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1. UTEMELJITEV LOKACIJSKE PREVERITVE

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

dentifikacijska tevilka oz. naziv ELABORAT LOKACIJSKE PREVERITVE ZA DOLOCITEV OBSEGA
STAVBNEGA ZEMLJISCA PRI POSAMICNI POSELITVI ZA DEL ENOTE
UREJANJA PROSTORA »0P20« ZA PARC. ST. *34, *123, *124, 712/1,
712/2in 713, VSE K.O. 379 POLENCI

Povezani prostorski akti: Odlok o obginskem prostorskem nacrtu ob¢ine Dornava (Uradno glasilo
slovenskih ob€in §t.21/13, 5/2015, Ur. list RS, §t. 47/16, Ur. glasilo slovenskih
obcin, §t. 24/19, 45/19, 30/20)

Na obmoéju OPN Dornava $e ni bilo potrjenih lokacijskih preveritev.

1.2 Seznam zeml;ji$¢, na katerega se lokacijska preveritev nanasa:
Katastrska ob¢ina: 379 Polenci
Parcelna Stevilka: 34,123, *124, 71211, 71272, 713

1.3 Seznam podatkovnih virov:

Prostorsko informacijski sistem obéin: Ob¢ina Dornava
https://www.geoprostor.net/piso/ewmap.asp?obcina=DORNAVA

ZKP — zemljiSkokatastrski prikaz — grafi¢ni podatki zemljiSkega katastra na obmo¢ju ob&ine Dornava
Vektorski podatki o enotah urejanja prostora in podrobnej8i namenski rabi iz OPN - vir: Ob&ina Dornava

1.4 Seznam dodatne dokumentacije, ki je bila uporabljena pri izdelavi dokumentacije:
Idejna zasnova (tloris, prerez) predvidenega objekta — hleva,
Mnenje Kmetijsko svetovalne sluzbe Ormoz.

1.5 Navedba namena v skladu s 127. élenom ZUreP-2, za katerega se predlaga LP:
Namen lokacijske preveritve je doloCitev obsega stavbnega zemljiSCe pri posamezni poselitvi na parcelah §t. *34,
*123, %124, 71271, 71282 in 713; vse k.0. 379 Polenci.
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2. PODROBNA UTEMELJITEV LOKACIJSKE PREVERITVE

1. Navedba podatkov o obravnavanem obmocju posamiéne poselitve
Podatki iz OPN za parcelo &t. *34, k.o. Polenci :
- Enota urejanja prostora (EUP): OP20
- Podrobnej$a namenska raba (PNRP): A — povrSine razprSene poselitve
- PovrSina parcele: 590 m2 (vir: geodetski nacrt)

Podatki iz OPN za parcelo §t. *123, k.o. Polenci:
- Enota urejanja prostora (EUP): OP20
- Podrobnej$a namenska raba (PNRP): A — povrSine razprSene poselitve
- PovrSina parcele: 51 m2

Podatki iz OPN za parcelo 8t. *124, k.o. Polenci:
- Enota urejanja prostora (EUP): OP20
- Podrobnej$a namenska raba (PNRP): A — povrSine razprSene poselitve
- PovrSina parcele: 63 m2

Podatki iz OPN za parcelo §t. 712/1, k.o. Polenci:
- Enota urejanja prostora (EUP): OP20
- Podrobnej$a namenska raba (PNRP): A — povrSine razprdene poselitve
K1 - najboljSa kmetijska zemljis¢a (vecji del)
- Povrsina parcele: 2043 m2

Podatki iz OPN za parcelo §t. 712/2, k.o. Polenci:
- Enota urejanja prostora (EUP): OP20
- Podrobnej$a namenska raba (PNRP): K1 — najbolj$a kmetijska zemljis¢a
G - gozdna zemljis¢a
- Povrsina parcele: 1054 m2

Podatki iz OPN za parcelo §t. 713, k.o. Polenci:
- Enota urejanja prostora (EUP): OP20
- Podrobnej$a namenska raba (PNRP): A — povrSine razprdene poselitve
K1 — najboljSa kmetijska zemljis¢a (vecji del)
- Povrsina parcele: 6892 m2

Podatki iz OPN za obmocje EUP OP20:
- PodrobnejSa namenska raba (PNRP): A — povrsine razprSene poselitve
- PovrSina izvornega obmocja PNRP A: 1629,8 m2

Obravnavane parcele so delno v obmocju namenske rabe najboljsih kmetijskih zemljis¢ (K1), delno v obmocju
povrSin razprSene poselitve (A) in delno v obmocju gozdnih zeml;is¢ (G).
V tabeli je pregleden prikaz posameznih povrsin.
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parcela

*34

*123

*124

71211

7122

713

skupaj

Povrsina parcele
(vir. GURS)

590 m2

51 m2

63 m2

2043 m2

1054 m2

6892 m2

10693 m2

Del parcele s PNRP A
(vir: digitalni podatki;
povzeti po DKN )

565 m2

52 m2

68 m2

447m2

498 m2

1630 m2

Del parcele s PNRP K1
(vir: digitalni podatki;
povzeti po DKN)

1587 m2

470 m2

6410 m2

8467 m2

Del parcele s PNRP G
(vir: digitalni podatki;
povzeti po DNK)

565 m2

565 m2

Tabela s prikazom deleza povrSine parcel v posamezni namenski rabi (razlicni viri)

OPOMBA: Podatki o povrSinah parcele v GURS se ne ujema s povrSinami parcel v DKN.

2. Grafiéni izsek obmogja

Prikaz obmodja (vir: jani vpod)
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Prikaz vzorca poselitve in namenske rabe na SirSem obmocju (vir: PISO Dornava)

Parcele parc.st. *34, *123 in *124; vse k.o. Polenci so v celoti zazidljive z oznako namenske rabe prostora A -
povrsine razprsene poselitve, parceli parc.$t. 712/1 in 713 obe k.o. Polenci sta delno zazidljivi z oznako namenske
rabe A - povrsine razprSene poselitve, delno pa najboljSe kmetijsko zemljis¢e K1, parcela parc.st. 712/2 k.o. Polenci
pa je delno najboljSe kmetijsko zemljiCe K1, delno na gozdno zemlji¢e G; vse v EUP OP20.

3. Opis predlagane spremembe obmocja posami€ne poselitve

Investitor zeli za namen izvajanja novogradnje (Siritev obstojece kmetije) prilagoditi in doloCiti natanéno obliko in
velikost obmocja stavbnega zemljis€a za posami¢no poselitev. Velikost stavbnega zemljis¢a se bo povecala za
man;j kot 20% obstojeCega stavbnega zemljisCa, ki ga predstavljajo parcele oziroma deli parcel §t. *34, *123, *124,
712/1 in del parcele &t. 713, vse k.0. Polenci.

Izvorno dolo¢eno stavbno zemljiSCe se s predmetno lokacijsko preveritvijo preoblikuje in razSiri. Preoblikovano je
na nacin, da se izvzame 1052 m2 severnega in delno zahodnega dela stavbena zemlji¢a in ta povrdina doda na
vzhodni in delno juzni strani obstojeega stavbnega zemlji¢a. Na slednji se stavbno zemljisée tudi dodatno razsiri
za 321 m2. Po lokacijski preveritvi bo stavbno zemlji¢e obsegalo parcele oziroma dele parcel parc. §t. *123, *124,
712/1, 712/2 in parc. §t. 713; vse k.o. Polenci.

Predvideno povecanje predstavlja 19,69% poveCanje izvorno dolo¢enega stavbnega zemljis¢a (manj od 20%) in
manj kot 600m2 in sicer 321m2.
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859

LEGENDA:
712/1 ST. PARCELE
PARCELNE MEJE
OBSTOIECE/IZVORNO OBMOCIE A
[C 3 rreotacano osMotie A

KMETIISKO ZEMLIISCE - K1

- GOZDNO ZEMUIISCE - G

Prikaz dolocitve stavbenega zemljis¢a

lzvorno stavbno | Predvideno Predvideno Predvideno Konéno
zemljisée preoblikovanje preoblikovanje | povecanje stavbno
stavbnega stavbnega stavbnega zemljisée
zemljiséaz LP - zemljis¢a z LP - | zemljis¢a z LP
izvzem Siritev
Velikost 1630 m2 1052 m2 1052 m2 321 m2 1951 m2
stavbnega
zemljisca
Parcele *34,*123,*124, | *34,*124-del, 712/1- 712/2-del, 713- | 713 —del 123, *124-
stavbnega | 712/1-del, 713 - | del, 713-del del del, 712/1-
zemljis¢a | del del, 712/2-
del, 713-del

Tabela: Prikaz podatkov o obstojeCem in predlaganem obsegu stavbnega zemlji$¢a za lokacijsko preveritev

Upostevanje prostorskih izvedbenih pogojev iz OPN

Na obmogju obCine se razprSena gradnja pojavlja izven naselij; to so posamicni novejSi objekti, stanovanjski objekti,
kmetijske stavbe, pocitniske hise, pomozni in drugi objekti.

Obstoje¢a razprSena gradnja se sanira z vkljucitvijo v naselje, opredelitvijo novega naselja ali opredelitvijo
posameznega zakljuéenega obmocja, kjer je to urbanistiéno in krajinsko sprejemljivo (32.¢len).
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Pri doloCanju obsega stavbnega zemljis¢a v okviru lokacijske preveritve so bile upostevana merila za parcelacijo
in dolo¢evanije gradbenih parcel (74. ¢len OPN).

Citirano: » Parcelacija zemljis¢ mora, Ce je le mogoce, izhajati iz tradicionalnega parcelnega vzorca. Pestrost
kulturne izrabe v nepravilnem rastru polj in gradbenih parcel se praviloma ohranja pod pogojem, da razdrobljenost
ni prevelika.

Velikost gradbene parcele, ki mora biti v celoti vkljuéena v obmodje, kjer je gradnja v skladu z doloCili odloka
dopustna, mora biti prilagojena namembnosti in velikosti objekta.

Lega in velikost gradbene parcele je doloéena ob upoStevanju PIP o legi objektov, tako, da bo za predvideno
gradnjo mozno zagotoviti:

- dostop do javne ceste,

- minimalno zahtevano komunalno opremo,

- skladnost z obstojeCo kakovostno oziroma znacilno parcelacijo v EUP,

- skladnost z obstojec€o reliefno razgibanostjo zemljis¢a in

- mehansko odpornost in stabilnost, varnost pred poZarom, higiensko in zdravstveno zas¢ito ter zas¢ito okolice,
varnost pri uporabi, zasc€ito pred hrupom, varCevanije z energijo in ohranjanje toplote.

Pri doloCanju parcel za izvajanje dolo¢ene dejavnosti se upoSteva tudi medsebojna razporeditev objektov, vrsta
dejavnosti, potreben manipulacijski prostor za tovorna vozila in drugo mehanizacijo ter skladisCenje. »

Omogocena je izvedba oblikovanja objekta v skladu s 115.¢lenom OPN, ki za hlev opredeljuje, da mora biti tlorisna
zasnova objekta enostavna, izrazito podolZna, z razmerjem stranic med 1:1,5 in 1:5. Sirina objekta je lahko najve¢
23m, pri Cemer naj razmerje in velikost objekta sledita tehnologiji proizvodnje.

Lokacijska preveritve uposteva izvedbene pogoje iz OPN.

4. Utemeljitev upoStevanja izpolnjevanja pogojev glede upostevanja fizicnih lastnosti zemljis¢a in
dolocb 31. élena ZUreP-2

Predvidena je Siritev obstojecih dejavnosti

Obstoje¢a kmetija se nahaja v ob¢ini Ormoz in je usmerjena v poljedelsko-Zivinorejsko proizvodnjo. Kmetija je
usmerjena v pridelavo poljS€in in vrtnin za prodajo ter rejo kokoSi nesnic za proizvodnjo ekoloskih jajc. Zaradi
zagotavljanja primernega dohodka na kmetiji se je prevzemnik kmetije odloCil in kupil opuS¢eno kmetijo, ki je
predmet lokacijske preveritve, kjer namerava graditi dodaten objekt za rejo kokoSi nesnic. Predmetna lokacija se
nahaja izven naselja OsluSevci, to je v vasi Polenci, ki je oddaljena od obstojee kmetije priblizno 3km.

Na obmocju lokacijske preveritve je predvidena gradnja dodatnega objekta za rejo kokoSi nesnic. Trenutno se na
tej lokaciji nahaja manj$a opuséena stanovanjska hia, drugih stavb in gospodarskih poslopij ni. Gre torej za gradnjo
objekta, ki je glede na namen dopusten v obmocju podrobnejSe namenske rabe A (EUP OP20), kot to doloda OPN
Dornava.

Ohranja se obstojeci arhitekturni in tipoloski vzorec posamicne poselitve
Obmogje lokacijske preveritve se nahaja na robu obmocja namenske rabe A - povrSine razprene poselitve.

Razvoj razprsene poselitve opredeljuje 36.¢len Odloka.
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» Na obmodgjih, kjer je razprena poselitev opredeljena kot avtohtoni poselitveni vzorec, se obstojeée gradnje
ohranjajo, oblikovno in funkcionalno nadgrajujejo ter komunalno opremijo. Mozna je gradnja novih objektov z enako
ali zdruzljivo namembnostjo glede na tipoloSke, morfoloSke in programske znacilnosti obmocja razpr3ene poselitve.

Pri nagrtovanju objektov je potrebno upostevati vzorec obstojeCe razporeditve objektov, velikost objektov ter s tem
ohranjati in razvijati kulturno krajino. Pri gradniji objektov, ki sluzijo za potrebe kmetijske dejavnosti je potrebno
ohranjati skladnost med funkcijami obmogja, obstojeCo grajeno strukturo oblikovno dopolnjevati na nacin, da se
ohranjajo kakovostne prostorske strukture, zagotavljati smotrno rabo prostora in umescati objekte v blizino naselij
oziroma na vidno manj izpostavljene povrsine.

Gradnja objektov zunaj poselitvenih obmodij ne sme ogroziti kakovosti naravnih virov ali oteZevati dejavnosti, ki so
vezane na njihovo rabo (kmetijstvo, gozdarstvo, vodno gospodarstvo,...), ne sme ogroziti naravnih vrednot, biotske
raznovrstnosti in kulturne dedid¢ine, ne sme imeti Skodljivih vplivov na okolje ali povzroditi vidnega razvrednotenja
prostora.

Izven naselij se v postopku sprememb OPN zagotavljajo stavbna zemlji§€a za gradnjo nadomestnih kmetij ali
kmetijskih stavb , ¢e gre za preselitev vitalnih kmetij, ki so v obstojecih strnjenih naseljih omejene v razvoju ali
moteCe za prebivalstvo. Nova lokacija ter obseg kmetijskin zemljis¢ in dimenzije predvidenih objektov, morajo
ustrezati obsegu pridelave na kmetiji, ob upostevanju dolgoroéne pridelovalne sposobnosti in moZnega nadaljnjega
razvoja kmetije. »

Gradnja novega objekta - hleva na obmodju lokacijske preveritve sledi urbanisti¢nim usmeritvam ter tehnoloskim
zahtevam. Ker obstojeCe stavbno zemljis¢e onemogoca racionalno in funkcionalno zasnovo objekta se le to
preoblikuje in poveca, s ¢imer se bo dobilo primerno povrsino za gradnjo, z varnimi dostopi in ustreznimi odmiki
od ceste.

Obstojeca posamicna poselitev je ustrezno komunalno opremljena

Obstojeca posami¢na poselitev ima zagotovljen dostop do javne poti JP 576051. Obmocje je mogoce ustrezno
komunalno opremiti, saj je mogoCe zagotoviti prikljucek na javno vodovodno omreZje in elektricno omreZje.
Odvodnja komunalnih odpadnih vod bo urejena individualno.

Vpliv na okolje in na obstoje¢o posamiéno poselitev se ne bo bistveno povecal

S predvidenim poveganjem in preoblikovanjem obstojeega obmogja posamitne poselitve in predvidenimi
ureditvami se vpliv na okolje in na obstojeCo posami¢no poselitev ne bo bistveno povecal. Gre za obmocje neko¢
manjSe kmetije. Zemljis&e, predvideno za gradnjo, lezi na samem in v neposredni blizini ni sosednjih kmetij ali
stanovanjskih objektov, ni veje nevarnosti glede onesnazenja zraka in oddajanja moteCega smradu in hrupa. Z
nameravanim posegom se bo ponovno obudila kmetijska dejavnost na tem obmodju.

Gre za obmo je, ki ga v ve€jem delu predstavljajo najboljSa kmetijska zemljis¢a, manjsi del pa stavbno in gozdno
zemljiSCe. ManjSe poveCanje stavbnega zemljiSCa in zato zmanjSanje kmetijskega in gozdnega zemljis¢a je
smiselno, saj se s tem omogoga gradnja objekta za rejo kokoSi nesnic, s Cimer se zagotovi Siritev obstojeCe
proizvodnije, kar bo prispevalo k vecji konkurencnosti kmetije.
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Nacrtovani posegi v prostor so skladni s pravnimi rezimi in varstvenimi usmeritvami

— Varovanie narave:
Obravnavana lokacija se nahaja izven obmocij varovanje narave (Naturo 2000, ekoloS8ko pomembna
obmogja).
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— Obmocje za kmetijstvo in pridelavo hrane, ki je strateSkega pomena za RS:
Obravnavane parcele spadajo v obmocje za kmetijstvo in pridelavo hrane, ki je strateSkega pomena za RS.
Tip obmocja: ZELO POMEMBNA OBMOCJA
Podtip obmodja: izmenjava ozjih izravnav in zaplat (rumena Srafura na spodnji karti)

Za obmodje oZjih izravnav in zaplat je znaCilen griCevnat svet s kmetijskimi zemljis¢i v dnu dolin, na pobodgjih
in grebenskih izravnavah ter drobna parcelna struktura, prilagojena oblikovanosti reliefa. To so krajinsko pestra
obmocja ohranjene kulturne krajine. Poselitev je raznolika. Vzhodni del Haloz spada v to obmocje. Uredba o
obmodjih za kmetijstvo in pridelavo hrane, ki so strateSkega pomena za Republiko Slovenijo, dolo¢a obmocja
generalizirano za celotno drZavo in jih ni mogo¢e neposredno uporabiti za dolo€itev predloga obmogij trajno
varovanjih zemljis¢. Uredba ne dolo¢a nobenih omejitev ali navodil, ki bi vplivali na obmocje lokacijske
preveritve.

Karta s prikazom za kmetstvo inpridelavo hrane zelo pomebnega ooéja (imenjava oZjih izravnav in zaplat) (vir: Piso
Dornava)
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— Erozija, poplave:
Predmetna lokacija se delno nahaja na erozijskem obmocju - zahtevni za3¢itni ukrepi ter izven poplavno ogroZenih
obmodij.

- Voda: Predmetna lokacija se po Uredbi o vodovarstvenem obmocju za vodno telo vodonosnikov Dravsko —
Ptujskega polja (Ur. list RS, &t. 59/07, 32/11, 24/13 in 79/15) nahaja v SirSem vodovarstvenem obmocju zajetij pitne
vode, z oznako VVO Ill.

Karta s prikazom vodovarstvenega obmocja (Vir: Piso Dornava)
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Pri naértovanih posegih so upostevane fizicne lastnosti zemljis¢a

Obmocje lokacijske preveritve je primerno za novogradnjo objekta, saj je teren relativno raven oziroma se rahlo
vzpenja prozi vzhodu. Lokacija lezi na samem in ni v neposredni blizini sosednjih kmetij in stanovanjskih his.

Karta s prikazom plastnic in okvirnih visin terena - topografska karta (vir: Piso Dornava)

Karta s prikaz LIDAR terena (vir: Piso Dornava)
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Prikaz izseka iz zemljiSkega katastra

Prikaz izvornega obmogja posamicne poselitve
Prikaz sprememb obmocja posamiéne poselitve
Prikaz novega obmo¢ja posamicne poselitve
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