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1 UVOD

Na pobudo zasebnega investitorja je Mestna ob¢ina Ptuj pristopila k pripravi sprememb in dopolnitev Obéinskega
podrobnega prostorskega naérta za enoti urejanja prostora RO06 Ptuj — Zabja vas — centralni del in RO07 Ptuj —
Zabja vas - opekamna (v nadaljnjem besedilu: SD OPPN 2024).

Mestna ob€ina Ptuj je v letu 2018 sprejela Odlok o Ob¢inskem podrobnem prostorskem nacrtu za enoti urejanja
prostora RO06 Ptuj — Zabja vas — centralni del in RO07 Ptuj — Zabja vas — opekarna (Uradni vestnik Mestne obgine
Ptuj, 8t. 8/18; v nadaljnjem besedilu: OPPN), s katerim se podrobno nacrtujejo prostorske ureditve na obmocju
povrsine cca 4,28 ha v delih katastrskih ob&in Nova vas in Rogoznica ob Svrznjakovi ulici v severovzhodnem delu
mesta Ptuj v Mestni ob¢ini Ptuj. Na obmodju se nacrtujejo stavbe za razliéne dejavnosti, ki so samostojno ali s
prepletanjem dejavnosti namenjene razli¢nim oblikam bivanja (stanovanjske stavbe, stavbe za posebne druzbene
skupine), izobraZzevanju in drugim vrstam druzbenih oziroma centralnih dejavnosti, poslovnim, upravnim,

gostinskim in trgovskim dejavnostim ter industrijsko skladi§¢nim in proizvodnim dejavnostim.

V letu 2020 je Mestna ob¢ina Ptuj sprejela $e Odlok o spremembah in dopolnitvah Odloka o Ob¢inskem podrobnem
prostorskem nacrtu za enoti urejanja prostora RO06 Ptuj — Zabja vas — centralni del in RO07 Ptuj — Zabja vas —
opekarna (Uradni vestnik Mestne obCine Ptuj, 8t. 12/20, v nadaljnjem besedilu: SD OPPN 2020), ki se nana$a na
vzhodni in osrednji del obmocja OPPN iz leta 2018. Z navedenim aktom je obéina deloma spremenila, deloma pa
konkretizirala namen objektov, nacrtovanih na obmocjih z namensko rabo CU - osrednja obmocja centralnih
dejavnosti in SS - ve€stanovanjske stavbe. Na obmodju z namensko rabo CU je dopustna gradnja objektov, ki so
namenjeni dejavnostim druzbene infrastrukture, poslovnim, trgovskim, gostinskim in storitvenim dejavnostim ter
bivanju. Obmocje z namensko rabo SS - velstanovanjske stavbe je namenjeno bivanju, kot spremljevalne
dejavnosti pa so dopustne dejavnosti zdravstva, socialnega varstva, varstva otrok, trgovske, poslovne, storitvene,
turistiCne, upravne dejavnosti, dejavnosti intelektualnih in umetniSkih storitev ter druge dejavnosti, ki ne
poslab3ujejo kakovosti bivalnega okolja. Razen za nacrtovana objekta C in D (dom starostnikov), ki se zdruZita in
oblikujeta kot enovit objekt, spremembe in dopolnitve OPPN v glavnem ne posegajo v urbanisti¢no, arhitekturno in
krajinsko oblikovanje nacrtovanih prostorskih ureditev, prav tako pa tudi ne v opremljanje zemljiSC s komunalno
opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo (razen na podrogju odvajanja in &is¢enja komunalnih odpadnih
voda, kjer je bil v ¢asu med sprejetiem osnovnega OPPN in njegovih sprememb in dopolnitev sprejet drugacen

nacin reSevanja problematike).



SPREMEMBE IN DOPOLNITVE OB{)INSKEGA PODROBNEGA PROSTORSKEGA NACRTA ZA EUP RO06 PTUJ — ZABJA VAS -
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— o — meja OPPN za EUP
RO06 Ptyj - Zaba vas - centralni del in

RO0T Pty - Zabja vas - opekama
{Uradni vestnik Mesine ob&ine Ptuj, 3t. 8/18)

i = = = meja SD OPPN za EUP
K RO06 Ptu; - Zaba vas - centralni del in
ROO7 Ptuj - Z d‘iavas opekam

{Uradni vestnik Mesthe obéme PtUJ, §t. 12120}
- — — meja obravnavanega obmoéja

S//ka 1 Pr/kaz obmoqa OPPN (rdece) SD OPPN iz 2020 (VI]O icno) in predmetn/h SD OPPN (¢rno) na izseku iz DOF

Investitor in naroénik OPPN iz leta 2018 ter sprememb in dopolnitev OPPN iz leta 2020 (v nadaljnjem besedilu:
investitor) je na podlagi veljavnega OPPN na zeml;jis¢ih s parc. 8t. 453/13, 453/19, 453/23 in 454/6, vse k. 0. 388
Rogoznica Ze zgradil na¢rtovana objekta C in F. Prav tako je komunalno opremil stavbna zemiljis¢a, na katerih se

poleg ze zgrajenih objektov C in F lahko zgradijo Se objekti D, I in H.

Investitor pripravlja dokumentacijo za pridobitev gradbenega dovoljenja za objekt, ki je v OPPN oznacen kot objekt
H. Z OPPN je objekt H nacrtovan kot ve¢stanovanjska stavba s tlorisom trapezne oblike z dalj$ima stranicama 64
metrov ter s krajSima stranicama 15,5 metrov na severu in 12,5 metrov na jugu. Gabariti objekta so na vzhodu
omejeni z gradbeno linijo, to je s €rto, na katero morajo biti z enim robom postavljeni novozgrajeni objekti, pri Cemer
so dovoljeni le manjsi odmiki delov fasad (balkoni, nadstreski in podobno); na severu, jugu in zahodu so gabariti
objekta omejeni z gradbeno mejo, to je s €rto, ki je novozgrajeni objekti ne smejo presegati, lahko pa se je dotikajo
ali so od nje odmaknjeni v notranjost. Ker Sirina nacrtovanega objekta, zlasti pa tlorisna oblika stavbe ne omogocata
optimalne razporeditve stanovanj v na¢rtovanem ve¢stanovanjskem objektu H, je investitor podal pobudo, da se
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izvede postopek sprememb in dopolnitev OPPN tako, da se omogodi izgradnja objekta H s pravokotnim tlorisom z

dolZino kraj$ih stranic 15,5 metra.

Investitor je svojo pobudo utemeljil Se z dejstvom, da Odlok o ob&inskem podrobnem prostorskem nacrtu za EUP
RO05 Ptuj - nova Zabja vas (Uradni vestnik Mestne obcine Ptuj, §t. 6/24, v nadaljnjem besedilu: OPPN RO05), s
katerim se ureja sosednje obmocje, med drugim tudi zemljis¢e v njegovi lasti parc. §t. 453/8 k. 0. 388 Rogoznica,
ki meji na zemljis¢e, na katerem je nacrtovan objekt H, dopus¢a oblikovanije parcele $t. 453/8 k. 0. Rogoznica kot
del gradbene parcele veéstanovanjske stavbe H ter na njej dopu$ca tudi zaokrozitev objekta H. Ceprav Odlok o
ob¢inskem podrobnem prostorskem naértu za EUP RO05 Ptuj - nova Zabja vas dopuséa zaokrozitev objekta H
proti zahodu na nacin, da se objekt H nacrtuje s pravokotnim tlorisom, pa tako nacrtovanje objekta onemogoéa z

OPPN dolocena gradbena meja.

Mestna ob¢ina Ptuj je pobudo investitorja natan¢no prouéila in sprejela odloCitev, da pristopi k spremembam in
dopolnitvam OPPN.

Postopek priprave sprememb in dopolnitev OPPN se je zacel s Sklepom o pripravi Sprememb in dopolnitev
ob¢inskega podrobnega prostorskega nacrta za enoti urejanja prostora RO06 — Ptuj — Zabja vas — centralni del in
RO07 - Ptuj — Zabja vas — opekarna (Uradnem vestniku Mestne ob&ine Ptuj, t. 9/24, dne 29. 8. 2024).

Postopek priprave SD OPPN 2024 se vodi po Zakonu o urejanju prostora (Uradni list RS, t. 199/21, 18/23 - ZDU-
10, 78/23 — ZUNPEOQVE, 95/23 — ZIUOPZP in 23/24; v nadaljevanju: ZUreP-3).

S sklepom, ki je zadel veljati 30. 8. 2024, je Zupanja doloCila Se:
- obmodje in predmet nacrtovanja;
- nacin pridobitve strokovnih resitev;
- vrsto postopka;
- roke za pripravo SD OPPN in posameznih faz postopka;
- nosilce urejanja prostora, ki sodelujejo v postopku;
- nadrt vkljuevanja javnosti;
- seznam podatkov in strokovnih podlag ter obveznosti udeleZencev pri urejanju prostora glede njihovega
zagotavljanja;

- odlocitev v zvezi z izvedbo postopka celovite presoje vplivov na okolje.

Pred sprejemom Sklepa o pripravi Sprememb in dopolnitev obinskega podrobnega prostorskega nacrta za enoti
urejanja prostora RO06 — Ptuj — Zabja vas — centralni del in RO07 — Ptuj — Zabja vas — opekarna v Mestni obgini
Ptuj je bilo pridobljeno mnenje Zavoda RS za varstvo narave, OE Maribor §t. 3563-0261/2024-3 z dne 1.7.2024 z

naslovom »Sprememb in dopolnitev obinskega podrobnega prostorskega nacrta za enoti urejanja prostora RO06



— Ptuj - Zabja vas - centralni del in RO07 — Ptuj — Zabja vas — opekarna v Mestni obgini Ptuj - Ocena verjetnosti
pomembnejsih vplivov izvedbe plana in mnenje o obveznosti izvedbe presoje sprejemljivosti plana na varovana
obmocja«. Navedeni organ je mnenje pripravil in podal na podlagi drugega odstavka 128. lena ZUreP-3. Iz mnenja
izhaja, da obmocje sprememb in dopolnitev in njegovega daljinskega vpliva leZi izven posebnega varstvenega
obmodja (Natura 2000) in zavarovanega obmodja, zato Zavod ocenjuje, da presoje sprejemljivosti vplivov plana v

naravo na varovana obmodgja ni treba izvesti.

Ker

- presoje sprejemljivosti na varovana obmocja ni treba izvesti,

- se SD OPPN 2024 ne pripravlja na podlagi obéinskih prostorskih strateskih aktov, sprejetih na podlagi Zakona
0 urejanju naselij in drugih posegov v prostor (Uradni list SRS, &t. 18/84, 37/85, 29/86 in Uradni list RS,
§t. 26/90, 18/93, 47/93, 71/93, 29/95 — ZPDF, 44/97, 9/01 — ZPPreb, 23/02 - odl. US in 110/02 — ZUreP-1) in
Zakona o urejanju prostora (Uradni list SRS, &t. 18/84, 15/89, Uradni list RS, §t. 23/02 - odl. US in 110/02 -
ZUreP-1),

- se s SD OPPN 2024 ne spreminja namenske rabe prostora,

- se s SD OPPN 2024 ne naCrtujejo prostorske 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 ki bi lahko pomembneje vplivale na
okolje,

se v skladu s prvim odstavkom 128. ¢lena ZUreP-3 za SD OPPN 2024 celovita presoja vplivov na okolje ne

izvede.

Poleg tega je treba navesti, da je ministrstvo, pristojno za varstvo okolja, Zze za OPPN in SD OPPN 2020 ugotovilo,
da celovite presoje vplivov na okolje za navedeni plan ni treba izvesti, prav tako pa tudi ni treba izvesti presoje

sprejemljivosti na varovana obmocja narave.

Zapisano ugotovitev dokumentirata tudi naslednja dva dokumenta, ki ju je izdal Zavod RS za varstvo narave,
Obmocna enota Maribor in ki se oba nana$ata na SirSe obmodje, kot je zemljis¢e parc. §t. 453/10 k. 0. 388
Rogoznica, ki je predmet predvidenih sprememb in dopolnitev OPPN:

- Naravovarstvene smernice za pripravo ObcCinskega podrobnega prostorskega nacrta (OPPN) za enoti
urejanja prostora RO06 Ptuj - Zabja vas - centralni del in RO07 Ptuj - Zabja vas — opekarna $t. 4-1l-782/2-
0-17/AK zdne 24. 07. 2017, izdane v postopku priprave osnovnega OPPN iz leta 2018 za celotno obmocje
OPPN;

- Naravovarstvene smernice za pripravo Sprememb in dopolnitev Ob¢inskega podrobnega prostorskega
nadrta (OPPN) za enoti urejanja prostora RO06 Ptuj - Zabja vas - centralni del in RO07 Ptuj - Zabja vas —
opekarna 8t. 4-1lI-782/4-0-17/AK z dne 04. 12. 2019, izdane v postopku priprave sprememb in dopolnitev
OPPN za obmocje sprememb in dopolnitev OPPN iz leta 2020.



Na osnovi predpisov, ki urejajo ohranjanje narave, je Zavod RS za varstvo narave, Obmoéna enota Maribor, v

citiranih naravovarstvenih aktih v obeh primerih odlo€il, da za OPPN izdelava naravovarstvenih smernic in izdaja

naravovarstvenega mnenja nista potrebni.

2 PRAVNE PODLAGE, KI JIH JE POTREBNO UPOSTEVATI PRI

PRIPRAVI SD UN

Pri pripravi SD OPPN 2024 se upoSteva:

pravni in vsebinski okvir, ki ga opredeli drzava;

razliéna gradiva, podatki, usmeritve in druge osnove, ki jih zagotavljajo posamezni nosilci urejanja
prostora;

morebitne strokovne podlage, ki jih zagotovi pripravijavec ali investitor;

razne druge podlage: razvojni programi in nacrti, projekti ipd.

Poleg prej navedenih izhodis¢ predstavljajo osnovo za pripravo SD OPPN 2024 3e sklep o zaCetku postopka

priprave SD OPPN 2024, s katerim je Zupanja Mestne obCine Ptuj priCela pripravo SD OPPN 2024 (Sklepom o

pripravi Sprememb in dopolnitev obé&inskega podrobnega prostorskega nacrta za encti urejanja prostora RO06 —

Ptuj — Zabja vas — centralni del in RO07 - Ptuj — Zabja vas — opekarna (Uradni vestnik Mestne ob¢ine Ptuij, t. 9/24

z dne 29. 8. 2024), prav tako pa tudi veljavni pravni in strokovni okvir za pripravo prostorskih aktov obCin, ki ga

sestavljajo:

Zakon o urejanju prostora (Uradni list RS, &t. 199/21, 18/23 ZDU-10, 78/23 — ZUNPEOVE, 95/23 —
ZIUOPZP, 131/23 — ZORZFS, 23/24; v nadaljnjem besedilu: ZUreP-3);

Pravilnik o vsebini, obliki in naginu priprave ob¢inskega podrobnega prostorskega naérta (Uradni list RS,
§t. 99/07, 61/17 — ZUreP-2 in 199/21 — ZUreP-3);

Pravilnik o elaboratu ekonomike (Uradni list RS, §t. 45/19 in 199/21 - ZUreP-3);

strokovna in tehnicna navodila, pojasnila in priporoCila ministrstva, pristojnega za prostor, v zvezi s
pripravo obc¢inskih podrobnih prostorskih naértov;

strokovne podlage, s katerimi razpolaga ali jih bo zagotovil pripravijavec oziroma investitor v postopku
priprave SD OPPN 2024, Ce bi take potrebe izhajale iz okolis¢in v teku izdelave SD OPPN 2024.



3 SKLADNOST S HIERARHICNO NADREJENIMI AKTI

3.1 Drzavni prostorski izvedbeni akti

SD OPPN 2024 so skladne s strateSkimi usmeritvami, opredeljenimi v Obg&inskem prostorskem naértu Mestne
ob¢ine Ptuj, le-ta pa je skladen s Strategijo prostorskega razvoja Slovenije. Ta skladnost je bila podrobneje
preverjena v postopku priprave obéinskega prostorskega nacrta in o tem izdano mnenje Ministrstva za okolje in
prostor, Direktorata za prostor, graditev in stanovanja. Ker je bila skladnost s Strategijo prostorskega razvoja
Slovenije ugotovljena Ze za obginski prostorski naért in ker se SD OPPN 2024 ne naértujejo prostorske ureditve, ki

jih veljavni OPPN ne omogo€a, so tudi SD OPPN 2024 skladne z obravnavano strategijo.

Pri pripravi prostorskih aktov je treba upostevati tako temeljna pravila ZUreP-3 kot tudi pravila iz Uredbe o
prostorskem redu Slovenije (Uradni list RS, §t. 122/04, 33/07 — ZPNadért, 61/17 — ZUreP-2 in 199/21 — ZUreP-3; v
nadaljnjem besedilu: PRS).

Ker se s SD OPPN 2024 ne nacrtujejo nove prostorske ureditve, ampak se omogoéajo tolerance pri postavitvi z
veliavnim OPPN Ze nacrtovanega objekta, skladnosti reSitev s temeljnimi pravili ZUreP-3 ni mogocCe oziroma
potrebno niti umestno posebej utemeljevati. Pri tem je treba upoStevati nadelo ekonomiCnosti postopka,
opredeljeno z 12. €lenom ZUreP-3, ki pravi, da se postopek priprave prostorskega akta in drugih aktov urejanja

prostora vodi ekonomic¢no, s &im man;jSimi stro3ki in brez podvajanja faz postopka, dokumentacije ali odloCitev.

Ne glede na navedeno pa je treba ugotoviti, da je gradnja nacrtovane stavbe omogo&ena Ze z veljavnim OPPN in

da je Ze z OPPN zagotovljeno smiselno upostevanje temeljnih pravil urejanja prostora, kot jih dolo¢a ZUreP-3.

Ob upostevanju nacela ekonomicénosti postopka prav tako ni umestno posebej utemeljevati, kako so bila
upostevana pravila iz PRS, saj je naértovano stavbo mogoce zgraditi ze po veljavnem OPPN.

Kot je navedeno Ze zgoraj v zvezi z upoStevanjem temeljih pravil urejanja prostora iz ZUreP-3, se s SD OPPN ne
nacrtujejo novi objekti, ki jih ne bi dopus¢al Ze veljavni OPPN. S SD OPPN se omogo¢a bolj ekonomi¢no
razporeditev stanovanj in optimizacijo stroSkov gradnje.

S tem je zagotovljeno smiselno upostevanje dolo¢il PRS.

Na obmoéju OPPN, prav tako pa tudi njegovih sprememb in dopolnitev, ni evidentiranih veljavnih ali

predvidenih drzavnih prostorskih nacrtov.



3.2 Obgcinski prostorski akti

Iz 52. ¢lena ZUreP-3 (razmerja in uporaba prostorskih aktov) izhaja, da mora biti ob¢inski podrobnejsi prostorski

akt skladen z ob¢inskim prostorskim nacrtom.

Temeljni prostorski akt, ki velja na obmocju Mestne obcine Ptuj, je Odlok o obCinskem prostorskem nacrtu Mestne
ob¢ine Ptuj (Uradni vestnik Mestne ob¢ine Ptuj, &t. 10/15, Uradni vestnik Mestne obCine Ptuj, §t. 8/16; Uradni
vestnik Mestne obcine Ptuj, §t. 8/16; Uradni list RS, §t. 47/16; Uradni vestnik Mestne obcine Ptuj, §t. 1/17; Uradni
vestnik Mestne ob¢ine Ptuj, §t. 2/17; Uradni vestnik Mestne obCine Ptuj, $t. 4/17; Uradni vestnik Mestne obCine
Ptuj, 8t. 13/17; Uradni vestnik Mestne obcine Ptuj, §t. 14/17; Uradni vestnik Mestne obCine Ptuj, $t. 19/17; Uradni
vestnik Mestne ob¢ine Ptuj, $t. 19/17; Uradni vestnik Mestne obCine Ptuj, §t. 13/21; Uradni vestnik Mestne obgine
Ptuj, 8t 5/24; v nadaljevanju OPN).

Nacrtovana prostorska ureditev, ki je predmet obravnave v SD OPPN 2024, je bila nacrtovana Zze z OPPN, nahaja

Navedeno pomeni, da ima OPPN, enako pa tudi SD OPPN 2024, podlago v zakonu in OPN.
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4 VSEBINA IN OBRAZLOZITEV SD OPPN

Z OPPN se podrobno nacrtujejo stavbe za razliCne dejavnosti, ki so samostojno ali s prepletanjem dejavnosti
namenjene razli€nim oblikam bivanja (stanovanjske stavbe, stavbe za posebne druzbene skupine), izobrazevanju
in drugim vrstam druzbenih oziroma centralnih dejavnosti, poslovnim, upravnim, gostinskim in trgovskim

dejavnostim ter industrijsko skladi§¢nim in proizvodnim dejavnostim..

SD OPPN 2024 se nana$ajo na opredelitev dopustnih odstopanj pri horizontalnih gabaritih ve¢stanovanjske stavbe
H v osrednjem delu obmocja OPPN. SD OPPN 2024 obsegajo parcelo §t. 453/10 k.0. 388 Rogoznica v velikosti
priblizno 0,18 ha.

Obmocje, na katerega se nanaSajo SD OPPN 2024, je grafi¢no prikazano na izseku iz DOF v nadaljevanju:

\: ! 0 / y \ l 3

— — — meja OPPN za EUP
RO06 Ptuj - Zaba vas - centralni del in
ROO7 Ptuj - Zabja vas - opskama
{Uradni vestnik Mestne obéine Ptuj, 3t. 8/18)

— — — meja SD OPPN za EUP
RO06 Ptuj - Zaba vas - centralni del in

RO07 Ptyj - Zabja vas - opekama
{Uradni vestnik Mestne obgine Ptuj, 5t. 12/20)

— — — meja obravnavanega ocbmodja

Slika 2: Prikaz obmocja OPPN (rdece), SD OPPN 2020 (vijoli¢no) in meja SD OPPN 2024 (¢rno) na izseku iz DOF
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Z OPPN nacrtovane prostorske ureditve z obmocjem osnovnega OPPN ter njegovih sprememb in dopolnitev so

razvidne iz spodnje slike, povzete iz veljavnega OPPN:

B | mm mejaobmodja SD OPPN
- « mms  meja obmodja OPPN

— — TEjE ENOLE UrejaNa

——emeem  gradbena linija [E=E5]  pohodne (Hiakovane) povriine - parkovna ureditev
— — — gradbena meja [_] azelene povrsine

[] roslovna stavba & £ drevo, drevored, zasaditev 2 drevesi
] poslowno-stanovanjska stavba FaN vhod v objekt

[ ] veistanovanjska stavba -~ uvoz - izvoz (garata)

] industrijsko skladiséne stavbe ]:D:D:I parkima mesta (PM)

1 nposlovno trgavske stavbe KeP+24)  maksimaina etaznost

[ ] obstojeti objekti W e wm zelena bariera

® — (P omake objektov pedpot

PE3 oznake za enolo urejanja prostora 2 koordinatna totka natrtovanega objekta

Slika 3: Grafi¢ni del OPPN, karta $t. 4 Ureditvena situacija z urbanisticnimi pogoji (vir: sprejeti OPPN)
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SPREMEMBE IN DOPOLNITVE OB{)INSKEGA PODROBNEGA PROSTORSKEGA NACRTA ZA EUP RO06 PTUJ — ZABJA VAS -
CENTRALNI DEL IN RO07 PTUJ — ZABJA VAS — OPEKARNA V MESTNI OBCINI PTUJ

Odlok o obginskem podrobnem prostorskem naértu za EUP RO05 Ptuj - nova Zabja vas (Uradni vestnik Mestne
obcine Ptuj, §t. 6/24), s katerim se ureja sosednje obmogje, med drugim tudi zemljiSCe s parc. §t. 453/8 k. 0. 388
Rogoznica, ki meji na zemljis¢e, na katerem je nacrtovan objekt H, dopus&a oblikovanje parcele §t. 453/8 k. o.

Rogoznica kot del gradbene parcele vecstanovanjske stavbe H ter na njej dopu$ca tudi zaokrozitev objekta H.

Na delu navedene zemljiSke parcele je z odlokom opredeljen kot »posebno obmocje odstopan; - del gradbene

parcele stavbe Hg, kot je prikazano na izseku iz graficnega dela OPPN RO05, karta §t. 4 Ureditvena situacija v

nadaljevanju:

Legenda:
.'I-lnll-=
Vo

meja obmocja OPPN
parcelna meja
............ pes poti

prometna ureditev

tlakovane povrsine

objekt:
- stanovanijski: prostostojeca hisa, dvojéek, vrstna hida
- gospodarski: shramba, trgovina

I
il
nadstresek za avte
@ @  predvidena zasaditev
® @ obstojeca zasaditev
posebno obmocje odstopan] - del gradbene parcele stavbe H

{‘lh"‘ |

7

Slika 4: 1zsek iz grafiénega dela Obcinskega podrobnega prostorskega naérta za EUP RO05 Ptuj - nova Zabja vas, karta §t. 4
Ureditvena situacija
(vir: hitps://www.ptuj.si/objava/897706 )
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Enako je posebno obmocje odstopanj opredeljeno tudi na karti &t. 8 Nacrt parcelacije v grafiénem delu OPPN

RO05, kot je prikazano na naslednjem izseku:

m&

OPPN za RO06 in RO07

453413

136,/3
1555 ,r.f.-""."
8/ 10, LA 3
~ Legenda:

¢ 5::::::‘3 meja obmodja OPPN

obstojeca parcelna meja

762/1 parcelna Stevilka

-~ < ;
nacrtovana parcelna meja

— posebno obmocje odstopanj

N, L T [ D

S tretjim odstavkom 30. ¢lena OPPN ROOS5 je opredeljena vsebina odstopanj na posebnem obmoéju odstopanj, in
sicer na naslednji nacin:

»(3) Odstopanije od parcelacije je dopustno v obmodju, ki je na kartah Stevilka 4 »Ureditvena situacija« in 8 »Naért
parcelacije« oznaceno kot »posebno obmocje odstopanj«. Znotraj posebnega obmocja odstopanj je dopustno
oblikovati zemljig&e kot del gradbene parcele vecstanovanjske stavbe »H« iz OPPN za EUP RO06 Ptuj — Zabja
vas — centralni del in RO07 Ptuj — Zabja vas — opekarna in je dopustno zaokroziti objekt »H«. V tem primeru se

opustijo na tem obmoéju nacrtovane prostorske ureditve.«.

Z navedenim doloCilom je torej dopustno, da se del posebnega obmodja odstopanj nameni tudi zaokrozitvi objekta
»H«, ki je naértovan z OPPN iz 2018 oz. SD OPPN 2020.


https://www.ptuj.si/objava/897706

Z veljavnim OPPN je predvidena veCstanovanjska stavba H nacrtovana s tlorisom trapezne oblike z daljSima
stranicama 64 metrov ter s krajSima stranicama 15,5 metrov na severu in 12,5 metrov na jugu. Gabariti objekta so
na vzhodu omejeni z gradbeno linijo, to je s ¢rto, na katero morajo biti z enim robom postavljeni novozgrajeni objekti,
pri ¢emer so dovoljeni le manjsi odmiki delov fasad (balkoni, nadstreski in podobno); na severu, jugu in zahodu so
gabariti objekta omejeni z gradbeno mejo, to je s &rto, ki je novozgrajeni objekti ne smejo presegati, lahko pa se je
dotikajo ali so od nje odmaknjeni v notranjost. Nacrtovani objekt H je prikazan na izseku iz grafiénega dela OPPN,

karta $t. 4 Ureditvena situacija z urbanistiénimi pogoji v nadaljevanju (legenda kot na Sliki 2):

453/13

Ker Sirina naCrtovanega objekta, zlasti pa tlorisna oblika stavbe ne omogocata optimalne razporeditve stanovan;j v
naértovanem vedéstanovanjskem objektu H, se s postopkom SD OPPN 2024 omogo€i izgradnja objekta H s

pravokotnim tlorisom z dolzino krajSih stranic 15,5 metra.

Dopustna odstopanja se opredelijo besedilno, t.j. v tekstualnem delu OPPN - v odloku in v grafiénem delu.

V tekstualnem delu se opredelijo tako, da se v prvi odstavek 38. Clena doda nova, Cetrta alineja, ki opredeli tiorisne
gabarite vedstanovanjske stavbe H tako, da se omogo€i bolj ekonomi¢no razporeditev stanovan;j in optimizacijo
stroSkov gradnje, pri Eemer kraj$i stranici merita 15,50 m, funkcionalno zemljiS¢e kot del gradbene parcele
vecstanovanjske stavbe H pa je dopustno zaokroziti tudi na posebno obmoéje odstopanj v enoti urejanja prostora
EUP ROO05 Ptuj — nova Zabja vas. Z zaokroZitvijo gradbene parcele na tangiranem sosednjem obmogju se tam
opustijo nacrtovane stavbe. Opustitev gradnje objektov omogoa ve€ zelenih povrsin, izboljSa kakovost

urbanisti¢ne ureditve ter prispeva k bolj8i prometni varnosti.



Dolo€ilo omogoca, da se lahko v grafiénem delu OPPN prikazan nacrtovani objekt po kraji stranici razSiri preko

obmocja OPPN v obmocje sosednjega OPPN.

453/13

SPREMEMEE IN DOPOLNITVE OFPN

— — — mieja cbmodja S0 OPPN

gradbena meja

Poleg zgoraj opisanega tekstualnega (odlok) in grafiénega dela je sestavni del SD OPPN 2024 tudi spremljajoce

gradivo, ki obsega:

1.1 Porocilo o sodelovanju z javnostjo

.2 Podatki iz prikaza stanja prostora in drugi podatki, na katerih temeljijo reSitve prostorskega akta
1.4 Mnenja o obveznosti izvedbe presoje sprejemljivosti plana na varovana obmocja

.5 Elaborat ekonomike

1.6 Obrazlozitev in utemeljitev prostorskega akta

.7 Povzetek za javnost



5 POSTOPEK PRIPRAVE SD OPPN

SD OPPN 2024 se na podlagi 129. ¢lena ZureP-3 pripravljajo v skladu z dolo€ili 119. - 124. ¢lena ZUreP-3.

V postopku so bile izvedene naslednje aktivnosti in faze priprave SD OPPN:

v juliju 2024 je bilo pridobljeno mnenje Zavoda RS za varstvo narave, OE Maribor, z oceno verjetnosti
pomembnejSih vplivov izvedbe plana in mnenjem o obveznosti izvedbe presoje sprejemljivosti plana na
varovana obmoéja (mnenje §t. 3563-0261/2024-3 z dne 1. 7. 2024 z naslovom »Ocena verjetnosti
pomembnejsih vplivov izvedbe plana in mnenje o obveznosti izvedbe presoje sprejemljivosti plana na
varovana obmocja«);

po prejemu prej navedenega mnenja je bil v avgustu 2024 sprejet in objavljen Sklep o pripravi sprememb in
dopolnitev ob¢inskega podrobnega prostorskega naérta za EUP RO06 Ptuj — Zabja vas — centralni del in
RO07 Ptuj — Zabja vas — opekarna v Mestni obg&in Ptuj (Uradni vestnik Mestne obg&ine Ptuj, §t. 9/24 z dne 29.
8. 2024);

pred sprejemom Sklepa je bila pridobljena identifikacijska Stevilka prostorskega akta v zbirki prostorskih
aktov (dopis Ministrstva za naravne vire in prostor, §t. 35040-191/2024-2560-2 z dne 19. 7. 2024 in sicer 4401,
v septembru 2024 je bilo pripravljeno gradivo s pozivom za predloZitev predlogov in usmeritev javnosti za
pripravo osnutka SD OPPN, ki je bilo objavljeno na spletni strani MO Ptuj med 8.10.2024 in 16.10.2024, v tem
¢asu je zainteresirana javnost imela moznost predloZitve predlogov ali usmeritev k naértovanim prostorskim
ureditvam, do zakljuéno 16.10.2024 ni bilo evidentiranih predlogov ali usmeritev javnosti.

v oktobru 2024 je bil pripravljen osnutek SD OPPN za mnenja, ki je objavljen na spletni strani ob¢ine, nosilci
urejanja prostora pa so bili z dopisom §t. 3503-5/2024-17 z dne 29.10.2024 povabljeni, da se z gradivom
seznanijo in do 8.11.2024 posredujejo njihove morebitne predloge; prejeti sta bili mnenji Ministrstva za
obrambo in Ministrstva za zdravje, katerih usmeritve so se ustrezno upostevale.

v novembru 2024 je bil pripravljen dopolnjeni osnutek SD OPPN za javno razgrnitev. Javno naznanilo je bilo
na spletni strani ob¢ine objavljeno dne 22. 11. 2024, javna razgritev je potekala v ¢asu med 28. novembrom
2024 in 30. decembrom 2024. Javna obravnava je bila organizirana v prostorih Mestne obcine Ptuj dne 11.
12.2024 ob 15. uri. zaradi ¢esar ni bilo potrebno oblikovati predloga stali$¢a do pripomb in ga potrditi. Predlog
SD OPPN se zato tudi ne razlikuje od javno razgrnjenega dopolnjenega osnutka akta.

v januarju 2025 je bil oblikovan predlog SD OPPN, ki je bil objavljen na spletni strani ob¢ine;
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Po objavi Odloka o SD OPPN sledijo 3e naslednje aktivnosti:
- izdelava kon¢nih elaboratov SD OPPN;
- posredovanje sprejetih SD OPPN pristojni upravni enoti za gradbene zadeve, ministrstvu, pristojnemu za

prostor in indpekcijski sluzbi.
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