OBCINSKI PODROBNI PROSTORSKI NACRT ZA UREDITEV
NASELJA DOLGA LESA Il (OR 10)

STALISCA DO PRIPOMB Z JAVNE RAZGRNITVE



Obeginski podrobni prostorski naért za Dolgo leso Il (OR 10)

1. SPLOSNO

Podana staliS¢a do pripomb z javne razgrnitve dopolnjenega osnutka Odloka o obcéinskem
podrobnem prostorskem naértu za ureditev naselja Dolga lesa Il, ki je potekala od 21.11.2022 do
23.12.2022.

V ¢asu med od 21.11.2022 do 23.12.2022. je potekala javnha razgrnitev dopolnjenega osnutka Odloka o
obcinskem podrobnem prostorskem nacrtu za ureditev naselja Dolga lesa Il. Javna obravnava je potekala
07.12.2022 v sejni sobi Ob¢ine Ormoz, Ptujska cesta 6, 2270 Ormoz.

Gradivo je bilo razgrnjeno na Obgini Ormoz in spletni strani www.ormoz.si. V ¢asu javne razgrnitve je bilo
podanih ve¢ pripomb k dopolnjenemu osnutku Obcinskega podrobnega prostorskega nadrta za ureditev
naselja Dolga lesa Il. Razprava na javni obravnavi je razvidna iz zapisnika.

60. v povezavi s 50. ¢lenom Zakona o prostorskem nacrtovanju (Uradni list RS, §t. 33/07, 70/08 — ZVO-1B,
108/09, 80/10 — ZUPUDPP, 43/11 — ZKZ-C, 57/12, 57/12 — ZUPUDPP-A, 109/12, 76/14 — odl. US, 14/15 —
ZUUJFO, 61/17 — ZUreP-2 in 199/21 — ZUreP-3), ki se uporablja pri pripravi prostorskega akta dolo¢a, da
mora Obcina v postopku priprave obéinskega prostorskega nacrta omogociti javnosti seznanitev z njegovim
dopolnjenim osnutkom v okviru javne razgrnitve, ki traja najmanj 30 dni in v tem €asu zagotoviti tudi njegovo
javno obravnavo. V okviru javne razgrnitve ima javnost pravico dajati pripombe in predloge na dopolnjeni
osnutek prostorskega nacrta. Obc&ina preuci pripombe in predloge javnosti in do njih zavzame stali§ce, ki ga
objavi na krajevno obi¢ajen nacin in v svetovnem spletu. Lastnike zemljiS¢ pisno seznaniti s svojimi staliSci
glede pripomb in predlogov, ki so jih izrazili v okviru javne razgrnitve.

StaliS¢e do posamezne pripombe je prikazano:

ST. PRIPOMBE Zaporedna Stevilka pripombe
PRIPOMBA Kratek povzetek pripombe oziroma vsebina pripombe
Stalisge: »PRIPOMBA SE UPOSTEVA / PRIPOMBA SE NE UPOSTEVA /
STALISCE PRIPOMBA SE DELNO UPOSTEVA / PRIPOMBA SE POGOJNO UPOSTEVA«
s kratko obrazlozitvijo.

V €asu javne razgrnitve so bile podane naslednje pisne pripombe.



http://www.ormoz.si/
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2 « PRIPOMBE Z JAVNE RAZGRNITVE

ST. PRIPOMBE

1

VOJKO KRSTIC

OBCINA ORMOZ
PTUJSKA CESTA 6
2270 ORMOZ

DATUM: 08.12.2022

ZADEVA: PRIPOMBA NA PROSTORSKI NACRT DOLGA LESA II

Pozdravljeni!

Sem lastnik zemljis¢ 1032/183, 1032/86, 1032/87, 1032/88, ki se nahajajo v Dolgi Lesi.

Sedaj po vasi razporeditvi imam pripombo, da se z razporeditvijo zemlji3¢ GP3 GP4 in GP5 ne
strinjam.

PRIPOMBA Saj na GP3 ste opredelili gradbeno zemljisce tako, da imava 2 razli¢na lastnika eno skupno gradbeno

zemljis¢e. Zato prosim, da se to popravi in se mi upo3teva tako, da iz mojih 4 zemlji3¢ naredite 2. Se

pravi 1032/183 ter 1032/86 naj bo eno. In drugo 1032/87 ter 1032/88 naj bo drugo. Potem bo tudi

vsaka od teh 2 parcel imela 6 arov. Pa Se problemov z sosedi nebo. Med drugim sem tudi zaradi

zemljis¢a 1032/183 moral sam plaati elaborat. Se pravi Ze v zatetku, da sem dosegel to da imam

sedaj 2 parceli po 6 arov sem vlozil veliko truda, ki ga ne mislim zavretti, zaradi zdruzitve z

zemljid¢em, ki ni v moji lasti. Med drugim pa tudi gradbena funkcija na zemljid¢u GP3, je nesmiselna.

Ter e bi vsak zase gradila nebi bila gradnja moina, premalo gradbeno obmoéje, glede na to da

moremo 3 metre od soseda zamakniti objekt.

Prosim in zahtevam! Da se ta pritozba oz pripomba uposteva in realizira. Saj noben drugi ni

oskodovan razen mene sedaj. Pa prav jaz in sosed iz GP1 sva bila najveéja pobudnika, da smo tako

dale€ sploh prili in se prav o tem pogovarjamo.

Lep pozdrav!

VOJKO KRSTIC
StaliS§¢e: Pripomba se uposteva.
Obrazlozitev: Obmocje gradbene parcele GP3, GP4 in GP5 (faza: dopolnjen
osnutek) se preoblikuje tako, da se GP3 spremeni v GPzp4 in na tej parceli
dovoli ohranjanje mestnega vrta (zelene povrdine). GP4 se preoblikuje tako,
da posega na parcelo 1032/183, 1032/86 ter na del 1032/182, vse k.0. Ormoz.
GP5 se preoblikuje tako, da posega na del parcele 1032/87, 1032/88 in del
1032/182. Med parcelo GP4 in GP5 se vzpostavi 2,5 m Sirok komunalni
koridor za potrebe izgradnje gospodarske javne infrastrukture (vodovod,
elektrika ter javna razsvetljava). Na GP4 se omogodi dostop na parcelo tudi z
zahodne strani (iz LK304371).
STALISCE

7

I1zsek parcelacije (faza: dopolnjen osn_utek)
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ST. PRIPOMBE

PRIPOMBA

Alen Simoni¢

Ormoz, 8. 12. 2022

Obgina Ormoi
Ptujska cesta 6
2270 Ormoz

Zadeva: Predlogi za preureditev gradbene linije za OPPN Dolga lesa Il

7.12. 2022 je bil predstavljen osnutek reditve novega naselja Dolga lesa Il v Ob¢ini Ormoz ob naselju
Dolga lesa.

Kot lastnika oziroma solastnika parcele s 3t. 1032/79, Alen Simoni¢ in Tjasa Ivanu3a podajama
predloge za preureditev gradbene linije na obmocju GP1.

Zelela bi preureditev, tako, da bi gradbena linija ali potekala le po najini lastnigki parceli ali le te ne bi
bilo v tem obmo¢ju. Ker je najina parcela pomaknjena precej severno od vseh ostalih in je na samem
koncu naselja ter ob njej poteka obstojeca cesta, bi zelela tudi dovoz iz severne strani.

Ker je parcela (po kateri poteka gradbena linija), ki bo nastala ob meritvah za celotno obmocje, v
drugi privatni lasti podjetja in je lastnik izjemno neodziven, si ne upam predstavljati, da kot pobudnik
obuditve ponovnega sprejemanja OPPN-ja iz leta 2018, zaradi gradbene linije kot je dolo¢ena v
trenutnem osnutku, ne bi na svoji gradbeni parceli moral graditi stanovanjskega objekta. Zato upam,
da boste s pocjo najinih predlogov nasli resitev, da bi gradbena linija potekala le po najini parceli st.
1032/79 ali vsaj tako, da bo mozno le z lastnistvom te parcele pridobiti gradbeno dovoljenje za
enostanovanjski objekt.

S spostovanjem,

Alen Simoni¢
Tjada Ivanuda

predlog 1: premik gradbene linije (GP1) na sever, da bi bila vkljuCena le na
parcelo st. 1032/79 in dovoz s severne strani.
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predlog 2: premik gradbene linije (GP1) severno in dovoz iz severne strani, na
novo nastali parceli pa ureditev, zelene povrSine z ekoloSkim otokom.
A ; ok R % 3

~

(WY N\




Obeginski podrobni prostorski naért za Dolgo leso Il (OR 10)

predlog 3: predstavitev dejanske gradbene linije (GP1) na sever in dovoz s
severne strani z moznostjo podaljSanja gradbene linijje na obmocje kot je v
trenutnem osnutku.
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predlog 4: prestavitev gradbene linije na sever in vzhod (GP1) in povecanje
zazidljivega obmocna in dodana gradbena linija na vzhod pri obmocju gp8.
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STALISCE

StaliS§¢e: Pripomba se uposteva.
Obrazlozitev: Obmodje GP1 (faza: dopolnjen osnutek) se preoblikuje tako, da
GP1 obsega samo zemljiS¢e parc. §t. 1032/79, k.o. Ormoz. Prav tako se
omogoc¢i dostop na GP1 iz zahodne strani (iz LK304371). gradbena linija se
ukine. Na delu zemlji§¢a parc. §t. 1032/182, ki se nahaja zahodno od zemlji§¢a
parc. §t. 1032/79, k.o. Ormoz (GP1) se formira nova javna zelena povrsina
(GPzp3). V sklopu te povrSine se lahko uredi ekoloSki otok, otrosko igrisce,
pesSpot. Obmocje se opremi z urbano opremo in zasadi z avtohtonim
visokoraslim dreviem. Gradnja stavbe na obmocju GP1 je na severnem in
vzhodnem delu omogoc€ena vse do parcelne meje, na zahodni in juzni strani
pa je potrebno upostevati minimalni odmik 3m.
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ST. PRIPOMBE 3

JAVNA RAZGRNITEV dopolnjenega osnutka ob&inskega podrobnega prostorskega
naérta za ureditev naselja Dolga lesa I1 (21.11.2021 - 23.12.2021)

PRIPOMBA 19

StaliS§¢e: Pripomba se ne uposteva.

Obrazlozitev: Na zemljiS€u parc. §t. 1032/153, k.o. Ormoz so trenutno urejeni
mestni vrtovi z manjSim enostavnim objektom (lopa). ZemljiS¢e je del
gradbene parcele GP6. Potencialni investitor, ki bo Zelel graditi stanovanjsko
stavbo na GP6 bo moral biti lastnik vseh zemlji8¢, ki sestavljajo GP6; to so:
zemljiS¢a parc. st. 1032/153, 1032/163, 1032/164 in del 1032/182, vse k.o.
Ormoz. V nasprotnem primeru gradnja na GP6 ni mozZna. V sklopu OPPN ni
naértovanih nadomestnih lokacij za mestne vrtove, saj se le ti lahko ohranjajo
dokler se lastniki ne odlocijo za prodajo zemljiS¢a. Prav tako se dopolni odlok z
novim 42. ¢lenom, ki glasi: »Do kon¢ne ureditve OPPN je na povrSinah na
terenu, ki Se niso urejene po dolocbah tega OPPN, dopustno urediti mestne
vrtove z enostavnimi lesenimi lopami za orodje velikosti do 10 m?, otroSka
igris€a, zelene parkovne povrSine ter postaviti urbano opremo in ekoloske
otoke.«

STALISCE
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ST. PRIPOMBE 4

Spostovani,

kot €lanica Urbanistiénega sveta Obéine OrmoZ podajam naslednje pripombe na osnutek Odloka o
obcinskem podrobnem prostorskem nacrtu za ureditev naselja Dolga lesa Ii:

8. clen (vrste dopustnih dejavnosti):

(1) Na obmotju OPPN je dovoljeno bivanje ter izvajanje mirnih dejavnosti kot so frizerski in kozmeticni
salon, £evljar, prodajalna pekovskih izdelkov in podobno.

Predlagam, da se namesto besedne zveze »in podobno« natanéneje navedejo vse vrste dopustnih
dejavnosti ali pa se uporabi klasifikacija iz enotne klasifikacije vrst objektov (CC-5l), ker so bodo v
nasprotnem primeru v praksi pojavljale razlicne razlage tega, kaj je moino umestiti v ti. mirne
dejavnosti.

9. élen (vrste dopustnih osnovnih in pomoZnih stavb):

(2) Na obmocju OPPN je v sklopu gradbene parcele za gradnjo stavb dovoljena gradnja naslednjih
pomoinih objektow: .....

Razjasniti je potrebno, ali so nasteti pomoini objekti dovoljeni izkljuéno le kot nezahtevni objekti ali
tudi kot manj zahtevni (npr. po trenutno veljavni Uredbi o razvrétanju objektov je garaa do 50,00 m?
PRIPOMBA nezahteven objekt, objekt iste namembnosti velikosti npr. 55,00 m? pa se uvriéa med manj zahtevne
objekte, pa je prav tako pomoini objekt k osnovnemu stanovanjskemu objektu).

Glede na 3. odstavek 14. €lena OPPN se lahko pomozni objekti gradijo le kot nezahtevni ali enostavni
objekti.

13. ¢len (lega, velikost ter oblikovanje osnovnih stavb):

(3) Oblikovanje stavbe: so v osnovi pravokotne oblike. Moini so manjsi aneksi kot so vetrolovi in izzidki.
Potrebno je natangneje definirati kaj pomenijo t.i. manjsi aneksi (v % ali v m?).

14. élen (lega, velikost ter oblikovanje pomoznih stavb’

Oblikovanje: objekte se oblikuje tako, da se ne kvari sploinega videza prostora.

Glede na to, da iz drugega odstavka navedenega ¢lena Ze izhaja, da morajo biti pomoine stavbe tlorisno
podrejene osnovni stavbi, predlagam, da se tudi glede oblikovanja pomoinih objektih doloéi podobno,
torej da se objekte oblikuje podobno kot osnovne objekte (predvsem oblikovanje streh).

V konkretnih primerih bi bilo namre¢ teiko zagovarjati stalisce kaj kvari sploni videz prostora in kaj

ne.

S spostovanjem, Suzana Kozel

8. ¢len (vrste dopustnih dejavnosti):

Stalis¢e: Pripomba se uposteva.

Obrazlozitev: 8. ¢len odloka je dopolnjen tako, da so konkretneje navedene
dejavnosti, ki se lahko izvajajo v manjSem delu osnovne stavbe.

9. €len (vrste dopustnih osnovnih in pomoznih stavb):

StaliS¢e: Pripomba je ze upostevana.

ObrazloZitev: V 14. ¢lenu odloka je jasno navedeno, da morajo biti pomozne
stavbe tlorisno podrejene osnovni stavbi in morajo glede velikosti izpolnjevati
merila za nezahtevne ali enostavne objekte. Izjema je le skladis¢na stavba in
stavba za shranjevanje kmetijskih strojev, orodja in mehanizacije, ki je
omejena na 25 m2.

STALISCE 13. €len (lega, velikost ter oblikovanje osnovnih stavb):

Stalis€e: Pripomba se uposteva.

Obrazlozitev: 13. ¢len odloka je dopolnjen tako, da aneksi ne smejo presegati
30 % tlorisa pritlicja.

14. ¢len (lega, velikost ter oblikovanje pomoznih stavb)

Stalis¢e: Pripomba se uposteva.

Obrazlozitev: Cetrti odstavek 14. &lena se preoblikuje tako, da se glasi: »(4)
Oblikovanje: objekte se maksimalno poenoti z osnovno stavbo (fasada, tip in
naklon strehe, kritina). SkladiS¢na stavba, stavba za shranjevanje kmetijskih
strojev, orodja in mehanizacije (lopa), uta in nadstrednica so lahko tudi lesene
ali kovinske. Streha je lahko ravna.« Doda se peti odstavek, ki glasi: »(5)
Rezervoarji za vodo se popolnoma vkopljejo v teren.«
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ST. PRIPOMBE

From: Valerija Gotvajn
Sent: Wednesday, January 4, 2023 10:02 AM
To: Bostjan Najiar <bostjan.najzar@ormoz.si>

Ce: Suzana Koze! | << > Rudo!s | - :nicoric
]

Subject: RE: Razgrnitev OPPN Dolga lesa Il

Pozdravljen, smo pregledale OPPN Dolga lesa Il.

Delno ste pripombe Ze prejeli od Suzane preko Urbanisti¢nega sveta (glede 9. ¢lena, totka 2 - glede gradnje
pomoinih objektov in glede 13. ¢lena, totka 3 ~ glede mozZnosti aneksov k stavbam).

Imamo pa $e predlog, da se k 9. ¢lenu, pod tocko 2 uvrsti Se skladis¢na stavba (pri tem mislimo predvsem na
drvarnice, torej stavbe manjsih dimenzij), ki ima isto klasif. 3t. 12520 kot rezervoar za vodo. Navedeno predlagamo
iz razloga, ker imate pod to tocko ozek, to¢en nabor objektov (ki boste jih verjetno opredelili 3e kot nezahtevne in ne
samo pomozne ~ na osnovi pripombe Suzane), menimo pa, da bi se znala tudi za tak$no stavbo pojaviti potreba.

V kolikor boste upostevali na$ predlog, pa 3e vam glede na dolocila 14. ¢lena, 3. totke predlagamo, da tudi za
skladid¢ni objekt (drvarnico) potem dolotite max. povriino, kot ste za stavbo za shranjevanje kmetijskih strojev do

PRIPOMBA 25 m2. Po Uredbi o razvricanju objektov je namrec skladiséna stavba kot nezahtevni objekt lahko povriine vse do
100 m2.
1
Na ostala dolocila nimamo pripomb.
Lep dan ti Zelim.
Valerija Gotvajn
StaliS¢e: Pripomba se uposteva.
Obrazlozitev: Drugi odstavek 9. ¢lena odloka se dopolni s skladi§¢nimi
STALISCE stavbami. Tretji odstavek 14. Celna odloka se dopolni z omejitvijo velikosti

skladis¢ne stavbe do 25 m2. Dopolni se tudi Cetrti odstavek 14. ¢lena glede
oblikovanja skladiS¢e stavbe.

ST. PRIPOMBE

From: Andrej Kosi

Sent: Tuesday, December 13, 2022 9:58 AM

To: Milena Debeljak

Subject: Re: OPPN za ureditev naselja Dolga lesa Il

Pozdravijena.

Naéeloma nimam pripomb, saj OPPN dopuséa gradnjo svobodnih oblik.

PRIPOMBA
Edino pri dologbi viSine etaZe v 2. odst. 13. &lena (3 m in 3,5 m) se naj toéno navede ali je to neto visina ali
bruto viSina etaZe, da ne bo kasneje pri$lo do razliénih tolmacen;.
Ip
Andrej
Stalis¢e: Pripomba se uposteva.
STALISCE Obrazlozitev: Drugi odstavek 13. ¢lena je korigiran tako, da je viSina etaze

definirana kot svetla viSina (viSina od finalnega tlaka do stropa).
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3 « PRIPOMBE Z JAVNE OBRAVNAVE
Na javni obravnavi so bile podane pripombe razvidne iz zapisnika.
Priloga: zapisnik z javne obravnave.

ZAPISNIK
javne obravnave dopolnjenega osnutka Ob¢inskega podrobnega prostorskega naérta
za ureditev naselja Dolga lesa II, ki je bila v sredo, 07.12.2022 ob 16.00 uri
v sejni sobi Obc¢ine Ormoz, Ptujska cesta 6, 2270 Ormoz

Stevilka: 350-12/2018 02\22
Datum: 13.01.2023

PRISOTNI:
Seznam prisotnih na javni razpravi je sestavni del zapisnika.

Zacetek ob 16.00.

Bostjan Najzar (Ob¢ina Ormoz) pozdravi zbrane na javni obravnavi, ki je del postopka
priprave obcinskega podrobnega prostorskega nacérta (OPPN). Predstavitev je razdeljena na
dva dela, najprej o postopku priprave prostorskega akta, nato pa Se o njegovi vsebini. Na
koncu sledi razprava, pri spraSevanju se je potrebno predstaviti, saj se razprava snema zaradi
priprave zapisnika. Pobuda za pripravo OPPN je bila podana leta 2018, kar pomeni da
postopek poteka po Zakonu o prostorskem naértovanju iz leta 2007. Obmogje za gradnjo je
bilo dolo¢eno v ob¢inskem prostorskem naértu (OPN) s podrobnej$o namensko rabo SS, ki so
povrsine za stanovanjsko gradnjo. Glede na velikost obmogja je bilo dolo&eno, da je potrebno
pripraviti OPPN, ki je v pripravi. Pobudnica za pripravo je bila Tovarna sladkorja v
likvidaciji, sedaj pa je pobudo prevzela Ob¢ina, ki tudi financira pripravo prostorskega akta.
Postopek poteka po Zakonu o prostorskem nacrtovanju in se je pricel s Sklepom, ki ga je
sprejel Zupan 21.05.2018 ter je bil objavljen v Uradnem vestniku Obéine Ormoz $tevilka
7/2018. Nato se je pripravil osnutek, pridobile so se smernice za nalrtovanje, vmes se je nekaj
Casa Cakalo, saj ni bilo podatkov, kako bi naj potekalo urejanje oziroma kaj Zeli investitor.
Poleg smernic, katerih rok za izdajo je 30 dni, je bilo Ministrstvo za okolje in prostor
zaproSeno za izdajo odlocbe o potrebnosti celovite presoje vplivov na okolje. Ministrstvo za
okolje in prostor je izdalo odlo¢bo, da je potrebno izvesti celovito presojo vplivov na okolje
predvsem z vidika hrupa in zdravja. Obéina se s tem ni strinjala ter pripravila stali$éa z
argumenti zakaj celovite presoje ni potrebno izvesti. Ministrstvo za okolje in prostor je kljub
temu izdalo odlo¢bo o potrebnosti celovite presoje vplivov na okolje. V nadaljevanju je bila
izdelana $tudija hrupa, pridobljeni sta bili novi mnenji nosilcev urejanja prostora ter na osnovi
tega zaproSeno za obnovo postopka. Po nekaj mesecih pogovorov in usklajevanj je bila izdana
odloc¢ba, da celovita presoja vplivov na okolje ni potrebna, zato se je nadaljevalo s postopkom
ter razgrnitvijo OPPN za naselje Dolga lesa II. Pripravljen je bil dopolnjen osnutek, ki je
javno razgrnjen od 21.11. do 23.12.2022, del tega pa je tudi javna obravnava. Sledi priprava
staliS¢ do pripomb, ¢e bodo le-te podane v Casu javne razgrnitve, ki jih bo obravnaval
obcinski svet. Skladno s pripombami se pripravi predlog OPPN nosilci urejanja prostora, ki so
sodelovali v postopku pa bodo zaproSeni za mnenja. Sledi sprejem na ob&inskem svetu,
objava v uradnem glasilu, ko bo odlok zacel veljati pa bo to podlaga za pripravo projektne
dokumentacije ter pridobitev gradbenih dovoljen;j.

Silvija Umek Toth (Savaprojekt Krsko) pove, da je skladno z OPN obmogje Dolge lese
opredeljeno kot stanovanjsko obmocje oziroma obmodje za gradnjo stanovanjskih objektov. V
obcinskem prostorskem nacrtu je obmocje opredeljeno z enoto urejanja prostora OR 10 za
katero je predpisana izdelava podrobnejsega naérta. Obmocje obsega priblizno 2,8 hektarja in
je umesceno med obstojece naselje Dolga lesa z vrstnimi hiSami na zahodni strani, na severni,
vzhodni in juZni strani pa je naselje omejeno zelenimi povr§inami. JuZno potekata Drava in
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zelezniska proga, JV pa se nahajata nekdanja tovarna sladkorja in Cistilna naprava. Znotraj
obmodja je predvidena gradnja eno in ve¢stanovanjskih stavb. Pri pripravi izhodiS¢ in osnutka
je bilo narejenih ve¢ variant oziroma reSitev urejanja obmocja, pozvan je bil tudi lastnik
najvedjega zemljis¢a, da poda svoja izhodis¢a, ki bi bila osnova za nacrtovanje. Na podlagi
variantnih resitev je bila skupaj z Ob¢ino pripravljena varianta, ki je javno razgrnjena in se je
v raznih fazah nadgrajevala. Osnova urejanja je prometna mreZa, saj je na tem obmocju
predvidena gradnja treh novih dostopnih cest. Dostopna cesta 1 je nacrtovana krozno in se
naveZe na obstojede cestno omreZje v SZ delu obstojecega naselja in poteka krozno proti jugu
in zahodu, kjer se omogo¢i nadaljevanje in povezovanje te cestne omrezje z obstojec¢im in
nastajajo¢im naseljem pri vinski kleti. Potem sta $e 2 prec¢ni cestni povezavi povezovalna
cesta 2 in 3. Znotraj te ceste mreZe je nacrtovanih 17 gradbenih parcel za individualno
stanovanjsko gradnjo in sicer gradbene parcele od 1 do 17. V juznem delu, kjer so gradbene
parcele od 18 do 33, pa so namenjene individualni stanovanjski gradnji ali gradnji
vedstanovanjskih stavb. Poleg tega sta predvideni dve javni zeleni povr$ini in sicer na JZ in v
osrednjem delu. Ti dve povr$ini se namenita ureditvi javnih zelenih povrsin v sklopu katerih
se uredita ekoloska otoka, uredi se otrosko igris¢e, postavi urbana oprema ter zasaditev. V
prometno komunalnem koridorju je predvidena gradnja vse gospodarske javne infrastrukture.
Poleg eno in vedstanovanjskih stavb je mozna gradnja pomoZznih objektov kot so garaza,
nadstre$nica za avtomobile, nadstrenica za letno teraso, pergola, vetrolov, lopa za orodje,
rezervoarji za vodo in bazeni za kopanje. Znotraj posamezne gradbene parcele se posamezna
stavba locira tako, da se uposteva dologeno gradbeno linijo, ki je na grafiki oznac¢ena z modro
&rto in uposteva odmik od javne prometnice s katero je predviden dostop na parcelo. Objekt
se lahko postavi znotraj obmodja za razvoj objekta, kar je na grafiki prikazano kot modro
obmocje omejeno z gradbeno mejo. Upostevati je potrebno tudi faktor zazidanosti ki znaSa
0,5 ter minimalni faktor zelenih povrsin, ki mora biti je vsaj 25 % na gradbeno parcelo.
Odmiki stanovanjskih stavb od sosednjih parcel so 3 metre, pomozni objekti pa so lahko od
sosednjega zemljis¢a oddaljeni 1 m. Stavbe so etaznosti P+1, v primeru gradnje
veéstanovanjskih stavb pa P+2. Strehe se lahko oblikujejo svobodno, saj ni predpisana le ena
vrste strehe, temveg je lahko kombinacija ve¢ vrst streh. Kritina je pogojena z resitvijo strehe,
hiSe pa so svobodno zasnovane s trajnostnimi materiali, oblikovanje pa je povzeto oziroma
usklajeno sosesko, ki nastaja pri vinski kleti. Povrsine namenjene javnim zelenim povrSinam
se zatravi zasadi z grmovnicami, uredijo se ekoloski otoki in opremijo z urbano opremo.

Pri gospodarski javni infrastrukturi so predvidene 3 nove dostopne ceste, dostopna cesta 1, 2
in 3. Predviden je cestni svet $irine 10 metrov, cesta pa mora biti Sirine minimalno 5,5 metra.
Mozno je izgraditi obojestranska plo¢nika $irine 1,5 metrov, prometnice pa se lahko opremijo
z javno razsvetljavo. Na obmo&ju se zgradi novo vodovodno omrezje ki se naveZe na
obstojeo mreZo, na vodovod DN 125, ki se nahaja na parceli 1032/1 k.o. Ormoz. Obmocje se
opremi z elektri¢no energijo. V obstoje¢i transformatorski postaji Dolga lesa je Se dovolj
kapacitet, da se lahko iz nje napaja tudi to novo naselje, kar pomeni, da v tem obmocju ni
predvidena gradnja nove transformatorske postaje, saj zados¢a obstojeca, transformator pa se
zamenja z mo¢nej$im. Na obmodju se natrtuje loden sistem odvajanja komunalnih in
padavinskih voda. Cez obmogje poteka obstojedi kanalizacijski kolektor do Eistilne naprave
Ormoz, ki se ga prestavi v koridor prometnega omreZja. Na obmocju se izvede locen sistem,
kar pomeni, da se vse komunalne vode speljejo v ta prestavljen komunalni vod oziroma
kolektor. Padavinske vode se preko logenega sistema speljejo v zadrzevalnik hipnega odtoka
in naprej v povrsinski odvodnik, ki se nahaja v gozdni povrsini vzhodno in severovzhodno od
obmo¢ja. Obmogje se opremi tudi s telekomunikacijskim ter plinovodnim omreZjem. Odpadki
se zbirajo v sklopu posamezne gradbene parcele in se organizirano odvazajo, predvidena pa je
tudi postavitev dveh ekoloskih otokov. V sklopu ob&inskega podrobnega prostorskega nacrta
je bil izdelan tudi elaborat ekonomike. Njegov namen je, da se oceni priblizna vrednost
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gradnje oziroma vlaganja v komunalno gospodarsko javno infrastrukturo. Ocenjena vrednost
je priblizno 1.382.000 €, to pomeni za gradnjo cest, javne razsvetljave, vodovoda,
kanalizacije, elektri¢nega omreZja, telekomunikacij in plina.

BoStjan Najzar (Ob¢ina Ormoz) povabi sodelujoce k razpravi in, da se predstavijo zaradi
priprave zapisnika, saj se obravnava snema.

.....

stavbe, zato ga zanima kaj se bo naredilo oziroma kaj lahko naredijo na parcelah GP 6 in GP
T

BoStjan Najzar (Obé¢ina Ormoz) odgovori, da je v prostorskem aktu dana moZnost, da se na
tem obmocju ne bi bila mogoc¢a. Mogoca bi bila samo ob spremembi prostorskega akta, v
njem je dana moznost, da se na parcelah GP 6 in GP 7 umesti objekt, ¢e se bo pa je stvar
lastnikov zemljis¢.

Ana Zorjan (Ormoz) pove, da si ne more predstavljati, da bi ji kdo vzel to parcelo velikosti
133 m? kot tudi ne sosedom. Po eni strani se govori o samooskrbi, imajo mansardno
stanovanje, so upokojenci in si pridelujejo povrtnine in sadje. Ce bi bilo kaj povezano z
drzavo, kaksna cesta ali Zeleznica, Ce bi se to gradilo, zdaj pa se vidi da se bodo gradile samo
stanovanjske hise.

Bostjan Najzar (Obc¢ina Ormoz) pove da je tukaj stanovanjski namen in se drugo ne more
graditi.

Ivan Fekonja (Ormoz) pove, do so glede tega obmocja imeli sestanek leta 2018 s takratnim
Zupanom in gospodom Dog3o iz tovarne sladkorja in so jim takrat obljubili, da se tam ne bo
ni¢ gradilo razen utic za potrebe vrtov.

Ana Zorjan (Ormoz) doda, da je gledala parcele in pogodbo o nakupu in so zajete njene
parcele in potem nekdo za¢ne obravnavati njeno lastnino v prostorskem naértu.

Bostjan Najzar (Obé¢ina Ormoz) odgovori, da prostorski akt ne vpliva na lastninsko
strukturo obmodja, ki se ureja z OPPN, gre le za prostorsko urejanje obmogja. OPN doloca, da
se na tem obmocju lahko posega le v primeru, da je sprejet OPPN. Do takrat ni moZno
postaviti niti lope. Obstojeci objekti so tam in so bili postavljeni z nekimi dovoljenji ali pa

odvisno od lastnikov zemljis¢.

Silvija Umek Toth (Savaprojekt Krsko) doda, da je v OPN to obmo&je namenjeno
stanovanjski pozidavi. Ker gre za tako veliko obmocje je potreben OPPN, ki natan¢neje
doloca kaj in kako se lahko gradi na tem obmogju. Nih&e nikogar ne sili do proda lastnino in
Ce pa¢ ne zeli prodati, se zemljis¢e pa¢ ne proda in na tem obmodju ne more nihée ni¢
zgraditi. Omogoceno pa je vsem ostalim, da se naredi parcelacija skladno s tem nacrtom, se
zgradi gospodarska javna infrastruktura in s ¢imer je omogocena gradnja.

Ana Zorjan (OrmoZz) pove da si je predstavljala, da se bo gradilo tako kot pri vinski kleti, da
se bo zacelo tako tudi tu, ne pa da se bo kar ceste delajo in tako naprej.
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Silvija Umek Toth (Savaprojekt Kr$ko) pojasni, da so parcele na zahodnem robu vecje od
tistih, ki so v lasti veé¢ lastnikov. Ko se bo delala parcelacija ceste bo lastnik najvecjega
zemljisCa tisti, ki se bo strinjal s parcelacijo prometne mreZe in potem znotraj obmocij za
gradnjo hi$. V tem zahodnem delu se ne rabi skrbeti, najmanj pa odre¢i lastnine. Kot je bilo ze
povedano je v prihodnosti na tem obmoc¢ju dana moznost gradnje, ne samo na tem zemljiscu,
ker je premajhne velikosti, temve¢ bo potrebno odkupiti tudi sosednja zemljisc¢a, da bo
omogocena gradnja skladno s prostorskim aktom, kot je zarisano v prostorskem aktu.

Ivan Fekonja (Ormoz) pove, da je bila to neko¢ ena parcela ki so si jo kasneje razdelili.

Silvija Umek Toth (Savaprojekt Krsko) doda, da ¢e je govor o GP 6 in GP 7 se s
prostorskega vidika naceloma lahko zariSe na teh parcelah tudi zelene povrSine, sicer ne
javne, ker bi ob¢ina imela s takimi povr$inami stro$ek, saj jih je potrebno vzdrzevati in kositi.
Lahko se zariSe zelene povrsine, treba pa se je zavedati, da na teh parcelah gradnja ne bo
mogoca tudi v primeru, da bi se odlo¢ili zemljis¢e prodati.

Ivan Fekonja (Ormoz) pove da so razlage in informacije glede tega razli¢ne. Ko so bili leta
2018 skupaj z lastnikom tovarne sladkorja je bilo receno, da je to vaSe in upam, da bo tako
ostalo.

Bostjan Najzar (Ob¢&ina Ormoz) pojasni, da v zemljis¢a ne bo posegala infrastruktura. Cesti,
ki se bosta povezali iz zahodne smeri se bosta povezali juzno od naselja oziroma severno od
garaZ, kar je potrebno najprej urediti v OPN in sta tukaj Ze prikazani. Na obmodju, ki je sedaj
v OPN oznaceno kot zelene povrsine se nacrtuje nova cesta iz smeri naselja pri vinski kleti.
Ceste, ki so v obstoje¢em naselju Dolga lesa ne zado$¢ajo normativom, ki so danes predpisani
za gradnjo cestne infrastrukture, razen v primeru rekonstrukcije, da se odstopijo deli zemljis¢.
V obstojeem naselju je zgrajenih veliko objektov in cestnega omrezja ni mozno Siriti. Zato je
prislo do odlotitve, da se naselje Dolga lesa II poveze z novimi cestnimi povezavami, kar je
potrebno urediti v OPN z ustrezno podrobnej$o namensko rabo in Sele takrat se lahko pristopi
k projektiranju cestnega omrezja izven obmocja OPPN. Novi cestni povezavi bosta v OPN
dobili posebni enoti s podrobnejsimi prostorski izvedbeni pogoji, ki bodo omogocali gradnjo
teh dveh cestnih povezav, pri Cemer se ne bo posegalo na zasebno lastnino, saj sta cesti

Vojko Krsti¢ (Ormoz) pove, da je lastnik zemljis¢ kjer so predvideni objekti GP 3, GP 4 in
GP 5. Zemljis¢a je kupil z namenom gradnje dveh stanovanjskih hi§, parcela vsake pa bi bila
pribliZno 6 arov. Zato bi iz treh imel dve parceli in naj se ga ne vkljucuje na parcelo 1032/84,
namen, ko je kupoval zemljii¢a, da sta 2 parceli s priblizno velikostjo 6 arov. Pove, da se z
lastnico sosednjega zemljis¢a zaradi odmikov ne bo mozno dogovoriti in potem lahko gradi le
uto.

Silvija Umek Toth (Savaprojekt Krsko) predlaga, da se poda pisna pripomba, ki se bo
preudila in se videlo, kaj se da narediti. Vprasanje je, kaj bo s preostalo parcelo na kateri
lastnica ne more ni¢ postaviti.

Vojko Krsti€¢ (Ormoz) pove, da je zemljis¢a kupoval tako, da bi imel 2 parceli po 6 arov za
gradnjo dveh stanovanjskih his.
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Silvija Umek Toth (Savaprojekt Kr$ko) predlaga, da se poda pisna pripomba s skico in se
bo vse skupaj preucilo.

Alen Simoni¢ (Ormoz) predstavi parcelo na kateri namerava graditi in vprasa ali je pri tem
kaj spornega oziroma ali lahko nastanejo kaksne teZave ter kako resiti zadevo z lastnino.

Silvija Umek Toth (Savaprojekt Kr$ko) pove, da mora biti parcela tak$na kot je predvidena
v OPPN. V primeru, da se obravnava samo ta parcela dobimo del zemljid¢a, ki mu je treba
dati nek status, ali je to zelena povr3ina ali kaj drugega. Parcelacija naj bi bila po predlogu
taka pri tem je najprej potrebno sprejeti prostorski akt, ki bo podlaga za parcelacijo obmogja.
Iz elaborata se bo videlo, da je ena gradbena parcela sestavljena iz dveh parcelnih delov in se
je potrebno z lastnikom zemljis¢a dogovoriti za odkup. TeZava je v tem, da ne bo mozno
pridobiti gradbenega dovoljenja, saj ne bo parcela skladna z OPPN. Predlog je, da se poda
pisna pripomba, ki se bo preucila in se bo do nje pripravilo stalis¢e. Ob pridobitvi gradbenega
dovoljenja je treba v dokumentaciji zarisati gradbeno parcelo, ki mora biti skladna s
prostorskim aktom pri tem je treba upostevati §e gradbeno linijo, kar pomeni da mora biti
fasada do te modre ¢rte, kar pomeni, da trenutno posega na tuje zemljisée. Gradbene linije so
zato, da se v prostoru ustvarja nek red obuli¢ni niz, da je gradnja ob ulici, ne pa da so hige
razmetane in skacejo v prostoru. Objekt mora biti z eno od sten na gradbeni liniji in ne bo
mozZno dobiti gradbenega dovoljenja, ker lastnik najvedjega zemljid¢a ni odziven bo treba
najti drugacne resitve in parceli omogo€iti dostop z druge strani.

Silvija Umek Toth (Savaprojekt Kr$ko) pove, da gre za minimalne posege na zemljisce in
da bi bilo najboljse narediti zamenjavo saj gre v majhnem delu za poseg ceste na zemljisce.
Doda, da ko bo sprejet OPPN bo ta tudi podlaga za razlastitev.

Bostjan Najzar (Ob¢ina OrmoZ) pove, da bo obvestil Zupana, ki bo skusal stopiti v stik z
lastnikom najvecjega zemljis¢a, da se uredi vsaj prvi niz zemljis¢ ter, da se oblikujejo
gradbene parcele. Lastnik najve¢jega zemljis¢a se ni odzval na vabilo na javno obravnavo.

Ana Zorjan (Ormoz) vprasa glede parcelacije in ali morajo dati kako pripombo.

Silvija Umek Toth (Savaprojekt Kriko) pove, da GP 6 posega na njeno zemljidte. Ce bo
parcelacija narejena tako, bo to ena gradbena parcela, sicer sestavljena iz treh. Ce se vsi trije
ne bodo strinjali s prodajo, se tukaj hida ne more graditi. Ce ne bo podana pripomba, bo tukaj
ostala moZnost gradnje. Te ne more biti dokler se na tem obmogju ne uredi lastni§tvo, kar
pomeni, da se zdruzijo 3 parcele. V primeru, da obmogje za gradnjo ne bo oznadeno in &e se
boste v prihodnosti odlogili za prodajo gradnja ne bo mogoca.

Ker ni bilo ve¢ vprasanj je Bostjan Najzar (Ob&ina Ormoz) zakljucil javno obravnavo in
poudaril, da je OPPN Dolga lesa II javno razgrnjen do vkljuéno 23.12.2022. Morebitne
pripombe se lahko vpisejo v knjigo pripomb ali podajo pisno na Obg&ino Ormoz. Gradivo je v
anologni obliki dostopno na Ob¢ini, digitalno na obginski spletni strani www.ormoz.si,
povezava pa je bila napisana tudi v dopisu.

Zakljugek ob 16.47.

ZAPISAL: Bostjan NAJZAR
e
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LISTA PRISOTNOSTI

na javni razpravi dopolnjenega osnutka obéinskega podrobnega prostorskega
nacrta za ureditev naselja Dolga lesa Il

LOKACIJA: Sejna soba Obcine Ormoz, Ptujska cesta 6, 2270 Ormoz, dne
07.12.2022 s pricetkom oh 16.00.
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