli GP 1):

Predvidena je gradnja sekundarnega vodovodnega vada za oskrbo predmetnih vecstanovanjskih
objektov - vila blokov A in B's pitno vodo (skupno 2 odseka sekundarnega prikijucnega vodovodnega
voda, za vsak vila blok posebej).

Trasa posameznega odseka sekundarnega vodovodnega voda poteka od mesta prikljucitve na javni
vodavod (obstojedi vodovodni vod DN 110 v trasi obginske ceste, severno od predmetne novegradnje),
nadalje v obmogju trase oz. gradbene parcele predmetnih vila blokov (Ain B), do vodomernega jaska
posameznega stanovanjskega objekta, kot je prikazano v graficnih prikazih (LP). Sekundarni adcepi
vodovodnega voda se izvedejo iz PE-HD DN 40 v zascitni cevi DN 110.

Po koncani gradnji in pridobitvi uparabnega dovoljenja bodo sekundarni odseki prikijucnega
vodovodnega voda predani v last in upravljanje Obcini Smarje pri Jelah.,

DOBJEKT 11 ~ SEKUNDARNI VODOVODNI VOD 2 (na gradbeni parceli GP 2):

Predvidena je gradnja sekundarnega vodovodnega voda za oskrbo predmetnih stanovanjskih
ohjektov - vila blokov € in D s pitno vodo (skupno 2 odseka vodovodnega voda, za vsak vila blok
posebej).

Trasa posameznega odseka sekundarnega vodovodnega voda poteka od mesta prikljucitve na javni
vodovod (obstojeci vodovodni vod DN 110 v trasi obhcinske ceste, severno od predmetne novogradnje),
nadalje v obmoéju trase oz. gradbene parcele predmetnih vila blokov (Cin D), do vodomernega jaska
posameznega stanovanjskega objekta, kot je prikazano v grafinih prikazih (LP). Sekundarni odcepi
vodovodnega voda se izvedejo iz PE-HD DN 40 v zascitni cevi DN 0.

Po koncani gradnji in pridobitvi uporabnega dovoljenja bodo sekundarni odseki prikljucnega
vodovodnega voda predani v last in upravljanje Obcini Smarije pri JelSah.




5 TEHNICNE ZNACILNOSTI PREDVIDENE GRADNJE

KONSTRUKCIJA

Konstrukcijska zasnova predmetnih stanovanjskih objektov je armiranobetonska, zidana iz
modutarnih opecnih in porobetonskih zidakov in suhomontana, iz mavéno kartonskih sten.
Stavhi vila blokov A in B bosta temeljeni na AB temeljni plo&, debeline 35 cm in totkovnih
temeljih pod ab slopi, na protizmrzlinski utrjeni podlagi.

Stavbi vila blokov C in D bosta temeljeni na AB temeljni plosé, debeline 35 cm in tockovhih
temeljih pod ab slopi, pri cemer bodo tako ab plo5Za kot tockovni temelji podprti z uvrtanimi
ab piloti, premera 40 cm, v predvideni globini do 5m.

Nosilne stene, horizontalni nosilci in slopi kletne etaze bodo armirano betonske izvedbe.
Predelne stene bodo iz opednih modularnih zidakov. Kletna eta¥a posameznega
stanovanjskega objekta bo na S strani objekta popolnoma, na Vin Z strani objekta pa delno
vkopana. Vkopani deli zunanjih sten kletne etaZe objekta v stiku z zemljino bodo z zunanje
strani izolirani z ustrezno dvoslojno hidroizolacijsko hitumensko folijo na predhodnem sloju
htadnega bitumenskega premaza. Hi chloga bo proti zemljini za&titena zXPS toplotno izolacijo
in Zepasto folijo. Ob dnu temeljne ploste Kleti je predvidena izvedba drenaZe. Hidroizolacijski
in toplotno zascitni sloj zunanje vkopane stene se izvedeta do viSine najmanj 0.3 m nad koto
terena oz. v predvideni visini cokla (30-50cm). Dodatna toplotna izolacija se izvede na spodnji
strani ab nosilne medetazne ploSe nad Kletjo (stropna ploséa proti pritligju) iz plosc
mineralne volne (poZarna adpornost razreda Al/A2, taliéde nad 1000°C). Plos¢e mineralne
obloge je potrebno lepiti na nosilno ab podlago in vijaditi v ab padlago z jeklenimi sidri, po
navodilih proizvajalca, zaradi zagotavljanja ustrezne nosilnostj v primeru poZara s spodnje
strani medetazne plosce (poZar na ohmodju nadkritih parkirnih mest v etadi Kleti oz, v
prostorih shramb),

Nosilne in predelene stene etaZ nad kletjo bodo armirana betonske, zidane iz opecnih in
porobetonskih modularnih zidakov in suhomontazne mavéno kartonske stene.

EtaZe bodo vertikalno povezane z dvoramnim stopni&éem in osebnim dvigalom.
Medetazne ploéce bodo armiranc betonske izvedbe, prav tako stopnisca in dvigalni jadek.




STREHA

Streha bo oblikovana kot ravna streha, z minimalnimi nakloni za odvod meteorne vode (1,7-
2%), krita s hidroizolacijsko UV odporno stresno folijo (TPO/FPA folija), zasciteno s slojem
pranega prodca. Kritina bo sive barve (stredna hi folija) s pesCenim nasutjem. Dostop do
strehe je predviden iz prostora stopni$éa, preko izvleénih lestev in prostora hisne tehnike.
Streha bo po obodu zakljucena z ravno atiko, ki bo zascitena z odkapno plocevinasto oblogo.
Metearna voda s povrsine strehe se odvaja preko dveh vertikal DNI60mm, na vzhodni in
zahodni strani objekta. Predvidena je izvedba varnostnih prelivov, izvedba pritrjevalnih
varnostnih sider za varnostno pripenjanje vzdrZevalcev pri delu na strehi, izvedba strelovoda
in ozemljitev kovinskih elementov.

Sestava slojev strehe od zgoraj navzdot:
Zakljugni zas€itni sloj - prani prodec, granulacije 16-32 mm, v sloju debeline 4 cm
Hidroizolacijska TPO/FPA streéna folija debeline 1,8 mm, vecplastna, sinteticna, stresna
tesnina folija na osnovi fleksibilnega poliofilena (FPO), stabilizirana in ojaCana z netkanimi
stekienimi viakni (po EN 13956), Logicroof P-RC 1.8MM, Sivi varjeni z vrocim zrakom,
Loéilni, izravnalni sloj na osnovi poliestra (PES), npr. S-Felt T 300,
Toplotna izolacija EPS 150, d=10 cm
Toplotna izolacija EPS 100, d=2 x 10 cm {skupno 20 cm)
Naklonski EPS 2-8 cm
Parna zapora
Nosilna AB plosca 200 mm
|zravnava, omet, dvojno slikanje

FASADA

Fasada ho sistemska, izvedena kot klasi¢na kontakina toploto izolativna fasada, po sistemu
ETICS, v Eistem belem barvnem tonu s temnejSimi poudarki v antracitno sivi barvi. Zunanje
obrobe in zakljuéki ostresja bodo izvedeni z oblogo iz ploCevine, v izbranem temnejsem
barvnem tonu (antracitno siva, RAL 7016). Toplotna izolacija bo izvedena iz ekspandiranega
polistirena (EPS, toplotne prehodnosti U=0,258 W/n?K). Minimalna debelina toplotno
izolativnega sloja bo 150 mm. Horizontalni pas fasade (viSine 50 cm) med etaZo pritlicja in
nadstropja ohjekta bo po celotnem chodu stavbe izveden z negorljive toplotno izolacijo
(mineralna volna s taliSéem nad 1000°C, poZarni razred A1), prav tako min. debeline toplotno
izolativnega sloja 150mm.

V spodnjem pasu (cokl) bo zunanja stena z zunanje strani obloZena s toplotno izotativhim
slojem iz vodoodbojne ekspandirane fasadne EPS plosce (d=150mm, A= 0,036 W/(mK)) in
zakljuéena s finalnim marmorna akritnim vodoodbojnim ometom (kulirplast ali enakovredno).

STAVBNO POHISTVO

Okna in vrata bodo sistemska, z okvirji lesene, kovinske ali PVC izvedbe, enodelna in dvodelna
z odpiranjem okoli horizontalne in vertikalne osi. Okna bodo zastekljena s troslojnim toplotno
izolacijskim steklom 4/16/4/16/4 mm, toplotne prehodnosti PVC ckvira 0,6 W/m2K, s najvisjo
skupno toplotno prevodnostjo Uw(okna)=0,90 W/nK.




Okna v stanovanjskih enotah bado izvedbe v PVE, enckrilna, zvatno izolima. Zvotna zadtita
okna Rw>=34 dB, toplotna prehodnost Uw=0,80 W/n?K, nosilnost 100kg, razred vodotesnosti 94,
odpornost na veter C5/B5, zrakotesnost razred 4.

Okna in dvizno drsne stene v loggiah bodo izvedbe v PVC, veddelna, drsno-dvizni sistem
vratnega krila, zvocho izolima. Zvotna zagtita okna Rw»=34 dB, toplotna prehodnost Uw=0,85

W/, nosilnost 300kg, razred vodotesnosti 94, odpornost na veter C1/B2, zrakotesnost razred
4,

Okna v prostoru stopnisca (1. in 2. nadstropje) bodo izvedbe v ALU okvirjih, s prekinjenim
toplotnim mostom, v barvi RAL 7016, vecdelna, dvokrilna, s fiksnim oZjim krilom in delom s
parapetom z varnostno zasteklitvijo (troslojna zasteklitev, lepljeno kaljeno dvoslojno steklo na
notranji strani), s horizontalnim in vertikalnim odpiranjem okenskega krila, zvotno izolirna.
Zvotna zascita okna Rw»=34 dB, toplotna prehadnost Uw=0,85 W/m?K, nosilnost 300kg, razred
vodotesnosti 84, odpornost na veter C5/B5, zrakotesnost razred 4.

Vhodna vrata v stanovanjske enote bodo lesene izvedbe z jeklenimi ojacitvami, enokrilna, s
povrsinsko zastito vratnega krila, zvofna izolirna, protiviomna, s skritim samozapiralom €2,
PoZarna odpornost bo min. El 30 minutna. Zvotna zatita vrat Rws= min. 32 dB, topiotna
prehodnost Uw=min. 1,1 W/n?K, protiviomna zasgita min. RC 2, razred zrakotesnosti 4, vrata
bodo dimotesna (hladen dim}, razreda Sa. Vrata bodo opremijena z vectockovnim sistemom
zaklepanija, cilindricno kljucavnico in vgradnim opticnim kukalom.

Vhodna vrata v skupne stanovanjske prostore (zunanja vhodna vrata v etaZi pritlicja in kleti)
bodo ALU izvedbe, s prekinjenim toplotnim mostom, v barvi RAL 7016, veédelna, z jeklenimi
ojacitvami, dvokrilna, zvocno izolirna, protiviomna, s skritim samozapiralom C4. Zvoéna
zastita vrat Rw»=34 dB, toplotna prehodnost Uw=0,85 W/nK nosilnost 300kg, razred
vadotesnosti 8A, odpornost na veter C5/B5, zrakotesnost razred 4. Vrata hodo opremljena s
cilindricno kljucavnico s sistemskim kljucem, evakuacijsko kljuko na notranji strani (skladno
z EN179) ter fiksnim linijskim prijemalom na zunanji strani.

Notranja vrata v skupnih stanovanjskih prostorih {notranja vrata med hodnikom in
stopniStem) bado ALU izvedbe, v barvi RAL 7016, veddelna, dvokrilna, protivlomna, s skritim
samozapiralom C4. Zvotna zastita vrat Rw»=34 dB, toplotna prehodnost Uw=0,95 W/m2K,
nosilnost 300kg, zrakotesnost razred 4. Vrata bodo opremijena z elektricno kljuéavnico in
daljinskim sistemom odklepanja, z evakuacijsko kljuko na notranji strani (skladno z EN 179)
fiksnim linijskim prijemalom na zunanji strani.

NOTRANJE OBDELAVE PROSTOROV

Zunanji nosilni zidovi po obodu objekta Sirine 30 cm, notranji nositni zidovi 20 cm, predelne
nenosilne zidane stene debeline 15cm, 12,5 cm in 10 cm v notranjosti stanovanjskih enot bodo
ometani z osnovnim in finim ometom ali obdelani s sistemsko izravnalno mineralno maso,
zaglajeni in dvojno slikani z disperzijsko barvo, Vertikalne in horizontalne zidne vezi bodo
armiranobetonske, na vidnih delih ometane z mineralnim ometom, zaglajene in slikane z

disperzijsko harvo.




Strap

Vidna stropna konstrukcija nad eta¥o pritlicja in obeh nadstropij bo nosilna AB plosca,
povréinsko obdelana z brudenjem, izravnavo in ometom - v plosci bodo razpeljane strojne in
elektro instalacije. Strop ho premazan s predpremazom (primerjem) in minimalno dvakrat
slikan s disperzijsko barvo.

Keramika

V sanitarijah in mokrih prostorih bodo zidne povrsine do stropa obloZene s stensko keramiko
na hidroizolacijskem sloju (Hidrostop elastik). V prostoru za Eistila (utility) bodo zidne povrsine
delno obloZene s stensko keramiko na hidroizolacijskem sloju.

Tiaki

V etaZi kleti bo na podioZnem betonu pod temeljno ab plosta zvezno izvedena dvoslojna
hidroizotacija. Nad ab temeljno ploio se izvede sloj toplotne izolacije (EPS, d=10 cm), sloj
mikroarmiranega cementnega estriha (d=6-8 cm} in finalna obloga {(naravni kamen ali gres
porcelanska keramika, na sloju lepila).

V stanovanjskih enotah pritlicja bo na nosilna AB ploSto polozena elastificirana izolacija proti
udarnemu zvoku EPS (npr. EPS Silent T650, d=23 mm, ali enakovredno}, toplotna izolacija EPS
100 (d=10 cm), sistemska izolacija za talno gretje (npr. Stirotermal Silent 30/55 mm ali
enkovredno), mikroarmiran cementni estrih deb. 6-8 cmin finalna obloga - gres porcelanska
keramika ali tenkoslojni parket (primeren za talno ogrevanje). V mokrih prostorih se na sloj
cementnega estriha vgradi hidroizolacijski sloj (Hidrostop elastik ali enakovredno). Nosilna AB
plodéa pritligja bo s spodnje strani (strop kleti) oblozena z negorljivo mineralno toplotno
izolacijo (d=10 cm}, ki bo finalno obdelana z osnovnim in zakljuénim fasadnim mineralnim
ometom, v barvi antracitno sive (RAL 7016).

V stanovanjskih enotah nadstropij bo na nosilno ABtalno plogco poloZena zvotna izolacija proti
udarnemu zvoku (npr. EPS Silent T650, d=23 mm ali enakovredno), toplotna izolacija EPS 100
(d=10crr), sistemska izolacija za talno gretje (npr. Stirotermal Silent 30/55 mm ali
enakovredno), mikroarmiran cementni estrih deb. 45-6 cm in finalna ohloga - gres
porcelanska keramika ali tenkoslojni parket (primeren za talno ogrevanje).

HIDROIZOLACIJA

Objekt ho zastiten pred talno vlago in atmosferskimi padavinami skladno s Pravilnikom o
zaStiti stavh pred vlago (Ur. list. RS. St 29/04). Tlak in stene v etazi kleti, ki so v stiku s
terenom, bodo proti viagi za&iteni s horizontalno oz.vertikalno hidroizolacijo. Hidroizolacija
bo poloZena zvezno pod AB plosco. Hidroizolacija bo polimer-bitumenska, dvoslojna {aPP), po
zahtevah Euro smernic in DIN 52133, varjena na betonsko podlago (+-1,0crv/0,5¢cm). Stiki bodo
lepljeni. Poleg tega bo okoli temeljev {na koti dna temeljev) izvedena drenaZa, ki omogoca
prost pretok talne vode pod tlemi in okrog objekta. Spoj horizontalne in vertikalne
hidroizolacije bo kompakten - varjen, leptjen, z uporabo trikotnih elementov,itd...
Hidroizolacija pred talno viago zunanjih sten in tat v stiku s terenom bo izvedena po standardih
SIST DIN18195-1 do 10.
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Upravna enota Smarje pri Jel$ah izdaja na podlagi 9. &lena Gradbenega zakona (Uradni list RS, &t.
199/2021, 105/2022 —~ ZZNSPP in 133/2023) - v nadaljevanju GZ-1, na zahtevo investitorja PRO-JEN,
storitve d.o.0., Sentvid pri Grobelnem 001 A, 3231 Grobelno, ki ga po pooblastilu zastopa Alen Bauer,
v zadevi gradnje Vila blokov v Smarju pri Jel§ah, naslednje

GRADBENO DOVOLJENJE

Investitorju, ki je PRO-JEN, storitve d.o.0., Sentvid pri Grobelnem 001 A, 3231 Grobeino, se dovoli
gradnja &tirlh Vila blokov Dobrava skupaj z zunanjo ureditvijo in priklju¢ki na GJI, v skladu s
projektno dokumentacijo za pridobitev mnen] in gradbenega dovoljenja (DGD), §t. 22-510, z datumom
avgust 2023, kijo je izdelal Arhitekt, Alen Bauer, s.p. Laza pri Kostelu 18, Kostel, vodja projekta Alen
Bauer, univ.dipl.inz.arh., PA ZAPS 1291,

l. OPIS GRADNJE, VRSTA OBJEKTA IN KLASIFIKACIJA:
o opis gradnje: 4 x §tirietazna (K+P+2N) vegstanovanjska stavba, v stavbi 9 stanovanjskih enot, visine
9,5 m, ki se zakljuéuje z ravno streho, ureditev zunanjih tlakovanih in prometnih povrsin, zelenice in
prikjuékov na GJl
vrsta gradnje: novogradnja
zahtevnost objekta: manj zahteven objekt, nezahteven objekt
pozarno zahteven objekt: manj zahteven objet
objekt z vplivi na okolje: ne
klasifikacija po CC-Sl: 11220 — tri in vetstanovanjske stavbe
21121 - lokalne ceste in javne poti, nekategorizirane ceste
24205 — objekti za preprecitev zdrsa in ograditev, oporni zid
22231 — cevovodi za odpadno vodo {kanalizacija) ,
22221 — lokalni vodovadi za pitno vodo in cevovodi za tehnologko vodo
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Il. SEZNAM ZEMLJISC NAMERAVANE GRADNJE IN GRADBENA PARCELA:
Lokacija: soseska Dobrava Obéina Smarje pri Jelsah

Seznam zemlji3¢ za nameravano gradnjo: 123/6, 123/7, 123/8, 123/15, 133/5, 133/6, 137/7, 137/11,
13712, 137113, 137/14, k. 0. Smarje pri JelSah ‘

Gradbena parcela -1, 2, 3:

GP 1 v sklopu blokov A in B - velikost gradbene parcele: 1992,0 m?

- k. 0. 1200-Smarje pri Jelsah, parc. §t. 123/6; velikost parcele 1010,0 m?, obmotje GP: 958,0 m?

-k .0. 1200-8marje pri Jel$ah; parc. §t. 123/7; velikost parcele 1030,0 m?, obmotje GP: 952,0 m?
Obmodéje stvarne sluznosti:

- k. 0. 1200-Smarje pri Jel$ah; parc. &t. 123/8; velikost parcele 306 m? obmodje GP: 82,0 m?

Potek prikijuékov na infrastrukturo zaradi zagotavljanja komunalne oskrbe in priklju¢evanja na
infrastrukturo:

- oskrba s pitno vodo: nov vodomerni jasek na parc. §t. 123/6, k. 0. Smarje pri Jeldah

- elektrika: nov prikljugek z mestom prikljuéevanja na parc. . 123/8, k. 0. Smarje pri Jel$ah za Vila
blok A in na parc. 8t. 123/7, k. 0. Smarje pri Jel$ah za Vila blok B )

- odvajanje fekalnih voda: nov prikljudek na obstoje¢ fekalni jasek na parc. 8t. 123/7, k. 0. Smarje pri
Jelgah s potekom prikljuéka preko parc. §t. 123/8, 123/7, k. 0. Smarje pri JelSah

- odvajanje meteornih voda: nov prikljuek na obstoje¢ meteorni jadek na parc. 8t 123/7, k. o. Smarje
pri Jeldah s potekom prikljuéka preko parc. §t. 123/8, 123/7, k. 0. Smarje pri Jeldah

- kabelska TV: nov prikljuéek z novo merilno omarico z mestom prikljuevanja na parc. 8t. 123/7, k. o,
Smarje pri Jeldah in potekom prikfjutka preko parc. §t. 123/7, 123/6, k. o. Smarje pri Jelsah

- telefonija: nov prikljugek z novo meriino omarico z mestom prikljutevanja na parc. $t. 123/6, k. o.
Smarje pri Jel$ah in potekom prikljutka preko parc. §t. 123/6, 123/7, k. o. Smarje pri Jeldah
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- dostop do javne ceste: obstojet prikljuéek na ob&insko cesto 407041 z mestom prikjuciive na parc.
§t. 123/12, 123/186, k. 0. Smarje pri Jeldah in potekom prikljutka preko parc. &. 123/12, 123/18, 123/15,
123/6, 123/7, 123/8, k. 0. Smarie pri Jelah
- zbiranje odpadkov: objekt A: 5 posod za odpadke na utrjeni tlakovani povr§ini min. 5 x 1 ,m na parc.
§t. 123/6, k. 0. Smarje pri Jelsah: objekt B: 6 posod za odpadke na utrjeni tiakovani povréini min. 5 x 1
m na parc. 8t. 123/7, k. o. Smarie pri Jeldah

GP 2 v sklopu blokov C in D - velikost gradbene parcele: 3215,0 m?

- k. 0. 1200-Smarje pri Jelah, parc. &t. 133/5; velikost parcele 160, m2 obmogje GP: 160,0 m?

-k .0. 1200-Smarje pri Jelsah; parc. &, 133/8; velikost parcele 611,0 m?; obmogje GP: 11,0 m?

- k. 0. 1200-Smarje pri Jel$ah, parc. &t 137/7: velikost parcele 845,0 m?; obmogje GP: 845,0 m?

-k.o. 1200-$marje pri Jel8ah; parc. 8t. 137/11; velikost parcele 643,0 m2 obmogje GP: 643,0 m2

- k. 0. 1200-Smarje pri Jeldah, parc. &t. 137/12; velikost parcele 14,0 m?; obmodje GP: 14,0 m?

-k .0. 1200-Smarje pri Jeléah: parc. 8t. 137/13; velikost parcele 893,0 m2; obmodje GP: 883,0 m?

- k. 0. 1200-Smarje pri Jelsah, parc. §t. 137/14; velikost parcele 49,0 m2; ochmogje GP: 49,0 m?

Potek prikljutkov na infrastrukturo zaradi zagotavljanja komunalne oskrbe in prikljugevanja na
infrastrukturo:

- oskrba s pitno vodo: nov vodomerni jasek na parc. &t. 137/11, k. 0. Smarje pri Jel$ah s potekom
prikljucka po parc. $t. 137/11, 133/6, 133/5, 137/7, 137/13, k. o. Smarje pri Jelsah

- elektrika: nov prikljugek z mestom prikljuevanja na parc. . 137/7, k. 0. Smarje pri Jel$ah za Vila
blok C in na parc. &. 137/11, k. 0. Smarje pri Jel§ah za Vila blok D .

- odvajanje fekalnih voda: nov prikljuéek na obstojeé fekalni jasek na parc. §t. 137/7, k. 0. Smarje pri
Jelsah s potekom prikljutka preko parc. §t. 137/7, 137/11, k. o. Smarje pri Jelsah

- odvajanje meteornih voda: nov prikljugek na obstojeé meteorni jasek na parc. &t. 137/7, k. 0. Smarje
pri Jelsah s potekom prikljugka preko parc. §t. 137/7, 137111, 137/13, 133/5, 133/6, k. 0. Smarje pri
Jelah

- kabelska TV: nov prikljutek z novo merilno omarico z mestom prikljuéevanja na parc. &t 137/7, k. o.
Smarje pri Jetsah (Vila blok C) in parc. &t. 137/11, k. 0. Smarje pri Jel§ah (Vila blok D) in potekom
prikljucka preko parc. &t. 137/7, 133/8, 137/11, k. 0. Smarje pri Jeldah

- telefonija: nov prikljuek z novo merilno omarico z mestom prikljucevanja na parc. &. 137/13, k. o.
Smarje pri Jelah in potekom prikljutka preko parc. &t. 137/7, 137/1 1, 137/13, k. 0. Smarje pri Jelgah

- dostop do javne ceste: obstojed prikljutek na obéinsko cesto {(cesta C po OPPN) z mestom
prikljugitve na parc. &. 133/3, k. 0. Smarje pri Jelsah in potekom prikfjucka preko parc. §t. 133/3, 133/5,
k. ©. Smarje pri Jelsah

- zbiranje odpadkov: objekt C: 5 posod za odpadke na utrjeni tlakovani povrini min. 5 x 1 m na parc.
8t. 137/7, k. 0. Smarje pri Jelgah; objekt D: § posod za odpadke na utrjeni tiakovani povrsini min. 5 x 1
m na parc. §t. 137/11, 137/13 k. 0. Smarje pri Jel§ah

GP 3 v sklopu ceste - velikost gradbene parcele 473,0 m?

- k. 0. 1200-Smarje pri Jel3ah, parc. §t. 123/6; velikost parcele 1010,0 m2; obmodje GP: 52,0 m2

-k .0. 1200-Smarje pri Jelsah: parc. 8t. 123/7; velikost parcele 1030,0 m2; obmogje GP; 78,0 m?
Obmodje stvarne sluZnosti:

-Kk. o. 1200-$marje pri JelSah; parc. 8. 123/8; velikost parcels 306 m: obmotje GP: 58,0 m?

- k. 0. 1200-Smarje pri Jeldah; parc. &t. 123/15; velikost parcele 285,0 m?; obmogje GP: 285,0 m*
Potek priklju¢kov na infrastrukturo zaradi zagotavljanja komunalne oskrbe in prikljuéevanja na
infrastrukturo:

- odvajanje meteornih voda: nov prikljudek na nov meteorni jasek na parc. §t. 123/7, k. 0. Smarje pri
Jelsah s potekom prikljutka preko parc. &. 123/7, 123/15, k. o. Smarje pri Jelsah

- dostop do javne ceste: obstojet prikljugek na obé&insko cesto 407041 z mestom priklju€itve na parc.
8t. 123M2, 123/16, k. 0. Smarje pri Jel$ah in potekom prikljuéka preko parc. §t. 123/12, 123/16, 123/15,
12318, k. 0. Smarje pri Jelgah

Minimalni odmik od posestne meje:

STAVBA 1 ("OBJEKT A"

k. 0. Smarje pri Jelsah parc. 8t. 123/14 odmik bo 2,3 m
k. 0. Smarje pri JelSah parc. 8. 123/15 odmik bo 5,9 m
k .0. Smarje pri Jel$ah parc. . 123/12 odmik bo 14,3 m
k. 0. Smarje pri Jel8ah parc. &t. 123/16 odmik bo 13,6
STAVBA 2 ("OBJEKT B")

k. 0. Smarje pri Jel$ah parc. $t. 123/14 odmik bo 5,5 m
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k. 0. Smarje pri Jeldah parc. §t. 123/8 odmik bo 5,9 m

k .0. Smarje pri Jeldah parc. §t. 999/12 odmik bo 15,0 m
k. 0. 8marje pri Jeldah parc. &. 123/15 odmik bo 4,1 m
STAVBA 3 ("OBJEKT C"
k. 0. Smarje pri Jelgah parc.
k. 0. Smarje pri Jel$ah parc.
k .0. Smarje pri Jel$ah parc.
STAVBA 4 ("OBJEKT D")

k. 0. Smarje pri Jel$ah parc. &t 137/20 odmik bo 7,6 m

k. 0. Smarje pri Jei§ah parc. §t. 137/10 odmik bo 13,3 m

k. 0. marje pri Jel&ah parc, &. 123/10 odmik bo 21,0 m

GRADBENI! INZINIRSKI OBJEKT (OPORNI ZID A)

k. 0. Smarje pri Jel§ah parc. §t. 123/14 odmik bo 1,4 m

k. 0. Smarje pri Jel&ah parc, &t 123/12 odmik bo 16,1 m

GRADBENI INZINIRSKI OBJEKT (OPORNI ZID B)

k. 0. Smarje pri Jelah parc. §t. 123/14 odmik bo 1,6 m

GRADBEN! INZINIRSK! OBJEKT/ OBJEKT 8 (OPORNI ZID D)

k. 0. Smarje pri Jelsah parc. &t 137/20 odmik bo 1,1 m

k. 0. Smarje pri Jel§ah parc. &. 137/10 odmik bo 10,6 m

k. o. Smarje pri Jel§ah parc. §t. 123/10 odmik bo 6,7 m

GRADBEN! INZINIRSK! OBJEKT/OBJEKT 9 (METEORNA KANALIZACLIA)

k. 0. Smarje pri Jel§ah parc. §t. 999/12 odmik bo 10,1 m

k. 0. Smarje pri Jel8ah parc. &. 1386/1 admik bo 0,0 m

k. 0. Smarje pri Jel§ah parc. &t. 1386/2 odmik bo 0,5 m

k. 0. Smarje pri Jel8ah parc. §t. 123/16 odmik bo 0.5 m

k. 0. Smarje pri Jeldah parc. §t. 123/12 odmik bo 8,0 m

GRADBENI INZINIRSKI OBJEKT/OBJEKT 10 (PRIKLJUCNI SEKUNDARNI VODOVOD 1)
k. 0. Smarje pri Jel$ah parc. 8t. 123/12 odmik bo 0,9 m

k. 0. Smarje pri Jel$ah parc. . 123/10 odmik bo 15,4 m

k. 0. Smaije pri Jel§ah parc. §t. 123/15 odmik bo 2,8 m

GRADBENI INZINIRSK! OBJEKT/OBRJEKT 11 (PRIKLJUCNI SEKUNDARNI VODOVOD 2)
k. 0. Smarje pri Jel$ah parc. §t. 137/10 odmik bo 1,8 m

k. 0. Smarje pri Jel$ah parc. §. 133/3 odmik bo 6.7 m

< U<

<

t. 137/20 odmik bo 4,0 m
t. 137/22 odmik ho 10,6 m
t. 133/3 cdmik bo 11,8 m

i e s

Ill. PODATKI O STAVBAH in GRADBENOINZENIRSKIH OBJEKTIH

Imenovanje objekta: OBJEKT A — stavba 1 — manj zahteven objekt s klasifikacijo 11220

Velikost stavbe:

- zunanje mere na stiku z zemljiséem (max Sirina x dolzina) 24,6 m x 11,45 m (maksimalni
horizontalni gabariti objekta; 24,6 m x 12,9 m)

- najvi§ja visinska kota {n.v.): 252,8 m

- vidinska kota pritli¢ja (n.v.): 240,86 m

- najniZja vidinska kota - kota tlaka najnizje etaze (n.v.): 237,7 m

- vigina (najvedja razdalia od kote tlaka najniZje etaZe do najvidje vidinske kote): 15,2 m

Povréina in prostornina:

- povriina pod stavbo na stiku z zemljiscem: 110,5 m?

- uporabna povréina za stanovanja in poslovne dejavnosti: 613,6 m?

- bruto tlorisna povrsina: 974,7 m?

- bruto prostornina: 2962,0 m*

Znacilnosti za stavbe:

- 8tevilo stanovanjskih enot: 9

- etaznost K+ P +2

- fasada: kontaktna, toplotnoizolativna

- oblika strehe: razna, z minimalnim nakionom

- naklon stresin: 1-2°

- stevilo parkirnih mest v stavbi: 9 pm pod nakdkritim delom objekta in 10 pm severno od objekta

imenovanie objekta; OBJEKT B - stavba 2 — manj zahteven objekt s kiasifikacijo 11220

Velikost stavbe:

- zunanje mere na stiku z zemljis¢em (max 3irina x dolZina). 246 m x 1145 m {maksimalini
horizontalni gabariti objekta; 24,6 mx 12,9 m)
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-~ najvi§ja visinska kota {n.v.}: 249,7 m

visinska kota pritlicja {n.v.): 237,7 m

najnizja vidinska kota - kota tlaka najnizje etaze (n.v.): 2346 m

- viSina (najvedja razdalja od kote tlaka najnizje etaZe do najvigje visinske kote); 15,2 m
Povr§ina in prostornina:

- povrsina pod stavbo na stiku z zemijiéem: 110,5 m?

- uporabna povrsina za stanovanja in poslovne dejavnosti: 613,6 m*

- bruto tlorisna povréina: 974,7 m*

- bruto prostornina: 2962,0 m?

Znacilnosti za stavbe:

- Stevilo stanovanjskih enot; 9

-~ etaznost K+ P + 2

- fasada; kontakina, toplotnoizolativha

- oblika strehe: razna, z minimalnim naklonom

- naklon stregin: 1 - 2°

- stevilo parkirnih mest v stavbi: 9 pm pod nakdkritim delom objekta in 8 pm severno od objekta

Imenovanje objekta: OBJEKT C - stavba 3 — manj zahteven objekt s klasifikacijo 11220

Velikost stavbe:

- zunanje mere na stiku z zemlji¢em (max $irina x dolzina): 24,6 m x 11,45 m (maksimalni
horizontalni gabariti objekta: 24,6 m x 12,8 m)

- najvi§ja vidinska kota (n.v.): 2510 m

- viSinska kota pritligja (n.v.): 233,0 m

- najniZja vidinska kota - kota tlaka najnizje etaZe (n.v.): 235,9 m

- visina (najvecja razdalja od kote tlaka najniZje etaZe do najvigje visinske kote); 15,2 m

Povrsina in prostornina:

- povrdina pod stavbo na stiku z zemljis¢em: 110,5 m?

- uparabna povrsina za stanovanja in posiovne dejavnosti: 613,6 m?

- bruto ilorisna povrsina: 974,7 m?

- bruto prostornina; 2962,0 m?

Znadilnosti za stavbe:

- S&tevilo stanovanjskih enot; 9

- etainost K+ P +2

- fasada: kontakina, toplotnoizolativna

- oblika strehe: razna, z minimalnim naklonom

- naklon stredin: 1 - 2°

- stevilo parkirnih mest v stavbi: 9 pm pod nakdkritim delom objekta in 7 pm severno od objekta

Imenovanie objekta; OBJEKT D — stavba 4 — manj zahteven objekt s klasifikacijo 11220

Velikost stavbe: _

= zunanje mere na stiku z zemljié¢em (max &irina x dolZina): 24,6 m x 11,45 m {maksimalni
harizontalni gabariti objekta: 24 8 m x 12,9 m)

- najviSja visinska kota {n.v.): 252,8 m

- viSinska kota pritli§ja (n.v.): 240,8 m

- najniZja visinska kota - kota tlaka najnizje etaze (n.v.): 237,7 m

- visina (najvedja razdalja od kote tlaka najniZje etaze do najvisje visinske kote): 15,2 m

Povrsina in prostornina: ‘

- povréina pod stavbo na stiku z zemlji§éem: 110,5 m?

- uporabna povrdina za stanovanja in poslovne dejavnosti; 513,6 m?

- bruto tlorisna povrSina; 974,7 m?

- brute prostornina; 2962,0 m®

Znacilnosti za stavhe:

- 8tevilo stanovanjskih enot: 9

- etatnost k+p+2

-  fasada: kontakina, toplotnoizolativha

-  oblika strehe; razna, z minimainim naklonom

- haklon stredin; 1-2°

- Stevilo parkirnih mest v stavbi: 9 pm pod nakdkritim delom objekta in 13 pm severno od objekta
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Imenovanje gradbeno inZinirskega objekta: DOVOZNA CESTA - objekt 5 — manj zahteven objekt
s klasifikacijo 21121

Opis objekta: interna dovozna cesta za dostop do gradbene parcele posameznega veéstanovanjskega
objekta (objekt A in objekt B), $irina vozi§éa 5 m in s hodnikom za pesce $irine 1,0 m

Znacitnosti za gradbeno inzenirske objekte:

- vigina:/

- §irina: vozisée 5 m + pla¢nika 1 m

- globina: /

- dolZina: osnadolzinaca. 61 m

- nosilni razpon: /

- bruto tlorisna povrdina: 402 m?

Imenovanje gradbeno inZinirskega objekta: OPORNI ZID A - objekt 6 — manj zahteven objekt s
klasifikacijo 24205

Opis objekta: Oporni armirano betonski zid z ograjo, ob SZ vogalu vila bloka A, d=30 cm, s temeljno
peto h=50 cm in §=200 cm, vi$ine h= do 3,6 m nad niZjim terenom. Tlorisne L-oblike, najvegje dim. 7,3
m x 2,0 m. Na zidu je predvidena kovinska za$¢itna ograja visine 1,0 m.

Znacilnosti za gradbeno inzenirske objekte:

- viina: 3,6 m

- Sirna; 2,0 m

- globina:/

-~ dolzina: 7,3 m

- nositni razpon: /

- bruto tlorisna povréina; 2,7 m?

- bruto prostornina: 8,7 m?

- opis zmogljivosti: d zidu = 0,3 m, AB temelj Sirine 2,0 m

Imenovanje gradbeno inZinirskega objekta: OPORNI ZID B - objekt 7 — manj zahteven objekt s
klasifikacijo 24205

Opis objekta: Oporni armirano betonski zid z ograjo, ob SZ vogalu vila bloka B, d=30 cm, s temeljno
peto h=50 cm in $=200 c¢m, vidine h= do 2,8 m nad niZjim terenom. Tlorisne L-oblike, najvecje dim. 7.3
m x 4,5 m. Na zidu je predvidena kovinska za&citna ograja vi§ine 1,0 m.

Znaéilnosti za gradbeno inZenirske objekte:

- vidina: 2,8 m

- §irinaz 4,5m

- globina; /

- dolzina: 7,3 m

- nosilni razpon: /

- bruto tlorisna povréina: 3,4 m?

- bruto prostornina: 6,8 m?

- opis zmogljivosti: d zidu = 0,3 m, AB temelj $irine 2,0 m

imenovanije gradbeno inZinirskega objekta: OPORNI ZID D - objekt 8 — manj zahteven objekt s
klasifikacijo 24205

Opis objekta: Oporni armirano betonski zid z ograjo, ob JV vogalu vila bloka D, d=30 cm, s temeljno
peto h=50 cm in §=200 cm, spremenijive visine od h= do 3,0 m nad niZjim terenom do h=0,1 m. Tlorisno
dvojni L-oblike, najvedje dim. 14,3 m x 14,2 m. Na zidu je predvidena kovinska zadtitna ograja vidine
1,0 m.

Znacilnosti za gradbeno inZzenirske objekte:

- wiSina: 0,1 mdo30m

- Sirina: 14,3 m

- globina: /

- dolZina: 14,2 m

- nosilni razpon: /

- bruto tlorisna povréina: 8,2 m?

- bruto prostornina: 21,6 m?

- opis zmogljivosti: d zidu = 0,3 m, AB temel] 8irine 2,0 m
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Imenovanije gradbeno inZinirskega objekta: meteorna kanalizacije - objekt 9 — nazahteven
objekt s kiasifikacijo 22221

Opis objekta: Vod meteorne kanalizacije DN 160 in DN 200 za odvod meteorne vode z dovozne ceste
za dovoz do vila blokov A in B,

Znacilnosti za gradheno inZzenirske objekte;

- viSina: /

- Sirina: DN 160, DN 200

- globina: /

- dolZina: 10m+45m

- opis zmogljivosti: DN 160, dotZina ca 10 m, DN 200, dol¥inaca 45 m

Imenovanje gradbeno inZinirskega objekta: sekundarni vodovodni vod 1 - objekt 10 -
nezahteven objekt s klasifikacijo 22221

Opis objekta: Sekundarni prikljuéni vodovodni vod PE-HD DN 40 od mesta prikljutitve do
posameznega vodomernega jaska na gradbeni parceli objektov A in B.

Znaciinosti za gradbeno inZenirske objekte:

- §irina: 2 x DN 110 mm

- opis zmogljivosti: 2 x PE-HD DN 40 v za&¢itni cevi DN 110

Imenovanie gradbeno inZinirskega obijekta: sekundarni vodovodni vod 2 - objekt 11 -
nezahteven objekt s klasifikacijo 22221

Opis objekta: Sekundarni prikljuéni vodovodni vod PE-HD DN 40 od mesta prikljuditve do
posameznega vodomernega jaska na gradbeni parceli objektov Cin D.

Znadilnosti za gradbeno inZenirske objekte:

- $irina: 2 x DN 110 mm

- opis zmogljivosti: 2 x PE-HD DN 40 v za&&itni cevi DN 110

IV. PRIDOBLJENA MNENJA in pogoji za izvedbo gradnje, vzdrzevanje in uporabo objekta:
- mnenje o skiadnosti s prostorskim izvedbenim aktom: Obg&ina Smarje pri Jel$ah, &. 3502-

239/2023-2, z dne 27. 10. 2023, pod navedenimi pogoji za uporabo objekta (ozelenitve, zasaditve)

- mnenja v ohmodju varovalnih pasov infrastrukture:

- zeleznica; Slovenske Zeleznice - Infrastruktura, d. o. 0., Ljubljana, mnenje §t. 31002-350/2023-
7, z dne 23, 10. 2023, z dne, pod naslednjimi pogoji, med drugim; na zemlji§éu s parc, &t.
999/12, k. o. Smarje pri Jelsah, ki je last RS in ima status javnega dobra — javne feleznidke
infrastrukture, kakréen koii poseg, ni dovoljen.

- plin: Petrol, d.d., mnenje k projektnim reSitvam &. SMA-S86/23, z dne 12. 10. 2023, pod
naslednjimi pogoji; pred priCetkom del je potrebno narotiti in izvesti zakolitbo obstojedih
plinovodnih cevi, Vsi izkopi v blizini plinovodnih cevi morajo biti izvedeni rogno. Odkopane cevi
je potrebno zasCititi pred mehanskimi poskodbami. Vsa krizanja in pribliZevanja z obstojegimi
plinovodnimi cevmi izvesti tako, da bodo upostevani minimalni horizontalni in vertikalni odmiki.
Pred izvedbo mora investitor s koncesionatjem skleniti pogodbo (ali narogilnico) za nadzor
gradnje v blizini obstojeCega plinovodnega omrezja.

- komunikacije: Telekom Slovenije, d.d., mnenje k projektni dokumentaciji §t. 125064-CE/3935-
PM, z dne 3. 10. 2023

- komunikacije: Telemach, d.o.o., mnenje k projekini dokumentaciji $t. 648/1-2023, z dne 29.
11.2023;

- mnenja v varovanih obmodgjih:

- varstvo kulturne dedi$cine: Zavod za varstvo kulturne dedistine Slovenije, OE Celie,
kulturnovarstveno mnenje §t. 35108-135/2023-3, z dne 12. 6. 2023, pod pogoji, med drugim je
potrebno pri¢etek del pisno prijaviti ZVKDS Celje, vsaj 10 dni prej:

- upravljanje z vodami: MNVP, DRSV, Sektor obmoéja Savinje, mnenje o vplivu gradnje na
vodni rezim in stanje voda, &t 35508-6430/2023-4, z dne 26. 2. 2024, pod pogoji; obmogje
gradnje se na zahodnem delu, kjer so predvideni komunalni vodi v cesti v manj§em delu nahaja
v razredu male nevarnosti, kar pomeni, da je lahko poplaviieno ob nastopu visokih voda s
povratno dobo 100 let. Investitor mora ob obratovanju objekta izvesti vse ukrepe, da v primeru
poplave ne bo prislo do Skodljivih. vplivov na vode in vodni rezim, da se ne bo poslabgala
poplavna varmost obmodéja in da ne bo prislo do drugih kodljivih vplivov na okolje. Premiéno
premoZenje e potrebno umakniti iz obsega poplavnih vod. Kote terena in manipulacijskih
povrin ob objektu ni dopustno nadvidati nad koto sosednjih zemljige.
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- mnenja za prikijucitev;
- oskrba s pitno vodo: OKP, d.0.0., Rogaska Slatina, mnenje k projektu, $t. 007-10919/4-2023,
z dne 23. 11. 2023
- oskrba z elektriko: Elektro Celie, d.d., Celje, mnenje k projektu, &t 1422659, z dne 13. 10.
2023 in skupinska soglasja za prikljugitev
- dostop do javne ceste: Obgina Smarje pri Jel$ah, soglasje §t. 3502-249/2023, z dne 19. 12.
2023, pod splosnimi pogoji.

V. VELJAVNOST GRADBENEGA DOVOLJENJA IN SPLOSNI POGQJI

Gradbeno dovoljenje preneha veljati, &e investitor ne prijavi zatetka gradnje in ne zaéne z gradnjo
v petih letih od njegove pravnomoénosti. Za&etek gradnje se prijavi po pravnomotnosti oz. dokonénosti
gradbenega dovoljenja in osem dni pred zadetkom gradnje. Prijava se vioZi na upravni enoti. Prijavi je
potrebno med drugim, obvezno priloZiti tudi projekt za izvedbo - PZL.

Pred prijavo zadetka gradnje novega objekta, mora izvajalec poskrbeti za uradno zakoli¢enje
objekta, ki se izvede v skladu s pogoji, dologenimi v gradbenem dovoljenju.

Investitor mora pred prijavo zadetka gradnje imenovati nadzornika in po dokonéanju gradnje pri
pristojni upravni enoti vioZiti zahtevo za izdajo uporabnega dovoljenja.

Ce prijava zadetka gradnje ne vsebuje katerekoli izmed zahtevanih podatkov ali dokumentacije iz 76.
¢lena GZ-1, se Steje, kot da prijava zatetka gradnje ni bila podana. Ob spremembi podatkov iz prijave
zatetka gradnje je te spremembe treba prijaviti.

Naloga investitorja je, da po zakljuéeni gradnji poskrbi za evidentiranje objekta.

Investitor mora ves €as trajanja objekta hraniti projektno dokumentacijo, z vsemi spremembami in
dopolnitvami, po kateri je bil zgrajen objekt.

V1. Dokumentacija za pridobitev gradbenega dovoljenja (DGD) je sestavni del gradbenega dovoljenja.

VII. V postopku posebni stro$ki postopka niso bili zaznamovani.

Obrazlozitev:

Investitor PRO-JEN, storitve d.o.0., Sentvid pri Grobelnem 001 A, 3231 Grobelno, ki ga po pooblastilu
zastopa Arhitekt Alen Bauer, s.p. je z zahtevkom z dne 9. 2. 2024, zaprosil za izdajo gradbenega
dovoljenja za gradnjo &tirih Vila blokov Dobrava z zunanjo ureditvijo in komunalno infrastrukturo, na
zemljiéu parc. §t. 123/8, 123/7, 123/15, 123/8, 133/5, 133/6, 137/7, 137/11, 137/13, 137/12, 13714, k.
0. Smarje pri Jeldah. K zahtevi je predlozil dokumentacijo za pridobitev gradbenega dovoljenja st. 22-
510, izdelovalca Arhitekt, Alen Bauer, s.p.

Upravni organ ugotavija, da je zahteva investitorja popoina, kakor jo dolota 46. tlen GZ-1, saj je
zahtevku predlozil 2 izvoda projekine dokumentacije za pridobitev mnenj in gradbenega dovoljenja —
DGD v elektronski obliki, mnenja pristojnih mnenjedajaicev, iz vpogleda v podatke eZK je razvidno, da
je investitor lastnik obravnavanih nepremi¢nin oziroma ima na njih pridoblieno pravico graditi —
sluznostne pravice za vkop komunainih vodov oz. izgradnjo infrastrukture. Za predvideno gradnjo ni
predpisan predhedni postopek glede vpliva na okoije.

Lokacija predvidenih objekiov se nahaja na obmodju, kjer veliajo nasledniji prostorski akti:

1. Odlok o ob&inskem prostorskem nadrtu Obcine Smarje pri JelSah (Ur. list RS, &t 55/2018; v
nadaljnjem besedilu: OPN, Tehniéni popravek OPN, Ur. list RS, §t. 64/2019 in Spremembe in dopolnitve
OPN, Ur. list RS 8t.: 52/2022);

2. Obginski lokacijski nadrt za stanovanjsko sosesko $1281 — Dobrava (Ur. list RS, §t.113/2007);

3. Obginski podrobni prostorski naért za stanovanjsko sosesko 81281 — Dobrava - Spremembe in
dopolnitve obginskega podrobnega prostorskega nacita za stanovanjsko sosesko $1281 — Dobrava
{Ur. list RS, &t. 60/2014);
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4, Odlok o spremembah in dopolnitvah obginskega podrobnega prostorskega naérta za stanovanjsko
sosesko 51281 — Dobrava — Spremembe in dopolnitve obCinskega lokacijskega naérta za
stanovanjsko sosesko 51281 — Dobrava {Ur. list RS, §t.: 34/2023)

Skladno z dolotbami navedenih prostorskih aktov se predvidena gradnja nahaja v obmogju z
oznacbami: EUP z oznatbo: 3M 26/1; osnovna namenska raba: obmogje stavbnih zemljid, podrobne
namenske rabe z oznadbo SS-stanovanjske povréine. Ureditveno cbmodje K5, kjer se nahaja
obravnava lokacija predvidenih gradenj, je na pedlagi zadnje spremembe OPPN, namenjeno gradnii
individualnih stancvanjskih hi§ z eno ali dvema bivalnima enotama, tri in vedstanovanjskih stavb,
prometnih povrain za dostop, dovoz in parkiranje ter zunanjim in zelenim povrinam.

Skladnost z dologili prostorskega akia je zagotovljena in razvidna iz DGD ter pozitivnega mnenja Ob&ine
Smarje pri Jel$ah, &t. 3502-0239/2023-2, z dne 27. 10. 2023. PredloZeno mnenje jasno izraza stali§te
mnenjedajalca in je strokovno in pravno utemelieno ter obrazioZeno. V skladu s 43. ¢lenom GZ-1 so bila
k zahtevi predlozena {udi vsa ostala potrebna mnenia mnenjedajalcev, in sicer mnenja v varovainih
pasovih infrastrukture ter mnenja k prikljucitvi objekta na javno infrastrukturo, ki so navedena v IV. tocki
izreka tega gradbenega dovoljenja. Upravni organ ugotavlja, da so se vsi dotiéni mnenjedaialci opredelili
glede skladnosti dokumentacije za pridobitev gradhenega dovolienja s predpisi iz svoje pristojnosti in
$0 mnenja strokovno in pravno utemeliena. V mnenja so tudi vkljuéeni podatki oz. pogoji za izvedbo
gradnje, ki so povzeti v izreku tega dovoljenja.

Predvidena je nova gradnja 4 identitnih vedstanovanjskih objektov {objekt A, objekt B, objekt C in abjekt
D) — vila bloki (tri-in vedstanovanjske stavbe, klasifikacije 11220 po CC-SI), etaznosti K+P+2, s po 9
stanovanjskimi enotami in skupnimi prostori, z zunanjo ureditvijo s parkirnimi in manipulacijskimi
povrSinami, dostopi, dovozi in prikljudki na gospodarsko javno infrastrukturo. Tlorisne dimenzije
posameznega objekta bodo 24,6 m x 12,9 m, vidine 9,5 m nad koto pritli¢ja, s toplotno izolativho fasado
in z ravno streho.

Konstrukcijska zasnova posameznega veéstanovanjskega objekta je armiranobetonska in opetna oz.
porobetonska, z AB vezmi. Stavbi vila blokov A in B bosta temeljeni na AB temelijni plo3éi, debeline ca
30 cm, na protizmrzlinski utrjeni podlagi, na mestu nosilnih AB slopov pa na to€kovnih AB temeljih.
Stavbi vila biokov C in D bosta temeljeni na uvrtanih AB pilotih, na katere se izvedejo totkovni temelji
AB slopov in talna AB plod&a kletne etaze. Nosilne stene vetstanovanjskih objektov bodo v vkopanem
delu kieti arm. betonske, v etazah nad kletjo pa zidane z opeénimi in porobetonskimi zidaki. Medetazne
pios¢e bodo armirano betonske, nenosilne predelne stene bodo suhomontazne in zidane iz
porobetonskih elementov.

Za dovoz in dostop do vila blokov A in B je predvidena gradnja nove dovozne ceste (objekt 5 — gradbeni
inZenirski objekt) Sirine 6,00 m, oshe dolzine ca 61,0 m, deloma s hodnikom za pesce irine 1,0 m na
eni strani vozis¢a in dvosmernim vozidem Sirine min. 5,0 m, Nova dovozna cesta se prikljudi na
obstojeti cestni priklju€ek na obginsko cesto z navezavo ha juzni cestni prikijugek v krozisdu na severni
strani novo predvidene dovozne ceste. Z nove dovozne ceste bo omagoéen dovoz do posamezne
stavbe in parkirnih povréin ob vita blokih A in B preko dveh posamiénih internih cestnih prikljukov. Cesta
se bo odvodnjavala preko muld, kanalet in cestnih vioénikov v meteorno kanalizacijo in do
zadrZevalnega bazena, predvidenega v gradbeni parceli sklopa objektov A in B, na juzni strani gradbene
parcele (GP 1). Cesta bo v asfaltni izvedbi. V sklopu gradbene parcele ceste (objekt 5) je na juzni strani
predvidena $e ureditev dveh javnih parkirnih mest za osebna vozila. Drugi cestni prikljuéek je predviden
na SZ strani gradbene parcele objekta C in D. Cestni prikljusek bo izveden v skiopu gradnje nove javne
obdinske ceste (cesta C po OPPN, ki je trenutno v gradnji). Preko tega cestnega prikljutka bo omogoéen
dostop z javne prometne povréine do vila biokov C in D.

Ob sklopu objektov z vila bloki A in B ter sklopu objektov z vila blokoma C in D je predvidena ureditev
zunanje prometne povrdine in povrine za mirujodi promet, pri éemer je na vsaki gradbeni parceli
zagotovljeno ustrezno &tevilo parkirih mest za osebna vozila, glede na &tevilo stanovanjskih enot v
stavbah. Ob veakem objektu vila bloka je predvidena tudi utrjena tlakovana pohodna povriina, za dostop
in vzdrZevanje ob sami stavbi, prav tako je predviden utrjen tlakovan prostor za postavitev posod za
zbiranje odpadkov, velikosti min. 1,0 m x 5,0 m, Visinsko razliko med obstojedim terenom in novimi
povréinami ob objektu na treh mestih premo&cajo predvideni oporni armirano betonski zidovi (oporni zid
A, B in D), s kovinsko za&&itno ograjo.
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Prikljugitev na preostalo javno infrastrukturo bo urejeno s prikljuditvio na NN elektrigno omrezje,
vodovodno in kanalizacijsko (fekalno in meteornc) omrezje ter telekomunikacijsko telefonsko in CATV
omreZje. Meteorne vode s strehe posameznega novega objekta bodo povezane v obstojeto javno
meteorno kanalizacijo z odvodom preko ustrezno dimenzioniranega zadrZevalnega bazena, na
gradbeni parceli pripadajodega sklopa objektov oz, interne dovozne ceste, 1z meteornega zadrzevalnika
se meteorno vodo odvaja preko obstojetega meteornega kanala do obstojetega suhega zadrzevalnika,
iz katerega je speljan odtok v povrsinski odvodnik. Komunalne odpadne in meteorne vode s predvidenih
objektov in zunanijih utrjenih povrsin, bodo preko zadrzevalnega bazena povezane na obstojet meteorni
oz. fekalni kanalizacijski ja$ek in kanalizacijski sistem, ki je trenutno v gradnii, skladno z izvedbeno
projektno dokumentacijo PZI, &t.: 216/2022, »Komunalna ureditev stanovanjske soseske Dobravac,
izdelovalca OKP Rogaska Slatina, november 2022.

Objekti bodo prikljudeni na NN elektrovodno omreZje. Za potrebe elektro energetske oskrbe objektov
obmodja stanovanjske soseske Dobrava je izvedena osnovna elektrokabelska infrastruktura, za katero
izgradnje je bila izdelana projektna dokumentacija »NN prikljugni vodi za predvidene objekte na obmogju
OPPN $1281 Dobravag, PZI, &t. projekta 145/20, &t. naérta 145/20-E, ki ga je v novembru 2020 izdelal
ELEKTRO Celie, d.d. Za potrebe prikljuéevanja posameznega vila bloka (A, B, C in D) na NN
elektrovodno omreZje, so ze izvedeni NN elektrovodni podzemni prikljugni odcepi do gradbene parcele
posameznega skiopa vila blokov, skladno z zgoraj navedenim izvedbenim projektom. Za oskrbo
obmodéja Dobrave je predvidena nova TP Dobrava, mesto prikljuitve blokov na TP bo na parc. §t. 137/2,
k. 0. Smarje pri Jelsah.

Zunanja ureditev: na obmo&ju predvidene gradnje je predvidena ureditev parkiris¢ in maniputativnih
povrdin za parkiranje in manevriranje osebnih vozil. Parkima mesta bodo utrjena s tlakovci ali
asfaltirana, povozne manipulativne-vozne povréine bodo asfaltirane. Ostali del parcele se zatravi in
hortikulturno uredi. Ob vsakem vila bloku je na severni strani predvidena manj3a utrjena povr&ina, ki
sluzi kot odprta bivaina povrsina objekta. V sklopu zunanje ureditve zelenih povr$in ob blokih C in D se
na manj$em delu uredi povréine z urbano opremo (klopmi, kodi za odpadke in igrali). V sklopu zunanje
ureditve ob vila blokih A in B se uredijo zelene povrsine. Premo&Zanje viSinskih razlik se izvede s
travnatimi brezinami, na treh mestih pa so predvideni oporni armirano betonski zidovi do visine 3,60 m
(najvisja razlika visSine med terenom na nizji in vi§ji strani opornega zidu}. Podporni zidovi bodo
intenzivno ozelenjeni. Na opornem zidu je predvidena zas&itna kovinska ograja do visine 1,0 m, kot
zasgéita pred padcem v globino,

Upravni organ je na podlagi dologil 48. &lena GZ-1 odlogil, da je stranka izdaje tega gradbenega
dovoljenja investitor posega in da je stranski udelezenec tega postopka se

- lastnica zemljidéa s parc. §t. 123/8, 123/15, k. 0. Smarje pri Jelah, kjer ima investitor v zemljiski knjigi
Ze vpisano in pridobljeno sluznostno pravico za vkop vodovoda, meteorne kanalizacije in izgradnje
dovozne ceste.

Ker se na podlagi 2. todke 51. &lena GZ-1 $teje, da je stranski udeieZzenec z nameravano gradnjo
seznanjen in da se z njo strinja, &e je investitor z njim sklenil pogodbo, s katero je na njegovi
nepremitnini pridobil stvarno ali drugo pravico, ki mu omogoéa izvajanje gradnje, se stranskega
udelefenca v skladu s 4. odstavkom 51. &lena GZ-1, ne vkljutuje v postopek izdaje gradbenega
dovoljenja, temveé se mu gradbeno dovolienje le vroti.

Upravni organ je za stranke, ki mu niso bile znane in jih ni mogel dologiti, javno naznanil, da se pri
upravni enoti vodi postopek pridobitve gradbenega dovoljenja za gradnjo vila blokov Dobrava, in sicer
z objavo z dne 22. 2. 2024. V dolo&enem roku osmih dni ni nihée priglasil udelezbe v postopku.

Upravni organ ugotavija, da so nepremi&nine, ki so predmet izdaje gradbenega dovoljenja, v lasti
investitorja. Odmiki od sosednjih nepreminin so zagotovijeni skiadno s prostorskim aktom — OPPN z
obmotje $1281 - Dobrava. Z natrtovanimi odmiki od navedenih zemiji$¢ je zagotovljeno vzdrzevanje
ohjekta tako, da ni motena sosednja posest in so upostevani sanitarni in poZarno varnostni pogoji, kar
izhaja tudi iz opisa vplivov na sosednja zemljis¢a v DGD.

Glede na vse navedeno, je upravni organ zavzel stali§€a, da so izpolnjeni pogoji za izdajo gradbenega
dovolienja, kot jin predpisuje 54. ¢len GZ-1, in sicer:

1. je predloZena projektna dokumentacija za pridobitev mnenj in gradbenega dovolienja, izdetana v
skladu s predpisom iz desetega odstavka 39. &lena tega zakona in sta jo podpisala projektant in vodja
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projektiranja, ki je bil v Zasu izdelave projekine dokumentacije vpisan v imenik pristojne pokliche
zbornice, razen za spremembo namembnosti in nezahtevni objekt,

2. so k nameravani gradnji pridobliena mnenja v skladu s &etrtim odstavkom 43. ¢lena tega zakona ali
¢e upravni organ v skladu s prvim, tretjiim in Cetrtim odstavkom 47. &lena tega zakona ugotovi, da je
nameravana gradnja skladna s predpisi, ki so podlaga za izdajo mnenj,

3. iz dokumentacije za pridobitev gradbenega dovolienja, pogodbe o prikljuditvi ali pogodbe o
opremljanju v skladu s predpisi, ki urejajo prostor, izhaja, da bo za novozgrajene objekte zagotovljena
minimalna komunalna oskrba, razen za nezahtevne objekte, ki so pomoZni objekti po predpisih, ki
urejajo prostor, :

4. nameravana gradnja ne bo Skodljivo vplivaia na varstvene cilje varovanih obmodgij, njihovo celovitost
in povezanost, Ce je za objekt, za katerega se zahteva gradbeno dovolienje, treba izvesti presojo
sprejemljivosti v skladu s predpisi, ki urejajo chranjanje narave,

5. je investitor v zemljiski knjigi vpisan kot lastnik ali imetnik stvarne pravice, ki mu daje pravico graditi
na tuji nepremiénini, na kateri je predvidena gradnja, ali pa to pravico izkazuje z dokazili iz 3. togke
prvega odstavka, drugega ali tretjega odstavka 48. &lena tega zakona in

8. je platano nadomestilo za degradacijo in uzurpacijo, e je to predpisano v 106. &lenu tega zakona,
alt je pladan prvi obrok nadomestila za degradacijo in uzurpacijo, ¢e je odobreno njegovo obroéno
odpla¢evanje, in poravnana odskodnina zaradi spremembe namembnosti kmetijskega zemljiséa v
skiadu z zakonom, ki ureja kmetijska zemlji§éa.

Poleg nadtetega 138. &len GZ-1 doloéa, da se do vzpostavitve sistema eGraditev, gradbeno dovolienje
ne izda, &e ni platan komunalni prispevek cziroma niso na drugi zakoniti naéin izpolnjene investitorjeve
obveznosti v zvezi s pladilom komunalnega prispevka v skladu z zakonom, ki ureja prostor.

Obrazlozitev tock 54. &lena GZ-1;

1. Investitor je zahtevi za izdajo gradbenega dovoljenja predloZil predpisano dokumentacijo za
pridobitev gradbenega dovoljenja - DGD z vsebino in obliko kot jo v 8. in 7. &lenu dolota Pravilnik o
projektni in drugi dokumentaciji ter obrazcih pri graditvi objektov (Uradni list RS, &t. 30/23). DGD je tako
izdelana kot zbirni prikaz s predpisanimi obrazci, tehniénim porogilom ter lokacijskimi in tehniénimi
prikazi.

2. K nameravani gradnji so bila skladno z dolotili Cetrtega odstavka 43. &lena GZ-1 pridobljena mnenja
pristojnih mnenjedajalcev, iz katerih je je razvidno, da je nameravana gradnja skladna. Skladnost z
dologili prostorskega akta je zagotovijena in razvidna iz DGD ter pozitivnega mnenja Obéine Smarje pri
Jel8ah. PredloZzenc mnenje jasno izraza stalie mnenjedajalea in je strokovno in pravno utemelienc ter
obrazloZeno. K zahtevi so predioZzena tudi vsa ostala potrebna mnenja mneniedajalcev, in sicer mnenja
v varovalnih pasovih infrastrukiure ter mnenja k prikljuéitvi objekta na javno infrastrukturo, ki so
navedena v [V. togki izreka tega gradbenega dovoljenja. Upravni organ ugotavija, da so se vsi dotiéni
mnenjedajalci opredelili glede skladnosti dokumentacije za pridobitev gradbenega dovoljenja s predpisi
iz svoje pristojnosti in so mnenja strokovno in pravno utemeljena. V mnenja so tudi vkijueni podatki oz.
pogoji za izvedbo gradnje, ki so povzeti v izreku tega dovoljenja.

3. Iz priloZenega projekia za pridobitev gradbenega dovoljenja izhaja, da ho zagotovijena minimalna
komunalna oskrba stavb, ki vklju€uje oskrho s pitne vodo, elektri¢ho energijo, odvajanje odpadnih voda
in dostop do javne ceste.

4. Lokacija nameravane gradnje predvidenih stanovanjskih blokov se ne nahaja na varovalnih obmodjih,
za katere bi bilo potrebno izvesti presojo sprejemljivosti v skladu s predpisi, ki urejajo ohranjanje narave.
5. Upravni organ je preveril, da je investitor v zemljidki knjigi vpisan kot lastnik nepremignin s parc. &t.
123/6, 123/7, 133/5, 133/6, 133/7, 137/7, 137/11, 137/12, 137/13, 137114, k. o, Smarje pri Jeldah, kjer
je predvidena novogradnja, hkrati pa ima na nepremiéninah s parc. $t. 123/8, 123/15, k. o. Smarje pri
Jeldah, pridoblieno sluznostno pravico prekopa in polozitve voda vodovoda, prekopa in poloZitve voda
meteorne Kanalizacije in izgradnjo dovozne ceste z javno razsvetljavo ter hoje in voZnje z vsemi vozili,

8. Investitor ni zavezanec za platilo nadomestila za degradacijo in uzurpacijo, saj z gradnjo e ni prigel
in tako ne gre za legalizacijo objekta. Investitorju se je po uradni dolznosti odmerila od$kodnina zaradi
spremembe namembnosti kmetijskih zemljis¢ in se mu je na podlagi 3.g ¢lena Zakona o kmetijskih

.....

ZKme-1D, 79/2017, 44/2022 in 78/2023 — 5/5 ZUNPEQOVE) - v nadaljevanju ZKZ, izdala odlogba §t.
351-156/2024, z dne 5. 3. 2024, s katero je bila odmerjena odskodnina, ki jo je dne 6. 3. 2024 investitor
v celoti poravnal, kar je razvidno iz evidence plagil,
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Investitor je na podlagi odloébe pristojne obtine Smarje pri Jel$ah, $t. 354-11/2024, z dne 6. 3. 2024,
zavezanec za plagilo komunalnega prispevka, katerega je dne 21. 3. 2024 poravnal v celoti, za kar je
predlozil potrdilo o pladilu.

Ker so za izdajo gradbenega dovolienja izpolnjeni pogoji, navedenih pravnih podlag, se je gradbeno
dovoljenje izdalo kot izhaja iz izreka odlothe,

V postopku izdaje gradbenega dovoljenja niso bili zaznamovani posebni stro8ki postopka.

Upravna taksa, ki po tarifi §t. 1 in 40 Zakona o upravnih taksah s spremembami in dopolnitvami {Uradni
list RS, &t. 106/2010 — uradno pretidéeno besedilo, 14/2015 — ZUUJFO, 84/2015 — ZZelP-J, 32/2016,
30/2018 — ZKZa$ in 189/2020 — ZFRO) - v nadaljevanju ZUT, znada 3.539,20 EUR, je nakazana na TR
UE Smarje pri Jel8ah, dne 22. 3. 2024.

POUK O PRAVNEM SREDSTVU: Zoper to odloZbo je dovoljena pritozba na pristojno ministrstvo za
prostor v Ljubliani v 8 dneh od dneva vrotitve. PritoZba se viozi pri Upravni enoti Smarje pri JelSah,
pisno ali usino na zapisnik, oziroma se poslje priporoteno po posti. Do uskladitve ZUT se za pritoZzbo
zoper gradbeno dovolienje zaraduna upravna taksa v visini 0,1 % investicijske vrednosti objekta, vendar
najved 1.000 eurov in ne manj kot 100 eurov.

Ce so v pritozbi navedena nova dejstva in novi dokazi in so v postopku udeleZene stranke z nasprotnimi
interesi, je treba priloziti pritozbi toliko prepisov, kolikor je takih strank. Stranke se lahko v navedenem
roku pisno ali ustno na zapisnik odpovejo pravici do pritoZbe.

POUCITEV: Izvirnik dokumenta se hrani v elektronski obliki. Stranka, ki je prejela fizi€no kopijo odlotbe,
lahko zahteva od organa, da ji poélie izvirnik odlogbe na sporoceni elektronski naslov, ali da i poslie
kopijo odlogbe s potrdilom o skladnosti z izvirnikom.

Postopek vaodil/a;

mag. Lidija Borétnik Diana Sagko Kouti¢
visja svetovalka | vi§ja svetovalka |
Vrogiti:

- Bauer Alen, Velike Rodne 5, 3250 Rogagka Slatina, alen.bauer.udia@gmail.com - ZUP - navadni
e-predal (SMS potrditev)

- OBCINA SMARJE PRI JELSAH, Agkergev trg 015, 3240 Smarje pri Jeldah, obcina@smarje.si -
ePosta

- ELEKTRO CELJE, podjetje za distribucijo elektriéne energije, d.d., Vrunéeva ulica 002 A, 3000
Celje, info@elektro-celie.si - ePodta

- OKP JAVNO PODJETJE ZA KOMUNALNE STORITVE Rogaska Siatina, d.o.0., Celjska cesta
012, 3250 Rogaska Slatina, tajnistvo@okp.si - ePosta

- Zavod za varstvo kulturne dedis&ine Slovenije, Obmotna enota Celje, Glavni trg 1, 3000 Celje,
tajnistvo.ce@zvkds.si - ePosta - :

- Slovenske eleznice - Infrastruktura, druzba za upravljanje in vzdrzevanje Zelezniske
infrastrukture ter vodenje Zelezniskega prometa, d.0.0., Kolodvorska ulica 11, 1000 Ljubljana,
vposta.infra@slo-zeleznice.si - ePodta

- PETROL, Slovenska energetska druzba, d.d., Ljubljana, Dunajska cesta 50 , 1000 Ljubljana,
plin@petrol.si - ePosta _

- TELEKOM SLOVENIJE, d.d., Cigaletova ulica 015, 1000 Ljubljana,
sprejemna. pisarna@telekom.si - ePosta .

- Telemach Slovenije, Brnditeva 49A, 1231 Ljubljana Cruge, projektiva@telemach.si - ePosta
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REPUBLIKA SLOVENIJA &t. dokumenta; 021-8/2024.6250-102
UPRAVNA ENOTA SMARJE PRI JELSAH

Adkerdev trg 11, 3240 Smare priJeldah T 038171700

E: ue smareggov.si

wwvi upravigenote. gov.si/smarjs_pri_jelsah
Stevilka: 021-8/2024-6250-102
Patum: 05. 04. 2024

Upravna enota Smarje pri Jelah izdaja na podlagi 5. odstavka 225. lena Zakona o splodnem
upravnem postopku - v nadaljevanju ZUP {Uradni list RS, &t 24/06 - UPBZ, 105/06 - ZUS-1,
126/07, 65/08, 8/10, 82/13, 175/20 — ZIUOPDVE in 3/22 - Zdeb), v zadevi izdaje potrdila o
pravnomotnosti na zahtevo, ki jo je vloZil Bauer Alen, Velike Rodne 5, 3250, Rogaska Slatina,
naslednje

POTRDILO

Potrjujemo, da je gradbeno dovoljenje Upravne enote Smarje pri Jel§ah, §t. 351-109/2024-
6250-13 z dne 4. 4. 2024, postalo pravhomoéno 4. 4. 2024, glede na to, da so se vse stranke
v postopku odpovedale pravici do pritoZbe.

Na podiagi 229.a &lena ZUP se lahko stranka ali druga oseba, v katere pravice ali pravne koristi
posega odladba v postopkih, ki se zadno na zahtevo stranke, do poteka roka za pritoZbo odpove
pravici do pritoZbe. izjava o odpovedi pravici do pritoZbe se da pisno ali ustno na zapisnik.

Odpoved pravici do pritoZbe je moZna po vrogitvi odlo¢be. Odpoved pravici do pritoZbe se ne
more ve& preklicati, razen &e je dana pred vrogitvijo odlogbe. Odpoved pravici do pritozbe
udinkuje od dneva, ko organ dobi pisho izjavo oziroma ko stranka da izjavo ustno na zapisnik.

Potrdilo se izdaja na zahtevo stranke in sjuzi kot dokazilo,'da je navedeno gradbeno dovoljenje
Upravne enote Smarje pri Jeisah pravnomoéno. Potrdilo je izdano na podlagi 225, ¢lena ZUP v
skiadu z dologili 180. &lena istega zakona.

Po opombi taksne tarife $t. 4 Zakona o upravnih taksah - uradno pre¢ideno besedilo - ZUT-UBP5
(Uradni list RS, &t. 106/10 — UPB, 14/15 — ZUUJFO, 84/15 — ZZelP-J, 32/16, 30/18 — ZKZas in
189/20 — ZFRO), se za potrdilo o dokonénosti oz. pravnomocnosti taksa ne placa.

Pripravila:
Jelica Lukié Mitja Krajnc ,
strokovna sodelavka Vil/2-l| vodja Oddelka za ob&o upravo

Vrotiti na e-naslov:
- alen.bauer.udia@gmail.com
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oznaka stanovanija

pokiito parkirisée

zunanje parkirisle

shramba

VILA BLOK A E1-1 Al Al0 £1-1
E1-2 A4 All E1-2
E1-3 A9 Al2 E1-3
E2-1 A2 All E2-1
E2-2 A5 Alg E2-2
E2-3 A8 AlS £2-3
E3-1 A3 Al6 E3-1
E3-2 Ab Al7 E3-2
E3-3 AT Al8 E3-3
VILA BLOK B E1-1 Bl B10 E1-1
E1-2 B4 B11 El-2
£E1-3 B9 B12 £1-3
£E2-1 B2 B13 E£2-1
E2-2 B5 B14 E2-2
EZ2-3 -|B8 B15 £2-3
E3-1 B3 B16 E3-1
E3-2 B6 B17 E3-2
E3-3 B7 B18 E3-3
VILA BLOK C El-1 Cl C10 El1-1
El-2 C4 C11 E1-2
E1-3 C9 C12 E1-3
E2-1 C2 C13 E2-1
E2-2 C5 Ci4 E2-2
£2-3 C8 C15 E2-3
E3-1 C3 Ci6 £3-1
E3-2 6 C17 E3-2
E3-3 Cc7 C18 E3-3
ViLA BLOK D B1-1 D1 D10 Ei-1
E1-2 D4 b11 E1-2
E1-3 D9 D12 E1-3
E2-1 D2 D13 E2-1
E2-2 D5 D14 E2-2
E2-3 D8 D15 E2-3
E3-1 D3 D16 E3-1
E3-2 D6 D17 E3-2
E3-3 D7 D18 E3-3
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