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1 NAMEN, PREDMET IN CILJ LOKACIJSKE PREVERITVE

Namen lokacijske preveritve

Vsebina predmetnega elaborata se nanaSa na opredelitev in utemeljitev obsega stavbnega
zemljiS€a pri posami¢ni poselitvi, kar veljavna prostorska zakonodaja, v skladu s prvo alinejo
127. in 128. ¢lenom Zakona o urejanju prostora (Ur. I. RS, §t. 61/17), v nadaljevanju ZUreP-2,
omogoca skozi instrument lokacijske preveritve.

Namen lokacijske preveritve je, za namen izvedbe gradbenih namer konkretnega investitorja,
dolocCitev natanéne oblike in velikosti stavbnega zemljiS¢a na posamiéni poselitvi. Kot obmodje
stavbnih zemljiS¢ na posamicni poselitvi se v skladu z 280. ¢lenom ZUreP-2 Stejejo povrsine
razprSene poselitve opredeljene v veljavnem OPN Obcine Obcinski prostorski nacrt Obcine
Radenci (Uradno glasilo slovenskih ob¢in, §t. 33/16, 55/17, 9/21), ki je bil izdelan po ZPNacrt. V
nadaljevanju se uporablja enoten izraz — posamiéna poselitev.

Skozi instrument lokacijske preveritve se preveri in utemelji nacrtovana investicijska namera, ki
pogojuje natan¢nejSo opredelitev stavbnega zemljiS¢a razprSene poselitve, ter ustvari pravno
podlago, ki bo omogoc€ila njeno izvedbo, ne glede na izvorno doloCen obseg stavbnega
zemljiS€¢a posamiéne poselitve v veljavnem prostorskem aktu.

Skozi postopek lokacijske preveritve se za prostorsko utemeljene in preverjene gradbene
namere konkretnega investitorja zagotavljajo pogoji za hitrejSo prilagoditev trenutnim potrebam
po prostoru. Utemeljeni so takdni posegi in ureditve, ki so okoljsko sprejemljivi, so skladni z
pogoji veljavnih prostorskih dokumentov, z varstvenimi in drugimi pravnimi reZzimi na obmodju
obcine, ne spreminjajo prepoznanih arhitekturnih in tipoloskih vzorcev, ne bodo imeli vpliva na
obstoje€o posami€no poselitev in so na€rtovani na komunalno opremljenih obmodjih.

Predmet in cilj lokacijske preveritve

Predmet lokacijske preveritve je zemljis¢e s parc. §t. 156/2, k.o. 198 — Boraceva v ob¢ini
Radenci. Zemljis3Ce je v veljavhem obcinskem prostorskem aktu obcine opredeljeno kot
najboljSa kmetijska zemlji€a, ki bi z izvedbo lokacijske preveritve postalo stavbno z namenom
zagotavljanja prostorskih pogojev za uvedbo in razvoj dopolnilne dejavnosti turizma na kmetiji.

Naslednik kmetijskega gospodarstva Zeli razSiriti svojo osnovno, obstoje€o, dejavnost z uvedbo
dopolnilne dejavnosti turizma na kmetiji, v okviru obstoje€ega zemljiS¢a z manjSo razsiritvijo.
Osrednja dejavnost kmetije je dejavnost Zivalskega vrta, ki se odli¢no vkljuuje v turisticno
tradicijo in ponudbo kraja in obCine Radenci. Pogoj, da se obstojea dejavnost ohrani in razvija
tudi naprej je zagotovitev moznosti razvoja dodatnih, dopolnilnih dejavnosti, ki so skladne tudi z
interesi in razvojnimi strateSkimi odloCitvami obcine. Za kontinuirano delovanje Zeli kmetija
investirati v zagotovitev minimalno potrebnih turistiénih kapacitet in prostorskih ureditev, ki bi
povecale privlaCnost prostora, hkrati pa zagotovile dodaten kapital za razvoj osnovne dejavnosti
in tako posledi¢no tudi izboljSanje ponudbe. Vse nacrtovane ureditve so namenjene izklju¢no
obstoje¢im lastnikom in naslednikom kmetijskega gospodarstva, z namenom ohranjanja
poseljenosti, ustvarjanja novih delovnih mest v ob¢ini in dvigu njene konkurenénosti v
regionalnem prostoru ter izboljSanja ekonomskega statusa kmetije. Predstavljene nacrtovane
ureditve so rezultat vecletnega dela iz katerega izhaja potreba po dopolnitvi ponudbe podezelja
obline Radenci z novimi, atraktivnimi pristopi.

Podjetje ZEU d.o.o0. je izdelalo SirSe zasnovano idejno zasnovo ureditve obmodja ob Zivalskem
vrtu Sikaluzoo (Idejna zasnova ureditve zelene povrsine ob Zivalskem vrtu Sikaluzoo, st. naloge
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SP 2/18, januar 2018). Investitorjev dolgoroCen interes je, da juzno in vzhodno od objektov
obstojeCe kmetije, do Zivalskega vrta Sikaluzoo, uredi zunanje odprte povrSine za razlicne
namene, v delu tudi za namen turizma, kot kamp, glamping in parkiriS¢e za avtodome. Slednje
generira tudi potrebo po opredelitvi ustrezne namenske rabe prostora, kar investitor nacrtuje
fazno. Predmet te lokacijske preveritve je faza 1, to je manj$a razsiritev ob obstojecih objektih z
namenom vzpostavitve glampinga. Glede na izkusnjo, odziv uporabnikov in izkazane potrebe
bo v nadaljnjih postopkih pristopil k dodatni spremembi kmetijskega zemljis8€a skozi postopek
sprememb in dopolnitev OPN Obcine Radenci. Za zadovoljitev trenutnih potreb pa se v tej fazi
posluZuje postopka lokacijske preveritve.

Na parceli §t. 156/3 (stavbno zemljiSCe) stoji obstojeCa kmetija z dvema dotrajanima stavbama.
Investicijski nacrt obsega obnovitev gospodarskega objekta v reprezentativen objekt, kjer se
bodo obiskovalci seznanili s starimi obrtmi, izvajale se bodo razliéne dejavnosti v smeri obuditve
starih obi¢ajev, raznovrstnih del na kmetiji povezanih predvsem z rejo Zivali, pa tudi vzgojo
zelenjave, sadnega drevja in grmicevja. Obstoje€a stanovanjska stavba je predvidena za ruSitev
in na mestu le-te gradnja novega veCnamenskega objekta z urejenimi prostori za bivanje za

Juzno od tega objekta investitor nacrtuje izvedbo manjSega kampa oziroma glampinga.

Obmocje opredeljeno kot stavbno zemljiSée s PNRP = A ne zadoS¢a za izvedbo nacrtovane
gradbene namere investitorja. Preko lokacijske preveritve se izvede dodatna razsiritev
stavbnega zemljis¢a posamiéne poselitve na delu EUP EU 22, v povrsini 559 m?2.

Cilj predmetnega elaborata lokacijske preveritve je zagotoviti prostorske moznosti kmetijskemu
gospodarstvu, ki za svoj obstoj in razvoj nacrtuje preureditev obstojeCe kmetije v turisti¢no
kmetijo, navezujo se na Ze obstojeCo dejavnost Zivalskega vrta, ob sofasnem ohranjanju
znacilnega avtohtonega poselitvenega, arhitekturnega in tipolodkega vzorca poselitve izven
naselij v Obc¢ini Radenci.

Slika 1: Prikaz zemljis¢a predmethe lokacijske 'preveritve na Geodetskem nacrtu $t.
GEOGRAD - 2021/135, ki ga je izdelalo podjetie Geograd d.o.o., 17.6.2021
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2 OPIS NACRTOVANEGA POSEGA

Investitor na zemljiS€u oz. njegovem delu s parc. st. 156/2, k.o. 198 — BoraCeva nacrtuje
izvedbo zunanje ureditve za namen vzpostavitve oz. uvedbe dopolnilne dejavnosti turizma na
kmetiji. Poleg predvidenih gradenj in ureditev v okviru obstojeCega stavbnega zemljiS¢a na voljo
ni zadosti povrSin za ureditev glampinga, kar se zagotovi v okviru postopka predmetne
lokacijske preveritve. Ureditev glampinga juzno od obstojeéega stavbnega zemljiS¢a predstavlja
edino mozno in sprejemljivo varianto umestitve, Cetudi to pomeni poseganje na najboljSa
kmetijska zemljisca.

Utemeljenost nacrtovanega posega se izkazuje tudi s pridobljenim mnenjem Kmetijsko
gozdarskega zavoda Murska Sobota z dne 14. 2. 2018, ki je prilozen temu gradivu.

ejenimi progon za bivanje
stnika oz- naslednika

T

1551

kampa cz. glampinga

parcelna meja na zemijisko katastrskem prikazu
parceina Stevilka

izvomo obmodje lokadijske preveritve

obmode Ickadijske preverive

obstojed objekt

predviden objekt

Slika 2: Prikaz variantne umestitve objektov na podlagi Idejne zasnove ureditve zelene
povrsine ob Zivalskem vrtu Sikaluzoo, (ZEU d.o.o., $t. naloge SP 2/18, januar 2018)
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3 OBMOCJE LOKACIJSKE PREVERITVE

Lega v SirSem prostoru

Obmocje predmetne lokacijske preveritve lezi v severnem delu obCine Radenci, v katastrski
obcini &t. 198 Boraceva.

(1)

| obéine

| Katastrske obéine

) !
Slika 3: Prikaz lege obmocja, ki je predmet lokacijske preveritve v SirSem prostoru (1)
in na zemljisko katastrskem prikazu (2) (vir: https://www.geoprostor.net/piso/, avgust
2021)
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Namenska in dejanska raba prostora

Za obmodje, ki je predmet lokacijske preveritve, je opredeljeno:

a) namenska raba prostora:

Osnovna namenska raba prostora (ONRP): | PodrobnejSa namenska raba prostora
(PNRP)

stavbna zemlji§€a - povrSine razprSene poselitve

kmetijska zemljis¢a - najboljSa kmetijska zemljis€a

Slika 4: Izsek iz prikaz podrobnee namenske rabe izvedbenega dela ObcCinskega
prostorskega nacrta ob¢ine Radenci (vir: https.//www.geoprostor.net/piso/, avgust 2021)

a) dejanska raba prostora:

Na podlagi zadnji veljavnih dostopnih podatkov Ministrstva za kmetijsko gozdarstvo in prehrano
je zemljisCe, ki je predmet lokacijske preveritve opredeljeno kot trajni travnik (1.3000).

1100 Njiva

1160 Hmeljisée

1180 Trajne rastline na njivskih povrginah

1190 Rastlinjak

1211 Vinograd

1212 Matiénjak

1221 Intenzivni sadovnjak

1222 Ekstenzivni oz. travniski sadovnjak

1230 OljEnik

1240 Ostali trajni nasadi

Il 1300 Trajni travnik

B 1321 Barjanski travnik

W 1410 Kmetijsko zemljisée v zara3anju

W 1420 PlantaZa gozdnega drevja

W 1500 Drevesa in gmmicevje

W 1600 Neobdelano kmetijsko zemljiéce

W 1800 Kmetijsko zemljisce, poraslo z gozdnim drevjem
W 2000 Gozd

W 3000 Pozidano in sorodno zemljidée

W 4100 Baije

W 4210 Trstigie

W 4220 Ostalo zamoévirjeno zemljisée

[l 5000 Suho odprto zemljige s posebnim rastiinskim pokrovom
[] 6000 Odprto zemljisZe brez ali z nepomembnim rastiinskim pokrovom
W 7000 Voda

Slika 5: Prikaz dejanske rabe zemljiS¢ na obmocju obravnave (vir:
https.//gis.iobcina.si/gisapp/Default.aspx?a=radenci, avgust 2021)

EEEEENEEN
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Fizicne lastnosti prostora

V skladu z naravnogeografsko regionalizacijo Slovenije (Atlas Slovenije, DZS, 1998) se
obmocje nahaja na robu regije Slovenske gorice. Znacilnost tega SirSega obmocja je panonski
griCevnati svet z nadmorskimi vis§inami med 200 in 400 m, ki prejme povprec¢no letno od 900 do
1.000 mm padavin, s strnjeno poselitvijo v naseljih, posamiéno poselitvijo razprSeno po prostoru
obcine in ekstenzivnim kmetijstvom.

Geolosko sestavo obmocja, ki je predmet lokacijske preveritve, tvorijo miocenski laporji, na
katerih se je razvil destrukcijski re€no-denudacijski relief. Na opisani kamninski podlagi in pod
vplivom drugih dejavnikov so se razvile rjave karbonatne prsti, ki so zelo rodovitne in primerne
za razli¢ne oblike kmetijske obdelave.

Zaradi slabSe sprijetosti tal je za obmocje Slovenskih goric v sploSnem znacilna slab$a
odpornost proti eroziji, predvsem pobo ij. StrmejSa pobocja so posledi¢no porasla z gozdnim
rastiem. Naklonom terena se je prilagodila avtohtona poselitev, nain kmetovanja in vrsta rabe
kmetijskih zemljiS¢ ter razporeditev drugih dejavnosti po prostoru. Na uravnanem reliefu so tle
erozijsko bistveno bolj stabilna kot na nagnjenih terenih — pri posegih na slednjih je obvezno
predhodno preveriti stabilnost tal in ureditve nalrtovati skladno s pogoji geolosko
geomehanskega mnenja.

Obmocja z varstvenimi rezimi in ogrozena obmocja

Obmogja ohranjanje narave

Obravnavano obmocje lezi izven obmocij ohranjanja narave.

Objekti in obmoc¢ja varstva kulturne dediscine

Obravnavano obmocje lezi izven obmodij varstva kulturne dedis¢ine.

Obmogja varstva kmetijskih zemljiS¢ in gozdov

Obmocij gozdov z opredeljenimi varstvenimi rezimi (varovalni gozdovi, gozdni rezervati,
pozZarno ogrozeni gozdovi) na obmocju lokacijske preveritve ni. Severno in juzno od predmetne
parcele se nahajajo poZarno ogroZzeni gozdovi 3. stopnje.

10
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|:| 1" zelo velika ogroZenos
|:| 2 velika ogroZenost
*¥ srednja ogroZenost

4 majhna ogroZenost
Slika 6: Prikaz varstvenih rezimov gozdov (vir: hitps://gis.iobcina.si/, avgust 2021)

Obcina Se nima dolo€enih trajno varovanih kmetijskih zemljiS€. Po podrobnejSi namenski rabi
prostora je zemlji8¢e na obmodju obravnave opredeljeno kot najboljSe kmetijsko zemljiS¢e, po
dejanski rabi pa gre za travniSke povrdine. Boniteta zemljid€a je 63. Na obravhavanem obmodju
niso bile izvedene agrooperacije za potrebe namakanja in osuSevanja ter ni dolo¢enih GERK-
ov. Obmocje se ne nahaja znotraj SirSe opredeljenega obmocja z omejenimi dejavniki za
kmetijsko dejavnost, nahaja pa se na strateSkem obmocju za kmetijstvo in pridelavo hrane.

Povrsinske vode

Obmocje se nahaja izven obmogij povrsinskih voda.

Obmocja varstva vodnih virov

Obmocje se nahaja izven obmocij varstva vodnih virov na drzavnem in obginskem nivoju.
Obmocje se nahaja na vodovarstvenem obmocju vrel€ni nivo Murska Sobota, kategorija 5.

Poplavna ogrozenost

Obravnavano obmocje lezi izven poplavno ogrozenih obmodij.

Erozijska ogrozenost

Obravnavano obmocje lezi na podlagi opozorilne karte erozije na opozorilnem obmodcju
izvajanja zahtevnih zascitnih ukrepov.

Na podlagi javno dostopnih podatkov o plazljivih obmogjih (https://gisportal.gov.si/portal/apps
/webappviewer) se parcela nahaja na obmocju zelo majhne verjetnosti plazov.

Pri tem opozarjamo, da gre v obeh primerih za podatke, ki se jih lahko prikazuje v natanénosti
1:250.000. Pri Eéemer so zaradi manjSe velikosti rastrske celice podatki o plazljivih obmodjih bolj
realni.

11
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Slika 7: 3D LIDAReren (vir: https://www.geoprostor.net/piso/, avqust 2021)

Upostevajo€ podatke Lidar, geodetski nacrt ter posnetke iz strokovne podlage je razvidno, da
gre za raven teren. Dejansko je moZnost erozijske ogrozenosti zelo majhna.

Potresna ogrozenost

Pri gradnji in ureditvah je potrebno upostevati projektni pospesek tal 0,100 g.

Na podlagi predhodno izdelane analize javno dostopnih, relevantnih prostorskih podatkov je
razvidno, da se obmocje lokacijske preveritve nahaja pretezno izven obmodij z varstvenimi
rezimi. Obmocje lokacijske preveritve se nahaja na SirSe opredeljenem erozijsko ogrozenem
obmodju, vendar se, mikrolokacijsko (izhajajo€ iz geodetskega posnetka), nameravane posege
in ureditve nacrtuje na preteZzno ravnem terenu, posledicno ni priCakovati veéjih tveganj ali

plazljivosti terena.

12
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Gospodarska javna infrastruktura

Glede na javno dostopne podatke zbirnega katastra gospodarske javne infrastrukture je
zagotovljena navezava potrebne infrastrukture na obstojeCe omrezje gospodarske javne

infrastrukture, ki poteka v neposredni blizini ali na obravnavanem obmocju.

Prometna infrastruktura

Obmogje obravnave lezi vzhodno od gozdne ceste G3 133363 Mimo Flegara v Zabjak, na

katero se preko obstojeCega dovoza oz. obstojeCe dovozne ceste prikljucuje.

Energetska infrastruktura

Slika 8: Prikaz prometne infrastrukture (Vir: https://gis.iobcina.si, avgust 2021)

V neposredni blizini in na predmetni parceli potekajo obstojeci nizkonapetostni prostozracni

daljnovodi in nizkonapetostni kablovodi elektricne energije.

— Prostozracni daljnovod
— Polizolirani daljnovod
— Kabelski daljnovod
— Kablovod
— Signalni ali krmilni vod
Katodna zascita
— Drugi objekti
— OmreZje javne razsvetljave
— Kongregacija
— Drugi objekti
Plinovod
Toplovod
— Vrocevod
— Parovod
— Kineta
— Drugi objekti
ZKP - Parcelne Stevilke
[] zkp - Parcelne meje

Slika 9: Prikaz energetske infrastrukture (Vir: https:/qgis.iobcina.si, avgust 2021)

13



TIURBd.o.0

Jezdarskaul. 3

2000 MaRIOR URB
Telefon: +386 (2) 4292754

E-posta: info@ti-urb.si

PROJEKTIRANJE IN SVETOVANJE
Jezdarska ul. 3, Maribor

Komunalna infrastruktura

Severno od obravnavanega obmocja poteka vodooskrbna cev terciarnega omrezja vodovoda.
Odvajanje komunalne odpadne vode in padavinske odpadne vode se ureja individualno.

Slika 10: Komunalna infrastruktura (Vir: hitps.//qis.iobcina.si, avgust 2021)

OmrezZje elektronskih komunikacij

Severno od obmocja se nahajajo obstojeci vodi omreZja elektronskih komunikacij.

— Telekomunikacijski vod
— Kabelska kanalizacija
— Drugi objekti

ZKP - Parcelne Stevilke
[ ] ZKP - Parcelne meje

Slika 11: Elektronske komunikacije (Vir: https:/qgis.iobcina.si, avgust 2021)
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4 PRAVNE PODLAGE

Pravne podlage za sprejem predmetne lokacijske preveritve so:
- 127, 128., 131., 132 in 133. &len ZUreP-2, ki dolo€ajo namen, vsebino, postopek,
strosSke, posledice in veljavnost lokacijske preveritve,
- 280. ¢len ZUreP-2, ki opredeljuje uskladitev pojma razprdena poselitev v veljavnih
prostorskih aktih in aktih v pripravi s pojmom posami¢na poselitev
- Obginski prostorski nacrt Obcine Radenci (Uradno glasilo slovenskih ob¢in, st. 33/16,
55/17, 9/21).

Zakona o urejanju prostora (Ur. I. RS, st. 61/17) - ZUreP-2

Veljavna prostorska zakonodaja, natanéneje 128. ¢len ZUreP-2, omogoca, da se ne glede na
postopke sprejemanja sprememb in dopolnitev ob¢inskih prostorskih nacrt preveri investicijska
namera za gradnjo in ustvari primerna pravna podlaga, ki omogo&a poveCanje ali zmanj$anje
velikosti ali preoblikovanje stavbnega zemljiS¢a pri posamicni poselitvi glede na obseg, ki je kot
izvoren dolo¢en v veljavnem OPN.

Na ta nacin lahko ob¢ina omogo¢i izvedbo doloenih gradbenih namer pri posamiéni poselitvi, ki
niso nacrtovane z OPN in se pojavijo kasneje po sprejemu akta ter omogocajo hitrejSe
prilagajanje na potrebe v prostoru in ohranjanje posamiéne poselitve.

Lokacijska preveritev se ne more uporabljati za namen manjSega Sirjenja posamicne poselitve,
¢e v obcini ni sprejetega OPN ali prostorskega akta, ki se po prehodnih dolo¢bah Steje za OPN
(to je prostorski red obcine na podlagi prehodne dolocbe 110. ¢lena ZPNacrt), ki Ze doloca
avtohtono razprseno poselitev, ki se Steje kot posamicna poselitev.

ZUreP-2 z 280. ¢lenom namre€ dolo¢a, da se povrsine razprdene poselitve po ZPNacrt, kot so v
OPN dolo¢ene skladno s Pravilnikom o vsebini, obliki in nacinu priprave obcinskega
prostorskega nacrta ter pogojih za dolocitev obmodij sanacij razprdene gradnje in obmodij za
razvoj in Siritev naselij, Ze po samem zakonu Stejejo kot obmocje stavbnih zemljiS¢ pri
posamicni poselitvi.

Izvorno doloCen obseg stavbnega zemljiS¢a predstavlja zaletno stanje, katerega se ob
zapisanem pogoju lahko pove€a ali zmanjSa. Pogoj ni vezan na obmod&ja zemljikih parcel,
ampak na obmocje posami¢ne poselitve, dolo¢eno v OPN, ki nujno ne sovpada z obmodiji
zemljiskih parcel.

Spremembe obmocja posamicne poselitve, ki nastanejo zaradi postopkov LP, se ob naslednjih
spremembah in dopolnitvah ustrezno povzamejo v OPN (3. odstavek 128. ¢lena ZUreP-2).
Obcina ob sprejemu odloka o spremembah in dopolnitvah OPN razveljavi tiste LP, ki so bile
povzete v OPN kot nov izvoren obseg posamicne poselitve (velja le za namen, ki ga doloca
128. ¢len ZUreP-2).

Ce so podatki zaradi razli¢nih kakovosti uporabljenih virov poloZajno neusklajeni in za potrebe
priprave LP niso dovolj natanéni, se priporoCa izdelava geodetskega nacrta skladno s predpisi,
ki urejajo pripravo geodetskega nacrta in po potrebi izboljSa ali uredi podatke zemljiSkega
katastra v skladu s predpisi o evidentiranju nepremicnin.
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Obcinski prostorski nacrt

Obcina Radenci ima sprejet Obcinski prostorski nacrt Obc¢ine Radenci (Uradno glasilo
slovenskih obgin, §t. 33/16, 55/17, 9/21), ki za obravnavano obmocdje, ki je predmet lokacijske
preveritve, dolo¢a podrobnejSo namensko rabo A - povrsine razprSene poselitve.

Na obmodjih podrobnejSe namenske rabe prostora »A — povrsine razprSene poselitve« veljajo
naslednji prostorski izvedbeni pogoji, kot so razvidni bistveni iz izvleCka za obmocje obdelave:

a) Dopustne dejavnosti: Bivanje s spremljajo€imi dejavnostmi in kmetije z dopolnilnimi
dejavnostmi

b) Dopustne vrste objektov:
- stanovanjske stavbe (eno in dvo stanovanjske (razen individualnih vil in vrstnih hiS)
- nestanovanjske stavbe:

e poslovne in upravne stavbe;

e trgovske stavbe (do 100 m2)..;

o stavbe za storitvene dejavnosti, vse pod pogojem, da so del stanovanjskega
kompleksa, kot prizidek k stanovanjskemu objektu ali kot del druge dejavnosti,

o stavbe splodnega druzbenega pomena....;

e stavbe za promet in izvajanje komunikacij, skladne z namembnostjo obmocja ali
namenjene javni rabi,...;

e gostinske stavbe: samo penzioni, gostis€a in podobne stavbe za nastanitev, kmetije z
nastanitvijo, turisticne kmetije, z ali brez restavracij (kampi, SotoriS¢a, ob
dejavnosti in v skladu z predpisi), gostilne, restavracije in toCilnice, druge gostinske
stavbe za kratkotrajno namestitev - in sicer samo mladinska prenocis€a, pocitniski
domovi in druge gostinske stavbe, ki niso razvr§€ene drugje,

o stavbe za storitvene dejavnosti vklju¢no z drugimi obrtnimi/proizvodnimi delavnicami iz
skupine industrijskih stavb (kot so pekarne, tiskarne, mizarske, avtomehani¢ne in
podobne delavnice s skladiS¢i ali samostojnimi skladiS¢i, rezervoarji in silosi) pod
pogojem, da ne presegajo mejne ravni hrupa in vizualno ne degradirajo prostora.
Dejavnosti, za katere bi bilo potrebno izdelati presojo vplivov na okolje so prepovedane,
kar ne velja za kmetijske.

e druge nestanovanjske stavbe; vinske kleti in zidanice ob pogoju, da ima potencialni
investitor v lasti in izkazani obdelavi vinograd v povrsini 3000 m2,

o ostale pritikline, kot so garaZe, kleti, kurilnice, terase, nadstreski, zimski vrtovi in
podobno.

- gradbeno inzZenirski objekti: od industrijskih gradbenih kompleksov le kotlovnice in son¢ne
elektrarne, na strehah objektov, kot energetski objekti s pripadajoCo opremo in instalacijami,
- objekti iz Priloge 1.

c) Velikost in lega objektov

- Etaznost: do K+P+M;

- Pri umes&anju objektov se uposteva tradicionalna zasnova razporeditve objektov na parceli.
Stanovanjske stavbe, vasko-gasilske domove, gostinske in spremljajoCe dejavnosti se gradi
ob cesti, pri tem se uposteva obstojeCa ulicna gradbena linija (Ce je izrazita) ali najveC€ v
10,0 m enotnem odmiku od kategoriziranih drzavnih in ob¢inskih cest, ¢e gradbene linije ni
ali ni izrazita. Odstopanja pri umesCanju objektov na parcelo, iz prejSnjega stavka, so
mozna, Ce za predpisane odmike objektov ni prostorskih moZnosti zaradi strmega ali
plazovitega terena, utesnjenosti prostora, odmika od zavarovanih obmodij, ali sledi
obstojeemu vzorcu zazidave, ipd., kar mora biti prikazano in utemeljeno v projektu za
pridobitev gradbenega dovoljenja. Objekte za kmetijsko proizvodnjo in obrt se gradi v
notranjosti parcele, razen na obmodjih, kjer je tradicionalna zasnova razporeditve objektov
drugacna, kar mora biti prav tako prikazano in utemeljeno v projektni dokumentaciji.
Gostinske, trgovske objekte, kot pritikline k stanovanjskemu objektu ter objekte za
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spremljajoce dejavnosti se lahko gradi tudi v notranjosti parcele. \V kolikor ni
prostorskih mozZnosti za gradnjo oz. Siritev kmetij in objektov za spremljajoCe in dopolnilne
dejavnosti se le te lahko uredi kot samostojne objekte, na sosednjih stavbnih zemljiS¢ih v
10,0 m odmiku od obstoje€e gradbene linije, v kolikor gradbene linije ni zaznati pa v 20,0 m
odmiku od javne ceste.

d) Urbanisti¢no in arhitekturno oblikovanje:

Potrebno je ohranjati tradicionalno tipologijo zazidave z individualnimi stanovanjskimi objekti,
katerih namembnost skladna z dopustno namembnostjo na obmocju. (2) Tlorisna oblika
objektov je podolZzna, lahko je lomljena. Kvadratni tlorisi so mozni le v zaselkih, kjer so ti
obstojeci in sicer v primerih zapolnitve vrzeli oz. kontinuitete obstojeCe tipologije pozidave.
Tovrstno oblikovanje mora biti utemeljeno v projektni dokumentaciji za pridobitev gradbenega
dovoliena s prikazom sosednjih objektov. (3) Strehe na objekiih morajo biti enakokotne
dvokapnice pod naklonom 30 do 45°, streSni material mora biti bobrovec ali druga kritina
opecne barve, sleme mora biti vzporedno s plastnicami ali prometnico. Na nestanovanjskih
objektih, enostavnih in nezahtevnih objektih so lahko tudi druge kritine, ki so opecne, sive ali
temno rjave barve. Stirikapne strehe so dopustne na obmogju obstojecih tirikapnic, v primerih
zapolnitve vrzeli oz. kontinuitete obstojeCe tipologije pozidave z manjSim naklonom od
prepisanega. Tovrstno oblikovanje streh mora biti utemeljeno v projektni dokumentaciji za
pridobitev gradbenega dovoljena s prikazom sosednjih objektov. (4) Na strehi se lahko izvajajo
streSna okna, pultna okna ali fréade. StreSne fréade oz. kukerli, pultna okna so lahko z
dvokapno, enokapno ali ravno stredico in zidcem ob straneh. Dopustna je izvedba €opov, kjer
so avtohtoni oziroma prevladujoci. (5) Objekt mora imeti vsaj eno stranico vzporedno s
prometnico oz. v primeru gruCe, zaselka skladno s tipologijo pozidave zaselka. Vhod v objekt je
lahko najve¢ pol etaze nad terenom. Etaze objekta se morajo prilagajati morfologiji terena. (6)
Ravne, enokapne strehe in dvokapne strehe z manjsim naklonom so mozne na pomoznih
objektih, pritiklinah in enostavnih ter nezahtevnih objektih. Na kmetijskih objektih, ne glede
na zahtevnost, so strehe dvokapne z manjSimi nakloni. Visina kmetijskih objektov je lahko
visoka do 12 m. Ti objekti so lahko kriti z opecno, rjavo in sivo bravo kritine. (7) Fasade se lahko
kombinirajo z lesom. Vsi dodatki na objektu morajo biti iz naravnih materialov. (8) Urbana
oprema, ki predstavlja znacilen grajen ali krajinski ambient, mora biti oblikovana enotno.
Oblikovanje objektov mora izhajati iz morfologije avtohtonega stavbarstva in mora biti
oblikovano enotno za celotno obmocje. Uporablja se naj predvsem les, opeko in kamen. (9)
Zasaditev okoli objektov in striZene Zivice mora biti iz nabora avtohtonih rastlin.

e) Skupni PIP

V odloku so opredeljeni tudi skupni PIP glede

- meril in pogojev za parcelacijo

- lege, odmikov in velikosti objektov kot npr.: »....Gostinske stavbe, poslovne in upravne stavbe,
trgovske stavbe ter stavbe za storitvene dejavnosti se lahko umestijo tudi v notranjost parcele,
Ce se v prvi liniji nahaja druge vrste objekt ali ni drugih prostorskih moznosti zaradi nagiba, lege
parcele, dostopa, reZima (poplav, erozije, plazljivost, varovanj, ipd.) ali tako narekuje tipologija
zazidave. Lega objektov iz prejSnjega stavka se utemelji v projektni dokumentaciji«

- oblikovanja objektov kot npr.: »...(2) Objekti oz. stavbe morajo biti oblikovane v skladu z
arhitekturno tipiko obmodja. Pomozni objekti morajo biti oblikovani skladno z oblikovanjem in
materiali osnovnega objekta. (3) K ali ob objektih se lahko prikljucijo pomozni objekti (enostavni
in nezahtevni iz Priloge 1) ter pomozZne stavbe, prizidki, ki so oblikovno skladni z osnovnim
objektom (barva fasade) oz. so lahko leseni. .... (16) Enostavni, nezahtevni in zalasni objekti
imajo lahko ravne in enokapne strehe, kakor tudi strehe z niZjimi nakloni. Vrtne ute, paviljoni
imajo lahko Sotorasto ali stoZéasto streho s poljubnim naklonom. Nadstre$ki za avto imajo lahko
tudi uslo¢eno obliko. «

- nezahtevnih in enostavnih objektov (91. Cl.), ki so dopustni skladno s Prilogo 1 in ostalimi
pogoji dolo€enimi v odloku.

Podrobnejsih PIP za to EUP in predmetno stavbno zemljiSce ni opredeljenih.
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5 DOLOCITEV OBSEGA STAVBNEGA ZEMLJISCA POSAMICNE
POSELITVE

lzvorno obmocje lokacijske preveritve

lzvorno obmocje lokacijske preveritve predstavlja stavbno zemljiSCe razprsene poselitve na
obmodju EUP EU - 22, s povrsino 2.797,08 m?, ki se v skladu z 280. Clenom ZUreP-2 $teje kot
posamicna poselitev, s imer so zagotovljeni pogoji za opredelitev izvornega obmodja lokacijske
preveritve.

S

Slika 12: Prikaz izvornega obmocja LP na zemljiSko katastrskem prikazu (avgust 2021)

Obmocje lokacijske preveritve

Z lokacijsko preveritvijo se predlaga poveCanje obsega stavbnega zemljiS$¢a posamicne
poselitve z namenom zagotavljanja ustreznih prostorskih pogojev za izvedbo predhodno Ze
obrazloZene investicijske namere na s tem elaboratom opredelienem izvornem obmocdju
lokacijske preveritve.

V skladu z ZUreP-2 je dopustno povecati stavbno zemljiS¢e posamiéne poselitve, pri Cemer pa
pove€anje ne sme biti ve€je za 20% glede na izvorno dolo¢en obseg, pove€anje pa hkrati ne
sme preseci 600 m2,

Glede na nacrtovane prostorske ureditve in upoStevajoC terenske razmere in dejansko
funkcionalno zemljiS¢e kmetijskega gospodarstva na obravnavanem obmocju se predlaga
povecanje stavbnega zemljis¢a tako, da je zagotovljen pogoj najve¢jega moznega, dopustnega,
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poveCanja, tj. 20% izvorno doloCenega stavbnega zemljiS¢a razprSene poselitve, kar
predstavlja povecanje v obsegu 559 m2.

POV (m?)

Izvorno obmocdje lokacijske preveritve (IOLP) 2.797,08

- razSiritev IOLP + 559
Konc¢na povrsina stavbnega zemljiS¢a posamicne poselitve po

izvedeni lokacijski preveritvi 3.356,08

Slika 13: Prikaz obmocja LP (rdeca Srafura), z izvorno dolo¢enim obmoc&jem lokacijske
preveritve, na zemiljiSko katastrskem prikazu
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6 PODROBNEJSA UTEMELJITEV LOKACIJSKE
PREVERITVE

Vsebina tega poglavja podrobneje utemeljuje skladnost lokacijske preveritve z zakonodajnimi
kriteriji, ki obsegajo oz. se nana$ajo na:

- veljavnost ustreznega pravnega prostorskega akta na obmodju obcine,

- ustreznost opredelitve podrobneje namenske rabe prostora,

- obstoj drugih lokacijskih preveritev za isti namen na predmetnem obmod¢ju posami¢ne

poselitve,

- obseg spremembe stavbnega zemljis€a nacrtovane z lokacijsko preveritvijo,

- izpolnjevanje dolo&b 31. Clena ZUreP-2 in

- upostevanije fizi€nih lastnosti zemljiS¢.

Pravni prostorski akt

Obcina Radenci ima sprejet Obcinski prostorski nacrt Obc¢ine Radenci (Uradno glasilo
slovenskih ob¢in, §t. 33/16, 55/17, 9/21), kar zagotavlja osnovni pogoj za izvedbo lokacijske
preveritve, ki se nana8a na spremembo obsega stavbnega zemljiS¢a posamicne poselitve.

PodrobnejSa namenska raba prostora

Izvorno obmocje lokacijske preveritve je z OPN Obcine Radenci opredeljeno kot stavbno
zemljiS€e razprSene poselitve, ki se v skladu z 280. &l. ZUreP-2 &teje za posamiéno poselitev.
Posledi¢no je zagotovljen nadaljnji pogoj za izvedbo lokacijske preveritve po 127. in 128. &l
ZUreP-2, saj ta pogojuje spremembo obsega stavbnega zemljis¢a le za z OPN opredeljena
stavbna zemljis¢a posami¢ne poselitve.

Lokacijske preveritve za isti namen

Pred postopkom predmetnega elaborata lokacijske preveritve se je preverilo ali so bila ze
izvedena poveclanja obsega istega stavbnega zemljiS¢a s postopkom lokacijske preveritve.

Opredeljeno izvorno obmocje lokacijske preveritve Se ni bilo predmet preoblikovanja z
lokacijsko preveritvijo, s ¢imer je zagotovljen pogoj, da se na predmetnem obmodju lokacijska
preveritev za namen povecanja obsega stavbnega zemiljiS€a, ki ne predstavlja ve¢ kot 20% in
hkrati ne presega 600 m?, lahko izvede.

UposStevanije fizicnih lastnosti zemljiSéa na obmocju obravnave

Obmocje lokacijske preveritve uposteva fizicne lastnosti zemljiS¢ na obravnavanem obmodju, in
sicer se posega:
- izven obmodij varstva povrsinskih voda,
- na prostorsko omejenem obmodju kmetijskih zemlji8¢ s pomembnim pridelovalnim
potencialom oz. zemljiS¢, na katerih so bile izvedene agrarne operacije,
- upostevajo¢ konfiguracijo terena na ravno in dostopno zemljiS¢e, v neposredno blizino
Ze obstojecih objektov,
- na son¢no lego, s ¢imer bodo zagotovljeni pogoji glede osonéenosti, kar je pomembno
tudi z vidika zdravija ljudi.
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V sled navedenemu izhaja, da je lokacijska preveritev utemeljena, saj izbor lokacije izvzem in
razSiritve stavbnega zemljiS€a posamicne poselitve uposteva tudi fizi€ne lastnosti prostora.

Izpolnjevanje pogojev dolocb 31. ¢lena ZUreP — 2 o ohranjanju posamicne
poselitve in prostorskih izvedbenih pogojev iz OPN

A. Siritev obstojeéih dejavnosti

Na povrsinah posamicne poselitve opredeljene v OPN je med drugimi dopustna tudi dejavnost
kmetij z dopolnilnimi dejavnostmi. Na izvornem obmodju je kmetijska dejavnost Ze obstojeca.
31. ¢len ZUreP-2 doloca, da je na obmodcju posamiéne poselitve dopud€eno nacdrtovanje novih
objektov za obstojeCe dejavnosti. Ker se z nacrtovanimi prostorskimi ureditvami naértujejo
objekti in ureditve za potrebe uvedbe dopolnilne dejavnosti na kmetiji — turizma na kmetiji, ki
dopolnjuje in zaokroZuje dejavnost in obmocje kmetijskega gospodarstva, iz navedenega izhaja,
da je razSiritev stavbnega zemljiS¢a za predhodno predstavljene posege in ureditve za potrebe
kmetijskega gospodarstva na obmocju posami¢ne poselitve v obCini Radenci dopustna.

S predlaganim povecanjem stavbnega zemljiS¢a posamicne poselitve se tudi nadalje ohranja
kmetijska dejavnost, ki se dopolnjuje s turisti€nimi vsebinami, skladno s strateSkimi usmeritvami
obCine. Zagotavljajo se nujno potrebni prostorski pogoji za ureditev prve faze
razvoja/transformacije kmetije v turisti¢no kmetijo.

Glede na navedeno izhaja, da je izpolnjen pogoj za utemeljenost lokacijske preveritve z vidika
zagotavljanja prostorskih pogojev za razvoj obstojeCih dejavnosti, pri ¢emer morajo biti
izpolnjeni Se drugi pogoji, predstavljeni v nadaljevanju.

B. Vpliv na arhitekturni in tipoloski vzorec poselitve

Ohranjanje znacilnega arhitekturnega vzorca se zagotavlja skozi pri podrobnejSem nacrtovanju
upostevanje v odloku o OPN doloCenih pogojev glede urbanistiChega in arhitekturnega
oblikovanja (upostevanje tradicionalnih znacilnosti oblikovanja objektov, tloris objekta,
oblikovanje strehe, lega objektov idr.). Siritev se nacrtuje za namen ureditve glampinga, skladno
z reSitvami iz priloZene strokovne podlage pa se nacrtujejo hidke kot enostavni pomozni objekti ,
ki upostevajo pogoje OPN. In sicer imajo hisSke podolgovat tloris, skladno s pogoji OPN sicer
lahko imajo razli€no oblikovane strehe, vendar morajo biti enotno oblikovane na celotnem
obmodju, kar se pri ureditvi obomodja uposteva, zgrajene bodo iz naravnih materialov. Zasaditve
bodo izvedene z avtohtonimi rastlinami. Upostevani so tudi pogoji glede urbanistiChega
oblikovanja, saj je tovrstne objekte dopustno umescati v notranjosti parcele.

Ohranjanje tipoloSkega vzorca se zagotavlja skozi upoStevanje prepoznanih poselitvenih
znacilnosti v prostoru, med drugim tudi ohranjanja obsega stavbnih zemljiS¢ posamicne
poselitve. S Siritvijo izvornega obmocja stavbnega zemljiS¢a posamicne poselitve:
- nove - dodatne povrsine stavbnih zemljiS¢ ne presegajo obsega obstoje€ih zemljiS¢,
- se znaCilnosti poselitvenega vzorca ne spreminjajo — stavbno zemljiS¢e posamicne
poselitve ohranja svoj namen in ne prerasca v vecje poselitveno obmocje — naselje,
- se zagotavljajo pogoji za razvoj podeZelskega prostora obc&ine, ohranjanje kulturne
krajine in poseljenosti.

V sled navedenemu izhaja, da je izpolnjen pogoj glede ohranjanja arhitekturnih in tipoloskih
vzorcev, kar izkazuje utemeljenost lokacijske preveritve na predmetnem obmodju.
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C. Komunalna opremljenost

Na obmodéju obstoje€e posamitne poselitve so zagotovljeni osnovni pogoji za komunalno
opremljenost, saj na obmocju potekajo javna infrastrukturna omreZja osnovnega standarda
skladno z v odloku o OPN dolo&enimi pogoji glede priklju¢evanje na GJI in grajeno javno dobro.

Zagotovljeni so pogoji za:

- dostop na javno cesto preko obstoje€e dovozne ceste do obstojecih objektov,

- prikljucitev na elektricno omrezje,

- priklju€itev na vodovodno omreZje,

- prikljucitev na omreZje elektronskih komunikacij.

Odvajanje komunalnih odpadnih voda se do izgradnje sistema javne kanalizacije, ¢e ta ne bo
izgrajena pa trajno, ureja individualno. Objekte se lahko prikljuéi na individualne Cistilne naprave
za enega ali ve€ objektov skupaj ali na nepretoCne greznice pod pogoji in soglasju upravljavca.

Glede na pogoje 31. ¢l. ZUreP-2, ki se nanasa na ustrezno komunalno opremljenost posamicne
poselitve, in predhodno navedeno, izhaja, da je tudi ta pogoj izpolnjen, kar izkazuje
utemeljenost lokacijske preveritve.

D. Vpliv na okolje in na obstojec¢o posamiéno poselitev

Nacrtovana je gradnja objektov zaradi zaokroZitve dopolnilne dejavnosti na kmetiji, kar pogojuje
povecanje stavbnega zemljis¢a posami€ne poselitve. Ker se nadrtuje poseg:

- za katerega po veljavni okoljski zakonodaji ni potrebno izvesti presoje vplivov na okolje,

- ki dopolnjuje in zaokroZuje obstoje€o pozidavo, ne spreminja namembnosti obmogja in
je skladen s pogoji glede dopustnih objektov in dejavnosti v veljavnem prostorskem aktu
obcine,

- izven obmodij ohranjanja narave, varstva kulturne dediSCine, varstva gozdov in izven
vecjih kompleksov kmetijskih zemljiS€ z visokim pridelovalnim potencialom,

- ob katerem se ne nacdrtuje drugih posegov, ki bi lahko kumulativno vplivali na
poslab8anje stanja v neposredni okolici ali SirSe oz. se z nacrtovanimi ureditvami
izboljSuje stanje okolja na predmetni lokaciji,

- ki ne prina8a tveganje za nastanek okoljskih nesre¢ ali izrazito poveCanje emisij
onesnazeval ali drugih motenj za zdravje, pocutje in kakovost Zivljenja ljudi (smrad,
vibracije ipd.),

- ki ne bo bistveno vplival na spremembo dejanske rabe zemljiS¢,

- ki ne bo vplival na zmanjSanje regenerativhe sposobnosti naravnih virov na
obravnavanem obmodju,

- ki se mikrolokacijsko nacrtuje na uravnano obmocdje, kjer je hipotetiCno ogroZenost
zaradi premikov zemljine majhna,

- ki ne bo imel E¢ezmejnih vplivov oz. bodo tudi vplivi na bliznjo okolico zanemarljivi

se ocenjuje, da bo z razSiritvijo obsega stavbnega zemljiS¢a posamicne poselitve vpliv posega
na okolje in obstoje€o poselitev zanemarljiv.

E. Skladnost s pravnimi rezimi in varstvenimi usmeritvami

Nacrtovane prostorske ureditve se nacrtuje izven obmogij:
- ohranjanja narave,
- varstva kulturne dediscine,
- varstva povrsinskih voda,
- varstva vodnih virov,
- varstva gozdov;
- sklenjenih kmetijskih zemljiS¢ na katerih so bile izvedene agrarne operacije in

22



TIURBd.o.0
Jezdarskaul. 3

2000 MARIBOR u R B

Telefon: +386 (2) 4292754
E-posta: info@ti-urb.si

PROJEKTIRANJE IN SVETOVANJE
Jezdarska ul. 3, Maribor

- izven poplavno ogrozenih obmocdij.

Na podlagi navedenega se ugotavlja skladnost s pravnimi reZimi in varstvenimi usmeritvami na
predmetnem obmocdju.
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7 ZAKLJUCEK

Predmetna lokacijska preveritev, ki se nanaSa na povec€anje stavbnega zemljiS¢a posamicne

poselitve, je glede na predhodno predstavijena dejstva utemeljena. Ugotavlja se njena

skladnost z zakonodajnimi kriteriji, ki jih opredeljuje veljavna prostorska zakonodaja, in sicer je

zagotovlien Ze osnovni pogoj, tj., da ima obCina sprejet ustrezni prostorski akt. Ta na

predmetnem obmocju dolo¢a stavbno zemljiS¢e razprSene poselitve, v skladu z 280. Cl. ZUreP-

2 posamiéne poselitve, s Cimer je zagotovljen nov, dodatni pogoj za izvedbo lokacijske

preveritve. Dodatno utemeljuje njeno upravi¢enost:

- upostevanije fizi¢nih lastnosti zemljiS¢, pravnih rezimov in varstvenih usmeritve oz. omejitev,
ki veljajo na predmetnem obmodju,

- odsotnost predhodno izvedenih lokacijskih preveritev vezanih na predmetno stavbno
zemlji8Ce posamicne poselitve,

- nacrtovanje dejavnosti in objektov skladnih z dolocili veljavnega OPN in tudi vizijo razvoja
obcine,

- upostevanje zakonodajnih kriterijev glede doloCitve obsega stavbnega zemljis¢a,

- upostevanje avtohtone arhitekturne zasnove objektov,

- ohranjanje prepoznane avtohtone tipike poselitve,

- zagotovljen dostop in prikljuevanje na prometno in drugo gospodarsko javno infrastrukturo
ter

- ocenjen zanemarljiv vpliv na okolje.
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