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1 PRAVNA PODLAGA

Pravna podlaga za pripravo osnutka Obcinskega podrobnega prostorskega nacrta za umestitev skladis¢nih
objektov za spravilo pridelka v Dolnji Bistrici (v nadaljevanju OPPN) je 3.ea ¢len Zakona o kmetijskih
zemlji¢ih (Uradni list RS, §t. 71/11 — uradno precis¢eno besedilo, 58/12, 27/16, 27/17 — ZKme-1D, 79/17
in 44/22) (v nadaljnjem besedilu: ZKZ) v povezavi z Zakonom o urejanju prostora (Uradni list RS, §t. 199/21
in 18/23 — ZDU-10)) (v nadaljnjem besedilu: ZUreP-3). OPPN se pripravlja na osnovi zasebne pobude
investitorja za potrebe gradnje kmetijskin objektov na kmetijskem zemljiS€u brez spremembe namenske
rabe zemljis€a na parc. s§t. 1159, 1160, 1207, 1209, 1210, 1211 in 1212 vse k. 0. Dolnja Bistrica. ZKZ v
doloCenih primerih, navedenih v 3.ea Clenu, omogoca gradnjo kmetijsko gospodarskih objektov tudi na
kmetijskih zemljisCih, vendar je v tem primeru potrebno sprejeti obCinski podrobni prostorski nacrt v skladu
z zakonom, ki ureja prostorsko nacrtovanje. V postopek priprave obcinskega podrobnega prostorskega
nacrta iz tega ¢lena so lahko vkljucene le pobude subjektov (v primeru kmetije), ki izpolnjujejo pogoj, da
mora biti nosilec kmetije obvezno pokojninsko in invalidsko zavarovan na podlagi 17. Clena Zakona o
pokojninskem in invalidskem zavarovanju (ZPIZ-2) (Uradnilist RS, §t. §t. 48/22 — uradno precisceno besedilo
in 40/23 — ZCmIS-1).

Predmetna strokovna podlaga sluzi oceni stanja v prostoru ter predstavitvi klju€nih vsebinskih predlog in
reSitev, ki jih namerava urediti OPPN. Podana je tudi obrazloZitev kako so pri tem upoStevani nadrejeni
prostorski akti ter drugi razvojni in varstveni dokumenti. Strokovna podlaga predstavlja gradivo, na podlagi
katerega se zavod, pristojen za ohranjanje narave, opredeli do verjetnosti pomembnih vplivov na varovana
obmocja in 0 obveznosti izvedbe presoje sprejemljivosti na varovana obmocja. V kolikor se na podlagi ocene
stanja v prostoru, ki je predmet te strokovne podlage ugotovi, da se z OPPN nacrtuje prostorske ureditve,
ki niso bile presojane ze pri pripravi obCinskega prostorskega nacrta in gre za take ureditve:

ki bi bile poseg v okolje, za katerega je treba izvesti presojo vplivov na okolje, v skladu s predpisi, ki urejajo
varstvo okolja ali

bi lahko drugace pomembneje vplivale na okolje

predmetna strokovna podlaga predstavlja tudi gradivo, na podlagi katerega se ministrstvo, pristojno za
celovito presojo vplivov na okolje, opredeli do obveznosti izvedbe celovite presoje vplivov na okolje.
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2 NAMEN IN POTREBA PO PRIPRAVI OBCINSKEGA PODROBNEGA
PROSTORSKEGA NACRTA

Skladno z ZKZ lokalna skupnost lahko, ¢e to ni v nasprotju s strateSkimi usmeritvami prostorskega razvoja
lokalne skupnosti, z obCinskim podrobnim prostorskim nacrtom v skladu z zakonom, ki ureja prostorsko
nacrtovanje na kmetijskih zemljis¢ih brez spremembe namenske rabe nacrtuje doloCene kmetijske objekte,
med drugim, stavbe za spravilo pridelka (kmetijski silosi, kasce, kleti, seniki, skedniji, kozolci, koruznjaki in
podobne stavbe za spravilo pridelka, razen vinskih kleti in zidanic) in stavbe za predelavo lastnih kmetijskih
pridelkov (sirarne, susilnice sadja ipd.).

S predmetnim OPPN se nacrtuje gradnja kmetijskih objektov — stavb za skladis¢enje kmetijskih pridelkov s
pripadajoc¢imi objekti v neposredni blizini obstojeCega kmetijskega gospodarstva v naselju Dolnja Bistrica v
Obeini Crensovci. Objekt je potreben za nadaljnji razvoj obstoje¢e dejavnosti na kmetiji. Kmetijsko
gospodarstvo, v okviru katerega se nacrtuje gradnja objekta, obdeluje skupno priblizno 47 ha kmetijskih
zemljiSC. Kmetija je usmerjena v poljedelsko in vrtnarsko pridelavo. Kmetija je v lasti investitorja, ki je
pokojninsko in invalidsko zavarovan iz kmetijske dejavnosti. Kmetija ima registrirano dopolnilno dejavnost
na kmetiji predvsem za namene nudenje strojnih uslug okoliskim kmetijam.

Namen priprave OPPN bo omogocena legalizacija kmetijskih objektov in moznost Siritve kmetijskih objektov
z dolocitvijo podrobnejSih prostorskih izvedbenih pogojev za gradnjo stavb za skladis¢enje kmetijskih
pridelkov s pripadajoCimi objekti in zunanjo ureditvijo. Veljavni prostorski akt za obmocje je Obcinski
prostorski naért Ob&ine Crengovci (Uradni list RS, §t. 92/09, 5/10, 34/10, 43/10, 55/12, 33/16, 40/16,
47/16, 38/17). Glede na veljavni prostorski akt Obgine Crensovci je obmogje opredeljeno kot kmetijsko
zemljisCe.
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Vir podlage: ZKP, KS, RPE (GURS, november 2022)
Vir podatkov: Ob¢inski prostorski nacrt Obcine Crensovci (Ur.l. RS, §t. 92/09, 5/10, 34/10, 33/16, 40/16 in 38/17), Dejanska raba, MKGP (september 2022)
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Slika 1: Izsek iz veljavnega prostorskega akta Obgine Crengovci
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3 OCENA STANJAV PROSTORU

3.1. VARSTVENI REZIMI IN VAROVANA OBMOCJA ZNOTRAJ PREDVIDENEGA OPPN

Predvideno obmocje OPPN se nahaja znotraj obmocja Nature in znotraj ekolosko pomembnega obmodja.
Okoli obmocja OPPN se nahaja obmocje naravne vrednote Velika in Mala Kocija - mrtvi rokav Mure na
obrobju Dolnje Bistric, severovzhodno od Ljutomera, vendar obmocje OPPN ne posega v njega. Na podlagi
modelirane Opozorilne karte poplav se obmocje nahaja izven dosega fluvialnih poplav.
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Vir podlage: ZKP, KS, RPE (GURS, november 2022)
Vir podatkov: Natura 2000 (Ur.l. RS, §t. 47/18) EPO (Ur.l. RS, §t. 47/18), Naravne vrednote (ZRSVN OE MB, oktober 2020),
Modelirana Opozorilna karta poplav - fluvialne poplave (DRSV, eVode, oktober 2022)
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Slika 2: Prikaz varstvenih rezimov in varovanih obmocij
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3.2. POTREBNE INVESTICIJE V. KOMUNALNO OPREMO IN DRUGO GOSPODARSKO JAVNO
INFRASTRUKTURO TER DRUZBENO JAVNO INFRASTRUKTURO

Glede na prikaz stanja prostora obmocje ni komunalno opremljeno, vendar je le to mogoce zagotoviti preko
parcel pobudnika. Vsi potrebni prikljuCki se nahajajo na sosednjih parcelah. Do objekta na sosednjih
parcelah je speljan elektroenergetski vod in telekomunikacijski vod. Speljan je tudi interni vodovod. Dostop
do obmocja se zagotovi preko javne poti s parcele s parc. st. 3532/1, k. 0. Dolnja Bistrica.
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Vir podlage: ZKP, KS, RPE (GURS, november 2022)
Vir podatkov: Zbirni kataster gospodarske javne infrastrukture (GURS, november 2022)
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Slika 3: Prikaz obstojeCe gospodarske javne infrastrukture
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Potrebne investicije v komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo so zagotovitev najman;:
— dostopa na javno cesto,
— prikljuCitve na javno elektroenergetsko omrezje,
— prikljucitev na javno vodovodno omrezje.

Investicije v druzbeno javno infrastrukturo za potrebe OPPN niso potrebne, zato se jih ne nacrtuje.
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4 KLJUCNI VSEBINSKI PREDLOGI IN NAMERAVANE RESITVE PROSTORSKE
UREDITVE

Obmogje predvidenega OPPN se nahaja v blizini naselja Dolnja Bistrica v Obg&ini Crengovci. Z OPPN se
nacrtuje gradnja stavb za spravilo pridelka, v neposredni blizini obstojeCega kmetijskega gospodarstva, kar
je skladno z usmeritvami ZKZ.

Obéina Crensovcei -
Obcina Lendava

Obmocje OPPN za enoto
urejanja prostora Ko DBI 1

Obcina Razkrizje

HRVASKA

Slika 4: Obmocje OPPN v SirSem prostoru

Obmocje OPPN se nahaja izven strnjenega dela naselja Dolnja Bistrica in posega na obmocje kmetijskih
zemljiSC. Nacrtovani objekti se naCrtujejo ob obstojeCi kmetiji in obstojeCih objektih kmetijskega
gospodarstva.

Z OPPN se nacrtujeta objekta za spravilo pridelkov. En objekt bo namenjen za skladis¢enje trzne ebule
v paletnem sistemu zaradi premikov z viliCarjem in naCrtnega prezraCevanja Cebule v Casu skladiCenja.
Predvidoma bo objekt velikosti 600 m2 (priblizno 18x33,70 m). Drugi objekt bo namenjen zacasnemu
skladisCenju in predvsem pripravi oziroma pakiranju Cebule za trg ter nalaganje na odvozna transportna

Strokovna podlaga za pripravo osnutka Ob¢inskega podrobnega prostorskega nacrta za Siritev kmetije v Dolnji Bistrici
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sredstva. Predvidoma bo objekt velikosti 450 m2 (priblizno 15x30 m). Predvidene so simetri¢ne dvokapnice.
V okviru OPPN pa se predvidijo tudi vsi potrebni prikljucki na gospodarsko javno infrastrukturo (dostop,
elektrika, vodovod, meteorna kanalizacija, ogrevanje) in zunanja ureditev utrjenih povrsin ter ras¢enega
terena. Nove stavbe za spravilo pridelka so predvidene na parcelah s parc. st. 1159, 1160, 1207, 1209,
1210, 1211 in 1212 vse k. o. Dolnja Bistrica. Predvidene lokacije stavb za spravilo pridelka so razvidne na
Sliki 5.
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Slika 5: Prikaz predvidene zasnove obravnavanega obmocja
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Slika 6: Digitalni ortofoto s prikazom obmocja OPPN

Strokovna podlaga za pripravo osnutka Obcinskega podrobnega prostorskega nacrta za Siritev kmetije v Dolnji Bistrici



1 L ZEU druzba za nacrtovanje in inZeniring d.o.o.
Z E l ' Ulica Staneta Rozmana 5, SI-9000 Murska Sobota, Slovenija
n l Tel. +386 25361310, Faks +386 25341086, E-naslov: zeu@zeu.si, Internet: http://www.zeu.si

5 SKLADNOST Z NADREJENIMI PROSTORSKIMI AKTI IN DRUGIMI VARSTVENIMI IN
RAZVOJINIMI DOKUMENTI

STRATEGIJA PROSTORSKEGA RAZVOJA SLOVENIJE (SPRS)

SPRS v poglavju »PodeZelska naselja, vasi in zaselki« navaja:

- V podeZelskih naseljih, vaseh in zaselkih je moZna gradnja znotraj obstojecih gradbenih parcel zaradi
izboljSanja pogojev za bivanje in opravijanje kmetijskih in dopolnilnih dejavnosti. Razvija se jih predvsem z
nadomestno ali dopolnilno gradnjo v sklopu obstojecih gradbenih parcel ali, ¢e ni drugih mozZnosti, ob
njihovem robu. Prednost se daje prenovi in sanaciji, ki sta usmerjeni v modernizacijo kmetijstva in ustvarjanje
pogojev za razvoj dopolnilnih dejavnosti.

- Pri nacrtovanju in urejanju podeZelskih naselij in vasi se uposteva razvojne trende in hkrati ohranja
njihovo tradicionalno strukturo. Prenavija, razvija, ohranja in posodablja se stavbni fond ter novogradnje
urbanisticno in arhitekturno prilagaja tradicionalni strukturi.

- Zaradi preprecevanja imisijskih vplivov se poskrbi za primerno oddaljenost stanovanjskih his od
kmetijskih objektov. Omogoca se gradnjo novih ali nadomestnih kmetij in prenovo oziroma posodobitev
funkcionalnih objektov ter jih usposablia za sodobno kmetovanje in skrbi za neoviran dostop do
gospodarskih dvorisc ter transportne mozZnosti.

Ureditev, ki je nacrtovana z OPPN predstavlja gradnjo novih stavb za skladis¢enje pridelka v sklopu
obstojeCega kmetijskega gospodarstva, ki znotraj obstojeCih gradbenih parcel nima moznosti za nadaljnji
razvoj. Predviden objekt bo skladen s sodobnimi naCini kmetovanja. Ker je velikost in oblika objekta v veciji
meri pogojena s tehnoloskimi zahtevami je zagotavljanje ohranjanja tradicionalne strukture naselja tezko
zagotoviti, se pa predvideni objekti nahajajo izven strnjenega naselja in ne vplivajo na njegovo podobo.

PROSTORSKI RED SLOVENIJE

PRS v poglavju »Nacrtovanje poselitvenih obmocij« v 25. lenu »nacrtovanje poselitvenih obmocij« navaja:

- upostevanje tradicionalne strukture ohranjenih kvalitetnih vaskih jeder in znacilno podobo vaskih
silhuet in robov kot delov kulturne krajine;

- soZitje med urbanimi in kmetijskimi funkcijami v podeZelskih naseljih po nacelu, da imajo kmetijske
funkcije v tradicionalno agrarnih naseljih zaradi specificnih tehnoloskih pogojev praviloma prednost;

- mozZnosti za Sirjenje vecjih kmetij oziroma selitev kmetijskih objektov ali celih kmetij na nove
povrsine, odmaknjene od stanovanjskih objektov;

Nacrtovana dejavnost bo skladna z zgoraj navedenimi usmeritvami, saj gre za Siritev kmetijske dejavnosti v
tradicionalno agrarnem naselju. Siritev je predvidena neposredno ob dvorid&u kmetije in ob Ze obstojecih
objektih kmetijskega gospodarstva. Obmocje OPPN je odmaknjeno od strnjenega naselja Dolnje Bistrice
oziroma od stanovanjskih objektov in niso pri¢akovani posebni vplivi na okolje.

PRS v poglavju »Obmocja kmetijskih zemljisC« v 73. ¢lenu »Nacrtovanje v obmocjih kmetijskih zemljiS¢
«navaja.

- Kjer je moZno, se spodbuja Sirjenje obstojecih kmeckih gospodarstev pred gradnjo novih. Gradnja
kmetij zunaj poselitvenih obmocij se praviloma usmerja kot nadomestna ali dopolnilna gradnja na lokacije
obstojecih objektov. Nove razvojno perspektivne kmetije je moZno izjiemoma umescati zunaj poselitvenih
obmocij, tako da se s tem zagotovi potrebna povrsina za razvoj kmetije.

- Prinacrtovanju novih in Siritvi obstojecih objektov za potrebe kmetijske dejavnosti zunaj poselitvenih
obmocij je treba upostevati tudi usmeritev kmetije, razpolaganje s kmetijskimi zemljiSCi ter stik naselja in
kmetijskih zemljisc.
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- Grajeno obmocje razvojno perspektivne kmetije se lahko poveca, Ce to terja velikost ali proizvodna

usmeritev kmetije, usmeritev v obrt, kmecCki turizem ali Ce se gradi nova stanovanjska zgradba za potrebe
druZine.
Predvidene ureditve bodo skladne z zgoraj navedenimi usmeritvami, gre za Siritev obstojeCega kmetijskega
gospodarstva, v okviru katerega dodatna gradnja ni mogoca. Glede na mnenje kmetijsko svetovalne sluzbe
je Siritev kmetijskega gospodarstva, glede na trenutno stanje proizvodnje, nasledstva, gospodarski razvoj in
perspektivnost kmetije, utemeljena. Obmocje OPPN lezZi izven strnjenega naselja Doljna Bistrica in nima
posebnega vpliva na sosede in ostalo okolje. Obmocje OPPN je komunalno opremljeno — do obmodja je
speljana asfaltirana cestna povezava, vodovod, elektroenergetski vod in telekomunikacijski vod.

OBCINSKI PROSTORSKI NACRT OBCINE CRENSOVCI

Strateski del OPN v poglavju »lzhodisCa in cilji prostorskega razvoja obCine« v 4. Clenu »MoZnosti
prostorskega razvoja ob upostevanju predhodnih ugotovitev in razvojnih potreb v obcCini ter razvojnih potreb
drZave in regije« navaja, da se kmetijska dejavnost prednostno usmerja na obmocja z visokim pridelovalnim
potencialom tal za kmetijsko rabo izven obmocij varstva narave. Nadaljnje v poglavju »Zasnova
prostorskega razvoja obCine« v 6. Clenu »prednostna obmocja za razvoj dejavnosti« navaja, da je Siritev
kmetij v naseljih moZna le, ¢e so zagotovijeni prostorski in okoljski pogoji.

V poglavju » Usmeritve za razvoj poselitve« je 17. Elenu navaja, da je gradnja izven poselitvenih obmocij

mozZna, kadar gre med drugim za gradnjo objektov, ki sluZijo za potrebe kmetijske in gozdarske dejavnosti.
Pri tem se uposteva javna korist in moZnost komunalne opreme brez vecjih stroskov. Gradnja izven
poselitvenih obmodjih ne sme povzrociti skodljivih vplivov na okolje in ne sme ogroZati biotske raznovrstnosti
ter kakovosti naravnih virov. Gradnja prav tako ne sme ovirati osnovne rabe namenskih povrsin.
V poglavju »Usmeritve za razvoj v Krajini« je 19. Clenu » Usmeritve za razvoj v krajini« navaja, da se razvoj
v krajini usmerja v razvoj dejavnosti, ki temeljijio na naravnih potencialih. \V Obcini Crensovci so to predvsem
kmetijska zemljisCa in geotermalna voda. Na kmetijskih zemljisCih se spodbuja intenzivna pridelava vrtnin in
polj§cin z uporabo geotermalne vode za ogrevanje in namakanje. Na celotnem obmodju Obdine Crensovci
SO moZne agrarne operacije, na obmocju varstva narave pa komasacije in nezahtevne agromelioracije.
Spodbuja se usmeritev posameznih kmetijskih gospodarstev in njihovo povecanje ob upostevanju
prostorskih in okoljskih pogojev glede odmikov od stanovanjskih in drugih obcutljivih obmocij. lzvajanje
kmetijskih dejavnosti se nacrtuje tako, da se zagotavija varstvo naravnih vrednot in ohranjanje biotske
raznovrstnosti, pri tem se uposteva varstvene cilje varovanih obmocij Mura in ohranjanje znacilnosti, zaradi
katerih so bile opredeljene naravne vrednote.

Namen priprave OPPN je razvoj obstojece kmetijske dejavnosti, ki se bo razvijala izven strnjenega naselja
Dolnja Bistrica in ne neposredno ob stanovanjskih objektov, kar je skladno z zgornjimi usmeritvami.
Kmetijska dejavnost se ze upravija v tem obmocju, ni predvidenih dodatnih vplivov na varstvo naravnih
vrednot in ohranjanje biotske raznovrstnosti.

Obmocje OPPN znotraj enote urejanja prostora Ko DBI 1 - obmocje predvidenih komasacij znotraj
obmocij varstva narave, s podrobnejso namensko rabo K1 — najboljsa kmetijska zemljisca

Kot razvojna potreba v obcini, je v strateSkem delu opredeljeno tudi:

- Razvoj kmetijstva sloni na obstojecih vecjih posestnikih (bivsa drZzavna kmetijska gospodarstva) in
na posameznikih, ki svoja gospodarstva sele razvijajo in se jih usmerja na robove in izven naselij. Obstojece
kmetije se ohranja v podezelskih naseljih, na obmocju pretezno stanovanjske gradnje se jim omogoci
ohranjanje brez siritev. V' kmetijstvu so podani pogoji za intenzivno poljedelsko pridelavo in pridelavo v
rastlinjakih z uporabo geotermalne vode.

Kot izhodis&a in cilji prostorskega razvoja obcine, strateSki del OPN med drugim izpostavlja:
- moZnosti za Sirjenje vecjih kmetij, kmetijske proizvodnje ali selitev kmetijskih objektov, kmetijske
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proizvodnje ali celih kmetij na nove povrsine, odmaknjene od stanovanjskih objektov.

Namen priprave OPPN je razvoj obstojeCe kmetijske dejavnosti, ki se bo razvijala na robu podezelskega
naselja in ne neposredno ob stanovanjskih objektov, kar je skladno z zgornjimi usmeritvami.
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