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1. UVODNA OBRAZLOZITEV

Lastnik zemljiS¢ se je v letu 2019 resneje zacel ukvarjati z oddajo turisti€nih nastanitev.
PrejSnje leto so iz lastnih sredstev financirali obnovo podedovanih kapacitet na Jeruzalemu.
Tam so obnovili dva obstoje€a apartmaja, na novo je bila postavljena hiska Julija, ki je pravi
hit. Letos so uredili novi wellness in kolesarnico. Na tej lokaciji nacrtujejo e kompletno prenovo
starega apartmaja. S tem bi zakljucili vlaganje na Jeruzalemu, kjer so omejeni s prostorom.
Gostje prihajajo z vseh koncev sveta: ZDA, Koreje, Danske, Madzarske, Svice, Avstrije,
Nemcije, Hrvadke, Slovenije. Vsi so navdudeni nad lepoto narave, urejenosti nastanitve, nad
njihovim vinom. Veliko gostov se vraca.

Na Gresovsc€aku imajo tudi velik vinograd, ki ima prav tako vrhunsko lego in bi bil idealen za
Siritev njihovih nastanitvenih kapacitet. Trta, ki je zasajena je EKO, kar pomeni, da je ni
potrebno kemi¢no obdelovati, kar je zagotovo edinstveno v tem delu Jeruzalema. Pomeni, da
gostje, ki bi bivali v hiskah poleg vinogradov, ne bi ob¢utili $kropljenja vinograda, kot je to pri
konvencionalnih sortah. Glede na samo velikost vinogradov bi Zeleli hiSice umestiti v prostor
razprSeno. Gostom Zelijo ponuditi individualno nastanitev z veliko mero zasebnosti. To
omogoca lokacija vinogradov, Ki se razprostirajo od zahoda proti vzhodu, nad njimi se vije
cesta, ki povezuje posamicne poselitve (A).

Lokacijska preveritev se nanasa, skladno s 128.¢lena ZUreP-2, na prilagoditev in natan¢no
dolocitev oblike in velikosti stavbnega zemljiS€a na posamezni poselitvi. V tem primeru gre za
povecCanje velikosti stavbnega zemljiS¢a.

Lokacijska preveritev se nanasa na Siritev obmocja posamicne poselitve (A), ki zajema parcele
ali dele parcel Stevilka 373/3, 373/4, 443, 400/4, vse k.o. Gresovicak. Siritev stavbnega
zemljiS¢a je predvidena na K1, na del parcele Stevilka 371/6 k.o. Gresovscak;

2. UTEMELJITEV

2.1 Navedba identifikacijskih Stevilk oz. nazivov povezanih veljavnih prostorskih
aktov in potrjenih lokacijskih preveritev iz prostorskega informacijskega sistema
za izvorno obmocgje in obmogje, ki se nanasa na lokacijsko preveritev

Identifikacijska Stevilka prostorskega akta:
- 348 - OPN,
- 510 - spremembe in dopolnitve, prve spremembe in dopolnitve OPN,
- 527 — UPB1 — OPN — UPB1 (uradno preciS¢eno besedilo)
Naziv prostorskega akta:
- Odlok o Obc¢inskem prostorskem nacrtu Obcine Ljutomer (Uradno glasilo Obcine
Ljutomer §t. 3/13) - v nadaljevanju OPN;
- Spremembe in dopolnitve obginskega prostorskega nacrta Obcine Ljutomer, prve
spremembe in dopolnitve (Uradno glasilo Ob¢ine Ljutomer §t. 1/15);
- Odlok o obcinskem prostorskem nacrtu Obcine Ljutomer - UPB1 (uradno
preciS&eno besedilo), Uradno glasilo Obcgine Ljutomer §t. 2/15.

Za izvorna obmogja in obmocja, ki se nanasajo na lokacijsko preveritev, ni potrjenih lokacijskih
preveritev iz prostorskega informacijskega sistema.
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2.2 Navedba katastrskih ob¢in in parcelnih Stevilk, ki so povezane z obmo¢jem
lokacijske preveritve

Lokacijska preveritev se nanasa na Siritev obmocja posamicne poselitve (A), ki zajema parcele
ali dele parcel Stevilka 373/3, 373/4, 443, 400/4, vse k.o0. 265 Gresovsc€ak. Siritev stavbnega
zemljiS€a je predvidena na K1, na del parcele Stevilka 371/6 k.o. 265 Gresovscak;

o3z}
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Slika 1: Pregledna karta na DOF z oznaceno parcelo 371/6 k.o. Gresov$€ak, na kateri je predvidena Siritev stavbnega zemlji

.

S¢a

2.3 Seznam podatkovnih virov

Prostorski informacijski sistem: dostop do podatkov o prostorskih aktih, MOP:
- https://dokumenti-pis.mop.gov.si/javno/veljavni/O63/index.html

E-geodetski podatki, GURS:

- http://egp.gu.gov.si/egp/

Prostorski informacijski sistem ob¢in: Ob¢ina Ljutomer

- https://www.geoprostor.net/piso/ewmap.asp?obcina=LJUTOMER

2.4 Seznam dodatne dokumentacije, ki je bila uporabljena pri izdelavi elaborata

Pri izdelavi elaborata lokacijske preveritve je bila uporabliena sledeCa razpoloZljiva
dokumentacija:

- Odlok o Obcinskem prostorskem nacrtu Obcine Ljutomer (Uradno glasilo Obcine
Ljutomer §t. 3/13) - v nadaljevanju OPN;

- Spremembe in dopolnitve obclinskega prostorskega nacrta Obcine Ljutomer, prve
spremembe in dopolnitve (Uradno glasilo Ob¢ine Ljutomer &t. 1/15);

- Odlok o obcinskem prostorskem nacrtu Obc&ine Ljutomer - UPB1 (uradno precis¢eno
besedilo), Uradno glasilo Obd&ine Ljutomer §t. 2/15.

2.5 Navedba namena v skladu s 127. ¢lenom ZUreP-2, za katerega se predlaga
izvedba lokacijske preveritve

Namen lokacijske preveritve je, za izvajanje gradnje, prilagoditi in natanéno dolociti obliko ter
velikost obmodja stavbnih zemljiS€ na posamicni poselitvi v skladu s prvo alinejo 127. ¢lena
ZUreP-2.
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3. PODROBNA UTEMELJITEV NAMENA LOKACIJSKE PREVERITVE
3.1 Navedba podatkov o obravnavanem obmoc¢ju posamiéne poselitve
Obravnavano obmocje posamezne poselitve se nahaja v EUP JGO1.

PovrSina obravnavanega izvornega obmocja posamicne poselitve (parcele in deli parcel
Stevilka 373/3, 373/4, 443, 400/4, vse k.o. Gresov§cak) znasa: 1 585 m?;

PNRP: povrsine razprsene poselitve (A).
1.2 Grafi¢éni izsek obmoc¢ja, ki dokazuje, da gre za posami¢no poselitev ali za

namensko rabo, ki Steje kot posami¢na poselitev v skladu z 280. élenom
ZUreP-2

A= “
na=LJUTOMER)

3.3 Opis predlagane spremembe obmocja posamiéne poselitve

Lokacijska preveritev se nanasa na Siritev obmocja posamicne poselitve.

Obmocje posamitne poselitve zajema parcele in dele parcel Stevilka 373/3, 373/4, 443,
400/4, vse k.o. Gresovscak. Povrsina izvornega obmocja znasa 1 585 m?.

Povrsina spremembe, oziroma S$iritve na parcelo §t. 371/6 k.o. Gresov$éak znasa 317 m2in
pomeni spremembo namenske rabe iz K1 v A. DeleZ spremembe glede na izvorno povrsino
znasa 20%. Nova povrsina posami¢ne poselitve znasa 1902m?2.

3.4 Utemeljitev upostevanja izpolnjevanja pogojev glede upostevanja fizi€nih
lastnosti zemljiS¢a in dolo¢b iz 31. €lena ZUreP-2

Fiziéne lastnosti zemljisca:

Obmocdje posamicne poselitve se nahaja ob slemenski cesti, proti dolini se razprostirajo
vinogradi.

Teren sam, kjer je predvidena Siritev, je na razmeroma ravnem delu, obmocje je dobro
dostopno iz obstojeCe ceste. Objekti bodo manjsSih dimenzij, locirani bodo na obmocju ze
obstojeCe pozidave, zato bo kljub temu, da je celotno obmogje goric v erozijskem obmodju
zahtevnih za&¢itnih ukrepov, gradnja mozna brez vegjih tehni¢nih omejitev.
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Ohranjanje obstoje€ega arhitekturnega in tipoloSkega vzorca:

Znacilen vzorec pozidave so posamicne poselitve ob slemenski cesti, ki se vije med vinogradi.
Predvidena Siritve stavbnega zemljiS¢a je predvidena tako, da se hiSke za dopolnilno dejavnost
na vinogradniski kmetiji umestijo v prostor po vzorcu obstojeCe pozidave, kot dopolnitev
posamicne poselitve. Za predvidene stavbe bodo veljali enaki prostorski izvedbeni pogoji kot
veljajo za obstojeta stavbna zemljis¢a posamine poselitve v odprtem prostoru, s tem se
ohranja obstojeci arhitekturni in tipoloski vzorec posamicne poselitve v SirSem prostoru.

Siritev obstojeée dejavnosti:

Dejavnost lastnika obravnavanih zemljiS¢ je vinogradnisStvo z dopolnilno turisticno dejavnostjo.
Ze obstojeda dopolnilna dejavnost obsega tudi nastanitvene zmogljivosti. Z moznostjo ureditve
dodatnih nastanitev Zelijo ponuditi turistom drugacno bivanje in doZivljanje Zivljenja med
vinogradi in z vinogradniki. To pomeni Siritev obstoje€e dejavnosti.

Komunalna oprema posamiéne poselitve:

Obravnavano obmocje obstojeCe posamicne poselitve je ustrezno komunalno opremljeno.
Dovoz je iz obstojeCe obcCinske ceste.

Na obmoc¢ju obravnavane posamiéne poselitve je obstoje¢e NN omrezje, vodovodno omrezje
in komunikacije .Kanalizacijskega omrezja na obmocju ni. Odvod odpadnih voda se reSuje
individualno, skladno z pogoiji pristojne sluzbe. Za predvidene objekte je mogocCe zagotoviti
samostojne prikljucke.

Vpliv na okolje na obstojeco posami¢no poselitev:
S predvideno gradnjo se vpliv na okolje in na obstojeco posamiéno poselitev ne bo bistveno
povecal. Bivalni objekti ne bodo povzro€ali dodatnih negativnih vplivov na okolje.

Pravni rezimi in varstvene usmeritve:

Vodovarstveno obmogje — drzavni nivo:

Poseg se nahaja izven vodovarstvenih obmodij.

Zrak

Pri izdelavi dokumentacije je potrebno upostevati dolo€ila veljavnih predpisov, ogrevanje
objektov bo urejeno skladno z njimi.

Hrup

Skladno z Uredbo o mejnih vrednostih kazalcev hrupa v okolju, se obmoc¢je nahaja v IV.
obmodju.

Gradnja nastanitvenih stavb ne bo povzrocala dodatnega hrupa v okolju.

St. projekta: 2019-LP-049 6
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Varstvo kulturne dediScine:

Obmodje lezi izven zavarovanih obmocij kulturne dediscine.

LEGENDA:

Mepremifna dediffina
arhecdalcs rajddia
drugi objedti in raprave
kulturra korajina

nasehja in nyihowi dell
neznano

[or 0]

parkd in wriow
spominski objekti in koragi
stavbe

stavbe 5 parki all z vriow

NOOBO0OO00a

244
Slika 4: http://gis.arso.gov.si/atlasokolja/

Ohranjanje narave:

Obmocéje lezi v Krajinskem parku ljutomerski ribniki in jeruzalemske gorice.
] 'l!

Slika 5: https://www.geoprostor.net/piso/ewmap.asp?obcina=LJUTOMER
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Obmodje erozije:
Po podatkih iz javno dostopnih portalov se obmocje nahaja v erozijsko ogrozenem obmo¢ju,
kjer so zahtevnl zascitni ukrep|

| S a\ d1a - LEGENDA:
/
V“:\l./ / me ijska obmo&ja { ! OPOZORILD ! - karta na
';_-L-., {/ merilu 1:250 000)

ObaZagni zafinr ukrepl

1
\“ I:I Zanteun zadEinl ukrep
5
\ -
Strogo varovanje

opoxo rilia karta poplav (Pogosta obmodja

AR

R poplavijanja)
27| .1_,,\ ., Opozorilna karta poplav (Redka obmodja

N _,/
s /- poplavijanja)

- Opozorilna karta poplav (Katastrofalna obmodja ;
N

poplavijanja)
f

|
L{oumo&ja razreda majhne poplavne nevarnosti  ©

iy
. B o e
| NN | ‘\ == % u,_, Obmoéja razreda velike poplavne nevarnosti
| < é7 \m /ﬁmﬂ \\z (GkRen)
A :
Lr.{ f f'l-'rll \\\‘,/ 2 D P - velika poplavna neva rmast

Slika 6: Erozijska obmocja (https://www.qeoprostor.net/plso/ewmap.asp’?obcma—LJUTOMER)

Predvidena gradnja bo izvedena v skladu z zgoraj navedenimi varstvenimi rezimi. Pri
nacrtovanju in izvedbi bodo upostevani vsi prostorski izvedbeni pogoji iz Odloka o obinskem
prostorskem nacrtu Obcine Ljutomer in pravni rezimi, ki so bili upoStevani pri njegovi izdelavi.

ZemljiSkokatastrski prikaz:

ZemljiSkokatastrski prikaz, ki je bil uporabljen pri izdelavi Elaborata lokacijske preveritve, je bil
privzet od Geodetske uprave RS s stanjem podatka na dan 3.2.2020. Na izvornem obmocdju
in na obmocju lokacijske preveritve, parcele st. 373/3, 373/4, 443, 400/4 k.o. Gresovscak,
natanénost posameznih parcelnih mej s strani Geodetske uprave RS ni dolo¢ena, dolo¢en je
rang natanénosti zemljiSkokatastrskega nacrta 70.

Ker je bila izvedena ureditev mej, je natannost parcelnih mej zemljiSkokatastrskega prikaza
na obmocdju lokacijske preveritve, parcela s§t. 371/6 k.o. Gresovs€ak, dolo¢ena z rangom
natancnosti zemljiSkokatastrskega nacrta 30 s strani Geodetske uprave RS - natancnost
doloc¢itve koordinat zemljiSkokatastrskih toc¢k od 12 do 30 cm.

V fazi izdelave geodetskega nacrta za izdelavo projektne dokumentacije DGD se bo ugotovil
toCen polozaj mej z ureditvijo mej.
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4, GRAFICNI DEL ELABORATA LOKACIJSKE PREVERITVE - PRILOGA NA CD
(Priporocila za izvajanje lokacijske preveritve)

4.1 Obmogje LP v vektorski obliki

Podatek o obmocju LP se pripravi v obliki enovitega topolosko pravilnega poligona. Podatek
ne sme vsebovati lukenj in prekrivan;.

Vektorski podatki vsebujejo naslednje opisne podatke:

ATRIBUT FORMAT ZAPISA OPIS

FID $TEVILO Enoli¢ni identifikator obmocja
TIP STEVILO Tip preoblikovanja obmodja: 1 — Siritev, 2 - izvzem
POV STEVILO Povrsina obmocja v mz

4.2 lzvorno obmoc¢je LP

Podatek o izvornem obmocdju se pripravi v obliki enovitega topolosko pravilnega poligona.
Podatek ne sme vsebovati lukenj in prekrivanj. Podatek se prevzame iz podatka o enotah
urejanja in namenski rabi prostora iz veljavnega OPN.

Vektorski podatki vsebujejo naslednje opisne podatke:

ATRIBUT FORMAT ZAPISA OPIS

FID STEVILO Enoli¢ni identifikator obmocja

PNRP_ID STEVILO Sifra namenske rabe iz $ifranta namenske rabe dologena v
skladu s tehni¢nimi pravili za pripravo obcinskih prostorskih
aktov v digitalni obliki

EUP_OZN  TEKST Oznaka enote urejanja prostora
PEUP_OZN TEKST Oznaka podenote urejanja prostora
POV STEVILO Povrsina obmogja v m?

4.3 Izsek iz zemljiSkokatastrskega prikaza za parcele na obmo¢ju LP

Podatek zemljiSkokatastrskega prikaza za parcele na obmocju LP se pripravi v obliki
enovitega topolosko pravilnega poligona. Podatek mora biti tak, kot je bil pridobljen s strani
GURS in ga ni dovoljeno spreminjati.

4.4 Grafi¢ni prikaz obmocja LP

Grafi¢ni prikaz zajema prikaz obmocja LP z nacrtovanimi ureditvami v prostoru, s prikazom
zemljiSkega katastrom, katastra stavb in pravnimi rezimi, ki so na tem obmocdju in prikazanimi
odstopaniji od veljavnega prostorskega akta.

Grafi¢ni prikaz se izdela na geodetskem nacrtu, topografskem nacrtu ali digitalnem ortofoto
nacrtu v merilu 1:1.000 z oznageno lokacijsko natan&nostjo posameznih mej parcel
zemljiSkega katastra.

Ce so podatki zaradi razliénih kakovosti uporabljenih virov polozajno neusklajeni in za
potrebe priprave LP niso dovolj natanc¢ni, se priporo¢a izdelava geodetskega nacrta skladno
s predpisi, ki urejajo pripravo geodetskega nacrta in po potrebi izboljSa ali uredi podatke
zemljiS8kega katastra v skladu s predpisi o evidentiranju nepremicnin.
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4.4 Grafi¢ne priloge

1. Prikaz izvornega obmocja LP in pove€anja obmoc¢ja posamicne poselitve na izseku iz
obcinskega prostorskega nacrta M1:1000

2. Prikaz novega obmocja posamicne poselitve na izseku iz obCinskega prostorskega
nacrta M1:1000

3. Izsek iz zemljiSkokatastrskega prikaza (GURS, 10.11.2019) za parcele na obmocju LP

in prikaz pravnih rezimov na obmodju LP M1:1000
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