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ELABORAT LOKACIJSKE PREVERITVE ZA DOLOC]TEV OBSEGA
STAVBNEGA ZEMLJISCA NA POSAMICNI POSELITVI

l. TEKSTUALNI DEL

1 UVODNA POJASNILA

Investitor/pobudnik ima na delu parcele §t. 1141 in *220, k.o. Caga vas (1166), izgrajeno stanovanjsko
stavbo in pomozni/gospodarski objekt za potrebe osnovnega objekta. Objekt je sestavni del kmetije, ki
opravlja dopolnilno dejavnost na kmetiji, na obmocju Zelijo vzpostaviti turisticno kmetijo.

Nacrtovani pomozni objekti k osnovnemu objektu (shramba, letna terasa) kot tudi obstojece in
nacrtovane manipulacijske povrSine (dovoz in parkirne povrSine) segajo izven opredeljenega
stavbnega zemljiS¢a na posamiéni poselitvi. Predmet lokacijske preveritve je preoblikovanje
stavbnega zemljis¢a na posamicni poselitvi.

Zakon o urejanju prostora (v nadaljevanju ZUreP-3; Uradni list RS §t. 119/21) opredeljuje lokacijsko
preveritev kot instrument prostorskega naértovanja, s katerim lahko ob¢ina na podlagi posameznih
potreb v prostoru izvede manjSe spremembe izvedbene regulacije prostora.

Elaborat lokacijske preveritve bo investitor skupaj s pobudo za lokacijsko preveritev oddal na Obcino
Rogaska Slatina, ki izpelje postopek lokacijske preveritve. Obcina preveri skladnost elaborata z
dolo¢bami ZUreP-3 in obginskih prostorskih aktov in ob&inskemu svetu v 60 dneh od prejema pobude
predlaga, da s sklepom lokacijsko preveritev potrdi, ali pa jo zavrne.

Elaborat lokacijske preveritve je pripravljen skladno z dologili ZUreP-3 in s Priporocili za izvajanje
lokacijske preveritve, Ministrstvo za okolje in prostor, z dne 23. 11. 2018. Izdelan je na podlagi
izkazanega investitorjevega namena.

Kratice uporabljene v tem elaboratu imajo naslednji pomen:

- EUP enota urejanja prostora

- pEUP podenota urejanja prostora

- PIA prostorski izvedbeni akt,

-  OPN obdinski prostorski naért,

-  PNRP podrobnej$a namenska raba prostora,
- ZPNacrt Zakon o prostorskem nadrtovanju

- ZUreP-3 Zakon o urejanju prostora.
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ELABORAT LOKACIJSKE PREVERITVE ZA DOLOQITEV OBSEGA
STAVBNEGA ZEMLJISCA NA POSAMICNI POSELITVI

2 VELJAVNI PROSTORSKI AKTI OBCINE, POTRJENE LOKACIJSKE PREVERITVE

Na obmocju obravnave lokacijske preveritve velja prostorski aki:

- Obcinski prostorski nacrt: Obcinski prostorski nacrt Ob¢ine Rogaska Slatina (Uradni list RS,
8t. 50/19, 115/21 — SD OPN2) — v nadaljevanju OPN.

PIA nima identifikacijske Stevilke iz zbirke prostorskih aktov iz prostorskega informacijskega sistema.

Na obmocju navedenega izvornega obmocja $e ni bilo izvedene lokacijske preveritve.

Slika 1: Izrez iz obc¢inskega prostorskega nacrta (vir: OPN Rogaska Slatina, https://dokumenti-pis.mop.gov.si/)
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3 IZVORNO OBMOCJE ZA LOKACIJSKO PREVERITEV

Obgcina:
- Obcina Rogaska Slatina.

Katastrsvka ob¢ina:
- Cacavas (1166).

Parcele st.:
- 1141 del, *220.

Podrobnej$a namenska raba:

- Predlagana lokacijska preveritev se nanaSa na obmocje, ki je v veljavnem OPN Obcine
Rogaska Slatina opredeljeno kot povrSine razprdene poselitve (z oznako A). Skladno s 307.
¢lenom ZUreP-3 se povrSine razprSene poselitve po ZPNaclrt Stejejo kot obmocje stavbnih
zemlji§€ na posamicéni poselitvi po ZUreP-3.

Enota urejanja prostora:
- CAV10.

Podenota urejanja prostora:
- Niopredeljena.

Povrsina obmocja stavbnega zemlji§éa pri posamicni poselitvi (povrsina izvornega obmocja):
- 1917,10 m2,
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Slika 2: Sirsi prikaz v prostoru — topografija (vir: Slika 3: Sirsi prikaz v prostoru — digitalni ortofoto
www.atlasvoda.si) posnetek (vir: www.atlasvoda.si)
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ELABORAT LOKACIJSKE PREVERITVE ZA DOLOC_ITEV OBSEGA
STAVBNEGA ZEMLJISCA NA POSAMICNI POSELITVI

4 OBMOCJA VAROVANJ IN OMEJITEV

Obmocje lokacijske preveritve se nahaja zunaj obmodij varstvenih rezimov: evidentirane kulturne
dediscine, varovalnih gozdov, poplavno ogroZenih obmocij in vodovarstvenih obmocij.

Obmocje se nahaja na obmocju varovanih obmogij narave, in sicer v obmocju EPO, naravne vrednote,
zavarovanega obmocja (krajinski park Boc¢-PleSivec) in nature 2000 (Bo¢, Haloze, Donacka gora).

Nahaja na erozijskem obmocju, kjer se nalrtujejo zahtevni zaS¢itni ukrepi (erozijska obmocja,
geoportal ARSO, gis.arso.gov.si) in na obmocju velike verjetnosti pojavljanja plazov (karta verjetnosti
pojavljanja plazov, geoportal ARSO, gis.arso.gov.si).

Dostop do posamicne poselitve je po obstojeci lokalni cesti LC 356062 Obvoznica Bo¢, ki poteka po
severnem robu zemljis¢a.

Do obmodja obstojecih objektov posamiéne poselitve poteka javni vodovod in elektro prikljucek.
Objekt ima izvedeno meteorno in fekalno kanalizacijo.

Ne nahaja se v obmogju veljavnih drzavnih prostorskih nacrtov ali v pripravi.

e

Slika 4: prikaz obmocij ohranjanja narave (portal ARSO htips.//gis.arso.gov.si)

Legenda:

Obmocje lokacijske preveritve
- Obmogje naravne vrednote in zavarovanega obmogja (krajinski park Bog-Plesivec)

Ekolosko pomembno obmocje EPO

ﬂ Obmogje Natura 2000

—  Kategorizirane obginske ceste
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5 OBMOCJE LOKACIJSKE PREVERITVE

Obcina:
- Obcina Rogaska Slatina.

Katastrgka ob¢ina:
- Cacavas (1166).

Parcele vét:
- Siritev: 1141 del, 271.
- lzvzem: 1141 del.

PodrobnejSa namenska raba:
- Siritev: Obmodje na katerega posega $iritev obmodja stavbnega zemlji§éa pri posamiéni
poselitvi je opredeljeno kot druga kmetijska zemljis¢a (K2).
- lzvzem: Obmodju, kjer se predlaga zmanjSanje stavbnega zemljis§¢a, se spremeni namenska
raba iz povrSin razprSene poselitve (A) v druga kmetijska zemljis¢a (K2).

Enota urejanja prostora:
- OP1.
Podenota urejanja prostora:
- Niopredeljena.
Vrsta predlagane spremembe:

- predlagana sprememba obmocja posamicne poselitve predstavlja preoblikovanje obmocja
stavbnega zemljisca.

- Na obmo¢ju posamicne poselitve se izvorno stavbno zemljiS¢e preoblikuje tako, da se na
severnem delu izvornega obmocja (parcela §t. 1141 del) predlaga zmanjSanje stavbnega
zemlji§¢a v velikosti 621,36 m? (sprememba iz A v K2), ki se nadomesti kot Siritev stavbnega
zemlji§¢a delno na vzhodni in juzni strani v velikosti 531,61 m? na parceli §t. 1141 del, delno
pa na jugozahodni strani na parceli §t. *271 in na delu parcele §t. 1141 v velikosti 89,75 m2,

Povrsina spremembe:

- 1aSiritev: +531,61 m2
- 1b Siritev: + 89,75 m?
- 2 izvzem: - 621,36 m2
- Sprememba stavbnega zemljisca: - 0,00 m2.

Povrsina izvornega obmogja:
- 191710 m2
Delez spremembe / zmanj$anja:
- 0 % glede na povrsino izvornega obmocja, gre za preoblikovanje.

Povrsina stavbnega zemljiS¢a pri posamic¢ni poselitvi po spremembah:
- 1917,10 m2.

6 NAMEN LOKACIJSKE PREVERITVE

Skladno s prvo alinejo 134. ¢lena ZUreP-3 se predlagana lokacijska preveritev izvede zaradi
ohranjanja posamic¢ne poselitve; preoblikuje ali spremeni se obseg stavbnih zemljiS¢, kot so dolo¢ena
v OPN, in dolo¢i prostorske izvedbene pogoje.

Obsega preoblikovanje obmocja obstojeCega stavbnega zemljis¢a.

Razvojni center PLANIRANJE d.o.o0. Celje
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7 OPIS PREDLAGANE SPREMEMBE OBMOCJA POSAMICNE POSELITVE

Investitor/pobudnik ima na delu parcele &t. 1141 in *220, k.o. Cada vas (1166), izgrajeno stanovanjsko
stavbo in pomozni/gospodarski objekt za potrebe osnovnega objekta. Objekt je sestavni del kmetije, ki
opravlja dopolnilno dejavnost na kmetiji, na obmocju Zelijo vzpostaviti turisticno kmetijo.

Nadrtovani pomozni objekti k osnovnemu objektu (shramba, letna terasa) kot tudi obstojece in
nacrtovane manipulacijske povrSine (dovoz in parkirne povrSine) segajo izven opredeljenega
stavbnega zemlji§€a na posamicni poselitvi.

Arhitektonsko oblikovanje in umestitev objekta mora upoStevati dolo€ila prostorskih izvedbenih
pogojev za oblikovanje, dolo¢ena za gradnja na namenski rabi A v opredeljeni in preoblikovani EUP
CAV10. Predvidena gradnja mora v celoti upo$tevati vsa dologila OPN. Uposteva se stopnje
izkoriS¢enosti parcele, ki skladno s 30. ¢lenom odloka o OPN dolo¢ajo najve¢ 40% faktor zazidanosti
in najmanj 10% faktor zelenih povrSin. Pri umeS$&anju in gradnji objektov je potrebno ohranjati
travniS8ke sadovnjake, skupine in posamezna drevesa v agrarni in urbani krajini ter omejke in grmisca.
Opredeljen je tip objekta AE — nizki prostostojeci objekt z najvecjo etaznostjo pritli¢je in mansarda z
obvezno dvokapnico z naklonom strehe od 30° do 45°. Dopustna je klet.

Zagotovi se ustrezen odmik od obstojecih objektov in od parcelnih mej.

Dostop je urejen po obstoje€em dovoznem prikljucku do posamitne poselitve, ki se na severu
prikljuuje na lokalno cesto LC 356062 Obvoznica Boc, ki poteka po severnem robu zemljisc¢a.

Obstojeci objekt je prikljuéen na obstojeci prikljucek elektro omrezja in javnega vodovoda, pomozni se
lahko prikljucijo na obstojece prikljucke, ki so ha posamicni poselitvi.

Objekt ima izvedeno meteorno in fekalno kanalizacijo, ki pa ju je potrebno preurediti na nacin, da se
komunalne odpadne vode odvaja v malo Cistilno napravo. Padavinske vode in Ciste vode iz Cistilne
naprave se odvaja v ponikovalnico oz. se drugace ustrezno uredi skladno z geoloSko geomehanskim
porocilom.

Nahaja na erozijskem obmocju, kjer se nacriujejo zahtevni za$Citni ukrepi (erozijska obmodja,
geoportal ARSO, gis.arso.gov.si) in na obmocju velike verjetnosti pojavljanja plazov (karta verjetnosti
pojavljanja plazov, geoportal ARSO, gis.arso.gov.si), pogoje za nadaljnje projektiranje in izvajanje
gradnje mora opredeliti geoloSko geomehansko porocilo.

Slika 5: prikaz obmocja lokacijske preveritve
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8 UTEMELJITEV SKLADNOSTI NAMENA LOKACIJSKE PREVERITVE Z ZUREP-3

V povezavi s 135. ¢lenom ZUreP-3 so podane utemeljitve iz katerih je razvidno, da je doloCitev
obsega stavbnega zemljiS¢a pri posamicni poselitvi skladna z zakonskimi dolo¢ili.

Preglednica 1: Kriteriji za dolo¢anje obsega stavbnega zemljiS¢a pri posamicni poselitvi skladno
s 135. ¢lenom ZUreP-3

Kriterij dopustnosti individualnih odstopanj Utemeljitev skladnosti

Obcina ima sprejet OPN. Da.

Obcina ima sprejet OPN: Obcinski prostorski
nacrt Obcine Rogaska Slatina (Uradni list RS, &t.
50/19, 115/21 — SD OPN2).

PNRP na obmocju lokacijske preveritve je | Da.
posamitna poselitev oz. Steje kot posamicna

poselitev (307. &len ZUreP-3). PNRP na obmod&ju lokacijske preveritve se

nanasa na obmocje, ki je v veliavnem OPN
Ob¢ine Rogaska Slatina opredeljeno kot povrSine
razprSene poselitve. Skladno s 307. clenom
ZUreP-3 se povrSine razprSene poselitve po
ZPNacrt Stejejo kot obmocje stavbnih zemljiS¢ na
posamicni poselitvi po ZUreP-3.

Sprememba stavbnega zemljiS¢a ne presega | Ne presega.

2
600 m=. Spremembe ni, obmocje se samo preoblikuje.

Sprememba stavbnega zemljiSca ne presega | Ne presega.

20% izvornega obsega. Spremembe ni, obmocje se samo preoblikuje.

Navedene in upostevane so predhodno izvedene | Na obravnavanem izvornem obmocju ni bilo
lokacijske preveritve, ki s spremembami in | predhodno izvedenih lokacijskih preveritev.
dopolnitvami OPN Se niso vklju¢ene v veljavni
OPN.

Preglednica 2: Kriteriji za dolo¢anje obsega stavbnega zemljiS€a pri posamicni poselitvi skladno
z 32. ¢lenom ZUreP-3

Kriterij dopustnosti individualnih odstopanj Utemeljitev skladnosti

Gre za izvajanje obstojecih dejavnosti. Da.

Na obmocju opredelienega stavbnega zemljiS¢a
razprSene poselitve stanovanjski in pomozni
objekti. Predvideni posegi (pomozni objekti za
potrebe osnovnega objekta) predstavljajo
ohranjanje obstojeCe dejavnosti — bivanje ter
dopolnilno dejavnost na kmetiji.

Ohranja se obstojecCi arhitekturni in tipoloski | Da.

vzorec posamicne poselitve. Arhitektonsko oblikovanje in umestitev objekta

mora upoStevati vsa dolocila prostorskih
izvedbenih pogojev za oblikovanje, doloena za
gradnjo na namenski rabi A v opredeljeni EUP
CAV10, katera se preoblikuje z lokacijsko
preveritvijo. Predvidena gradnja mora v celoti
upostevati vsa dolocila OPN.

Razvojni center PLANIRANJE d.o.o0. Celje




ELABORAT LOKACIJSKE PREVERITVE ZA DOLOCJTEV OBSEGA
STAVBNEGA ZEMLJISCA NA POSAMICNI POSELITVI

UposSteva se stopnje izkoriS§¢enosti parcele, ki
skladno s 30. ¢lenom odloka o OPN dolo¢ajo
najve€¢ 40% faktor zazidanosti in najmanj 10%
faktor zelenih povrSin. Pri ume&€anju in gradniji
objektov je potrebno ohranjati travniSke
sadovnjake, skupine in posamezna drevesa v
agrarni in urbani krajini ter omejke in grmidca.

Opredeljen je tip objekta AE — nizki prostostojeci
objekt z najvecjo etaznostjo pritli¢je in mansarda
z obvezno dvokapnico z naklonom strehe od 30°
do 45°. Dopustna je Klet.

S tem bo ohranjen obstojec¢i arhitekturni in
tipoloSki vzorec posami¢ne poselitve.

Obstoje¢a posamiCna poselitev je ustrezno
komunalno opremljena, dostop do javne ceste pa
se praviloma zagotavlja preko obstojecih
dovozov.

Da.

Dostop je urejen po obstojeCem dovoznem
prikljucku do posamicne poselitve, ki se na
severu prikljuuje na lokalno cesto LC 356062
Obvoznica Bo¢, ki poteka po severnem robu
zemljisca.

ObstojeCi objekt je prikljuen na obstojeci
prikljucek elektro omrezja in javnega vodovoda,
pomozni se lahko priklju€ijo na obstojece
prikljucke, ki so na posamiéni poselitvi.

Objekt ima izvedeno meteorno in fekalno
kanalizacijo, ki pa ju je potrebno preurediti na
nacin, da se komunalne odpadne vode odvaja v
malo Cistilno napravo. Padavinske vode in Ciste
vode iz Cistiine naprave se odvaja Vv
ponikovalnico oz. se drugaCe ustrezno uredi
skladno z geolodko geomehanskim porocilom.

Vpliv na okolje in na obstoje€o posamicno
poselitev se ne bo bistveno povecal.

Da.

Vpliv se ne bo povecal, predvideni objekt ne bo
povzro€al emisij strupenih plinov, nevarnih
delcev, plinov, onesnazenja ali zastrupitve vode
in tal ter elektromagnetnega sevanja kot tudi ne
poveCanega hrupa.

Nacrtovani posegi v prostor so skladni s pravnimi
rezimi in varstvenimi usmeritvami.

Da.

Nacrtovani poseg je skladen s hierarhi¢no
nadrejenim strateskim delom OPN, ki v 11. ¢lenu
opredeli razprSeno poselitev kot avtohtono in
prepoznavno znacilnost izven obmocij naselij po
celothem obmocju Obcine Rogaska Slatina,
obmocje razpr8ene poselitve se ohranja izven
strnjenih obmocgij naselij, kjer gre za avtohtono ali
prepoznano kvalitetho obliko poselitve na
podezelju, s prednostno funkcijo ohranjanja
kulturne krajine. Temeljno izhodiS¢e za dolocitev
obmogij razprSene poselitve so registrirane
kmetije, ki se jih z dologitvijo stavbnih zemljiS¢ v
obmocju razprSene poselitve omogoci nadaljnji
razvoj in obstanek.

Obmocje lokacijske preveritve se nahaja zunaj
obmogij varstvenih reZzimov: evidentirane kulturne
dedisSCine,  varovalnihn  gozdov,  poplavno
ogrozenih obmogij in vodovarstvenih obmodij.
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Obmocje se nahaja na obmocju varovanih
obmodij narave, in sicer v obmoc¢ju EPO, naravne
vrednote, zavarovanega obmocja (krajinski park
Boc¢-PleSivec) in nature 2000 Bo¢, Haloze,
Donacka gora). Za gradnjo je potrebno pridobiti
pogoje in naravovarstveno soglasje/mnenje
organa pristojnega za ohranjanje narave. Pri
umesc€anju in gradnji objektov je potrebno
ohranjati travniSke sadovnjake, skupine in
posamezna drevesa v agrarni in urbani krajini ter
omejke in grmisca.

Nahaja na erozijskem obmo¢ju, kjer se nacrtujejo
zahtevni zaScCitni ukrepi (erozijska obmocja,
geoportal ARSO, gis.arso.gov.si) in na obmocju
velike verjetnosti pojavljanja plazov (karta
verjetnosti pojavljanja plazov, geoportal ARSO,
gis.arso.gov.si), pogoje za nadaljnje projektiranje
in izvajanje gradnje mora opredeliti geolosko
geomehansko porocilo.

Ne nahaja se v obmocju veljavnih drzavnih
prostorskih nacrtov ali v pripravi.

Pri nacrtovanih posegih so upostevane fizi¢ne
lastnosti zemljis¢a.

Da.

UpoSteva se dostopnost in konfiguracija terena
ter sosednja zemljiS¢a z obstoje€o pozidano
strukturo. Novi pomozni objekti se nizajo okrog
oshovhega stanovanjskega in tvorijo gruc€asto
zasnovo kmetije. Manipulacijske povrSine so
neposredno ob obstoje¢em dovoznem prikljucku
ter ob osnovnem objektu.

Sleme objektov poteka po daljSi stranici in
vzporedno s plastnicami terena.

Obmocje stavbnega zemljis¢a, ki se vrata v
kmetijsko rabo predstavlja v naravi sklenjene
kmetijske povrSine. Teren pada proti jugu od
ceste proti objektu, zaradi naklona in zahtevanih
odmikov od lokalne ceste je nedostopen in za
gradnjo neprimeren.

Dostop je urejen po obstoje€éem dovoznem
prikljucku do posamicne poselitve, ki se na
severu prikljucuje na lokalno cesto LC 356062
Obvoznica Bo¢, ki poteka po severnem robu
zemljisca.

Preko obmocja gradnje ne potekajo vodi in
naprave komunalne, energetske in komunalne
infrastrukture. Obstojeci priklju¢ki se v primeru
poseganja v njihov varovalni pas ustrezno
prilagodijo (prestavijo)
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9 SEZNAM PODATKOVNIH VIROV IN DODATNE DOKUMENTACIJE

Pri izdelavi lokacijske preveritve je bila upoStevana vsa predhodno izdelana dokumentacija in
uporabljeni podatkovni viri:

- Geodetski nacrt (izdelal Geonaris d.o.0., §t. GN_002_00-22, 6. 9. 2022),

- zemljiSko katastrski prikaz (portal prostor, https://egp.gu.gov.si),

- podatki o namenski rabi prostora: OPN Obcine Rogaska Slatina (https:/dokumenti-
iS.Mop.gov.si/),

- podatki o ogrozenih obmocjih in obmocgjih ohranjanja narave (portal ARSO
https://gis.arso.gov.si ),

- podatki o prikazu stanja prostora (portal iOb¢ina, https://www.iobcina.si/ ).

Opomba:

Lokacijska preveritev je pripravljena na podlagi geodetskega posnetka (izdelal Geonaris d.o.o., &t.
GN_002_00-22, 6. 9. 2022) iz katerega izhaja, da je obmocje lokacijske preveritve v celoti na
zemlji$éu parc. $t. 1141 (in *271), vse k.o. Caca vas in ne posega na zemljis¢e parc. §t. 1144/1, kot
izhaja iz zemljiSko katastrskega prikaza (GURS, 26. 5. 2022).
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