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|. TEKSTUALNI DEL

1. UVOD

1.1. RAZLOGI ZA LOKACIJSKO PREVERITEV

Razlog za izvedbo lokacijske preveritve je razSiritev obstojeCega stavbnega zemljis¢a zaradi omogocanja
gradnje stanovanjske stavbe za mladega prevzemnika kmetije in njegovo druzino. Znotraj obstojeCega
jedra kmetijskega gospodarstva ni ustreznega prostora za umestitev nove stanovanjske stavbe, saj bi bila
ta umescena preblizu hlevom in drugim gospodarskim objektom. TakSna umestitev bi bila manj primerna
za bivanje, hkrati pa bi omejila moznosti prihodnje Siritve gospodarskih objektov in nadaljnjega razvoja
kmetije.

S predlagano lokacijsko preveritvijo se omogo¢a smiselna umestitev stanovanjske stavbe v blizini
obstojeCe kmetije, vendar zunaj njenega funkcionalnega jedra. Predlagana Siritev je namenjena potrebam
kmetijskega gospodarstva in zagotavljanju pogojev za bivanje mladega prevzemnika na kmetiji.

Skladno z zakonodajo so lahko stavbe za bivanje umescene le na stavbnem zemljis¢u, zato je lastnica
podala pobudo za izvedbo lokacijske preveritve, s katero se predlaga preoblikovanje in Siritev obsega
stavbnega zemljis¢a, kot je dolo¢eno v Odloku o obCinskem prostorskem nacrtu obine Sveta Ana
(Medobginski uradni vestnik, §t. 17/25, 6/26).

Lokacija se nahaja na redkeje poseljenem delu v ob¢ini Sveta Ana, v katastrski ob¢ini Kremberk - 513.
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1.2. NAMEN LOKACIJSKE PREVERITVE

Namen lokacijske preveritve je utemeljitev skladnosti podane pobude s podroéno zakonodajo in z njenim
sprejemom ustvariti ustrezno pravno podlago za izvedbo investicijske namere.

Elaborat lokacijske preveritve investitor skupaj s pobudo za lokacijsko preveritev odda na Obgino Sveta
Ana, ki izpelje postopek lokacijske preveritve. Ob¢ina preveri skladnost elaborata z doloébami ZUreP-3
in obcinskih prostorskih aktov ter obCinskemu svetu predlaga, da s sklepom lokacijsko preveritev potrdi
ali pa jo zavmne.

1.3. PRAVNE PODLAGE ZA IZDELAVO LOKACIJSKE PREVERITVE

Pravne podlage za predmetno lokacijsko preveritev:

- 134.,137.,138., 139. in 140. ¢len Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS, §t. 199/21, 18/23 -
ZDU-10, 78/23 - ZUNPEOQVE, 95/23 — ZIUOPZP, 23/24, 109/24, 25/25 — odI. US, 75/25 in 14/26,
v nadaljnjem besedilu: ZUreP-3), ki dolo¢ajo namen lokacijske preveritve, postopek in stroske ter



posledice in veljavnost lokacijske preveritve,
- Obcinski prostorski naért Obcine Sveta Ana (Medobginski uradni vestnik, §t. 17/25, 6/26).

ZUreP-3 v 134. ¢lenu opredeljuje lokacijsko preveritev kot instrument prostorskega nacrtovanja, s katerim
lahko ob€ina na podlagi posameznih potreb v prostoru izvede manjSe spremembe izvedbene regulacije
prostora, tako da zaradi ohranjanja posamicne poselitve preoblikuje ali spremeni obseg stavbnih zemljiS¢,
kot so dolo¢ena v OPN, in doloCi prostorske izvedbene pogoje;

Skladno z drugim odstavkom 135. ¢lena ZUreP-3 lahko obCina z izvedbo lokacijsko preveritve omogodi
spremembo obsega stavbnega zemljisca, tako da se velikost stavbnega zemljiSCa posamezne posamicne
poselitve, kot je doloena v OPN, poveca ali zmanjSa za najveC 20 odstotkov, vendar pa povecanje ne
sme preseCi 600 m2 glede na izvorno doloCen obseg stavbnega zemljis¢a posamezne posamicne
poselitve v OPN, ne glede na Stevilo izvedenih lokacijskih preveritev.

138. Clen ZUreP-3 ureja postopek lokacijske preveritve. V prvih treh odstavkih 138. ¢lena ZUreP-3 so
definirani kvalificirani pobudniki, izdelovalci in ocenjevalci skladnosti lokacijske preveritve z zakonom.
Ravno tako so prvih treh odstavkih 138. Clena definirani: del vsebine elaborata lokacijske preveritve —
skladnost pobude z dolo€ili ZUreP-3 in naslov kamor se vloZi lokacijska preveritev — ob¢ina, v kateri je
nepremicnina. Tretji odstavek 138. Clena ZUreP-3 doloCa, da obcinski urbanist v 30 dneh preveri
skladnost elaborata z ZUreP-3 in o tem obvesti investitorja. Ce ob&inski urbanist presodi, da je elaborat v
skladu z ZUreP-3, obcina izda sklep o nadomestilu stroSkov lokacijske preveritve in pozove morebitne
nosilce urejanja prostora, naj v 30 dneh predloZijo mnenje o skladnosti elaborata s predpisi z njihovega
podrocja, Ce se elaborat vsebinsko nanasa na njihovo podrocje. 138. ¢len ZUreP-3 v naslednjih $tirih
odstavkih (4-7) doloCa postopke, kvalificirane inStance in Casovne roke, povezane z izvedbo vseh
administrativnih in strokovnih dejanj in zahtevanih vsebin med ugotovitvijo skladnosti pobude z zakonom
in objavo sklepa o lokacijski preveritvi v uradnem glasilu obCine ter prostorskem informacijskem sistemu.
Osmi odstavek 138. ¢lena ZUreP-3 zagotovi integriteto sklepa o lokacijski preveritvi, saj enkrat sprejetega
sklepa ni dopustno spreminjati ali dopolnjevati.

139. élen ZUreP-3:

Za izvedbo lokacijske preveritve ob¢ina dolo¢i nadomestilo stroSkov lokacijske preveritve z odlokom, v
postopku posami¢ne lokacijske preveritve pa ga investitorju dolo¢i s sklepom. Placilo nadomestila
strodkov je pogoj za obravnavo elaborata in izdajo sklepa o lokacijski preveritvi. Prihodki iz lokacijske
preveritve so namenski vir ob¢ine za financiranje nalog urejanja prostora.

140. élen ZUreP-3:

Sklep o lokacijski preveritvi, s katerim je bila odobrena pobuda za lokacijsko preveritev za namen iz prve
alineje prvega odstavka 134. Clena tega zakona, se po kratkem postopku v skladu s tretjim odstavkom
125. ¢lena tega zakona ali ob naslednjih spremembah in dopolnitvah OPN vklju¢i v OPN. Spremembe
obstojecih stavbnih zemljiS¢ ali nova stavbna zemljiS¢a ob¢ina vnese v evidenco stavbnih zemljiS¢. Sklep
o lokacijski preveritvi za namen iz druge alineje prvega odstavka 134. &lena tega zakona velja pet let. Ce
investitor v tem €asu vloZi vlogo za izdajo gradbenega dovoljenja, sklep o lokacijski preveritvi velja do
odlocitve o tem gradbenem dovoljenju.

Elaborat lokacijske preveritve je pripravljen skladno z dolo€ili ZUreP-3, Priporocili za izvajanje
lokacijske preveritve, Ministrstva za naravne vire in prostor ter Tehniénimi pravili za pripravo ob¢inskih
prostorskih izvedbenih aktov v digitalni obliki (popravijen dokument, verzija 1.31, izdelal MNVP, datum
zadnje spremembe 19.9.2024). |zdelan je na podlagi izkazanega investitorjevega namena.

Pri pripravi elaborata LP se upo$tevajo Smernice s podrocja varstva kmetijskih zemljiS¢ pri pripravi
lokacijske preveritve, s katero obCina zaradi ohranjanja posamicne poselitve predlaga preoblikovanje ali
spremembo obsega stavbnih zemljis¢, kot so doloCena v obCinskem prostorskem nacértu (MKGP, 3505-
184/2025/1 z dne 28. 1. 2026, v nadaljnjem besedilu: Splosne smernice MKGP).



ELABORAT LOKACIJSKE PREVERITVE ZA DOLOCITEV OBSEGA STAVBNEGA ZEMLJISCA PRI POSAMICNI POSELITVI

2. OPIS OBMOCJA IN POBUDE LOKACIJSKE PREVERITVE

21.  LEGAV SIRSEM PROSTORU, PROSTORSKE ZNACILNOSTI

Obmodje lokacijske preveritve se nahaja juzno od strnjenega dela obcine Sveta Ana, v katastrski ob¢ini
Kremberk - 513. Sir$e obmogje ima izrazito podeZelski in gri¢evnat znaéaj, z razgibanim reliefom, slemeni,
pobodji ter vmesnimi dolinami. Prostor je pretezno odprt, z znacilno razpr§eno poselitvijo, posameznimi
domacijami, kmetijskimi zemljis¢i, travniki, sadovnjaki, vinogradi ter posameznimi gozdnimi povrsinami.

Ozje obmocje obdelave zajema obstoje¢ sklop pozidave, ki je umeséen na prehodu med kmetijskimi
zemljis&i in gozdnim robom. Obmodgje je oblikovano kot zaokroZena grajena enota z ve¢ obstojeCimi
objekti, pripadajocimi dvorisénimi, manipulativnimi in dostopnimi povrSinami ter manjSimi funkcionalnimi
povrsinami ob objektih.

Slika 2: Prikaz obmocja lokacije lokacijske preveritve na OPN sveta Ana (vir: PISO, junij 2026)

MASTERPLAN, urejanja prostora, svetovanje in druge storitve, d.o.o. 6



ELABORAT LOKACIJSKE PREVERITVE ZA DOLOCITEV OBSEGA STAVBNEGA ZEMLJISCA PRI POSAMICNI POSELITVI

2.2.  1ZVORNO OBMOCJE LOKACIJSKE PREVERITVE

Ob¢ina: Sveta Ana

Katastrska ob¢ina: Kremberk (513)

Parcele st.: 89/9 in 87-del

Enota urejanja prostora: OP-245

Podenota urejanja prostora: OP-245/1 in OP-245/2

PodrobnejSa namenska raba: Lokacijska preveritev se nana$a na obmocje, ki je v veljavnem

OPN Sveta Ana opredeljeno kot povrSine razprSene poselitve (z oznako A). Skladno s 307. ¢lenom
ZUreP-3 se povrSine razpr3ene poselitve po ZPNacrt Stejejo kot obmocje stavbnih zemljis¢ na posamicéni
poselitvi po ZUreP-3.

Povrsina obmocja stavbnega
zemljiS¢a na posamicni poselitvi
(povrsina izvornega obmocja): 14.342 m?

A

Slika 3: $irsi prikaz v prostoru z oznacenim izvornim obmocjem stavbnega zemljiséa (OPN Sv. Ana, PISO)

MASTERPLAN, urejanja prostora, svetovanje in druge storitve, d.o.o. 7



ELABORAT LOKACIJSKE PREVERITVE ZA DOLOCITEV OBSEGA STAVBNEGA ZEMLJISCA PRI POSAMICNI POSELITVI

2.3.  OBMOCJE LOKACIJSKE PREVERITVE

Ob¢ina: Obcina Sveta Ana
Katastrska ob¢ina: Kremberk (513)
Parcele st.: 89/9 in 87-del

Enota urejanja prostora: OP-245

Podenota urejanja prostora: OP-245/1 in OP-245/2

PodrobnejSa namenska raba: Obmocje, na katerega posega Siritev obmocja stavbnega zemljiS¢a pri
posamiéni poselitvi, je opredelieno kot najbolj$a kmetijska zemljis¢a (K1).

Vrsta predlagane spremembe: predlagana sprememba obmoc¢ja posamitne poselitve
predstavlja preoblikovanje (izvzem in nadomes¢anje).

Povrsina izvornega obmogja: 14.342 m?
Povrsina izvzema: 897,48 m2
Povrsina nadomesc¢anja: 890,97 m2

Povrsina stavbnega zemljiS¢a po preoblikovanju: ~ 14.335,49 m?

Slika 4: Prikaz Siritve stavbnega zemlji§¢a na podlagi KN (Vir: GURS, PISO)

MASTERPLAN, urejanja prostora, svetovanje in druge storitve, d.o.o. 8



ELABORAT LOKACIJSKE PREVERITVE ZA DOLOCITEV OBSEGA STAVBNEGA ZEMLJISCA PRI POSAMICNI POSELITVI

24.  NAMENSKA IN DEJANSKA RABA

Z veljavnim Obginskim prostorskim naértom obcine Sveta Ana (Medobd¢inski uradni vestnik, §t. 17/25,
6/26) je za obmocje, na katerega se nanaSa lokacijska preveritev, opredeljeno:

- osnovna namenska raba: stavbno zemljisc¢e
- podrobnej$a namenska raba:  povrSine razprsene poselitve (z oznako A).

Z veljavnim obcinskim prostorskim nacrtom ob¢ine Sveta Ana je za obmodje, na katerega posega
lokacijska preveritev s preoblikovanjem oz. Siritvijo stavbnega zemljis¢a) opredeljeno:

- osnovna namenska raba: kmetijsko zemljis¢e
- podrobnejSa namenska raba:  najboljSa kmetijska zemlji¢a (z oznako K1).

i
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Slika 6: Prikaz dejanske rabe zemljis¢ (vir: MKGP portal, julij 2026)

Po evidenci dejanske rabe zemljis¢ je obmocCje preoblikovanja stavbnega zemljis¢a opredeljeno kot
pozidano in sorodno zemljis¢e (3000), neobdelano kmetijsko zemljisée (1600), trajni travnik (1300),
njiva (1100) in gozd (2000).

MASTERPLAN, urejanja prostora, svetovanje in druge storitve, d.o.o. 9



ELABORAT LOKACIJSKE PREVERITVE ZA DOLOCITEV OBSEGA STAVBNEGA ZEMLJISCA PRI POSAMICNI POSELITVI

Slika 7: Prikaz bonitete zemlji$¢ (vir: GISI, julij 2026)

Boniteta kmetijskega zemljis¢a, na katerem je predvidena Siritev stavbnega zemljis¢a, znasa 57. Za
nadomestitev posega sta predvideni dve obmocji kmetijskin zemljiS¢, ki po skupni povrSini v celoti
nadomeSCata obseg predlagane Siritve. Boniteta odvzetih in nadomestnih zemljiS¢ je enaka, zato
predlagano preoblikovanje predstavlja zamenjavo zemljiS¢ primerljive kakovosti brez zmanjSanja
njihovega pridelovalnega potenciala.

V' Splosnih smernicah MKGP je dologeno, da je preoblikovanje stavbnega zemljiS¢a na kmetijskih
povrsinah, vecjih od 40, mozno, »Ce se poseg na kmetijsko zemljiS¢e v okviru LP nanaSa na potrebe
kmetijskega gospodarstva. Ce so v okviru obstojeGe posamiéne poselitve na razpolago nepozidana
stavbna zemlji§¢a, ministrstvo predlaga, da se LP nacrtuje kot preoblikovanje obstojeCega stavbnega
zemljis¢a posamicne poselitve. Ne glede na usmeritev iz prejSnje tocke, se LP lahko nacrtuje kot
preoblikovanje obstojeCega stavbnega zemljiS¢a posamicne poselitve tudi na kmetijskih zemljis¢ih z
boniteto vec kot 40, e gre pri tem za preoblikovanje obmocja posamicne poselitve enake kakovosti in se
obseg kmetijskih zemljiS¢ ne zmanj$a. Obmocje izvzema stavbnega zemljis¢a iz obmocja posamicne
poselitve mora biti glede na evidenco dejanske rabe kmetijskih in gozdnih zemljiS¢, ki se vodi v skladu z
zakonom, ki ureja kmetijstvo, uvr§¢eno med kmetijska zemlji$ca.«

Predlagani poseg pomeni Siritev stavbnega zemljis¢a na kmetijska zemljis¢a bonitete 57, je ta utemeljen
z razvojnimi potrebami kmetije in zagotavljanjem pogojev za bivanje mladega prevzemnika na kmetiji. Ob
tem so za namen uskladitve oziroma nadomestitve posega zagotovljena tudi nadomestna
zemljis¢a, in sicer dve obmocji, ki po obsegu v celoti pokrijeta potrebe predlagane Siritve
stavbnega zemljis¢a.

MASTERPLAN, urejanja prostora, svetovanje in druge storitve, d.o.0. 10



ELABORAT LOKACIJSKE PREVERITVE ZA DOLOCITEV OBSEGA STAVBNEGA ZEMLJISCA PRI POSAMICNI POSELITVI

2.5.  OBMOCJA Z VARSTVENIMI REZIMI IN OGROZENA OBMOCJA
Splosno

Na obmocju obravnave ni evidentiranih obmocij zavarovane narave, enot varovane kulturne dediscine,
varovalnih gozdov ali gozdnih rezervatov.

Ohranjanje narave

Obmodgje obravnave se nahaja izven obmocja Nature 2000, varovanih gozdov in ni ovrednoteno kot
EkoloSko pomembno obmocje. Znotraj obmocja obravnave ni evidentiranih obmodij ali objektov kulturne
dedisCine.

f i p

Slika 8: Prikaz obravnavanega obmoéja/n obméja EPO (vir: Atlas, jn/j 2026)

Varstvo kulturna dediséine
Znotraj obmocja obravnave ni evidentiranih obmocij ali objektov kulturne dediscine.
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MASTERPLAN, urejanja prostora, svetovanje in druge storitve, d.o.o. 11



ELABORAT LOKACIJSKE PREVERITVE ZA DOLOCITEV OBSEGA STAVBNEGA ZEMLJISCA PRI POSAMICNI POSELITVI

Ohranjanje gozdov

Na obmocju obravnave ni evidentiranih varovalnih gozdov ali gozdnih rezervatov. V bliZini obmocja
obravnave so gozdovi z majhno in srednjo pozarno ogrozenostjo.

'

Ohranjanje voda in ogrozena obmocja

Obravnavano zemljiS¢e ne leZi na vodovarstvenem niti v poplavnem obmodju, izven obmocja obravnave
teCeta Kremberski in LedineSki potok.

Slika 9: Hidrografija (\/;'r.' Atlas voda, julij 2026)

Obmodje je po uradnih podatkih erozijsko ogrozeno in potrebuje zahtevne za€itne ukrepe. Nahaja se
znotraj opozorilnega obmodja, kjer je v severozahodnem delu dolo¢ena zelo velika verjetnost pojavijanja
plazov, dokler je v jugovzhodnem velika verjetnost pojavljanja plazov.

MASTERPLAN, urejanja prostora, svetovanje in druge storitve, d.o.o. 12



ELABORAT LOKACIJSKE PREVERITVE ZA DOLOCITEV OBSEGA STAVBNEGA ZEMLJISCA PRI POSAMICNI POSELITVI

lika 10: Obmocja verjetnega ojavljanja plazov (vir: Atlas voda, juij 2026)

Slika 11: Obmocje potencialne erozijske ogroZenosti (vir: Atlas voda, julij 2026)

Izdelano je Geolosko-geomehansko porocilo za presojo geoloskih, geomorfoloskih, hidrogeolo$kih in
geomehanskih razmer ter oceno primernosti zemljis€a za predlagano spremembo obsega stavbnega
zemljiS¢a na obravnavanem obmocju (izdelal: Planum d.o.0, odgovorna oseba projektanta - Darko Repa,
univ.dipl.inz.grad., Maistrova ulica 24, 2000 Maribor, §t. projekta 016-PA_ELP/2026, julij 2026).
Pri izdelavi strokovne podlage so bile upostevane ugotovitve terenskega geoloSkega pregleda, geoloske,
hidrogeoloSke in geomorfoloSke znacilnosti obmocja ter javno dostopni geoloski, hidrogeoloski in
prostorski podatki, vklju¢no z opozorilnimi kartami plazovitosti, erozijske ogrozenosti in seizmi¢nosti. Na
podlagi opravljenih analiz ugotavijamo naslednje:

- geoloska zgradba obravnavanega obmocja ne predstavlja omejitvenega dejavnika za predlagano

razSiritev stavbnega zemljis¢a;
- med terenskim geoloSkim pregledom niso bili ugotovljeni pojavi aktivnega plazenja, izrazitejSi

MASTERPLAN, urejanja prostora, svetovanje in druge storitve, d.o.0. 13



erozijski procesi ali drugi znaki geolo3ke nestabilnosti;

- hidrogeolo$ke razmere na podlagi razpoloZljivih podatkov ne kazejo na prisotnost dejavnikov, ki
bi Ze v tej fazi predstavljali omejitev za predlagano prostorsko ureditev;

- po opozorilnih kartah GeoZS se obravnavano obmocje nahaja na obmocju majhne verjetnosti
pojavljanja zemeljskih in hribinskih plazov ter majhne verjetnosti pojavljanja ploskovne erozije, pri
¢emer terenski pregled ni pokazal pojavov, ki bi kazali na pove€ano plazovitost ali erozijsko
ogrozenost;

- projektni pospesek tal za obravnavano obmocje znasa ag = 0,100 g, pri Cemer bo treba tip
temeljnih tal za potrebe potresnega projektiranja doloCiti v okviru geolosko geotehniénih raziskav
v fazi projektiranja objekta;

- prinadaljnjem nacrtovanju je treba zagotoviti ustrezno odvodnjavanje meteornih in precejnih voda
ter upostevati priporoCila za ohranjanje stabilnosti terena, podana v tej strokovni podlagi.

Na podlagi vseh razpoloZljivih podatkov je bilo ocenjeno, da je obravnavano zemljiSCe z geolo$ko-
geomehanskega vidika primerno za predlagano razsiritev stavbnega zemljiS€a v okviru postopka
lokacijske preveritve.

2.6. GOSPODARSKA JAVNA INFRASRUKTURA

Prometna infrastruktura

Skozi obmocje obravnave poteka javna pot JP 704321, katera se na vzhodu navezuje na lokalno cesto
LC203511.

N Lk \/



ELABORAT LOKACIJSKE PREVERITVE ZA DOLOCITEV OBSEGA STAVBNEGA ZEMLJISCA PRI POSAMICNI POSELITVI

Komunalna infrastruktura

V' SirSem obmocju so evidentirani posamezni vodi gospodarske javne infrastrukture, predvsem
elektrovodno in komunikacijsko omrezje. Elektrovod poteka v blizini obravnavanega obmocja oziroma ob
obstojeCem sklopu pozidave, komunikacijski vodi pa so evidentirani v SirSem obmocju obstojeCih objektov
in prometnih povezav. Na samem obmodju predvidene ureditve iz prikaza niso razvidni vodi javne
kanalizacije, vodovoda, plinovoda, toplovoda ali naftovoda.
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ELABORAT LOKACIJSKE PREVERITVE ZA DOLOCITEV OBSEGA STAVBNEGA ZEMLJISCA PRI POSAMICNI POSELITVI

3. VELJAVNI PROSTORSKI AKTI
IN IZVEDENE LOKACIJSKE PREVERITVE

Skladno z dologili OPN ob¢ine Sveta Ana ima izvorno obmocje opredeljeno osnovno namensko rabo kot
stavbno zemlji¢e in podrobnej$o namensko rabo A — povrsine razpréene poselitve. Siritev stavbnega
zemljiSCa je predvidena na zemljis¢a, katerim je v OPN doloena osnovna namenska raba kot kmetijsko
zemljiSCe, podrobnejSa namenska raba K1 - najboljSa kmetijska zemljis¢a.

.. N Q‘t

Slika 14: Izsek iz OPN Obcine sveta Ana, namenska raba in PIP ter regulacijski elementi (vir: PISO, junij 2026).
Na obmocju Se ni bilo izvedene nobene lokacijske preveritve.

3.1, VELJAVNI PROSTORSKI IZVEDBENI POGOJI NA OBMOCJU LOKACIJSKE PREVERITVE

Izvorno obmocije lokacijske preveritve je obmocje z namensko rabo A — obmocje razprsene poselitve, ki
se nahaja v EUP OP-245, obravnavani del predmetne EUP pa predstavlja del zemljis¢a s parcelnimi $t.
89/9 in 87-del, k. 0. Kremberk (513).

V nadaljevanju so povzeta klju¢na dolocila strateSkega dela OPN:

Skladno z 29. ¢lenom OPN je celotno obmocje obéine izven ureditvenih obmocij naselij opredeljeno kot
okvirno obmodje razprdene poselitve. V 35. Clenu OPN je doloCeno, da se obstoje¢a razprSena poselitev
ohranja, obnavlja, oblikovno in funkcionalno nadgrajuje ter dopolnjuje za dopustne posege in dejavnosti,
pri ¢emer morajo novogradnje predstavijati dopolnitev obstojee pozidave oziroma funkcionalno
zaokroZitev stavbnih zemljis¢ razprSene poselitve.

Na povrsinah stavbnih zemljiS¢ razprSene poselitve se poleg bivanja dopuscajo tudi dejavnosti, vezane
na delovanje kmetijskih gospodarstev, dopolnilne dejavnosti, turizem in druge oblike dela na domu
oziroma malega gospodarstva. Skladno s 37. ¢lenom OPN se obstojeCim kmetijam zagotavljajo
prostorske moznosti za njihov obstoj, delovanje in nadaljnji razvoj.

V nadaljevanju so povzeta kljuéna dolocCila izvedbenega dela OPN.

Skladno s 44. ¢lenom OPN je za obmocje stavbnih zemljis¢ dolo€ena podrobnej$a namenska raba A —
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povrSine razprSene poselitve. Obmocje, na katerega se posega s preoblikovanjem oziroma
nadomescanjem stavbnega zemljiSCa, je po namenski rabi opredeljeno kot K1 — najboljSa kmetijska
zemljisCa.

Skladno s 57. ¢lenom OPN so na povrsinah razprsene poselitve dopustne razliéne tipologije stanovanjskih
stavb. Za eno- in dvostanovanjske prostostojece stavbe tipologije EP je doloCena viSina P+1+M oziroma
do 10 m, faktor zazidanosti FZ 0,4, faktor odprtih bivalnih povrsin najmanj 25 %, velikost gradbene parcele
pa od 400 m?do 1.000 m2,

Skladno s 97. ¢lenom OPN so za posamezne EUP oziroma PEUP dologeni podrobnejsi prostorski
izvedbeni pogoji, ki dopolnjujejo splodne PIP za posamezno podrobnejSo namensko rabo. Za PEUP OP-
245/1, z namensko rabo A, je na novih stavbnih zemlji§¢ih dopustna stanovanjska stavba za naslednika
na kmetiji. Za PEUP OP-245/2, prav tako z namensko rabo A, je dopusten objekt za shranjevanje
kmetijske mehanizacije.

Predlagana lokacijska preveritev je skladna z navedenimi doloCili OPN, saj se nanasa na preoblikovanje
stavbnega zemlji§¢a v okviru obstojeCega kmetijskega gospodarstva, z namenom omogocanja gradnje
stanovanjske stavbe za mladega prevzemnika kmetije oziroma naslednika na kmetiji. Pri nadaljnjem
nacrtovanju je treba upoStevati splodne in podrobnejSe prostorske izvedbene pogoje OPN, predvsem
dolocila glede dopustne namembnosti, tipologije, viSine, faktorja zazidanosti, velikosti gradbene parcele
in oblikovanja objekta.



ELABORAT LOKACIJSKE PREVERITVE ZA DOLOCITEV OBSEGA STAVBNEGA ZEMLJISCA PRI POSAMICNI POSELITVI

4. UTEMELJITEV SKLADNOSTI POBUDE Z ZAKONOM O UREJANJU
PROSTORA

Zakon o urejanju prostora (Uradni list RS, §t. 61/2017 z dne 2.11.2017; v nadaljnjem besedilu: ZUreP-2),
ki se je zaCel uporabljati dne 1. 6. 2018, je kot novost v naboru instrumentov prostorskega nacrtovanja
vpeljal lokacijsko preveritev. ZUreP-3, ki se je zaCel uporabljati v letu 2022, je inStrument lokacijske
preveritve z manjSimi prilagoditvami obdrzal.

Obcine z izdelavo prostorskih aktov opredeljujejo prostorski razvoj obéine, naértujejo prostorske ureditve
in dolo¢ajo izvedbeno regulacijo prostora. Po drugi strani praksa in primerljive ureditve kazejo na potrebo
po doloCeni meri proznosti v prostorskem nacrtovanju in moznosti prilagajanja konkretnim investicijskim
potrebam. Lokacijska preveritev (v nadaljevanju: LP) je instrument, s katerim se preveri ustreznost
individualnih namer za posege v prostor in omogoc¢i manjsi odstop od ze sprejetih pravil urejanja prostora.

Lokacijsko preveritev je mogoce izvesti v primerih oz. s ciliem, da se prilagodi in dolo¢i natan¢na oblika
in velikost obmocja stavbnih zemljiS¢ na posamiéni poselitvi. Pri tem je treba upoStevati doloCila
zakonodaje o ohranjanju posami¢ne poselitve in prostorske izvedbene pogoje iz OPN, dodatno pa Se
fiziCne lastnosti zemljiS€a in pravne rezime na obravnavanem obmodju, zlasti zahteve v zvezi z
varovanjem najboljSih kmetijskih zemljiS¢.

Lokacijska preveritev se lahko uporabi za namen ohranjanja posami¢ne poselitve, za doseganje
gradbenega namena ali zaradi smotrne rabe ter aktivacije zemljiS¢ in objektov, ki niso v uporabi. Navedeni
nameni se zagotovijo na naslednje nacine tako, da se:
- preoblikuje ali spremeni obseg stavbnih zemljis¢, kot so dolo¢ena v OPN in doloci
prostorske izvedbene pogoje;
- dopusti individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev, kot so dolo¢eni v OPN ali
OPPN;
- omogoci zaGasno rabo prostora.

=~

Sia 7 5: Po/ed obravnavano bmoqe Z vzhodne strani (Go Street view)
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4.1.  KRITERIJI DOPUSTNOSTI SPREMEMBE STAVBNEGA ZEMLJISCA

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

Kriterij skladnosti Utemeljitev skladnosti

Skladno.

Obcina Sveta Ana ima sprejet Odlok o obCinskem prostorskem nacrtu
Obcine Sveta Ana (Medobcinski uradni vestnik, §t. 17/25, 6/26)

Skladno.

PNRP na obmocju lokacijske preveritve se nanasa na obmodje, ki je v
veljavnem OPN Obcine Sveta Ana opredelieno kot stavbno zemljisée s
podrobnejSo namensko rabo povrsine razprdene poselitve (z oznako A).
Skladno s 307. ¢lenom ZUreP-3 se povrSine razprSene poselitve po
ZPNacrt Stejejo kot obmocje stavbnih zemljis¢ na posamicni poselitvi po
ZUreP-3

Skladno.

Predlagana lokacijska preveritev predstavlja preoblikovanje obstojeCega
stavbnega zemljis¢a z izvzemom dela stavbnega zemljis¢a v povrsini
897,48 m? in nadomes¢anjem stavbnega zemljiS¢a v povrsini 890,97 m2
Skupni obseg stavbnega zemljiSCa se ne poveca, temve¢ se zmanjSa za
6,51 m? zato predlagana sprememba ne predstavlja povecanja
stavbnega zemljiS¢a nad dopustno mejo 600 m?,

Skladno.

Povrsina izvornega obmocja stavbnega zemljis¢a posamicne poselitve
znaSa 14.342 m? Predlagano nadomesSCanje stavbnega zemljis€a v
povrsini 890,97 m? predstavlja priblizno 6,21 % izvornega obsega, izvzem
v povrsini 897,48 m? pa priblizno 6,26 % izvornega obsega. Sprememba
je zato bistveno manjSa od dopustne meje 20 % izvornega obseg.

Skladno.

Po razpolozljivih podatkih na obravnavanem izvornem obmocju ni bilo
predhodno izvedenih lokacijskin preveritev, ki bi vplivale na izradun
izvornega obsega stavbnega zemljis¢a oziroma $e ne bi bile vkljuCene v
veljavni OPN.



Preglednica 2: Kriteriji za doloCanje obsega stavbnega zemljiS¢a pri posamicni poselitvi skladno z 32.
clenom ZUreP-3

Kriterij skladnosti Utemeljitev skladnosti

Skladno.

Gre za zagotavljanje ustreznih bivalnih pogojev za mladega prevzemnika
kmetije in njegovo druzino.

Znotraj obstojeCega jedra kmetijskega gospodarstva ni primernega
prostora za umestitev nove stanovanjske stavbe. Gradnja v neposredni
blizini hlevov in drugih gospodarskih objektov bi bila manj primerna za
bivanje, hkrati pa bi omejila moznosti njihove prihodnje Siritve in
nadaljnjega razvoja kmetije.

Skladno.

Arhitektonsko oblikovanje in umestitev objekta mora upoStevati vsa
dolocila prostorskih izvedbenih pogojev za oblikovanje, doloCena za
gradnjo na namenski rabi A v opredelieni EUP OP245, katera se
preoblikuje z lokacijsko preveritvijo.

Skladno s 97. ¢lenom OPN Ob¢ine Sveta Ana so za posamezne enote in
podenote urejanja prostora doloCeni podrobnejsi prostorski izvedbeni
pogoji, ki dopolnjujejo splodne prostorske izvedbene pogoje.

Obmocje PEUP OP-245/1 je opredelijeno kot povrSina razprSene
poselitve z oznako A. Na novih stavbnih zemljisCih je na tem obmocju
dopustna gradnja stanovanjske stavbe za naslednika na kmetiji.

Predvidena gradnja stanovanjske stavbe za mladega prevzemnika
kmetije je skladna s podrobnejSimi prostorskimi izvedbenimi pogoji za
PEUP OP-245/1. Pri ume$&anju, velikosti in oblikovanju objekta je treba
upostevati doloCila 57. ¢lena OPN glede dopustne tipologije
stanovanjskih stavb ter druge splosne in podrobnejSe prostorske
izvedbene pogoje.

Skladno.
Dostop do obmocja je preko obstojece javne poti JP 704321.

Nova stavba se priklju¢i na obstojeCo javno pot, zagotovijena je
minimalna komunalna oskrba (uporabijo se obstojedi prikljucki ali
prikljucki v neposredni blizini). Podrobni pogoji priklju¢evanja se preverijo
v nadaljnjih postopkih oziroma pri pristojnih upravljavcih infrastrukture.

Skladno.

Predlagano preoblikovanje ne poveCuje skupnega obsega stavbnega
zemljis¢a, temve€ ga prostorsko prerazporeja. Vpliv se ne bo povecal,
predvideni objekt ne bo povzroCal emisij strupenih plinov, nevarnih
delcev, plinov, onesnazenja ali zastrupitve vode in ftal ter
elektromagnetnega sevanja kot tudi ne poveCanega hrupa, saj gre za
stanovanjsko stavbo v sklopu obstoje¢ega kompleksa kmetije.



Skladno.

Nacrtovani poseg je skladen s hierarhicno nadrejenim strateskim delom
OPN Obcine Sveta Ana, ki med cilji prostorskega razvoja opredeljuje
ohranjanje prepoznavnih poselitvenih znacilnosti ter zagotavljanje
prostorskih pogojev za razvoj kmetijskih dejavnosti in kakovostnega
bivalnega okolja.

lzven ureditvenih obmocij naselij se obstojeCa poselitev ohranja in
razprSene poselitve se poleg bivanja zagotavljajo tudi pogoji za razvoj
kmetijstva, s Cimer se prispeva k ohranjanju prebivalstva in prepreCevanju
praznjenja podezelja.

Predlagana Siritev stavbnega zemljiSa za gradnjo stanovanjske stavbe
za mladega prevzemnika kmetije predstavlja funkcionalno dopolnitev
obstojeCe pozidave in je neposredno povezana z nadaljnjim obstojem,
delovanjem in razvojem kmetijskega gospodarstva.

Obmocje lokacijske preveritve se nahaja zunaj obmogij varstvenih
rezimov kulturne dediscine, varovalnih gozdov, vodovarstvenih obmocij,
obmocja Natura 2000, ekoloski pomembnih in poplavnih obmodij.

Obmocje je po uradnih podatkih erozijsko ogrozeno in potrebuje zahtevne
zaSCitne ukrepe. Nahaja se znotraj opozoriinega obmodja, kjer je v
severozahodnem delu doloCena zelo velika verjetnost pojavljanja plazov,
v jugovzhodnem pa velika verjetnost pojavijanja plazov, zato je bilo
izdelano strokovno geoloSko-geomehansko poroCilo (Planum d.o.o,
odgovorna oseba projektanta - Darko Repa, univ.dipl.inZ.grad., Maistrova
ulica 24, 2000 Maribor, &t. projekta 016-PA_ELP/2026, julij 2026), iz
katerega izhaja da geoloSka zgradba obmocja ne predstavija
omejitvenega dejavnika za predlagano Siritev stavbnega zemljis¢a, niso
bili ugotovljeni pojavi aktivnega plazenja, izrazitejSi erozijski procesi ali
drugi znaki geoloSke nestabilnosti, se obravnavano obmocje nahaja na
obmocju majhne verjetnosti pojavljanja zemeljskih in hribinskih plazov ter
majhne verjetnosti pojavijanja ploskovne erozije. Pri nadaljnjem
nacrtovanju je treba zagotoviti ustrezno odvodnjavanje meteornih in
precejnih voda ter upo$tevati priporoCila za ohranjanje stabilnosti terena.

Obmocje se ne nahaja v obmocju veljavnih ali nacrtovanih drzavnih
prostorskih aktov.

Skladno.

Pri preoblikovanju stavbnega zemljis¢a so upostevani lega obstojeCega
objekta, konfiguracija terena, dostopnost z obstojee lokalne ceste,
obstojeCa pozidava, rob kmetijskin in gozdnih povrSin ter potek
gospodarske javne infrastrukture. Nadome$c¢anje stavbnega zemljis¢a se
umesc¢a na lokacijo, kjer se stavbno zemljis¢e smiselno prilagodi fizi€nim
danostim prostora.
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- Spletni GIS portal: https://www.geoprostor.net/;

- Google zemljevidi: https://www.google.com/maps/.

- Javni pregledovalnik grafiénih podatkov MKGP
- Spletni portal ATLAS VODA
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1.0 SPLOSNO

Po_narotilu [ <o izdelal
pri¢ujo€o »Strokovna geolosko-geomehanska podlaga za Elaborat lokacijske preveritve na
zemljid¢u parcele $t. 89/9, k.0. 513 - Kremberk«.

Predmet obravnave je zemljiS¢e s predvideno nadomestitvijc v skupni povrsini 890,97 m?,
ki je vkijuCeno v postopek Ickacijske preveritve za dolocitev obsega stavbnega zemljid¢a
pri posamiéni poselitvi.

Predmetna strokovna geolosko-geomehanska podlaga je izdelana kot sestavni del
Elaborata lokacijske preveritve in predstavlja strokovno podlago za presojo geoloskih,
geomorfolo3kih, hidrogeoloskih in geomehanskih razmer ter oceno primernosti zemlji¢a
za predlagano spremembo obsega stavbnega zemlji3¢a na obravnavanem obmodju.
Namen izdelave je oceniti primernost zemlji§¢a z vidika geolosko-geomehanskih razmer
za predlagano spremembo obsega stavbnega zemljis¢a.

Pri izdelavi strokovne podlage so bila smiselno upostevana dolodila veljavne prostorske
zakonodaje, smernice s podro¢ja geolosko-geotehniénega nacrtovanja ter zahteve Priloge
8 - Geolosko-geotehniéno porocilo, ki je sestavni del Splodnih smernic s podrodja
upravljanja z vodami.

Za izdelavo predmetne strokovne podlage smo prejeli naslednjo projekino dokumentacijo:

» Elaborat lokacijske preveritve za dololitev obsega stavbnega zemljis¢a pri posamiéni
poselitvi v delu enote urejanja prostora z oznako OP-245, Obcina Sveta Ana,
izdelovalec MASTERPLAN, urejanje prostora, svetovanje in druge storitve, d.o.0.,
Maribor, 3t. projekta 016-PA-ELP/2026, julij 2026.

Na obravnavani mikrolokaciji smo opravili naslednja raziskovalna in spremljajo¢a dela:

e terenski ogled z ugotavijanjem inZenirsko geoloskih, geomorfolo3kih in hidrogeoloskih
znacilnosti obmodja

« pregled javno dostopnih geolo3kih, hidrogeoloskih ter podatkov o plazovitosti in
erozijski ogroZenosti obmodja,

e izdelavo geolo3ko-geomehanske interpretacije ter strokovne ocene primernosti
zemljis¢a za predlagano spremembo obsega stavbnega zemljis¢a,

e izvedbo drugih spremljajogih kabinetnih del.

’ T\ . :
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PRIKAZ LOKACIJE OBRAVNAVANE PARCELE Vv SIRSEM 0BMOCJU
(VIR: GURS)
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2.0

Ker namen izdelave predmetne strokovne geolosko-geomehanske podlage ni doloCitev
geotehni¢nih pogojev za projektiranje in temeljenje konkretnega objekta, temve¢ strokovna
presoja primernosti zemljis¢a za potrebe Elaborata lokacijske preveritve, geotehni¢ne
raziskave (sondazni izkopi, raziskovalne vrtine, laboratorijske preiskave in terenske
geotehni¢ne meritve) niso bile izvedene. lzdelana strokovna ocena temelji na rezultatih
terenskega ogleda, pregledu projektne dokumentacije, analizi javno dostopnih geoloskih,
hidrogeoloskih in drugih strokovnih podlag ter na inZenirskogeolo$ki presoji obravnavanega
obmodja.

SPLOSNI OPIS OBRAVNAVANEGA OBMOCJA

Obravnavano obmocje se nahaja v naselju Kremberk, v Ob¢ini Sveta Ana, na zemljis¢u
parcele &t. 89/9, k.0. 513 — Kremberk. Obmodje leZi v gricevnatem delu Slovenskih goric, za
katerega je znacilna razprdena poselitev, prepletenost kmetijskih povrin ter posameznih
gozdnih sestojev.

Parcela predstavlja zaokroZeno funkcionalno celoto obstojecega kmetijskega gospodarstva.
V zahodnem delu zemljis¢a se nahajajo gospodarski objekti s pripadajo€imi manipulativnimi
povrdinami, severni rob obravnavanega obmocja meji na gozdni rob. Vzhodni in juZni del
zemljiS¢a obsegajo pretezno obdelovalne kmetijske povrsine.

Predmet obravnave predstavija del zemljis¢a severovzhodno od obstojete dovozne ceste,
kjer je v okviru Elaborata lokacijske preveritve predvidena dolocitev obsega stavbnega
zemljiS¢a za bodoco stanovanjsko gradnjo. Dostop do obravnavanega obmocja je urejen po
obstojeci obcinski cesti, od katere se odcepi asfaltirana dovozna cesta do obstojecega
kmetijskega gospodarstva. Predvideno obmocje Siritve stavbnega zemljis¢a je neposredno
dostopno z navedene dovozne ceste, zato z vidika prometne dostopnosti ni pri¢akovati
posebnih omejitev. Relief obmocja je znacilen za gricevnat svet Slovenskih goric. Povrije je
blago do zmerno nagnjeno od zahoda proti vzhodu, brez izrazitih morfoloskih prelomov ali
strmih breZin. Na podlagi terenskega ogleda ter pregleda ortofoto posnetkov in javno
dostopnih prostorskih podatkov na obravnavanem obmocju niso bili ugotovljeni vidni znaki
nestabilnosti terena ali izrazitih povrSinskih deformacij. PodrobnejSa presoja geoloskih,
geomorfolo$kih, hidrogeoloskih in geomehanskih razmer je podana v nadaljevanju porocila.

OBRAVNAVANO OBMOCJE S PRIKAZOM PREDVIDENE SIRITVE STAVBNEGA ZEMLJISCA
(VIR: GURS)
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3.0 GEOLOSKO - GEOTEHNICNE RAZMERE

3.1 Splosno

Geolosko-geotehni¢ne razmere obravnavanega obmocja so povzete na podlagi pregleda
Osnovne geolo$ke karte Republike Slovenije ter pojasnil k listoma Maribor in Leibnitz (L33-
56 in L33-44) (Mio¢, Znidaréi&, 1989).

TERCIAR:

Obravnavano obmocje se nahaja v okviru terciarnih sedimentnih kamnin Slovenskih goric,
ki predstavljajo del obseZnega terciarnega sedimentacijskega bazena severovzhodne
Slovenije. Sedimentne kamnine so nastajale v razliénih sedimentacijskih okoljih v ¢asu
oligocena in predvsem miocena, zaradi ¢esar jih odlikuje pestra litoloska zgradba.

Na SirSem obmocju prevladujejo razliéni klasti¢ni sedimenti, med katerimi so najpogoste;jsi
laporji, glinovei, pescenjaki ter lokalno konglomerati in prodnati sedimenti. Zaradi
menjavanja plasti razlicne sestave in prepustnosti so geoloske razmere na obmocju
razmeroma heterogene, kar je znacilna lastnost terciarnih sedimentov Slovenskih goric.

PESCEN LAPOR. PESEK, PROD (M5)

Te so del terciarnega sedimentnega zaporedja Slovenskih goric in predstavljajo sedimente,
ki so se odlagali v plitvem morskem oziroma braki¢nem okolju.

Sarmatijske plasti so litoloSko razmeroma raznolike. Sestavljajo jih predvsem pe&ceni in
glinasti laporji, pes¢enjaki, lokalno pa se pojavljajo tudi plasti peska, proda in konglomerata.
Zaradi menjavanja razli¢no prepustnih sedimentnih plasti so geoloske razmere heterogene,
kar se odraza tudi v inZenirskogeoloskih lastnostih zemljin in kamnin.

Na obravnavanem obmodju je zato mogocCe pri¢akovati pretezno lapornato-peséene
sedimente z lokalnimi prehodi v bolj peS¢ene ali prodnate horizonte, kar je znacilno za
sarmatijske sedimente Slovenskih goric.

' \’ . ‘ 4 r . ta
IZSEK OSNOVNE GEOLOSKE KARTE LISTA MARIBOR IN LEBNITZ M. 1:100.000
(LIST L33-56 IN L33-44 : GZL)

J

3.2 Hidrogeoloske razmere

Hidrogeoloske razmere na obravnavanem obmocju so bile ocenjene na podlagi terenskega
ogleda, pregleda geoloske zgradbe obmocja, analize reliefnih znacilnosti ter javno
dostopnih geolo3kih in prostorskih podatkov.

STROKOVNA GEOLOSKO - GEOMEHANSKA PODLAGA §t. 1990/26 sfran 3
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Obravnavano obmoéje se nahaja na blago do zmerno nagnjenem pobodéju, kjer je glede na
konfiguracijo terena pri¢akovati povriinsko in plitvo podpovréinsko odiekanje padavinskih
voda v smeri padca terena proti vzhodu. Na obmodju terenskega ogleda niso bili ugotovljeni
povriinski vodotoki, izviri, mokrotne povrine ali drugi hidroloski pojavi, ki bi nakazovali
trajnejSe zadrZzevanje povriinske vode.

Geolosko podlago obmoéja gradijo sarmatijski sedimenti, ki jih sestavljajo predvsem
peséeni in glinasti laporji z vloZki peska ter lokalno tudi proda. Zaradi menjavanja razliéno
prepustnih sedimentnih plasti je mogocde priGakovati nehomogene hidrogeoloéke razmere.
Laporji praviloma izkazujejo manj5o prepustnost, medtem ko pe&éeni in prodnati vioZki
omogocéajo hitrejSe pronicanje in pretakanje vode. Poslediéno lahko na stikih razliéno
prepustnih plasti, predvsem po dolgotrajnejsih ali intenzivnejsih padavinah, lokalno prihaja
do zadrZzevanja precejne oziroma visece vode.

Ker na obravnavanem obmo&ju niso bile izvedene geotehniéne raziskave, raziskovalne
vrtine, piezometriéne meritve ali opazovanja gladine podzemne vode, njene globine, nihanja
in smeri pretakanja ni mogoce zanesljivo doloditi. Zaradi tega podrobnejsa hidrogeoloska
opredelitev ni predmet te strokovne podlage.

Ma podlagi razpoloZljivih podatkov, geoloske zgradbe obmodéja, konfiguracije terena ter
opravljenega terenskega ogleda ni bilo ugotovljenih hidrogeocloskin znaéilnosti, ki bi
predstavijale omejitveni dejavnik za predlagano dolocitev obsega stavbnega zemljiséa.
Morebitne podrobnejSe hidrogecloike razmere, pomembne za projektiranje konkretnega
objekta, bo treba preveriti v okviru geoloSko-geomehanskih raziskav v fazi izdelave
projektne dokumentacije.

TERENSKE PREISKAVE

Terenski geoloski pregled

Za potrebe izdelave Strokovne geolosko-geomehanske podlage za Elaborat lokacijske
preveritve smo izvedli terenski pregled obravnavane lokacije. Namen terenskega pregleda
je bil ugotoviti geclodke, inZenirskogeoloske in geomorfolodke znadilnosti cbhmodja ter
preveriti dejansko stanje terena z vidika njegove primernosti za predlagano spremembo
obsega stavbnega zemljiséa.

Terenski pregled je predstavljal podlago za strokovno presojo geolodkih, hidrogeocloskih in
geomorfoloskih razmer ter morebitnih naravnih omejitev prostora, ki bi lahko vplivale na
predlagano spremembo obsega stavbnega zemljisca.

W okviru terenskega pregleda smo izvedli:
+ geoloski in inZenirskogeoloski pregled obravnavane lokacije,
+ evidentiranje geomorfoloskih znadilnosti terena,
« pregled povréinskih hidrologkih razmer in nacina ocdvodnjavanja,
+« pregled morebitnih pojavov nestabilnosti terena (plazenje, usadi, erozijski pojavi,
povriinske deformacije),

+ strokovno geolosko-geomehansko interpretacijo na podlagi terenskega pregleda ter
pregleda javno dostopnih geoloskih in prostorskih podatkov

Terenski gecloski pregled je potrdil ugotovitve glede geolodkih in geomarfoloskih znacilnosti
obmodja ter ni pokazal odstopanj od ocenjenih hidrogeologkih razmer, podanih na podlagi
pregleda razpoloZljivin geoloskih in prostorskih podatkov. Med terenskim ogledom niso bili
ugotovljeni pojavi, ki bi kazali na izrazito geoloéko nestabilnost obravnavanega obmodja ali
bi Ze v tej fazi predstavijali omejitveni dejavnik za predlagano razsiritev stavbnega
zemljis¢a. Ugotovitve terenskega pregleda predstavijajo podlago za strokovno presojo
primernosti zemlji&ca, podano v naslednjem poglavju.

STROKOVNA GEOLOSKD - GEOMEHANSKA PODLAGA 5t 1990/26 glran 4
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5.0 PRESOJA PRIMERNOSTI ZEMLJISCA ZA SPREMEMBO NAMENSKE RABE
5.1 Splosno

Predmet obravnave je sprememba namenske rabe dela zemljiééa parcele 5t. 89/9, k. 0. 513
— Kremberk, v skupni povrini 890,97 m?, ki je predvidena v postopku lokacijske preveritve.
Mamen spremembe je razdiritev obstojedega stavbnega zemljiSéa za potrebe gradnje
novega samostojnega stanovanjskega objekta z ureditvijo pripadajoéih zunanjih povrsin.
Strokovna presoja primernosti zemljiséa temelji na ugotovitvah terenskega geoloskega
pregleda, analizi geoloskih, hidrogeoloskih in geomorfoloskih razmer ter pregledu javno
dostopnih geoloskih in prostorskih podatkov. Pri presoji so bile upostevane tudi znadilnosti
reliefa ter morebitni naravni dejavniki, ki bi lahko vplivali na predlagano spremembo cbsega
stavbnega zemljisca.

\/ nadaljevanju poglavja je podana strokovna ocena primernosti obravnavanega zemljiséa z
geolosko-geomehanskeqa vidika ter priporoéila za nadaljnje nacértovanje in projektiranje.

5.2 Presoja primernosti zemljisca

Pri presoji primernosti zemljig¢a so bile upodtevane ugotovitve geoloSkega in
inZenirskogeoloskega pregleda, hidrogecloske razmere, geomorfoloSke znadéilnosti obmodja
ter rezultati terenskega geoloskega pregleda.

Obravnavano obmoéje leZi na blago do zmerno nagnjenem pobodju, ki je zgrajeno iz
sarmatijskih sedimentov. Geolosko podlago sestavljajo predvsem pe&éeni in glinasti laporji
z vloZki peska ter lokalno tudi proda. Taksna litoloska sestava je znacilna za SirSe obmodje
Slovenskih goric in ne predstavlja neobiéajne geoloske podlage za poselitev.

Med terenskim pregledom niso bili ugotovljeni pojavi aktivhega plazenja, vedjih erozijskih
procesov, usadov ali drugih pojavov, ki bi kazali na frenutno zmanjSano stabilnost
obravnavanega obmodja. Prav tako niso bili ugotovljeni povrsinski hidrolodki pojavi, ki bi
nakazovali trajno zastajanje povriinske vode ali druge hidrogeoloske razmere, ki bi lahko
pomembneje vplivale na predlagano prostorsko ureditev.

Pri interpretaciji geolodkih in hidrogeoloskih razmer je treba upostevati, da =zaradi
heterogene litoloske sestave sarmatijskih sedimentov lokalnih odstopanj geotehniénih
lastnosti zemljin ni mogoce izkljuditi. Ker v okviru izdelave te strokovne podlage niso bile
izvedene geolosko-geotehniéne raziskave, podrobnejga opredelitev geotehniénih lastnosti
temeljnih tal ni bila predmet obravnave.

Ma podlagi navedenih ugotovitev ocenjujemo, da z geoloSkega in inZenirskogeoloskega
vidika niso prepoznani naravni dejavniki, ki bi predstavljali oviro za predlagano razsiritev
stavbnega zemljis€a v okviru postopka lokacijske preveritve.

5.3 Usmeritve za nadaljnje nacrtovanje

Ma podlagi ugotovljenih geolo3kih, hidrogeoloskih in geomorfoloskih razmer ocenjujemo, da
obravnavano obmoéje z geoloSkega in inZenirskogeolodkega vidika omogoéa nadaljnje
nacrtovanje predvidene prostorske ureditve. Ker je bila izdelana strokovna podlaga
pripravliena za potrebe postopka lokacijske preveritve, njena vsebina ne vkljuéuje
podrobnih geolosko-geotehniénih raziskav, ki so potrebne za projektiranje posameznega
objekta. Pred izdelavo projekine dokumentacije za gradnjo objekta priporogamo izvedbo
ustreznih geoloiko-geotehniénin raziskav, s katerimi bo mogoée dolodéiti geotehniéne
lastnosti temeljnih tal, pogoje temeljenja, morebitne potrebne ukrepe za izboljSavo temeljnih
tal ter druge geotehniéne pogoje, pomembne za varno in trajno gradnjo objekta. Pri
nadaljnjem naértovanju je treba posebno pozornost nameniti  ustrezni  ureditvi
odvodnjavanja meteornih in precejnih voda. Odvodnjavanje mara biti naértovano tako, da
se prepredi nenadzorovano odiekanje ali zastajanje vode ter dodatno zamakanje zemiljin,
kar bi lahko dolgoroéno vplivalo na stabilnost terena oziroma na pogoje gradnje.

STROKOVMA GEOLOSKOD - GEOMEHAMSKA PODLAGA 5t 1990/26 sfran §



Pri projektiranju je treba upoStevati tudi dejanske geoloSke in hidrogeoloske razmere,
ugotovljene med morebitnimi geolosko-geotehniénimi raziskavami, ter jim po potrebi
prilagoditi projektne resitve.

5.4 Seizmic¢nost obmocja

Obravnavano obmocje se glede na veljavno karto projektnega pospeska tal Republike
Slovenije nahaja na obmocdju, kjer znasa projektni pospesek tal na trdnih tleh ag = 0,100 g
za povratno dobo 475 let, skladno s standardom SIST EN 1998-1 (Evrokod 8). Ta podatek
predstavlja osnovo za potresno odporno projektiranje objektov in ga je treba upostevati pri
izdelavi projektne dokumentacije.

Ker je bila ta strokovna podlaga izdelana za potrebe postopka lokacijske preveritve in v
njenem okviru niso bile izvedene geolosko-geotehni¢ne raziskave, klasifikacije temeljnih tal
po standardu SIST EN 1998-1 ni mogoce zanesljivo dolociti. Tip temeljnih tal ter pripadajoci
koeficient tal za potrebe potresnega projektiranja bo treba opredeliti na podlagi geolosko-
geotehnicnih raziskav v fazi izdelave projektne dokumentacije.

5.5 Plazovitost in erozijska ogrozenost

PLAZOVITOST:

Obravnavano obmocje je bilo preverjeno tudi z vidika plazovitosti in erozijske ogroZenosti
na podlagi javno dostopnih podatkov ter opozorilne karte verjetnosti pojavljanja zemeljskih
in hribinskih plazov Geoloskega zavoda Slovenije v merilu 1 : 25.000.

Po navedeni opozorilni karti se obravnavana lokacija nahaja na obmocju majhne verjetnosti
pojavljanja zemeljskih plazov. Opozorilna karta predstavija pregledni prikaz verjetnosti
pojavljanja plazov in je namenjena podpori prostorskemu nacrtovanju. Zaradi merila prikaza
ne predstavlja nadomestila za podrobne geolosko-geotehniéne raziskave posamezne
lokacije.

Opozorilna karta verjetnosti pojavijanja
zemeljskih in hribinskih plazov SKUPNA -
GeoZS 1:25.000
Zanemarijva stopnja verjetnost pojavijanje
Zelo majhna stopnja verjetnost pojavijana
Majhna stopnja verjetnost pojavijanje
Srednja stopnje verjetnosti pojevijenje

Velika stopnja verjetnosti pojevijenje

Dy Zelo velika stopnjs vedjetnosts pojavijenjs
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LOKACIJA OBRAVNAVANE PARCELE Z BARVNIM PRIKAZOM STOPNJE PLAZLJIVEGA
OBMOCJA (VIR: ATLAS VODA)

Med opravijenim terenskim geoloskim pregledom na obravnavani lokaciji niso bili
ugotovljeni pojavi aktivhega plazenja, usadov, razpok, deformacij povr$ja ali drugih znakov,
ki bi kazali na trenutno nestabilnost terena. Prav tako niso bili ugotovljeni izrazitejsi erozijski
procesi ali drugi pojavi, ki bi nakazovali pove¢ano nevarnost pobo¢nih procesov. Na podlagi
geoloSske zgradbe obmocja, geomorfoloskih in hidrogeoloskih razmer ter ugotovitev
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terenskega geoloskega pregleda ocenjujemo, da prikazana majhna verjetnost pojavljanja
zemeljskih plazov sama po sebi ne predstavlja omejitvenega dejavnika za predlagano
razsiritev stavbnega zemljis¢a v postopku lokacijske preveritve.

EROZIJA:

Obravnavano obmodje je bilo preverjeno tudi z vidika erozijske ogroZenosti na podlagi javno
dostopnih podatkov ter opozorilne karte verjetnosti pojavljanja ploskovne erozije v merilu 1 :
25.000.

Po navedeni opozorilni karti se obravnavana lokacija nahaja na obmoc¢ju majhne verjetnosti
pojavijanja ploskovne erozije. Opozorilna karta predstavija pregledni prikaz verjetnosti
pojavljanja erozijskih procesov in je namenjena podpori prostorskemu nacrtovanju. Zaradi
merila prikaza ne predstavlja nadomestila za podrobne geolo$ko-geotehniéne raziskave
posamezne lokacije.

Med opraviljenim terenskim geoloskim pregledom na obravnavani lokaciji niso bili
ugotovljeni izrazitej$i erozijski procesi, kot so povrSinsko spiranje zemljine, erozijski jarki,
razgaljanje mati¢ne podlage ali drugi pojavi, ki bi kazali na povecano erozijsko ogroZenost
obmocja. Na podlagi geoloSke zgradbe obmocja, geomorfoloskih razmer, dejanskega stanja
terena ter ugotovitev terenskega geoloskega pregleda ocenjujemo, da prikazana majhna
verjetnost pojavljanja ploskovne erozije ne predstavija omejitvenega dejavnika za
predlagano razsiritev stavbnega zemljis¢a v postopku lokacijske preveritve.

Zemljiski kataster
Parcele

O

Opozorilna karta verjetnosti pojavljanja
ploskovne erozije 1:25.000

Neznatna stopnje verjetnost pojevijanje
Majhna stopnja verjetnosti pojevijanje
Srednja stopnja verjetnosti pojevijenje
u . [ Veliks stopnjs verjetnosti pojevijanje

LOKACIJA OBRAVNAVANE PARCELE Z BARVNIM PRIKAZOM STOPNJE PLOSKOVNE
EROZIVNOSTI (VIR: ATLAS VODA)

6.0 ZAKLJUCNA STROKOVNA OCENA

Strokovna geolosko-geomehanska podlaga je bila izdelana za potrebe Elaborata lokacijske
preveritve, katerega namen je presoja primernosti dela zemljis¢a parcele $t. 89/9, k. 0. 513
— Kremberk, za predlagano razsiritev stavbnega zemljis¢a.
Pri izdelavi strokovne podlage so bile upoStevane ugotovitve terenskega geoloskega
pregleda, geoloske, hidrogeoloske in geomorfoloske znacilnosti obmocja ter javno dostopni
geoloski, hidrogeoloski in prostorski podatki, vkljutno z opozorilnimi kartami plazovitosti,
erozijske ogroZenosti in seizmi¢nosti.
Na podlagi opravljenih analiz ugotavljamo naslednje:

e geoloska zgradba obravnavanega obmocja ne predstavija omejitvenega dejavnika

za predlagano razSiritev stavbnega zemljis¢a;
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« med terenskim geoloskim pregledom niso bili ugotovljeni pojavi aktivnega plazenja,
izrazitejsi erozijski procesi ali drugi znaki geoloske nestabilnosti;

+ hidrogeoloske razmere na podlagi razpoloZljivih podatkov ne kaZejo na prisotnost
dejavnikov, ki bi Ze v tej fazi predstavljali omejitev za predlagano prostorsko ureditev;

* po opozorilnin kartah GeoZS se obravnavano obmoéje nahaja na obmodéju majhne
verjetnosti pojavljanja zemeljskih in hribinskih plazov ter majhne verjetnosti
pojavljanja ploskovne erozije, pri éemer terenski pregled ni pokazal pojavov, ki bi
kazali na povecano plazovitost ali erozijsko ogroZenost;

+ projekini pospesek tal za obravnavano cbmodje znasa ag = 0,100 g, pri éemer bo
treba tip temeljnih tal za potrebe potresnega projektiranja doloditi v okviru geolosko-
geotehniénih raziskav v fazi projektiranja objekta;

s pri nadaljnjem naértovanju je treba zagotoviti ustrezno odvodnjavanje meteornih in
precejnih voda ter upostevati priporodila za ohranjanje stabilnosti terena, podana v
tej strokovni podlagi.

Ker v okviru izdelave strokovne podlage niso bile izvedene geoloSko-geotehniéne raziskave,
podrobnejsih geotehniénih lastnosti temeljnih tal ni bilo mogoée doloéiti. Te bo treba
opredeliti v okviru nadaljnjih faz projektiranja, ko bodo znani natanéna lega objekta, njegova
visinska ureditev ter drugi projekini pogoji. Na podlagi vseh razpoloZljivih podatkov
ocenjujemo, da je obravnavano zemljisée z geolosko-geomehanskega vidika primerno za
predlagano razsiritev stavbnega zemljis¢a v okviru postopka lokacijske preveritve.

Sestavil:
Darko REPA, univ.dipl.inZ.gradb.
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Kmetijsko oozdonlg_zbomlu Stovenije

Datum: 9.06.2026
Stevilka: SA 1/2026

Kmetijska svetovalna sluZba Lenart
Industrijska ul. 24, 2230 Lenart
Tel.: 02/72 90 940, Fax.: 02/72 90 942
E-mail: kss.lenart(@ kgz-ptuj.si

Zadeva: UTEMEUENOST POSEGA NA KMETUSKO ZEMUISCE ZA POTREBE KMETUE

Ob¢ina: SVETA ANA

VSEBINA PODATKI
ZAP. 5T POSEGA parc. 3t. 89/9 k.0. 513-Kremberk
KMG MID 100210355 ]
PODATKI O KMETII:
- POVRSINA ZEMUISCA 22,07 ha (10,78 ha njiva, 11,29 ha intenzivni
sadovnjak)
- STALEZ ZIVINE, PRIDELEK 282,84 GVZ (pradici, perutnina)
- OBJEKTI NA KMETJI IN STROJNA Kmetijsko gospodarstvo je opremljeno s vso
OPREMUENOST potrebno mehanizacijo za obdelavo njiv in

spravilo travinja. Kmetija ima pra3iji hlev,
skladid¢e za krmo, kmeéko lopo za
shranjevanje strojev in opreme, silosi.

- NASLEDNIK, RAZVOJNA SPOSOBNOST
KMETUE

Lastnik zemlji3€a ima naslednika kmetijskega
gospodarstva. Kmetijsko gospodarstvo
namerava nadaljevati in razvijati pradierejo.

- DOPOLNILNE DEJAVNOSTI NA
KMETUI

Kmetija ima 4 dopolnilne dejavnosti na
kmetiji in sicer:

- proizvodnja elektri¢ne energije iz
obnovljivih virov,

- storitve za rastlinsko pridelavo,

- drugo Cidenje,

- urejanje in vzdrievanje zelenih povrdin in
okolice

' PODATKI O PREDLAGANEM OBJEKTU:

- NAMEN VELIKOST IN KAPACITETA
OBJEKTA

Gradila se bo stanovanjska hisa za
naslednika kmetije.

- UTEMEUENOST NALOZBE

Lastnik zemlji3€a in kmetije Zeli z
novogradnjo stanovanjskega objekta
zagotoviti bivalid¢e za naslednika kmetije.
Stanovanjska hi$a mora biti v bliZini
gospodarskih poslopij - hlevov za rejo
pradicev, zaradi oskrbe Zivali.
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ﬁ Kmetijska svetovalna sluzba Lenart
Industrijska ul. 24, 2230 Lenart

Kme7jeko gozdarska thomica Slovenlie  Tel.: 02/72 90 940, Fax.: 02/72 90 942

MNENJE O KMETISKEM ZEMUISCU, Zemljis¢e spada med povrsine slabse
PREDLAGAMEN ZA GRADNJO OBJEKTA kakovosti, gre za zemljis¢e na parcelni 3t.:
89/9 (58 bonitetnih tock, raba zemlji3¢a je
njiva na delu parcele so tudi kmetijski objekti
in stanovanjska zgradba). Zemljis¢e ne
predstavlja pomembne pridelovalne
povrsine. Zemljis¢e je slab3e kakovosti, slabe
propustnosti tal in slabih kemijskih lastnosti.
Povrsina je na nagnjenem terenu, za
pridelavo manj primerna lega.

MNENJE O PREDLAGANEM POSEGU Z VIDIKA | Naértovana gradnja hise predstavlja
OBSTOJA IN NADALINEGA RAZVOJA KMETIJA | stanovanjsko varnost za naslednika kmetije.

LOKACIJA OBJEKTA Nacrtovani objekti so locirani v bliZini
obstojecih objektov (obstojec hlev, strojna
lopa obstojeca hi$a). Zemlji3¢e ima
neposredno povezavo z javno potjo -
obcinsko cesto, z elektri¢no, javno
vodovodno in telekomunikacijsko

infrastrukturo.
MOZNOST LOCIRANJA NA SLABSEM Ni primernejse lokacije na slabsem zemljiscu.
ZEMUISCU
POSEG V KOMPLEKS ALI Ne gre za poseg v kompleks kmetijskih
MELIORIRANO/KOMASIRANO ZEMUISCE zemlji3¢, zemljisée ni komasirano ali
meliorirano
PRILOZENE STROKOVNE OSNOVE - lzsek GERK

Javna sluZba kmetijskega svetovanja
KGZS Zavod Ptuj, Kmetijska svetovalna sluiba Lenart
Matej Rokavec, mag. kmetijstva
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Obstojeca hida

Hlev za prasice pitance

v

Nactrtovanje gradnje nove hise



