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1. Uvod

Analiza pobud (v nadaljevanju teksta: AP) je primarna strokovna podlaga (v nadaljevanju teksta: SP) za
pristop lokalne skupnosti k spremembam in dopolnitvam temeljnega prostorskega in razvojnega akta
Obgine Sentjernej. Obgina Sentjernej je k postopku Sprememb in dopolnitev Obginskega prostorskega
nadrta obgine Sentjernej (v nadaljevaniju teksta: SD OPN) s pripravo AP v Kateri je zajela pobude, ki so
bile naslovljene na obcino od leta 2009 do 1. avgusta 2019.

Obgina Sentjernej sodi med najbolj razvojno naravnane obgine! v Republiki Sloveniji. V svojem kratkem
Casu obstajanja si je izborila lastno pot v gravitacijskem preseku, med moc¢nim industrijskim sredis€em
Dolenjske in energetskim bazenom v Posavju ter sosednjo drzavo Hrvasko.

Obgina Sentjernej nima nekih geostrateskih prednosti ali nadpovpreénih naravnih danosti, katere bi jo
dvigala iz povprecja 212 obc&in v RS. Zato je povsem jasno, da mora razvoj ob¢&ine sloneti na tistem kar
paC ima in kar si je lokalna skupnost zastavila in si tudi realno Zeli: nacrtuje svoj razvoj predvsem v
dejavnostih na podroc¢ju KMETIJSTVA in TURIZMA.

Obe dejavnosti sta kompatibilni in imata ob ustrezni logisti¢ni podpori mocan sinergijski u€inek.
1.1. Cilji priprave Analize pobud

Z AP se pridobi presek stanja pobud v ob¢ini Sentjernej, ki bo osnova za pripravo izhodi$¢ za SD OPN.
AP omogoca opredelitev do pobud in njihovo
rangiranje do vsebine SD OPN, z namenom
da omogoc€i ¢imbolj tekoCe reSevanje najbolj
izpostavljene problematike. Glede na novo
sprejeto prostorsko zakonodajo, ki sicer ne
velja za potek SD OPN po stari zakonodaiji,
vendar se dolo€enemu vplivu novo sprejetih
zakonov ne bo dalo izogniti. Tako postaja
jasno, da so nekatere SP obvezne v vsakem
primeru ne glede na potek postopka SD OPN.
V AP so zajete predvsem vse pobude, ki so jih
podali ve€inoma obcani in obanke obcine
Sentjernej in tudi drugi drzavljani in
drzavljanke RS. V manjSi meri pa so akterji
pobud pravne osebe, katerih cilji so za SirSi
razvoj lokalne skupnosti bolj pomembni.

Overcica

ko, 1475 GORENJA

St W ORENOVICA
s

Obcani in obfanke tudi sprejemajo in
sprejmejo SD OPN.
Slika 1: Obéina Sentjernej ima kar 58 naseli v

nizinskem delu - predvsem na S - obCine (Vir: Izsek iz
PISO, 2019)

! Ob&ina Sentjernej je bila ustanovljena leta 1995 iz dela MO Novo mesto.

ANALIZA POBUD

1.2 Veljavni prostorski akti ob¢ine

Obéina ima kvalitetno pripravljen OPN (UV obgine Sentjernej, &t. 4/2010), ki ima za osnovo izdelanih
ve¢ SP, vendar je Ze potreben dolo¢enih sprememb in dopolnitev, da bi sledil spremembam v razvoju
prostoru obcine. V omenjenih aktih je sprejeta odloCitev (10. ¢len odloka) za koncept intenzivnega
razvoja.

To pomeni, da morajo biti PA aZurni, sproti dopolnjevani, da omogoc&ajo so¢asno kvaliteten podporo za
razvoj obcCine oziroma jasno predstavijo zahtevane parametre za odloCanje »vsem« potencialnim
investitorjem. Tako pripravljene PA je zelo teZko zagotoviti, ker to tudi nova prostorska zakonodaja ne
omogoc¢a?. Posledi¢no je zato uveljavliena praksa spreminjanja in dopolnitve PA v vsaki lokalni
skupnosti.

1.3. Sprejeti odloki in odloki v postopku

Pomembnejsi dokumenti lokalne §kupnosti VvV zvezi s pripravo SD OPN:

¢ Odlok o OPN ob¢ine Sentjernej (Uradni vestnik obgine Sentjernej, st. 4/2010),

e Odlok o spremembah in dopolnitvah OPN obgine Sentjernej - SDOPN1 (Uradni vestnik
Obgine Sentjernej, §t. 5/2013),

e Odlok o spremembah in dopolnitvah OPN obgine Sentjernej - SDOPN2 (Uradni vestnik
Obégine Sentjernej, §t. 10/2016),

e Odlok o spremembah in dopolnitvah OPN obgine Sentjernej - SDOPN3 (Uradni vestnik
Obgine Sentjernej, t. 11/2017) in

v pripravi PA/sprejeto:
o Sklep o zagetku priprave sprememb in dopolnitev Odloka o OPN Obgine Sentjernej — SD
OPN 2 (Uradni vestnik obgine Sentjernej, §t. 2/2016),
e Sklep o zadetku priprave sprememb in dopolnitev OPN Obgine Sentjernej - SDOPN4
(Uradni vestnik obgine Sentjernej, &t. 5/2018),
e Sklep o spremembi sklepa o zacCetku priprave sprememb in dopolnitev OPN Obg¢ine
Sentjernej - SD OPN 4 (Uradni vestnik obg&ine Sentjernej, §t. 8/2018).

Pomembno in stratedko vlogo v obcini ima odlo€na usmeritev oziroma prioriteta v azurnosti naCrtovanja
in v prihodnost usmerjeni naravnanosti prostorskih aktov s katerimi so prisluhnili investitorjem ter
omogocajo primerjalno hitro umesc€anije razli€nih pobud. Investitorji vidijo v prostoru obcine sprejemljive
in ugodne pogoje za realizacijo svojih investicij. In presezek prostorskih aktov obCine je ta, da ima
investitor moznost izbire med vec€ lokacijami, ki so primerne za investicijo. Naj bo to za stavbe za bivanje
ali pa druge ne stanovanjske stavbe.

S sprehodom skozi prostor ob¢ine se vsakemu obiskovalcu nizajo sekvence ureditev, ki potrjujejo velike
korake z nizi realizacij nartovanega razvoja mesta in obc&ine, skozi prizmo veljavnih odlokov (predvsem
PA) obcine.

2 |zjema pri tem je uvedba postopka Lokacijske preverbe, ki pa ima »omejen doseg«

SP
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1.4. Nove prostorska zakonodaja

V Casu priprave te AP je nova prostorska zakonodaja zZe polno uveljavljena. Obg¢ina pa je pricela
postopek SD OPN v skladu s staro zakonodajo. Nobena ob¢ina in posledi¢no tudi prostorska stroka sSe
nimajo izkuSenj z novimi zakoni, saj je predvidena procedura, ki ne bo krajSa od dosedanje. Tudi vseh
podzakonskih aktov Se ni objavljenih in je zato vsako nacrtovanje SD OPN do neke mere uganka. Iz
prakse ocenjujemo, da bo postopek SD OPN po novi zakonodaji dalj8i in zahtevnejsi od tistega, ki smo
ga poznali in izvajali do sedaj, hkrati pa lahko sklepamo, da bo tudi investicijsko zahtevnejsi.

Za SD OPN bo obvezna izdelava nekaterih novih in dopolnjenih SP (Elaborat ekonomike, Obmocja za
dolgoroc¢ni razvoj naselij, ...), ki teoreticno podaljSujejo postopek SD OPN. Ugotavljamo, da se
prostorska zakonodaja na nek nacin priblizuje zakonodaji 80-tih let in prej (Dolgoro¢ni plan...,
Srednjero¢ni plan ..., Analize moZnosti dolgoroénega razvoja ..., ...). Skratka vsebina prostorskega
nacrtovanja se vra¢a na multi disciplinarnost prej interdisciplinarnost. Nova zakonodaja zajema pojme
in nacela trajnostnega razvoja, vplivov na okolje, sonaravnosti, globalnosti,... O finan¢ni obremenitvi, ki
bo povsem padla na LS, pa bo obravnava tekla na drugem mestu.

Socasno ugotavljamo, da je pritisk na prostor zelo velik, saj je obravnava pobud pric¢eta s 400 pobudami-
posegi, ter je do osnutka AP, ki je narasla na 759 pobud in katere so bili 3e v fazi predloga AP Se
dopolnjene. Tem so sledile Se posamezne spremembe pobud, dopolnitve pobud in popravki
obravnavanih pobud. Izoblikovano samo 64 predlogov pobud na vsebino posameznih ¢lenov odloka o
OPN. To je evidentno iz nabora vlog po letih od leta 2009, ki izrazajo Zeljo po pridobitvi novih stavbnih
zemljiS¢ v naseljih, ob naseljih in tudi izven naselij. Ob&ani in ob&anke, ki so lastniki nepremiénin, Zelijo
graditi v najdirSem pomenu te besede. Na te namere investiranja ni imela vpliva nobena kriza (recesija).
Se je pa na to odzvala aktualna zakonodaja z razli€nimi ukrepi in tolmacenji nove zakonodaje. Najlepsi
primer je uvedba instrumenta Lokacijske preveritve, ki nastopa kar v dveh prostorskih zakonih (ZUreP-
2 in ZG). Posledi¢no se vecini investitorjem omogoca, da se loti spremembe NR potencialno zazidljivih
zemljiS¢ za gradnje na dva nacina:
e po zakonu s spremembo in dopolnitvijo OPN redni postopek obcine ali pa na individualno
pobudo investitorja in
e zizdelavo Lokacijske preveritve (za omejene primere, ki izpolnjujejo doloCene pogoje), in je
neposredna odlocitev posameznega investitorja za posamezni.

Za neucakane pobudnike, ki so Ze izvedli dolo¢eno umes€anije v prostor »na &rno«, pa obstaja moznost
(ponovno) legalizacije posegov-gradenj. Pogoji za legalizacija zgrajenega so taksni, da omogocajo
nekriti¢no legalizacijo »vseh« individualni gradenj. Te zakonske moznosti tudi vecini pobud ustreza in
so na to moznost napoteni. S tem se deloma razbremeni postopek SD OPN. Prav tako bo zelo tezko
sestaviti terminski plan priprave in sprejemanja SD OPN in vzporednih obveznosti.

1.5. Posebnosti obstojece poselitve

Izpostavljamo dve izraziti posebnosti v prostoru, ki jih nima vsaka ob¢&ina. Z njuno pravilno argumentacijo
utemeljujemo predvsem prostorski razvoj v AP.

VinogradniSka krajina

ANALIZA POBUD

Vsaka obcina ima v prostoru svoje posebnosti, ki lahko dolo¢ajo identiteto prostora. Umes€anje novih
objektov lahko kvaliteto kulturne krajine poudari ali pa jo zanika. Prostor obcCine je v vecini ob¢utljiv na
vnos novih dominant. Zlasti osrednji gricevnati svet je nekontrolirano na udaru. V obmogjih, ki so
opredeljena kot vinogradniska je krajina najbolj izpostavljena, tako prostorsko kot vsebinsko.

Slika 2: RazprSena poselitev v vinogradniskem obmocju med Vrhovcami in Pleterji - izmenjuje se A in Av (Vir: OPN, PISO,
2019)

Veduta vinogradniSke krajine je zelo mo¢no naceta. Tudi interes po nadaljnjem umescanju v ta prostor
je po evidencah AP zelo moc¢na. 1z AP ni mogoce sklepati da se zmanjSuje interes po gradnji zidanic in
stanovanjskih stavb. Objekti postajajo vedji in visji. Opuscajo se vinogradi in sadovnjaki. Ob gozdni meji
se Siri zarast. V prostor se umes¢ajo do sedaj neobstojeCe dejavnosti.

Skratka specificna obmocja vinogradniske krajine so bila prav zaradi te posebnosti opredeljena v OPN
kot vinogradniSka obmog¢ja (v nadaljevanju: ViO). ViO so izpostavljena razvoju, ki je vse drugo prej
kot vinogradni$ki razvoj. Po¢asi a vztrajno izginja identiteta prostora, ki je bil zastavljen ze pred ve¢ kot
1000 leti (Rimljani).

Rast prebivalstva

Zelo pomembno je dejstvo, da je v obdobju zadnjih deset let v ob&ini Sentjernej tudi demografija
pozitivha (glej spodnjo tabelo slika 3).

Prebivalstvo obg&ine Sentjernej
Leto | 2011 | 2012 {2013 (2014|2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
Skupaj| 6779 | 6882 | 6908 [6946 | 6990 | 6993 | 7109|7108 | 7125*

Slika 3: Prebivalstvo izhodis¢a — demografija (Vir: SURS, Podatkovna baza: SI-STAT, 2019)

SP
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2. Pregled obstojecih strokovnih podlag SP

Pri pregledu SP pripravljenih za aktualni OPN je rde€a nit osredotociti se na samo na poselitev. Najbolj
je o€itna razlika v pojmovanju razvoja to je umesc¢anj stavb v prostor. V SP je za ve€ino naselij nakazan
njihov razvoj, ki pa se v praksi ni realiziral. Izvajanje umeS&anja stavb v preteznem delu ne sledi
strokovnim opredelitvam.

21. Urbanistiéni nacérti (UN) v OPN

Sestavni del aktualnega OPN so urbanisti¢ni naérti oziroma koncepti prostorskega razvoja naselij (glej
2.in 13. Clen odloka) :

e UN Sentjernej (s $irsim vplivnim obmogjem),

e UN Dolenje in Gorenje Gradisée pri Sentjerneju,

e UN Orehovica in Hrastje ter

e UN Gorenje Vrhpolje.

UN so korektno pripravljeni in so odli¢na podlaga za pripravo SP. UN za navedena naselja opredeljuje
in utemeljujejo Zzelene funkcije, ki pa jih je potrebno v skladu z novo zakonodajo preveriti. V duhu novih
spoznanj, ki izhajajo iz predvsem iz AP je treba SP novelirati predvsem pa ugotovljeno realno eksaktno
doloditi in zapisati. Poudarek je na enotnem branju in tolmac¢enju za vse udelezence. To velja za:

e Sentjernej - ob&insko sredis&e in pomembnejse lokalno sredisée,

e Orehovica - lokalnega sredis¢a,

e Gorenje Gradis&e pri Sentjerneju - naselje z velikim razvojnim potencialom,

e Dolenje Gradisée pri Sentjerneju - naselje z velikim razvojnim potencialom,

¢ Dolenje Mokro Polje - lokalno sredisce,

e Gorenje Vrhpolje - lokalno sredi$Ce in naselje z velikim razvojnim potencialom in

e Groblje pri Prekopi - lokalno sredisce.

Predlog:

/7

« Navedena naselja se po novi zakonodaji ureja z Urbanisti¢nimi zasnovami (UZ) za katere se
uporabi obstoje¢e UN v aktualnem OPN kot kvalitetne SP za UZ.

% Za ostala naselja, ki nimajo izdelanih UN se izdelajo nove SP za poselitev. Za obstoje€a naselja,

ki imajo v aktualnem OPN Ze SP za poselitev, se prav tako azurira in uporabi med drugim za

dolocitev UO in ODRN po novi prostorski zakonodaji.

2.1.1. UN Sentjernej

Sentjernej je obéinsko sredisce. Za naselje Sentjernej je v 12. &lenu (odloka OPN) je zapisana teZnja
ob&ine, da Sentjernej postane sredi$te regionalnega pomena in pridobi status mesta. V UZ za
Sentjernej so e nakazane moznosti za uresnicitev tega cilja. Zal bo dosedaniji visok trend razvoja, ob
tako moénem disperznem razvoju poselitve v obcini, zelo teZko zasledovati. Resurs prebivalstva je
omejen. In ¢e se ga usmeri v ruralna obmocja3, bo prebivalcev za bodo¢e mesto premalo. To da naselje

3 Ugotovitve opisane pod tocko 2.2. Strokovne podlage za poselitev naselja.

ANALIZA POBUD

Sentjernej, v Strategiji prostorskega razvoja Slovenije (UL RS, §t. 76/2004), ni posebej omenjeno,
pomeni da je do statusa mesta Se dolga pot; do statusa regionalnega pomena pa je pot Se daljsa. In
nekaj bo treba v to smer moc¢no narediti. Korak v to smer je bila izdelana Vizija*, ki ima optimisti¢ne a
realno zastavljene cilje. V pripravi je nova strategija prostorskega razvoja Slovenije.

UR BANISTICNI NACRT NASELJA
SENTJERNEJ

A POSELITEV
£, RO L STARCVAR

ETEHE INFRASTRUKTLRS
E INFRASTRLKTLRE

Slika 4: Prikaz NR iz UN Sentjernej (Vir: OPN Sentjernej, 2019)

Ob izdelanih SP za posamezna podro€ja, si je mo¢ izboriti tudi bolj ambiciozen status naselja kot je
dosedanji — tudi Zeleni status mesta.

Predlog:

X V novelirane UZ je potrebno prenesti vso vsebino iz Urbanisti¢nih nacrtov.
<> Vsebino UZ je potrebno novelirati in upostevati izdelano Vizijo za obCinsko sredisce.
<> Odgovoriti si: kulturna krajina v prostoru nase obcine je kvaliteta in ali jo Zelimo ohranjati.

4 STUDUA (VIZIJA) PROSTORSKEGA RAZVOJA NASELJA SENJERNEJ (Savaprojekt, Kréko, november 2017)

SP
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Podobne ugotovitve kot so navedene za UN Sentjernej veljajo tudi za ostala naselja, ki jih obravnava
UN, vendar so le v manjSem merilu.

2.2, Strokovne podlage za poselitev naselja

Za naselja, ki so obravnavana z UN kot tudi ostala naselja bi potrebovala prav tako neko obliko Vizije
razvoja oziroma SP, ki bi v skladu z zakonodajo obravnavala Obmocja za dolgorocni razvoj naselij.
Menimo, da to zasluZzijo in potrebujejo vsa naselja, v katerih so bile podane vsaj tri pobude ali ve¢. Za
vsa naselja pa je treba doloditi (preveriti) vsaj mejo Ureditvenega obmocja, ki je ze v obstojecih aktih
(meja EUP?).

2.2.1. Mreza naselij

Mreza naselij v ob&ini Sentjernej je zelo ambiciozno nastavljena. Na podlagi tendenc razvoja naselij, ki
ga evidentiramo v AP ugotavljamo, da so te pobude v nhasprotju z razvojem naselij iz SP bo veliko

|. ANALIZA STANJA IN TEZENJ V PROSTORU in

-

STROKOVNE PODLAGE ZA STRATEGWO PROSTORSKEGA RAZVOJA OBCINE SENTJERNEJ
I. Analiza stanja in tezenj v prostoru

RAZVRSTITEV NASELW V OMREZJU

KRATKOROCNO JOLGOROCNO

@ ¢ N 2\ R
(RN e AR \2 %
\ |4 A i %

B sl PART PR \_ " ¢
! ] Z R U s \;

Slika 5: Aktualna zasnova omrezja naselij je ambiciozno zastavljeno (Vir: OPN, 2019)

ll. PREDLOG STROKOVNIH RESITEV PROSTORSKEGA RAZVOJA OBCINE

Izpostavljene SP so najbolj v koliziji z dejanskimi razvojnimi teznjami v podanih pobudah obc¢anov in
obc¢ank. Ni popolnoma jasno ali so SP zgresSile v svojih zasnovah ali so pobude posledica odlo€itve za
napacen razvojni koncept. Vsekakor je z AP potrjen dobesedno intenziven prostor razvoj obcine (10.
Clen odloka).

ANALIZA POBUD

V obcCini je 58 naselij. To je sorazmerno veliko Stevilo naselij na povrsino obcCine (opp. SP: zato imajo
malo prebivalcev). Bolj zaskrbljujo€ pa je trend razvoja pozidave, ki je usmerjen v odprti ruralni prostor.
Zlasti razvoj vinogradniskin obmocij je tako pomemben, da bi lahko zanje pripravili posebne SP za
poselitev (Glej tocka 2.4).

. Faza:

V ViO se povecuje intenziteta pozidave »zidanic« do meje, ko Ze moramo razmisliti o formiranju
(sanaciji prostora ?) — Ugotavljamo, da je Ze formirano Sest do osem nekih »novih oblik« naselij.

1. Faza:

Zelo zaskrbljujoCe je nadaljevanje I. faze, ko je razvoj »novih oblik« naselij v ViO preSel na vsebino
- v spremembo namembnosti iz vinogradniSke v stanovanjsko dejavnost. Tako imenovane
»zidanice« hoCejo postati stanovanjske stavbe v prijetnem griCevnatem okolju (glej primer iz vioge).

V okolici zidanic se sekajo vinogradi, ki so bili materialna osnova (pogoj) za gradnjo zidanic?! V bivalne
zidanice se selijo ve€inoma starejSe generacije, ki bodo v prihodnosti samo Se starejSe in potrebne
oskrbe na vseh nivojih.

Ta razvojni trend zidave v ViO je v AP(Se vedno) zelo mocan, da je kar nekaj vinogradnisSkih naselij
fizikno vecjih od tistih 58 pravih naselij v obc&ini. Razvoj periferije pa bo zahteval komunalno
infrastrukturo, ki jo bo morala zgraditi ob¢ina. Seveda bo ta infrastruktura vecjih kapacitet in za to precej
draga za gradnjo in tudi drazja za vzdrzevanja (ceste, vodovod, kanalizacija, elektrika,...). Ne smemo
pa pozabiti tudi na voznjo mal&kov v vrtec, Solarjev v Solo, starSev v sluzbo, in ponovne voznje v trgovine,
na potrebne storitve, na prostoCasne dejavnosti vseh, odvoz smeti, zdravstvena in socialna oskrba
starejsih, ...

In prav tu tici jedro problema. V naseljih je kar nekaj opus&enih stanovanjskih stavb. Ze obstojece SP
ugotavljajo sorazmerno nizko gostoto pozidave. Prebivalstvo se Se vedno izseljuje. Tisti, ki so ostali se
&edalje manj ukvarjajo s kmetijstvom, eprav imajo kmetije. Cistih kmetov je zelo malo vendar s sodobno
mehanizacijo obdelajo vedno vec¢ polj, svojih in predvsem najetih.

Slika 6: Za Gorenji Maharovec velja, da ima kljub polni pozidanosti potencial za notranji razvoj (Vir: AP,. 2019)
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Predlog:

K/
0.0

Vsebino UZ je potrebno prilagoditi za prakti¢no vseh 58 naselij in kulturno krajino v prostoru.
Striktno uvesti plaCevanje NUSZ za vsa SZ.

Z diferenciranim vrednotenjem vplivati na razvojne trende v prostoru.

Vsakemu prebivalcu nase obc&ine nuditi enako kvaliteta zivljenja s staliS¢a komunalne opreme.
Preveriti funkcijo in namen Regulacijskih linij (REL).

7 7
L XA X4

K/
0.0

3

S

2.3. Podrobnejse strokovne podlage za podrocje poselitve

SP podrobno in natanéno opredeljuje naselja z vsemi posebnostmi. Pri tem ne bo bistvenih sprememb.
Najvecja spremembe so umes&anija, ki so nastale mimo dolo¢enih pravil in dodatno degradirala prostor.

4. OPIS NAMERAVANEGA POSEGA NA OBMOCGJU POBUDE
(¢im natancneje naj se opisejo nameravani poseg in vzroki za podajo pobude)

VRSTA NAMERAVANEGA POSEGA Z OPISOM :
(npr. gradnja hieva za polrebe razvoja obstojece kmetije, gradnja enostanovanjskih stavb za prodajo na trgu,

pt;ejtavitev kmetije, postavitev lope za spravilo orodja za potrebe obdelave sadovnjaka, ureditev Sportnega objekta;
itd.. :

-

fféhdt/d7,/'(" °!/LL CC—P ar' "‘7‘ ‘c/ﬂﬂfém i/b{am'ca/
b bf jo SroGine 1¢ ppdaisi "A"(Ee o) nepie, gt "AV)

PODROBN_EJSI OPIS NAMERAVANEGA POSEGA
{(npr. gradnja stanovanjske stavbe dimenzij 12x10m, visine do 9 m, etaznosti K+P+M, itd:)

tod po dolozens 3¢ podioli T R

Slika 7: Primer: izsek iz vioge iz Analize pobud (Vir: Obé&ina Sentjernej, vioge za SD OPN, 2019)

Bolj se potrebno posvetiti bodo€emu razvoju pod vplivom razvojnih tezenj v AP. Posebnost je opredelitev
oziroma usmeritev v nova naselja, ki predstavljajo zdruzevanje poselitve (RG, RP, A, Av) skozi sanacijo.
Mnenja smo da bi taka naselja morala dobiti status, ki jih bo oznacil kot dedidCino pretekle zgodovine
umescanja gradenj (zadnjih 50 let). Seveda se ne morejo enaciti z naselji, ki so v prostoru Ze sto in vec
let. Prav tako ne morejo koristiti vseh dobrobiti za enako ceno.

Predlog:

g

7
*

Poudariti enakopravno obravnavo zelenih povrSin.
Uposteva se demografska ogrozenost.

Poudarek na usmerjanju v prenovo naselij.

Evidentiranje obljudenosti - opuS&enega stavbnega fonda.
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2.4, Strokovne podlage za poselitev VINOGRADNISKO OBMOCJE

SP za poselitev precej podrobno obravnavajo VinogradniSsko obmoc¢je v ob&ini. Pomembnost izhaja
Ze iz tega, da je bila za to obmogje izdelana posebna SP. Menimo, da glavnina ugotovitev v teh SP Se
vedno stoji. Skozi AP ugotavljamo, da pa je izvedbeni del glede na specifiko preve¢ toleranten. Zato
prihaja do velikih razlik:

e od deklariranih dolocil kak$no vinorodno obmocje ho€emo in smo to zapisali in sprejeli

e doizvajanja umescanj in gradenj to je izvedenih posegov v tem istem prostoru.

Pravilno je detektirana urbanisti¢na in arhitekturna tipologija v prostoru. V praksi pa zidanice (hrame,
vinske kleti, ipd) kar nizamo ob glavnih prometnicah v nedogled, brez prekinitve. To nima ni¢ skupnega
s stroko prostorsko nacrtovanje ali urbanizem.

Obce znano dejstvo je da je v obmodju kulturne krajine kamor sodi celotno ViO v obgini le v en tip
Kulturne krajine. Pravilo vedji kot je vinograd veéja je zidanica, ne more biti pravilo za umeS&anje zidanic
(hrame, vinske Kleti, ipd). Vsekakor je potrebno v SP poenostaviti repertoar tipov vinskih zidanic.

4. OPIS NAMERAVANEGA POSEGA NA OBMOCJU POBUDE
(éim natanéneje naj se opisejo nameravani poseg in vzroki za podajo pobude)

VRSTA NAMERAVANEGA POSEGA Z OPISOM

(npr. gradnja hleva za potrebe razvoja obstojece kmetije, gradnja enostanovanjskih stavb za prodajo na trgu,
prestavitev kmetije, postavitev lope za spravilo orodja za potrebe obdelave sadovnjaka, ureditev $portnega objekla,
itd..)

Zovadl opusH fve Viwog/l/ao{mifk€ rduoge

predlagamo . spremembo WNamencke vabe
prostold.  i2 nestavbyegd v Stavbrio
wmljifce. 2a Mo wme 1 44/40(44‘)'@ @WaS‘f«Wowl/ySQ'

stavéb.

PODROBNEJS| OPIS NAMERAVANEGA POSEGA 5 ; %
(npr. gradnja stanovanjske stavbe dimenzij 12x10m, viSine do 9 m, etaznosti K+P+M, itd.)
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Slika 8: Primer: izsek iz vioge iz Analize pobud (Vir: Obéina Sentjernej, vioge za SD OPN, 2019)

Primer: Ce v PIP-ih stavbi dolo&imo dolZino (Sirino, vi§ino) od x(m) do y(m) in naklon stresine od x° do
y°, potem ne moremo k temu Se dodati tolerance +/- z(m) oziroma +/- z°. Prav tako zidanice ne morejo
imeti enako povrsino pripadajoCega stavnega zemlji$Ca, kot ga imajo stanovanjske stavbe v poselitvi
(za bivanje). Zidanica ne more imeti na svojem stavbnem zemljiS¢u vse tiste EO kot jih ima stavbno
zemljisca bivalnih objektov. Ce sploh ima zidanica ns lastnem SZ $e EO, ker je Ze sama v svojem
izhodiS€u gospodarski objekt, je lahko na njenem SZ mozno postaviti samo natanéno doloCene objekte.
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Skratka menimo da je pozidava ViO dosegla svoj vrhunec, kajti e se bo ta trend razvoja nadaljeval
bodo v ViO nastala naselja (za zacasno ali stalno) bivanje, ki bodo vec&ja od uradnih naselij, ki so
namenjena prebivalcem za stalno bivanje.

Predlog:

« Najprej se moramo odlo€iti ali je kulturna krajina v prostoru nase obcine kvaliteta in ali jo Zelimo
varovati.

« V SP za ViO je potrebno izvesti preveritev ohranjanja kulturne krajine in to skozi novo zahtevane
krajinske zasnove.

% V tako majhnem delu kulturne krajine, ki sicer sega v ve¢ obcin, se naj definira samo en tip
zidanice. Osnovni tip (arhetip) izhaja iz tipa avtohtone zidanice, prisotne v gri¢evnatem prostoru
pod Gorjanci Zze 1000 let (od umestitve trte - Rimljani). Seveda ima lahko avtohtoni tip zidanice
podtip oziroma izpeljanke, ki pa so v osnovi e vedno en tip zidanice. Osnovni tip je in mora biti
strokovno utemeljen v strokovni literaturi.

2.5. Strokovne podlage za DEMOGRAFIJO

SP za demografijo prakti¢no ni potrebno spreminjati. Saj je trend demografije v primerjavi z drugimi
ob&inami ugoden - nadpovprecen. 1z preliminarnih podatkov ugotavljamo, da so demografski podatki Se
vedno vzpodbudni. Glede na deset letni zamik nastanka SP je potrebno povzeti nove statistiCne
podatke.

Predlog:

% Novelira se SP za demografijo predvsem z osvezenimi statisticnimi podatki iz SURS. Morebitna
odstopanja se uposteva pri pripravi SD OPN. SP so ene pomembnejsih, Ce je prikazana rast
prebivalstva.

2.6. Strokovne podlage za KMETIJSTVO

Ce je kmetijstvo strateska odlogitev ob&ine mora bi ti pozidava KZ skrajno smotrna in utemeljena.
e Ponovno dolociti nadomestne kmetije in odnos do opus€enih kmetij ter kaj z njimi.
¢ Redefinicija vinogradniskih leg - popraviti obmocje za gradnjo zidanic ViO.
e Doloditi kje so zidanice - tendenca, da se ohrani ena stran nepozidana
e Uposteva se REL oziroma UO oziroma zaCetek konec zaselka.
e Odmike med, dostope
e Uskladi PIP.

ANALIZA POBUD

Slika 9: Pogled na Sentjernejsko polje - vzhod (Vir: Savaprojekt, 2020)

Predlog:

+ lzdela se dopolnitev SP, ki naj vsebujejo ¢im ve€ konkretnih reSitev za probleme kmetijstva v
obcini, ki jih kar precej. So€asno predlagamo novo razvojno strategijo na temo (gospodarstva,
kmetijstva, turizma, ...).

2.7. Strokovne podlage za ureditev dvorca Vrhovo

SP se dotikajo kompleksne problematike nacrtovanja ureditve prostora za namen turizma, z
upostevanjem vpliva kulture na poselitev in dejavnosti v ruralnem prostoru. Vsekakor je treba pobudo
podpreti z vseh omenjenih vidikov. Enakovredno. Sicer bo v prostoru postalo neskladje. Najprej treba
preveriti prostorski problem, kje se sme graditi oziroma kje se naselje - poselitev sme S§iriti, da ne bo
zmanjSalo prostorskih kvalitet dvorca z vplivnim obmoc¢jem, ugotovljenih v SP oziroma bi $kodilo razvoju
dvorca.

Nejasnosti: Zakaj ni obratna tipologija: lastnik v pocitnidki hisici in turisti v vili arhitekta: Bernard in Stefan
Marte.

Predlog:

« Predlagamo preveritev SP oziroma izdela se novelacija SP z osveZenimi podatki. Zajeti mora
vpliv irSe okolice-vzajemnost z ostalimi pobudami. So€asno predlagamo novo razvojno
strategijo na temo (gospodarstva, kmetijstva, turizma,...).

SP
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3. Podane vioge (pobude)

V obdelavo je bilo skupaj prejeto uradno obdelano 510 map, ki po pregledu njihove vsebine vsebujejo
vsaj 508 pobud na 822 parcelah (posegov). K temu dodajamo Se pobude, ki so naslovljene na
spremembo ali dopolnitev tekstualnega dela OPN, to je Odloka o OPN Sentjerne;.

Pobude je potrebno gledati celostno saj so podane predvsem v besedilni obliki, ki pa je bila v dolgem
¢asovnem obdobju tudi marsikje spremenjena. Primer: izsek iz vloge iz Analize pobud (Vir: Ob¢ina
Sentjernej, vloge za SD OPN, 2019) pobudah priloZzena grafika (&e je) pa je bolj v funkciji nadomestka
koordinat predmetne lokacije (oznacitev cele parcele), kot pa prikaz prostorske obrazloZitev pobude.
Grafika pomaga pri desSifriranju pravilne lokacije pobude (parcele), saj je kataster dozivel precej
sprememb. Najveckrat se spremeni parcelna Stevilka, ker se na terenu izvajajo parcelacije brez vsake
strokovne utemeljitve ?! kar navajamo kot problem na drugem mestu.

Nekatere vloge so bilo s Casom vsebinsko spremenjene, nekatere tudi dopolnjene. Pri viogah nekaterih
vlogah se je menjal vlagatelj oz. pobudnik. Spremembe in dopolnitve otezujejo preglednost in vplivajo
na hitrost obdelave podatkov. V &asovnem razponu pa se je spreminjal tudi kataster, kar tudi ni
pospeSevalo obravnave pobud.

Zadnje pobude oziroma dopolnitve so dodane v obravnavo, ko je bil osnutek AP Ze oddan.

Generalno ugotovitev bi lahko povzeli z naslednjim: Analizirane pobude ne upostevajo tendenco SP za
poselitev, saj so podane na podlagi izkljuéno individualnih Zelja, ki pa niso preverjena s stalisci
ugotovitev stroke prikazanimi v vseh SP OPN.

3.1. Splosna dejstva v prostoru

V zbranem gradivu so obravnavane viloge (pobude) iz obdobja od leta 2009 pa do danes. Statisti¢no
gledano je pobudo je podal vsak deseti ob¢an®. Zelo veliko, ¢e ocenjujemo, da je v prostoru obdine Ze
sedaj 1000 zidanic ...

S povec€anjem S&tevila prebivalcev v obc&ini se poveca tudi potreba po povelanju stavbnega fonda za
potrebe bivanja ob&anov. Potrebe po gradnji razliénih stavb za bivanje predstavlja kar 1/3 vseh podanih
vlog zajetih v AP. Glavnina »stanovanjskih« pobud je locirana v uradnih 58 naselij®.

Delovno aktivni ob&ani in ob&anke si Zelijo delovna mesta ¢im blizje kraju bivanja. Ve prebivalcev
pomeni tudi povecanje Stevila otrok. Temu mora slediti nadgradnja vrtcev in Sol, pa zdravstvo, kultura,
socialne in $portne zmogljivosti ... vse do ob&inske uprave (javni zavodi, koncesionarji). Za slednje pa
je skrb — pobuda na strani same obcCinske uprave, ki pa je premajhna.

> Po podatkih SURS je 7125 prebivalcev v prvi polovici 2019.
6 Podrobnejse SP za podroéje poselitve, iz RPE, 2005.

ANALIZA POBUD

Med pobudami ne najdemo veliko iniciativ iz gospodarskega sektorja, ki je v prostoru Ze aktiven. To si
razlagamo z nadpovpre¢no ponudbo obstoje¢ih SZ v prostoru obgine, ki naCeloma zadostuje
povpradevanju.

IzraGun gostote naseljenosti na povrsino obcine, po podatkih v €asu nastajanja tega dokumenta Zivelo
povprec¢no dobrih 74 prebivalcev/ km? (povpreéje v Sloveniji 102,7 prebivalcev/ km?).

3.2. Pomen kratic v tekstu

V tekstu AP zlasti v tabelaricnem prikazu (tocka 8) je veliko besed, besednih zvez, ki se ponavljajo in
povecujejo tekst. Zato so za vedino besed, besednih zvez, uporabljene spodaj navedene kratice.

Az, Azuriranje stanja (:GD, UD, NR, meja, parcel, zamikov, teh. napake,...)
EO Enostavni objekt

GD Gradbeno dovoljenje

LP Lokacijska preveritev (strokovna vsebina)
Leg. Legalizacija

MKG Mnenja kmetijcev/gozdarjev

Nif Nova infrastruktura

NO Nezahtevni objekt

NSt Ne stanovanjske stavbe

NSP Ni stika s poselitvijo

NNP Naselje z nepozidano povrsino

NRG Nova razprSena gradnja

OVo Obmogje vodotoka

ODRN Obmocja za dolgoro¢ni razvoj naselij
ONR Osnovna namenska raba

PRN Prostorski razvoj naselja

REL. Regulacijska linija

SNR Sprememba (osnovne) namenske rabe NR
SKO v skladu s strategijo/konceptom OPN

SP Strokovne podlage/prostorska/preveritev
Sz Stavbna zemlji¢a

SRG Siritev razpr§ene gradnje

SRP Siritev razprene poselitve

ub Uporabno dovoljenje

UNS Urbanistiéno neprimerna Siritev/umestitev
UNI Urbanisti€no neprimerna izloc€itev SZ

uo Ureditveno obmocje naselja

UUN Uskladitev z UN/Vizijo

USR Urbanisti¢no sprejemljiva Siritev/reSitev
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Vio VinogradniSko obmocje/EUP_vin
ZN Zapolnitev/zaokrozitev naselja
3.3. Obravnava vlog

V AP ugotavllamo, da so vloge zelo
pomanijkljivo napisane. V vecini je zahteva po
SNR samo podatek, da Zeli na doloceni parceli
SNR. V manjSi meri pa je opisano za kaksne
namene. Se bistveno manj vlog ima grafi¢ni
zaris obmocdja lokacije na parceli/ah, ki naj bi
bila predmet SNR. Zelo redka pa je vloga, kiima
strokovno argumentacijo za SNR parcele.

Nekatere pobude so imele napacno navedene
parcelne Stevilke ali katastrske obcine. V kolikor
je vlogi priloZena grafika je bila ta merodajna za
doloCitev parcele, saj se lahko ena parcelna
Stevilka pojavi v ve€ katastrskih ob¢inah (obcina

ima osem katastrskih obgin).

Slika 10: Obc¢ina ima osem katastrskih obcin (Vir:

PISO, 2019)

3.3.1. Evidentiranje viog
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zgornjem desnem vogalu mapice.

ANALIZA POBUD
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Vse prejete vloge smo pregledali in evidentirali v Tabeli pobud,
ki je pripravljena v excelu na formatu A3 (Priloga 1). Za
izhodiCe je bila povzeta tabela vlog, ki je nastala po teko¢em
redu prispelosti. Ta vrstni red je ostal tudi v nadaljnji obravnavi
zaradi sledljivosti. Vsaka posamezna fizicna vloga je bila v
mapi. Vse mape so bile spete v enajstih fasciklih. Ker so bile
mapice v prvem in drugem fasciklu Ze oStevilCene z vrstnim
redom od 1 do 76, smo to ostevilCenje opravili do zadnje prejete
mape, to je do 505. Vloge, ki so nam bile predane kasneje, so
bile (v novih mapah) ostevilcene z nadaljevanjem ostevilCenja.
Vloge, ki so prispele v ¢asu obravnave AP kot dopolnitve ali
spremembe obstojecih pobud, so bile vioZzene v Ze obstojece
mapice — pobude. Ostevilenje map je bilo opravljeno zaradi
laZje povezljivosti pri obravnavi Analize pobud in kasnejSe
sledljivosti. Stevilka o$tevilgenja je napisana s svinénikom z

roko, v
Slika 11: Prikaz evidentiranih vlog na obmocju obcine (Vir:
grafika AP, 2019)

3.3.2. Prostorizacija vliog

Obravnavane pobude so prikazane na skupni in posamicni grafiki. Skupna grafika na zbirnih kartah je
uporabljena v tekstu AP, kot pregledne karte za pojasnila samemu tekstu.

GrafiCen prikaz vseh posameznih pobud pa je zaradi jasnejSe predstavitve posamezne pobude
(Grafi¢na priloga 2). Vsaka pobuda je oznaCena s Stevilko in prikazana z poudarjeno obrobo njene
parcele v izrezu kartografskega dela aktualnega OPN (podlaga NR na DKN).

Za preglednejSo obravnavo v AP so pobude prikazane tudi v digitalni PDF in SHP obliki.

3.3.3. Kriteriji za obravnavo viog

Prvi pregled vlog je pokazal, da je pobud bistveno vec, kot je bilo prevideno v projektni nalogi. Vloge so
bile obravnavane po kriterijih navedenih v projektni nalogi. Po predstavitvi prvih ugotovitev Analize
pobud narocniku je bilo dogovorjeno, da je glavni poudarek na splosnih kriterijin. Zaradi pestrega nabora
primerov pobud se je kriterij sprejemljivosti povecal iz treh na pet kategorij sprejemljivosti. 1zhodiS¢a ki
jih favorizira narocnik so izhodis¢a, ki so tudi usmeritve aktualnega OPN in so v predlogu AP v celoti
upostevana: Pobude je treba vkljuciti v 8irok, aktivni razvoj ob€ine, kar pomeni bolj toleranten pristop
vrednotenja pobud. Zato ima tudi narocnik zeljo po &im SirSem vklju¢evanju pobud na vseh podrodjih,
ker to prinaSa zadovoljitev potreb obcine in hkrati investiranje na obmocju ob¢ine. Tak pristop vpliva
posredno in neposredno na vse ostale dejavnike razvoja obcine. Na podlagi Siritve kriterijev se je
povecal krog pobud, ki so predvidene za obravnavo v SD OPN. Hkrati pa je izpostavljena do pobudnikov
zahteva po dopolnitvah oziroma dodatnih dokazilih in strokovnih argumentih, ki jih je potrebno priloZiti
predvsem pogojno sprejemljivim pobudam. Dopolnjena izhodi$€a so tudi upostevana.

3.4. Vsebina vlog

V veliki ve€ini pobud je njihova zahteva potreba po novih SZ za stanovanjske stavbe in njihove dozidave
ter za postavitev zidanic ter tudi dozidavo !? zidanic. V bistveno manjSem obsegu sledijo pobude, ki
imajo prav tako potrebe za nova SZ povezana z razli¢nimi umeS¢&anji stavb v prostor.

Preglednica evidentiranih vsebin pobud

Prvotno vseh vlog je 505 in Se dopolnitev 62 vlog, ki vsebujejo vsaj 570 pobud. Pobude imajo vsaj eno
parcelo, ki je predmet SNR oziroma je lahko Se druga parcela na katero se SNR Siri. So pa tudi pobude,
ki zajemajo tri ali veC parcel. Pobude so lahko na parcelah, ki se ne stikajo oziroma so na razli¢nih
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lokacijah. Ob upostevanju vseh teh moznosti smo dosegli obravnavo 759 pobud, kar predstavlja za
naslednjo okvirno ponazoritev vsebine 100 %pobud’:
e stanovanjske stavbe 237 (31 %),

e zidanice 87 (12 %),

e kmetijski objekti 64 (8 %),

o Siritev SZ 68 (9 %) - podrobnejSo vsebino ni mo€ razbrati,

e razno 29 (4 %) - ostale pobude, ki jim je skupna Siritev S,
e poslovni objekti 31 (4 %),

e gosp. objekti 22 (3 %),

e zaturizem 18 (2 %),

e meSano 49 (6 %) - predstavlja veC vsebin,

e vrnitev v kmetijsko 22 (3 %),

e vrnitev v gozd 7 (<1 %),

e izlogitev SZ 59 (8 %) - v rabo, ki e ni doloCena,
e azuriranje 15 (2 %) - za stavbe, ki imajo dovoljenja,
e nerazporejeno - pomanjkljivi podatki

Kot je razvidno je opredelitev vsebine povzeta predvsem iz vlog, kot so bile razbrane. Stevilke se bodo
do zaklju¢ka naloge Se spremenile. Morda bi lahko opredelili Se kako drugace, vendar nismo hoteli
ugibati. Zato je potrebno pri pripravi vlog potrebno pridobiti manjkajoe podatke, v okviru izdelave LP ali
pa priprave SP, da bo izplen za pobudnike &imbolj ugoden.

Manjsi del pobud cca 6% je glede na vsebino naslovljen na dolocila odloka OPN. Pobude se posredno
omejujejo na konkretne primere (lokacije), ki naj bi:
e Popravila dolocil posameznih ¢lenov,
e Omogodila vecje tolerance objektom, ki se umescajo v prostor in
e Legalizirali objekte, ki so nelegalno ze zgrajeni in s pobudo podali predloge za spremembo
PIP v SD OPN.

Najtezja je odloCitev kako izvajati legalizacije umeScenih objektov v prostor, ki ni bil opredeljen za
poselitev in nima PIP dolocil za oblikovanje stavb oziroma objektov. Za take legalizacije za stavbe in
objekte, ki Ze stojijo je potrebno za SNR pridobiti precej ve¢ podatkov:

¢ velikost in pozicijo uporabljenega zemljis¢a,

e dimenzije in zmogljivosti stavb/objektov,

e podroben opis vsebine in dejavnosti.

Zato za legalizacijo predlagamo izdelavo SP, ki bo vsebovala podatke vsaj na nivoju LP. Le tako bo
mozno pripraviti argumente za uvrstitev legalizacijo pobud v SD OPN.

Poseben problem v nalrtovanju predstavljajo pobude za izloCitev SZ iz obmodja, za katerega je
opredeljena izdelava OPPN v 13primerih (2 %) — se spreminja nacin ureditve ne pa NR, ureja se s PIP
in doloCi novo EUP.

7 Zajem podatkov iz osnutka AP, avgust 2019

ANALIZA POBUD

3.4.1. Razvoj pobud in nezasedenost stavbnih zeml;jiS¢

Ze na podlagi splodnega pregleda velikega $tevila pobud je evidenten tipiéen vzorec razprsene
poselitve, ki se je izoblikoval zlasti v ruralnem prostoru v zadnjih 40 ali 60 letih. Klasificiramo ga lahko
kot razprSena gradnja, ki smo jo preoblikovali ze v poselitev in ji s tem dali domicil. Dejansko pa je
nastajala s stopnjevanjem razvoja individualne pobude, ki jo opiSemo takole:

Vecina ob¢anov/ob¢ank, ki zivi v ruralnem prostoru ali pa v naseljih obravnavane lokalne skupnosti, na
tak ali drugacen nacin skozi ¢as pridobi v posest neko nepremi¢nino. Na podlagi evidence vlog pa
ugotavljamo, da je tudi nekaj pobudnikov, ki ne Zivi v obé&ini Sentjernej. Predmetna nepremiénina,
oziroma njen del, je ali pa ni opredeljen kot stavbno zemljis€e, na katerem je ze objekt ali pa je brez
objekta. Za vzdrzevanje te nepremicnine (po navadi se Se izvaja kmetijska dejavnost) lastnik zacCuti
potrebo po funkcionalnem objektu: to je lopo, drvarnico, tudi brunarica, ¢ebelnjak, nadstresek, hram,
klet, EO, ... do klasi¢nega kozolca in Se kaj. Tak objekt seveda tudi prej ali slej postavi. Z dovoljenjem
ali brez dovoljenja. Nato sledi bolj ali manj argumentirana Zelja po spremembi osnovne namenske rabe
tangirane parcele. Vmes se nemalokrat subjektivno izvede parcelacija (po obcutku lastnika). V vlogi za
SD OPN se bolj ali manj argumentirano opise Zelja, da naj se omogoc€i sprememba osnovne namenske
rabe v SZ za postavitev zidane stavbe (zidanica, vikend, objekt za turizem), za kar je vecina pogojev iz
PIP OPN lahko izpolnjena. Vsaj formalno. V naslednji fazi pa je v vlogi za SD OPN izrazena zahteva po
povec€anju SZ za dozidavo objekta zaradi taksnih ali drugaénih potreb. Sledi Se postopek spremembe
NR za opredelitev stavbe kot stanovanjski objekt.

In tako so izpolnjeni vsi pogoji, da se ob lokalne skupnosti zahteva oprema z GJI, ki je v domeni ob¢ine.
Investicija v infrastrukturo pa je drazja bolj ko so gradnje bolj razpr§ene po prostoru.

Nezasedena stavbna zemljiS¢a

Ze na podlagi splo$nega pregleda poselitve (DOF + NR poselitev + kataster stavb) ocenjujemo, da je v
obdini do 40% obstojec¢ih SZ »nepozidanih«®. Splosno merilo o nepozidanem SZ temelji na priporodilih
0 gostoti poselitve, ki jih navaja Prostorski red RS. To so SZ, ki omogocajo umesc€anje od lop do tovarn.
Nepozidana SZ pa so zgodba, ki je vezana na prostorsko politiko drzave in miselnost, ki med prebivalci
prevladuje — skrb za potomce ali na zalogo SZ. V postopku SD OPN ni bilo podrobnih preverb
upravi¢enih potreb LS po pove€anju povrSin za SZ. Ker drzava ni imela kriterijev in ni preverjala
strokovno utemeljenosti pobud za pozidavo predvsem KZ, so nekatere obcine ustvarile zalogo SZ. Tudi
ob&ina Sentjernej je ena tistih, ki ima SZ za prostorski razvoj statistiéno gledano dovolj. Vsaj za obdobje
enega ciklusa, ki je potreben za izpeljavo SD OPN za celo ob&ino. Hkrati pa ugotavljamo, da so razlogi
za tako velik del nepozidanih SZ zelo pestri in da vecina teh SZ sploh ni na trgu Tudi ¢e obstaja interes
po nakupu nepozidanih SZ, jih investitor zaradi mnoZice razlogov ne more kupiti. Kljub temu pa v AP
ugotavljamo veliko potrebo po SZ na lokacijah, ki pa niso identi¢ne obstojeim nepozidanim SZ.

8 Ocena na podlagi OPN in posameznih vzorcev s terena
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Slika 12: 1z izseka iz UN Sentjernej je razvidna nepozidana povrsina SZ na jugu mesta (Vir: OPN, 2019)

Razlogi za velike nepozidane povrSine so razlicni. Izpostavlja pa se problem pobud v teh obmogjih, ki
lahko z njihovo realizacijo zablokirajo razvoj mesta.

Slika 13: Nepozidana SZ na obmodju EUP SEN40-1,0ppn v Sentjerneju (Vir: Savaprojekt, 2019)

ANALIZA POBUD

3.4.2. Soodvisnost prometain poselitve

Izpostavljamo veliko soodvisnost prometa in poselitve, kot tisto navezavo, ki je obanom in obéankam
vsakodnevno prisotna, najblizja in najbolj olitna, ker je dnevno v uporabi vseh.

Promet bo tudi v prihodnje predstavljal zelo pomemben dejavnik pri prostorskem razvoju obcine. V
obg&ini se ne sredujejo samo z porastom prebivalstva saj je porast prometa sogasen. Zal pa prihaja do
neskladja med obema, kar negativho vpliva na prostor in s tem slabSa kakovost bivanja v obgini.
Pravzaprav je problem zaostajanja razvoja prometnega omreZzja Vecina je v domeni lokalne skupnosti,
manj$i a ne zanemarljiv del pa je v upravljanju drzave. Siritev poselitve je hitrej$a od re$evanja prometa,
zato moramo v PA vsaj ohranjati prometne koridorje. Zlasti je to pomembno za ruralni prostor, kjer je
pritisk po urbanizaciji Se vedno velik. Nadaljevanje pozidave v odprtem prostoru bo v prihodnosti
prispevalo obremenitev prometnic, ki pa niso v stanju, da bi sprejemale Se ve¢ prometa.

Poselitev sega na vse nivoje (naselja, krajine, ) in prakti¢éno po celotnem prostoru obc&ine. To pa ozZi
manevrske sposobnosti umes&anja novih ali rekonstrukcije obstoje€ih prometnic. Prometnice so kot
magnet za poselitev. Vsak bi svojo gradnjo priblizal kar se da blizu prometnici. Prometnice poselitev
dusijo in omejujejo, saj imajo svoje zakonitosti za optimalno funkcioniranje (preglednost, nakloni, radiji,
PLDP, ....).

3.5. Razvrstitev pobud® na kategorije
StaliS¢e do , . -
nobude Opredelitev Pogoj Nadaljnji postopek
veljajo Oblikuje se poseg
1. pozitivho DA
splosni pogoji za vnos v SD OPN™.
. , . - I
, poZitivno s o izdelati V SP< doloditi poseg, priloZiti
pogojem Strokovne podlage  dokazila za vnos v SD OPN.
- VEIENE Predlaga se Lokacijska preveritev?,
3. pozitivho P1 hitre: iote vKliudi v SD OPN
splodni pogoji itreje, sprejete vkljuci v .
- 4
4 negativno s PO NE- obravnava kot oz SIF, delbe el
" pogojem samostojni poseg (ali UO®) za SD OPN.
Vloga se zavrne, ni upravi¢ena,
5. negativho NE -

ni predmet SD OPN.
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Opombe:

Ena vioga ima ve¢ pobud, ki so lahko na ve¢ parcelah in tudi na razli¢nih lokacijah
Spremembe in dopolnitve OPN

Strokovne podlage - SP

Lokacijska preveritev - LP

Obmodje za dolgoroc¢ni razvoj naselij - ODRN

Ureditveno obmocje naselja - UO

a b W N ~, O

3.6. Stalis¢éa do pobud

Generalna usmeritev naro¢nika je bila, da se v AP obravnava pobude na podlagi Priro¢nika za
vrednotenje pobud. Slednji opredeljuje pobude kot sprejemljive, nesprejemljive in pogojno sprejemiljive.
Ob izvajanju naloge pa se je izkazalo, da je strikino upostevanje meril zelo selektivno in ne bi imelo
pri¢akovanega razvojnega ucinka pri pripravi SD OPN. V nadaljevanju naloge se je izhajalo, da se v kar
najvedji meri ugodi pobudnikom in bolj upoSteva pobude ki so opredeljene pogojno sprejemljive oziroma
da se uposteva zakonodajo, kjer je le mozno razlagati, kot dopustno. Zato so pri obravnavanju pobud
uporabljene kar se da najvec&je mozne tolerance v korist pobudnikov, tudi &e ti niso pobude argumentirali.
Predstavljena staliS€a temeljijo na podatkih, ki so bili evidentirani v vlogi in na podlagi aktualnih omejitev
v prostoru, ki so razvidne iz javnih evidenc. Seveda so te ocene podane v okviru razpolozljivih podatkov
in prakti¢no brez vsakih SP, ki bi podane pobude strokovno utemeljevale. Pogojno dopustna stali$¢a so
razdeljene na tri skupine stalis¢: 2., 3. in 4.. Seveda bo potrebno pobude za resno obravnavo v SD OPN
podrobneje in celostno obdelati. Kaijti le celostni pristop lahko da pravo sliko razvojnih teZenj poselitve,
ki jo je kot vsako posami¢no strokovno tezko opredeliti kot razvojno (v prostoru ob¢ine), medtem ko je
za vsakega pobudnika njegova pobuda glavna. Prav zaradi takega ocenjevanja je potrebno za resno in
celostno opredelitev do pobud izdelati kar nekaj SP na nivoju obcCine.

Stali§¢a do pobud so prakti¢no izrazena na parcelo natanéno.

Po obravnavi pobud je statistika staliS¢ do pobud naslednja:

StaliS€ée do pobude Opredelitev Stevilo opredeljenih
1. pozitivno DA 142
2. pozitivho s pogojem P2 227
3. pozitivno P1 148

ANALIZA POBUD

4, negativho s pogojem PO 57

5. negativno NE 168

3.6.1. Pozitivno stalis¢e do pobud

Vsako umescanje, vsak poseg v prostor ima vpliv na prostor. Pozitiven ali negativen. Vedno pa se poraja
vprasanje na kaj vse vpliva poseg in kolikS§en je. Pozitivno stalis¢e do obravnavanih pobude se
opredeljujejo pobude, ki s strani prostorske stroke imajo nek poseben vpliv na prostor oziroma ta ni
motec€ in ga je mozno s strokovnim pristopom ume&¢anja nevtralizirati ali do neke mere omiliti. To se
doseze s striktnim upostevanjem znacilnosti lokalne tipologije.

Za te posege velja predlog, da se lahko uvrsti v pripravo SD OPN in bi jih lahko tudi uspesno zagovarijali
ker jih prostor tudi potrebuje. Seveda to ne pomeni, da za te pobude ni potrebno pripraviti SP v skladu
s priporoCili. V SP je potrebno zbrati dolo¢ena dokazila in strokovno utemeljiti poseg na parcelo natanéno
— graficni izris posega.

3.6.2. Pozitivno staliS¢e do pobud s pogojem

Stalis€e do teh pobud je s stali§€a prostorskega nacrtovanja pozitivno in se jih lahko uvrsti v postopek
priprave SD OPN. Pogoj pri teh pobudah zlasti pomeni dopolnitev pobude s podatki, ki bi celostno
pojasnili pobudo in utemeljili poseg. To je pomembno, ¢e predmet pobude legalizacija, ker ta pojem ni
jasno opredeljen v zakonodaiji niti v izvedbenih dolocilih PA obdin.

Za nadaljnjo obravnavo pobud je potrebno izdelati SP, v katerih se prilozZi potrebna dokazila in razjasni
vse podrobnosti v dolo€itvi posega.

3.6.3. Pozitivno staliS¢e do pobud s predlogom LP

StaliS¢e do teh pobud je pozitivno in se jih lahko uvrsti v postopek priprave SD OPN. Vendar je v
postopku analize pobud ugotovljeno, da bi se te pobude lahko obravnavala v postopku Lokacijske
preveritve, v kolikor bi predlagani posegi iz pobud izpolnjevali pogoje za LP in bi se investitor za ta
postopek tudi odlogil.

SP
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3.6.4. Negativna staliS¢a do pobud z opombo za SP

Stali8€e do teh pobud je negativho predvsem glede na v postopek priprave SD OPN. Iz pobude je
razvidno mnogo vprasanj, na katera je zelo tezko odgovoriti, da bi jih vkljucili v postopek SD OPN za
celotno obgino. Za te pobude je obvezna priprava posebnih SP , v katerih je jasno opredeljena pobuda
z vsemi potrebnimi argumenti. V kolikor se za to vrste pobud izdela zadovoljiva SP do javne razgrnitve
SD OPN, se pobuda vkljuci v reden postopek SD OPN za celotno ob¢ino ali pa se vodi kot samostojen
postopek SD OPN.

3.6.5. Negativna staliS¢a do pobud

Negativno stali§¢e do pobud je zavzeto do tistih pobud za katere menimo, da ni strokovnih argumentov
za utemeljitev podane pobudo in jo ne moremo upraviciti kot del vsebine za postopek priprave SD OPN
na podlagi obstojeCe zakonodaje. Med te pobude, do katerih je opredeljeno negativno stalis¢e, sodijo
tudi pobude, ki so fizi€no ali vsebinsko zelo obSirne in bi kot take ovirale teko€o pripravo SD OPN katero
bo pri€ela ob&ina po rednem postopku.

Skratka, negativno ocenjene pobude lahko $e vedno zajame locen postopek SD OPN, za katere je
nosilec/investitor lahko pobudnik. Obc&ina pa vodi postopek priprave te ciline SD OPN na odgovornost
pobudnika.

3.7. Pobude za spremembo in dopolnitev teksta odloka OPN

StaliS¢e do pobud, ki odrazajo pobude predvsem na vsebino tekstualnega dela odloka, so obravnavana
loCeno od ostalih pobud (vsebine graficnega dela OPN). SD vsebine teksta se izvede na podlagi
predhodnih sprememb in dopolnitev ustreznih SP. S posameznimi SP se utemelji upraviCenost
predlaganih pobud in se jih vnese v SP odloka OPN.

Pobude, ki niso strokovno utemeljene, da ni strokovnih argumentov, se ne vnesejo v SD Odloka.

3.8. Lokacijska preveritev LP

Odlocitev pobudnika-investitorja po kateri poti naj gre pobuda, bo vedno: po najkrajsi. Jasno je, da je
mozno dolo¢ene posege v prostor Tudi v AP je delez pobud, ki so primernejSe/mozne za izvedbo -
posega hitrejSe z LP — precej velik. To pomeni, da se za del pobud, ki se resujejo z LP, v znatnem delezu
razbremeni priprava SD OPN. Strokovno gledano je postopek izvajanja LP za umeS€anje posega v
prostor sporen, vendar ima pravno podlago in je kot tak legalen in ga v AP predlagamo. Postopek
priprave LP je instrument prostorskega nacrtovanja stroke, ki ima skupno poimenovanje Urbanizem, ¢e
se s tem strinjamo ali pa imamo strokovne zadrzke.

Postopek LP ni garancija za uspesno realizacijo pobude, je pa postopkovno precej hitrejSi od rednega
postopka SD OPN, ki se bo pripravljal za celotno ob¢ino.

ANALIZA POBUD
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4. Generalne ugotovitve

Analiza pobud je pravi pristop k SD OPN. Ugotovitve so predvsem prakticne saj se zaznava realen trend
poselitve v prostoru. To pa je najpomembnejSa osnova za SD OPN.

Splo$na kratka ugotovitev: ob&ina Sentjernej je svoj razvojni ciklus zagnala in potrebno ga je le ohranjati.
Naj poudarimo: treba se je zavedati, da vsak poseg umescanja nove zidanice, hiSe, delavnice, lope,
gospodarskega objekta, itd..., spremeni vsaj 300 m? do 600 m? kmetijskih povr$in v neplodno SZ. V
nasem primeru, e je ena pobuda ena stavba, je to razred velikosti cca 33 ha ali 0,34 % celotne povrSine
obcine. Povrsina poselitve obcine (obsega cca 560 ha) bi se ob realizaciji vseh pobud povecala za cca
5%. Pri tem ne upoStevamo, da se pri nadomestnih stavbah, ki jih odstranimo ne »vrada« SZ nazaj v
kmetijsko rabo. In tudi ni vodenja evidenc vracanja v navedenem primeru.

Pri umesc€anju objektov v prostor se ponavlja stara praksa, napake (»€rne » gradnje, nacrtovanje zaradi
nacrtovanja, utemeljevanje strokovno neutemeljenega,...), ki jih vie€emo Ze od leta 1945 dalje. Z AP
ugotavljamo (in so¢asno z analizo stanja prostora), da $e vedno macehovsko ravhamo s prostorom v
najSirSem pomenu nacrtovanja. Nikakor ne moremo prekiniti kvantitetnimi zahtevami po prostoru (za
poselitev), nikakor se ne zavedamo, da je prostor koli¢insko omejen. Noemo se zavedati, da je
umestitev objekta »degradirala« prostor za 100, 200, 500 let ... Da je sanacija degradiranega prostora
draga in ekonomsko neupravicena.

Podrobneje navajamo pomembnej$e ugotovitve, dejstva, ki so prisotna v prostoru in jih moramo pri
nacrtovanju prostora obravnavati.

4.1. Potreba po novih stavbnih zemljis¢ih

Na prvem mestu je v pobudah izrazena potreba ob&anov in ob&ank po zagotovitvi lastnega bivalisca.
To je tako reko€ ustavna pravica in dolZznost lokalne skupnosti. To pobudo (= Zeljo) predstavlja v veliki
veCini enodruzinska hiSa na zazidljivi parceli, ki naj bi bila umeS€ena v bliZzino Ze izgrajene

: infrastrukture. Seveda to ni
pravilo, saj je mnogo pobud
podano nekriti¢éno na
nepremicninah, ki niso
zazidljive, niti nimajo osnovne
komunalne opreme. Pred
vodstvom obcdine je zelo
pomembna odloCitev, ki bo
imela  velike  materialne
posledice in trajno
obremenitev obginskega
Jus proracuna. Osnovna
‘ 35 IR : ) infrastruktura (cesta,

. - = — vodovod, kanalizacija), ki jo
Slika 14: Potrebe po novih SZ so v naseljih in periferiji (Vir: AP, Savaprojekt, " -
2020) mora zagotoviti obCina za vsako

ANALIZA POBUD

SZ opredeljeno za poselitev (moznost gradnje stavb za bivanje), bremeni proracun obc&ine. Ob tem je
potrebno upostevati, da je potrebno to (in drugo zgrajeno) infrastrukturo tudi vzdrzevati. Kar pomeni z
drugimi besedami, da bo proraun obcine v prihodnosti obremenjen toliko, da ne bo zmogel imeti novih
investicij ali pa bo NUSZ tako visok zlasti v naseljih, da bo eno stanovanje v naselju krilo strodke
infrastrukture Se za dve ali tri zidanici (ali hrama, vikenda, vinske kleti, ...ipd.) v ruralnem prostoru, kar
seveda ni prav.

4.2. Parcelacija brez strokovnih podlag

MnoZica pobud je podanih na parcelah, ki so Ze »od parcelirane«. Prakticno se s parcelacijo parcel Ze
pri€ne postopek umesc€anja objekta v prostor. Ta se izvaja po navadi z namenom prenosa lastnistva
dela parcele na novega lastnika-investitorja. Namen-Zelja investitorja-lastnika je ve€inoma gradnja
stanovanjske stavbe na pridobljeni parcele, ki pa ni zazidljiva. Torej sledi naro€ilo geodetu, da odmeri
kos parcele, ki naj bi po mnenju investitorja zadostovala za umestitev na¢rtovane nepremicnine.
Parcelacija se izvede ve€inoma brez ustrezne strokovne podlage, ki ga lahko predstavlja nacrt
parcelacije iz PA, upostevanje NR, mozen dostopa, GJI, ...).

Taksne pobude je zelo teZzko obravnavati, ker pobudnik priCakuje pozitivno stali8¢e do pobude na
parceli, ki jo je sam podal.

433/10

Slika 15: Oznacena sta primera predhodne parcelacije v nacrtovanem OPPN (Vir: PISO, dec. 2019)

Z navedenim pristopom k parcelaciji se onemogoci nadaljnje strokovno in funkcionalno nac¢rtovanje na
tangiranem prostoru.
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4.3. Usmeritev v notranji razvoj naselij

Zelo veliko SZ, ki niso pozidana, se nahaja znotraj 58 naselij ob&ine. Obc&inska pristojnost je predvsem,
da nacrtovanje pozidave v OPN zgosti (vedji Fz), kar je mozno zelo natan¢no preveriti ob noveliranju
SP za potrebe SD OPN. Notranji razvoj naselij je skladen s SPR RS (26. ¢len). Na podlagi pregleda
aktualnega OPN, lahko z gotovostjo trdimo, da je v okviru UO naselij mozno zagotoviti vsaj potrebe SZ
za stanovanjsko gradnjo in potrebe investitorjev po SZ za podjetniSke dejavnosti v najSirSem pomenu.

% T 1 [ 1 T “\1

Slika 16: Naselje Groblje se §iri z OC proti regionalni cesti ali v PC Sentjernej?Hkrati lahko izvaja notranji razvoj naselja
(Vir: OPN, 2020)

V manjsi meri je nekaj pobud, ki so na nezazidljivih parcelah (K) znotraj »Ureditvenih obmocij« naselij
(neuradno). Za te je bistveno bolj pomembno zavzeti staliS¢e za opredelitev spremembe v SZ, saj je to
v skladu SPR RS prav tako opredeljen kot notranji razvoj naselij in jih je potrebno obravnavati v skladu
z SPRRS.

4.4. IzlocCitev SZ iz poselitve

Pobude, ki predstavljajo izlo€itev SZ iz poselitve pomeni, da z vrnitvijo v K ali G naselje izgubi bistven
»poselitveni« kapital, ki je osnova za koncept intenzivnega razvoja. Z izloCitvijo SZ Se porusi
kompaktnost naselja. Nastane enklava nezazidljivega zemljis¢a. Po navadi je to KZ, za katero
ocenjujemo, da prav ni¢ ne prispeva k razvoju kmetijstva. Nasprotno. Menimo, da je opravljanje
kmetijstva v enklavi otezko€eno in za okoliSko poselitev zelo mote€e (hrup, smrad, Skropljenje), Ce ne
celo Skodljivo. Za kmetijstvo taka povrSina nima pomena, pozna se le v bilancah povrsin. To je
zavajajoCe za bilance obcine in MKGP.

ANALIZA POBUD

Ugotavljamo da je »Poselitveni« kapital zelo tezko pridobiti saj je pogoj (zakonske podlaga?) pristojnega
ministrstva, da se v zamenjavo ponudi ekvivalentna nadomestna zemljiS¢a - med ostalim. Zato te
pobude niso sprejemljive in so dejansko Skodljive, ker ne prispevajo k razvoju obc¢ine. Dolgoro¢no, pa
se bo zmanjSal nabor ponudbe razpolozljivih SZ in na koncu pomanjkanje SZ. Slednje pa bo povzrocilo
dvig cen SZ, kar bo povzrocilo spet val nekontroliranih ¢rnih gradenj, ki bo prizadel zlasti kmetijska
zemljiS€a. In tako bo Ze znani krog zopet sklenjen.

Vradanje v K, Z, : Pri tem se v SP preveri dejansko stanje na terenu. Ce je karkoli na terenu lopa, cesta,
parkiriSce, ... ali €e je prostor degradiran ... delo ¢loveka, se ne vrne v KZ. Sploh pa se da vrniti v K1.

4.5. IzloCitev SZ iz obmogij, ki se urejajo z OPPN

Del pobudnikov katerih parcele (SZ) v OPN bremeni pogoj priprave in sprejema OPPN kot pogoj za
gradnjo, ugotavlja, da je predvideni OPPN ovira za gradnjo in zato predlagajo izloC€itev parcel iz OPPN.
Vecina teh pobud je na obmocju naselij. V preteklosti se je prav na pobudo lastnikov ta zemljiS¢a
spremenilo v SZ. Zaradi velikosti nepozidanega obmocdja je strokovno izvesti OPPN saj se tako nacrtuje
racionalna raba prostora in infrastrukture ter kar je najpomembnejSe smiselno/strokovno izgrajuje
naselje. Z izloCitvijo posameznih parcel iz OPPN in celo njena naknadna pozidava uni€i smisel
nacrtovanja — Urbanizem.
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Slika 18: Primer pobude za izlo&itev iz OPPN (CU) v Sentjerneju (Vir: Prikaz na PISO, dec. 2019)

Zato je bolje tako obmocdje kjer se porajajo pobude po izloCitvi posameznih parcel iz OPPN v celoti izloditi
iz poselitve in vrniti v kmetijsko rabo. Pri tem se morajo vse strani zavedati, da bi vrnitev v kmetijsko
rabo to rabo ohranila za zelo zelo dolgo obdobje. Resen in strokoven pristop k prostorskemu nacrtovanju
se ne kaze po trenutnih Zeljah posameznikov do statusa njihovih nepremi¢nin. Res je da je lastnina
posameznika zasScCitena z Ustavo. Vendar v demokrati¢ni drzavi obstajajo pravila (zakoni), ki veljajo za
vse. Klju€ resitve je vedno v pogovorih in usklajevanju vseh prizadetih v postopku nacrtovanja prostora.

Poucen primer je postopek sprejemanja davéne zakonodaje, ki obravnava vrednotenje nepremicnin in
ima za posledico finanéno obremenitev lastnikov. Naenkrat so bile obCinske uprave v RS zasute z
vlogami ob€anov za izloCitev SZ iz obmocij poselitve in »vrnitev v KZ«. Naenkrat je bilo evidentirano
ogromno SZ, ki jih ob¢ani ne Zelijo imeti opredeljene kot zazidljive. In v OPN so izlo€ali SZ brez vseh
kriterijev in so jih pristojne institucije v fazah SD OPN odobravale »brez besed«.

4.6. Pritisk z gradnjami v ViO

Iz AP sledi, da je ViO $e vedno delezno zahtev (takoj za stanovanjskimi pobudami) po gradnji pretezno
stavb zidanic za bivanje. To je lazje zapisati kot pa izvajati v praksi, ker se to izkoriSCa za zidanice,
hrame, Kleti ..., in nima nih€e ne sledu ne pregleda za tem kaj se dogaja. Obcina pa je dolzna opremljati
SRG z drago infrastrukturo, ki poZira Ze tako premajhen proradun. Sicer pa se mora realno bremeniti

ANALIZA POBUD

investitorje s ceno gradnje infrastrukture v ViO. Razmerje stroSkov infrastrukture med strokovno
umesceno poselitvijo in RG mora biti vsaj v razmeriju 1 : 2 v korist zgo$€ene poselitve. Dejansko razmerje
je prav gotovo vedje.

Prikazano na primeru je ocenjeno, da je je Ze dosedaniji viozek toliksen, da bi zgradil e eno OS za 600
otrok in Se vrtec za 80 otrok, pa Se kako igris€e z igrali zraven.

Slika 19: Prikaz mnozice pobud na izseku iz ViO (ledinsko ime Tolsti Vrh) na podlagi NR iz OPN (Vir: OPN, 2019)

Na podlagi AP je evidentiran e vedno zelo mo¢an trend pobud za gradnje v vinogradniSkih obmogjih
obcine. Tako mocan razvoj v ViO seveda NI V SKLADU s turistiéno usmeritvijo ob&ine. Na spodnji grafiki
je razvidna poselitev ViO zahodno od naselij Orehovica in Hrastje (ledinsko ime Tolsti Vrh), ki je pretezno
opredeljena kot razprSena poselitev (tudi razprSena gradnja) z vrisanimi novimi pobudami.

Trend evidentiranih pobud v ViO se odvija v vse smeti:
¢ SNR za gradnjo novih zidanic (in stanovanj) med obstoje€imi Av — zgoS€evanje RP,
¢ SNR ob prometnicah za podaljSevanje pozidave Av ob cestah — linijsko nizanje,
e SNRV ViO za tiste pobude, ki izpolnjujejo pogoje PIP OPN - izrazito SRG, SRP,
¢ SNR za Siritev SZ za dozidavo obstojecih zidanic (in stanovanj),
e SNRzaSZ izAvvAalivS, kar bi omogogalo gradnjo stanovanjskih stavb - izrazito SRG,
SRP...

Se veé: med pobudami so tudi take, ki jih PiP za ViO omejujejo in podajajo pobude za spremembo PiP
vV smeri;

o vecjih stavb,

¢ omogociti ve€ dejavnosti,

e manj obveznosti in pogojev za umes&anje stavb, ...
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Slika 20: Primer nadgraditve objekta zidanice ni samo za potrebe vinogradnistva (Vir: Primer iz AP, 2019)

4.7. Enostavni objekti (EO)

Iz AP je aktualna ugotovitev, da je sorazmeren delez zahtev po dolocitvi novih SZ ali pove€anju SZ za
gradnjo oziroma postavitev EO. Zahteve so na dveh nivojih:

e Potrebe se izkazujejo ob obstojecih stavbah in

e Potreba je na KZ, kjer ni Se niCesar.

Povecanje SZ ali SNR za razno umeS¢anje EO ali MZO ni upravi¢eno, zlasti €e je to za Av v ViO ali v
odprtem prostoru za A. Vecja SZ so namrec v naslednji fazi pobude za vecje zidanice ali za stanovanjske
stavbe.

ANALIZA POBUD

4.8. Legalizacije posegov/gradenj

Problem &rnih gradenj in legalizacij graden;j je simptomati¢en za celo drzavo. 1z tega sledi je treba tudi
reSitve podati na nivoju drzave. Tako smo v AP evidentirali kar nekaj pobud, ki so bile nedvoumno
podane za legalizacijo Ze zgrajenih nepremi¢nin na uzurpiranih nezazidljivih povrdinah. Glede na stanje
v OPN ugotavljamo, da je to le vrh ledene gore. Ze evidentirane pobude v AP preverjene v DOF
prikazujejo, da so na tangiranih parcelah Ze izvedeni doloCeni posegi, ki jih v sami pobudi ni. Za
razjasnitev samih pobud in ugotovitev dejanskega stanja v naravi bo treba opraviti ogled terena. In takih
evidentiranih parcel, ki imajo »gradnje«, ki niso v predmet AP, je bilo v DOF zaznati veliko?!

Razdelati pojme o vsebini LEGALIZACIJE umeScenih posegov (brez dovoljenja, neupostevanja
dovoljenj) v prostor:

e pod pogoji PIP,

e ne karkoli, ne vse po vrsti,

e oteZevalne okolid€ine in kazen.

Primer: vecja zidanica zgrajena pred 40 leti, brez FZ oziroma SZ v OPN, nima osnove za legalizacijo
(tako kot je zgrajena) v PIP-ih, niti v podroénem zakonu. Pojem legalizacije je tako reko¢ »dvojen« ali
pa »dve stopenjski«. Pri nelegalno zgrajeni stavbi na kmetijskem zemljiS¢u se dejansko legalizirata:

e poseg gradnje na nezazidljivo NR (OPN) in

e gradnjo samo s predpisi o gradnji (PIP).

Ne prvo, niti drugo ne more biti avtomatizem, saj potem prisotnost stroke pri legalizaciji ni potrebna.

4.9. Preveritev praviéne obremenitve SZ na podlagi NUSZ

Evidenca nepremicnin je prava osnova za uveljavljanje NUSZ. NUSZ se seveda enakopravno in
praviéno uvede na vseh SZ v obcini. PraviCno je poudarek predvsem na tem, da je razdelitev na
zavezance ¢€im bolj v okviru dejanske bremenitve in ne pavsal. Primer: NUSZ v stanovanju v bloku ne
sme biti na enoto enak zidanici ali na ¢rno zgrajeni stanovanjski stavbi v Vrhpolju. Popolnoma
samoumevno je, da se slednja dva objekt obremenita bolj. Saj je Ze izgradnja infrastrukture na enoto
bistveno drazja. Navedeni primer je laiCna predstavitev. Pravi¢no razmerje obremenitve NUSZ se lahko
doloci le s posebno SP, ki lahko uporabi za osnovo obstojeée evidence nepremi¢nin pripravljenih na GU
RS.

Seveda pa je treba sredstva, ki se zberejo iz naslov NUSZ kljub integralnemu prora¢unu vlagati v
komunalno urejanje naselij (GJI) po sprejetem Programu urejanja v obcini.
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Vendar na podlagi AP ugotavljamo, da je mnogo pomembnejsi
instrument NUSZ regulacija prostora obcine. To je preverjeno v
vedini demokratiénih drzav, ki NUSZ - znano kot renta 1, renta
2, uporabljajo za nacrtovanje prostora. Instrumenta NUSZ za
potrebe prostorskega nacCrtovanja se naSe obcine redko
posluzujejo. Se pa na podlagi prakse lokalnih skupnosti, kjer se
izvaja ugotavlja, da je to bolj u€inkovit nacin nacrtovanja
prostora, kot pa sami PA. Zlasti je to pomembno za
zmanj8evanje posegov, ki jih opredeljujemo s pojmom »é&rna
gradnja«.

Slika 21: Elementarni pristop dolocitve NUSZ v koncentri¢nih krogih (Vir: Grafika s spleta, 2020)
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5. Seznam potrebnih strokovnih podlag

Priprava SP je pomembno delo, ki se lahko opravi Ze pred pristopom procesa priprave SD OPN. Vel
ima obgina kvalitetno in strokovno pripravljenih SP, hitreje bo potekal proces sprejemanja SD OPN. Za
SD OPN bo treba izdelati obvezne SP, ki jih predpisuje 62. ¢len ZUreP-2. ObstojeCe SP pa bo potrebno
vsaj novelirati s podatki, ki so se v €asu od njihovega nastanka spremenili in vanje vklju€iti ugotovitve iz
te AP. Glede na velike razvojne potrebe, ki jih izkazuje ze elaborat Analiza pobud, pa bo treba izdelati
Se kakSne dodatne SP, ki bodo utemeljile nacrtovani razvo;.

OBVEZNE STROKOVNE PODLAGE

5.1. SP za noveliranje URBANISTICNE ZASNOVE

Za vsa naselja, ki imajo Urbanisticne nacrte se pripravijo SP za noveliranje le teh oziroma da bi se
izdelale Urbanisti¢ne zasnove po ZUreP-2. To so:

e UN Sentjerne;j,

e UN Gradisce,

¢ UN Hrastje Orehovica in

e UN Vrhpolje.

Pri pripravi SP se preveri ali je v obravnavo posamezne UZ potrebno vkljuciti Se kakSno naselje, ki je v
neposredni blizini naselja za katerega se pripravljajo UZ. Z UZ se opredeli naslednje vsebine:
e okvirno ureditveno obmodgje naselja;
e okvirno obmo¢je za dolgoro¢ni razvoj naselja;
usmeritve za razporeditev dejavnosti znotraj naselja z morebitnimi vplivi na sosednja
obmodja;
e nacin razvoja naselja oziroma njegovih delov;
omrezje gospodarske javne infrastrukture in druzbene infrastrukture;
obmocja javnih povrsin®;
obmocja prepoznavnih znacilnosti v prostoru;
razvrednotena obmocdja in nacin njihove nove ureditve;
obmocja prenove;
zeleni sistem naseljal?;
obmocja, za katere se pripravi urbanisti¢no-arhitekturni natecaj;
usmeritve za urbanisti¢no in arhitekturno oblikovanje (npr. morfologija in tipologija pozidave,
gabariti, volumni, gradbene linije);
usmeritve za varstvo okolja, ohranjanje narave in varstvo kulturne dedis€ine, doseganje
energetske ucinkovitosti in trajnostne rabe naravnih virov;
program ukrepov z usmeritvami za njihovo izvajanje.

Potencialnim investitorjem je potrebno ponuditi izbiro: da izbirajo moznost ume&¢€anja svojih projektov
vsaj na tri razlicne lokacije v okviru obcine. Le pri moznosti izbiranja lahko obdrzimo investitorja.

9 Uskladitev s Priroénikom MIRUJOCI PROMET V URBANIH NASELIIH (MOP RS, I. 8. Erjavec in sodelavci, Ljubljana, januar
2020)
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LoCeno je treba obravnavati pobude, ki na novo naéenjajo prostor. Izvajanje razne gospodarske
dejavnosti v naseljih, kjer je prioriteta bivanje povzro€i prej ali slej konflikte (hrup, smrad, promet, ...).
Zato je treba vse pobude, ki so vsebinsko vezane na gospodarstvo usmerjati v za to opredeljene cone,
ki so sorazmerno prazne. Ne more si vsako naselje privos€iti gospodarsko ali obrtno cono. V UZ je treba
preveriti in azurirati vse gospodarske cone (industrijske, obrtne, poslovne,).

5.2. SP za KRAJINSKE ZASNOVE

NajpomembnejSa so sicer ViO, ki so razvojno najbolj na udaru. Vsekakor pa je potrebno izdelati SP za:
e KZ za obmodje reke Krke,
e KZ za obmocje Gorjancev,
e KZ za Sentjernejsko polje in
o KZ za Krakovski gozd.

K gornjemu seznamu bi dodali $e KZ za povezovalno obmocje vodotoka Kobila, ki je zelo izpostavljeno
Z razvojem poselitve. Vodotok je v osnovi linijski objekt, ki v prostoru povezuje ve¢ prostorskih enot
(Natura 2000, EPO, NV: Krko s pritoki, Krakovski gozd-Sentjernejsko polie, Sentjernejsko polje,
Gorjanci-Radoha, ...).

S KZ se opredeli naslednje vsebine:

e razvojni in varstveni koncept obmocdja;

e usmeritve za razporeditev dejavnosti v prostoru z morebitnimi vplivi na sosednja obmodja;

e zeleni sistem obmodja;

e usmeritve za urbanisti¢no, arhitekturno in krajinsko oblikovanje predvidenih prostorskih
ureditev;

e usmeritve za varstvo krajine, okolja, ohranjanje narave, varstvo kmetijskih zemljiSc,
varovanje gozdov, varstvo kulturne dediscine in trajnostno rabo naravnih virov;

e usmeritve v zvezi z varstvom pred naravnimi nesre¢ami;

e program ukrepov z usmeritvami za njihovo izvajanje.

5.3. SP za ELABORAT EKONOMIKE (EE)

Pri pripravi urbanisticne in krajinske zasnove se financno preveri izvedljivost razvojnih odlo€itev v
elaboratu ekonomike.

Z EE opredeli naslednje vsebine:
e komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo in druzbeno infrastrukturo, ki
jo bo treba dograditi ali zgraditi za ta namen;
e oceno investicij ter dolocitev vira finan¢nih sredstev za izvedbo ureditev iz prejSnje alineje;

10 yskladitev s Priroénikom ZELENI SISTEM V MESTIH IN NASELJIH, Usmerjanje razvoja zelenih povriin (MOP RS, I. S. Erjavec
in sodelavci, Ljubljana, januar 2020)
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e etapnost izvajanja nacrtovanih ureditev v OPN in OPPN, ki se nana$ajo na komunalno
opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo in druZbeno infrastrukturo.

Iz navedenega sledi, da je SP EE najvecja »spremenljivka« v ciklusu od ene SD OPN do naslednje SD
OPN. Razlog je odvisnost od financ, na katere vpliva veliko dejavnikov (od gospodarske situacije v
drzavi do opredelitev oblinskega proracuna, ki ga sprejema lokalna skupnost). Zato bo treba EE
zastaviti po letnih akcijskih nacrtih obcCine, ki bodo temeljili na realnih zmoznostih obcine.

NEOBVEZNE STROKOVNE PODLAGE

Na podlagi evidentiranih ugotovitev (tekst zgoraj) ugotavljamo, da je problematika umes&anja v prostor
in s tem nadrtovana priprava SD OPN za Sentjernej bistveno $ira od skupka Zelja po pridobitvi zazidljive
stavbne parcele. Razlogov je ve€ in so vsebinsko precej enostavni:

¢ noveliranje obstojecih SP

e preveritev razvojnih pobud s stalis€a utemeljenosti in

e priprava dodatnih SP, ki predvsem podpirajo izrazene zelje in potrebe.

Zato v nadaljevanju navajamo utemeljeno pripravo potrebnih neobveznih SP ' za SD OPN, ki so
neposredno vezana na SD OPN.

5.4. Splosne SP za poselitev izven obmocja UZ

Na podlagi nove prostorske zakonodaje in zelo velikega Stevila pobud je potrebno sistemati¢no pristopiti
k pripravi SP za vseh 58 naselij v obcini.
e Preveritev oziroma potrditev »obstojeCih« ureditvenih obmocij (UO) vseh naselij in zaselkov.
¢ Dolocitev Obmocij dolgoro&nega prostorskega razvoja vsakega naselja (ODRN).
e Opredeliti obmocja sanacij poselitve, ki se dodajo naseljem ali formira, kot nova naselja.
e Opredeliti pojem posebnega vinogradniSskega naselja, ki presega pojem razprSene
poselitve*.

* Opomba:
Problematika naselij v ViO je tako pereca, da izpostavljamo zahtevo za pripravo samostojnih SP za ViO.

V SP je potrebno striktno dologiti pojem in natan¢no razlago besedne zveze REGULACIJSKE LINIJE.
Zlasti je REL pomembna med mejama UO dveh naselij, v kolikor se varuje cezura, domet pozidave. Z
upostevanjem AP je treba dolociti razvoj, trend in moznosti naselij. Z doloc€itvijo ODRN bi prakti¢no
razresili vsaj 75 % vseh podanih razvojnih pobud:

e Pojem REL nastopa tudi pri ostali poselitvi v ruralni krajini, zlasti v ViO.

e Podati usmeritve za poenostavljanje PIP:
Slika 22: Izpostavijena naselja imajo obcutljivo veduto (Vir: Savaprojekt, 2019)

11 Se vedno aktualne ugotovitve Pomen SP pri izdelavi prostorskih aktov (Zbornik 11. posveta DKAS, Ljubljana 2006)

ANALIZA POBUD

e zmanjSanje obsega in tevila podrobnejsih PIP.
e Doloditi urbanizem in arhitekturo v najSirSem pomenu ViO*2,

Pri pripravi teh SP je potrebno upostevati tipologijo naselij v kulturni krajini (Na primer: ravninska,
griCevnata, gorska). Ocenjujemo, da je treba te SP pripravljati skupaj s SP za ViO in SP za KZ. Prav
tako se prekrivajo s SP za ViO.

V vseh navedenih SP je treba soCasno obravnavati tipoloSke znacilnosti stavbne arhitekture.

5.5. SP za vinogradniska obmog¢ja

SP za vinogradniSka obmocja so del obSirnih SP za razvoj kmetijstva v ob¢ini. VinogradniSka obmocja
so tudi drugod v Evropi in drugih kontinentih. Vendar ostajajo kot del krajine in niso tar€a razprSene
poselitve kot pri nas. Pri has so ViO specificna obmocja, so del POSELITVE, ki jo priznava druzba in
stroka, Primarno se v ViO izvaja vinogradniSka dejavnost, ki sodi v polje kmetijskih dejavnosti. Ob
upostevanju velike izpostavljenosti ViO za umeS&anje razli¢nih stavb je potrebno aktualne SP za ViO
mocno prevetriti, da se odpravijo vse anomalije, ki nastopajo v prostoru. Zlasti je pomembno jasha
opredelitev ali je za prihodnost obCine Se vedno PRIORITETA strateSka usmeritev v RAZVOJ podrocij
KMETIJSTVA in TURIZMA.

e Preveriti ali ni mogoCe zmanj3ati Stevilo ViO EUP.

e Precizneje dolociti, povrSine, pogoje in lokacije obmoc&ja umesc€anja zidanic v okviru ViO.

e Definirati zidanice izven ViO.

o Definirati stanovanjske stavbe v ViO.

Dolociti Urbanizem v najSirSem pomenu ViO:
e Definirati in poenotiti pojem »zidanica«.
o definicija »naselja« zidanic, zaCetek in konec naselja,
e prehodnost med objekti, dostopi, dovozi
e gradbena linija na parcelah, gradbene meje, odmiki med stavbami, ,
e dolZina, Sirina, velikost, usmerjenost, arhitekturni tip s podtipi,

12 yskladitev s Priroénikom TIPOLOGIJA STAVB (MOP RS, I. Cerpes in sodelavci, Ljubljana, januar 2020)
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e preveriti potrebe po EO, ki res sodijo k zidanici in
e prometnice, dovozi, odmiki, koridoriji,

V PIP preveriti in ponovno nedvoumno doloditi arhitekturo zidanice:
¢ Ali ni za celotno ViO signifikanten le en osnovni tip zidanice, najvec pa dva,

e maksimalne gabarite zidanice in tolerance, lociranje, dozidave, nadzidave, ...
e vizualno oblikovanje, in zaznavanje, barve, materiali, detajli, ...

| SNONNL
e
ZIDAWMCE

SP morajo brezkompromisno ugotoviti, da v
ViO umes€amo stavbe, ki imajo svoj osnovni
namen nuditi logistiko vinogradom. Torej je
zidanica po svoji funkciji v sluzbi vinograda. To
je logi¢no in jasno. Analogija je z gospodarsko
stavbo za sadovnjak. Vse ostalo nima
neposredne povezave z ViO in je lahko po
dogovoru omejena dopolnitev.

Slika 23: V osnovnih SP za proucitev ahitekture se
izlus¢i osnovni tip zidanice v Krajini (Vir: Savaprojekt,
2019)

Ocenjujemo, da je treba te SP pripravljati skupaj s SP za poselitev in SP za KZ.
5.6. Elaborat vra¢anja v kmetijska zemljis¢a

SP za vra€anja v kmetijska zemljiS¢a so del obSirnih SP za razvoj kmetijstva v obCini. V AP je izrazen
doloCen interes pobudnikov, da bi SZ ki jih imajo spremenili NR in jih vrnili nazaj v kmetijski rabo. Po
izkusnjah z MKGP po potrebno za vsa KZ, ki jih Zzelimo opredeliti za namen poselitve potrebno

.....

Natanc¢na pa bo znana po opredelitvi posegov.

Pri tem se postavlja vpradanje iz teme nacrtovanja prostora: ali so SZ predmet kup&kanja in pretakanja
med Zeljami uporabnikov prostora, pri ¢emer stroka nima besede. Vsekakor je potrebno te pobude
pretehtati tudi iz vidika javnega interesa obcine, ki mora omogocati razvoj vsem v ob¢€ini. Menimo, da
obcina mora zagotoviti SZ za razvoj obCine v smeri podpore strateSke kmetijstva in turizma.

Prav podroéje kmetijstva se sre€uje z velikimi tezavami. Razvoj kmetijstva lahko sloni le na:
¢ razvijanju velikih kmeckih gospodarstev in
e ohranjanju pri zZivljenju vseh ostalih kmetij,

ki tudi zelijo resno (ne ljubiteljsko) delati na ozjih segmentih (»niSah«) kmetijstva ali v povezavi kmetijstva
z drugimi dejavnostmi, ki ga prostor ob¢ine prenese. Zlasti prvi potrebujejo prostor (SZ) za svoj razvoj,

13 Uskladitev s priroénikom REGULACIJSKI ELEMENTI (MOP RS, A. Fikfak in sodelavci, Ljubljana, januar 2019)
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ki ga praviloma ne morejo zagotoviti v naselju, kjer trenutno delujejo. Potrebne so nadomestne lokacije,
vsaj ha izbiro.

V praksi poznamo primer, ko je obcina pristopila k SD OPN izkljuéno za namen SNR iz poselitvene rabe
v kmetijsko rabo.

5.7. Dopolnitev PIP za umescanje ne stavb in objektov

S SP za dolocitev EO in MZO se preveri in poenostavi predvsem dolocila (PIP v odloku o OPN), ki jih je
potrebno upostevati pri umesc€anju objektov v prostor. Glavno vodilo pri preveritvi SP je upostevanje
kvalitet prostora in stavb, ki je v prostoru Ze dokazan. Zelja mora biti ohranjanju razvoja in kontinuitete
v prostoru ter varovanje izpriCane kvalitete prostora. V ta nhamen je potrebno poenostaviti smernice in
pogoje ter oblikovati jasna dolocila, ki ne dopuscajo razli¢nih tolmacenja dolocil pri umes€anju novih ali
obstojecih nepremicni v prostor obgine!®.

d Slika 25: PomozZne objekte in
naprave se umesca
neposredno na kmetijske
povrsine (Vir: AP, Savaprojekt,
2019)
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Te SP so za pripravo SD OPN zelo pomembne. Razlogi so pripravo so podobni kot pri drugih SP,
predvsem pa je potrebno upostevati nove prirocnike (navedeni v sklicih tega elaborat), ki so pripravljeni
na podlagi nove prostorske zakonodaje in v sklopu priprav za DrZzavni prostorski red.

5.8. Druge strokovne podlage

Za realno nacrtovanja prostorskih ureditev ob€ine je treba imeti vrsto SP, ki pa niso obvezne. Vsaka
obdina, ki ima svojo vizijo razvoja pripravi vrsto strokovnih podlag. Za zaCetek je lahko to neobvezujo¢
dokument v obliki vizije ali strategije. Priporo€amo pripravo SP ali vsaj vizij na naslednjih podrogjih:

e razvoj turizma (SirSe, prireditve, sinergija z ostalimi podrodji, ...)

e razvoja gospodarstva (podjetniStva, industrije, obrti, ...)

e razvoja prometa (CPS, mirujoCi promet, mobilnost, kolesarstvo, ...)

e razvoja samooskrbe z energijo (bioplin, son€na, geotermalna, veter,...)

e razvoja kmetijstva (ViO, ribistvo, selitev kmetij, namakanje, ...)

e razvoja kulture (dediS¢ina, etnoloSke prireditve, ...),

e razvoja Sporta in rekreacije,

e razvoj Solstva in vzgoje,

in morda 3e kaj.

5.8.1. SP za podroc¢je TURIZMA

Turizem je dejavnost na kateri sloni razvoj ob¢&ine. Ob¢ina lahko pri tem omogoca pripravo pogojev, Ki
naj bi spodbujali turizem. Vendar iz AP ni zaznati te teZznje v podanih pobudah ali bolje re€emo zahteve
pobud po vecjem razvoju turizma v prostoru obc&ine, ki nateloma ne obremenjuje okolja in jih priStevamo-
deklariramo kot prispevek k trajnostnem, vzdrznem, sonaravnem razvoju. V strategiji obine OPN se
pojavi beseda turizem (v 8. €lenu: individualni turizem in v 10 lenu: v navezavi z vinogradnistvom).

V AP bi pri¢akovali pobude, ki bi izrazale ambicije predvsem zasebne pobude v smeri iskanja razli¢nih
oblik prenogevanja (hotel, motel, kampi, sobe za bivanje, ...), ki bi omogocale zadrZzevanje gostov za
veC kot en dan. Prostorske kapacitete potrebujejo vse vrste gostinskih ponudb (kmecki turizem, osmice,
...), turisti¢ne objekte, turisticne tocke, turisticno infrastrukturo,4.

Priprava SP za turizem (strategije razvoja) naj bi predvsem odprla pogled na Siritev in nadgradnjo
obstojeée TURISTICNE DEJAVNOSTI in povezavo s kompatibilnimi dejavnostmi in resursi v prostoru
obcine. V strategiji je veCkrat poudarjena povezava med TURIZMOM in ViO.

14 Edini vedji razvojni projekt v AP s podrodja turizma je »Gorjanska vas«, ki pa je ekolosko sporen.
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5.8.2. SP za podroc¢je KULTURE

Eden vedjih projektov na podrocju kulture je iskanje nove lokacije za prestavitev etnoloSkega naselja
Drca. Potencialne lokacije je potrebno vsestransko oceniti. Ni dovolj poiskati samo prazno parcelo.
Lokacijo je potrebno oceniti z vidika Zivljenja in funkcioniranja te vasi.

TRR=K

Slika 26: Muzej na prostem Pleerje is¢e novo lokacijo (Vir: Savaprojekt, 2020)
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6. Grafi€ni prikazi v prilogah AP

6.1. Zbirna karta pobud

Zbirna karta obravnavanih pobud je prikazana na namenski rabi ob&ine Sentjerne;.

ANALIZA POBUD

Slika 28: Pomanjsava graficne
priloge Zbirna karta pobud iz
AP (Vir Savaprojekt, 2020)

6.2. Individualni prikaz pobud

V AP obravnavane pobude so prikazane na vsaka svojem izseku na karti namenske rabe obcine

Sentjernej. Na eni strani (A3) elaborata AP je prikazano 12 pobud (3 x 4), kot je prikazano na primeru,

spodnji pomanjSani grafiki (Glej spodaj: slika 18).

Ana Cerovick (v PI3U Sias Slankevic)

12020 | pobuds: 00316 | 430m2 |

4 = = il =
Janez Kodsk Waica Lokowist Wartina Gregorié. FrancF rankovi

pobuce 0383 | 4267mo | horNrE we ] 19220 Toobucer0370 [ s76me | ko NrS we ] 1820 Toobuds 0001 15326 mz | ko: Dairog ] 1:4820 Jpobude; 00053 2204 m2 ko Oairp.

11330

Slika 27: Pomanjsava grafi¢ne priloge prikaza individualnih pobud iz AP (Vir Savaprojekt, 2020)

Pod vsako pobudo je nekaj tehni¢nih podatkov za lazje evidentiranje pobude v tabelah. Merilo
posameznih grafik so zelo razli¢na - orientacijska.
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7. lzpostavljeni primeri pobud s predlogi resitev

Izpostavljeni primeri sku$ajo prikazati aktualno problematiko in predstavljajo sekvence ugotovitev iz AP- 7.2. Poselitev naselja Hrastje v ViO
slikovit prikaz za pristop k pripravi SP za SD OPN. Brez dvoma je najpomembnejSe strokovno

naértovanje dologitev Obmog&ja za dolgoroé&ni razvoj za vsako naselja v obg&ini - ODRN. Menimo, da Naselje Hrastje je primer malega naselja, katerega pozidava se S$iri v ViO so€asno s SNR iz zidanic v

se z jasnimi in utemeljenim usmeritvami potencialnega razvoja, lahko prekine ali bistveno zmanjsa stanovanjske stavbe:
stihijsko umesé&anje stavb v prostor. ¢ Neposredno na JZ robu naselja je ViO z razprS§eno poselitvijo, ki ni v UO naselja.
¢ NaV naselja so nepozidana SZ primerna za gradnjo.
7.1. ManjSe naselje Razdrto e Pobuda (27 in 329) za $iritev SZ izven UO na S naselja.
e Pobuda (330) za izloCitev SZ iz poselitve na V naselja.
Naselje Razdrto je primer malega naselja-zaselka, ki ima vse pobude kot jih imajo veliki: e Pobuda (11) za $iritev SZ na V naselja.
¢ Na S robu naselja je razprSena gradnja, ki ni v UO naselja.
¢ V naselju so nepozidana stavbna zemljiS¢a primerna za gradnjo. Ob tem je potrebno upoStevati omejitve v prostoru:
e Pobuda (120 in 179) za Siritev SZ izven UO na S naselja. e Na S je obmocje gradu Gracarjev Turn, ki ima svoj razvojni program.
e Pobuda (85) za izlogitev SZ iz poselitve na V naselja. ¢ NaV naselja je za vecje stanovanjsko obmocje predviden OPPN.
e Pobuda (281) za Siritev SZ na V naselja. e Na J je obmoc€je dvorec Vrhovo, ki ima svoj razvojni turisticni program z OPPN.
e Pobuda (102) za izlogitev SZ iz poselitve na J naselja, ki ni v skladu s strategijo/konceptom e Prav tako so tudi druge dejavnosti, ki jih Zelijo razvijati prebivalci Razdrtega.

za naselja v OPN in predvideva za nacrtno Siritev naselja.

Menimo, da je koncept prostorskega razvoj za Hrastje, ki ga nacrtuje OPN Se vedno aktualen in bi se

Ob tem je potrebno ga morali drzati. S SP se preveri ODRN celotnega Hrastja (obstojece in pobude).
upostevati: OVo, K, G _

in druge omejitve v L3 = ) 12931

prostoru.

Prav tako so tudi
druge dejavnosti, ki
jin  Zelijo  razvijati
prebivalci Razdrtega.

Menimo, da je
koncept prostorskega
razvoj, ki ga nacrtuje
OPN Se vedno
aktualen in bi se ga
morali drzati. Kar naj

potrdi novelacija SP W%
N
\

3 <R
za Razdrto. 80— 1=~ g
Lo e %} 1291

1437 3
[432/2

y . 1290

Predlog: Predlog:
Za naselje Hrastje predlagamo PIP, ki bo uposteval sanacijo poselitve juga (formiranje naselja) in

Za naselje Razdrto je potrebno izdelati SP, ki bo obravnavale vse podane in nove aktualne razvojne logitev iz VIO ter dologitev UO in ODRN.

teZnje in bodo prikazale predlog ODRN.
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7.3. Kmetijstvo pri zaselku Draskovec (naselje Mihovica)

Pobuda v zaselku Draskovec (ve¢ parcel) je primer poselitve v OPN (A in IK), ki predlaga zmanj$anje
del obstojeCega SZ. NR naj se vrne v KZ (praviloma K2). Za pobudo ugotavljamo:
e Na robu poselitve je nepozidan del SZ, kar ne pomeni, da se uporablja za kmetijsko
pridelavo.
e Dejansko je predlagano SZ Ze degradirano, potrebno sanacije, ki ni ekonomsko upravi¢ena.
¢ SNR ne prinasa nobene koristi za kmetijsko rabo razen za (fiktivho) bilanco.

Ob tem je potrebno upostevati dejstva v prostoru:
e Na obmocje pobude je KZ, ki bi ga zaradi uporabe aZurirati kot SZ (dejansko zamenjava)
oz. bi bilo dolociti dejansko NR: KZ, A, OVo in IK (priprava posebnih SP).
e Lokacija pobud je idealna za umeS&anje nadomestne kmetije morda tudi dve.
e Velikost prostora KZ omogoc&a kmetiji lasten razvojni program, NR proizvodne nise.

Lokacija je idealna za neoviran razvoj kmetijskega gospodarstva:
e ZaumeSc€anje potrebnih objektov ima dovolj prostora na vse strani, ni fiziCnih omejitev.
e Nima negativnega vpliva na poselitev oziroma je v okolici sorodna dejavnost.
e Urejen vodotok in moznost izvedbe namakanja iz Krke ... in ima potrebno infrastrukturo.

Y
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J Slika 29: Obmocje pobude
z| (297) je idealno za
umescéanje nadomestnih
kmetij (Vir; AP,
Savaprojekt,2019)

Predlog:

V skladu s prostorsko strategijo obcine (Cilji OPN) predvidevamo za obmocje te pobude (in drugih
evidentiranih v AP) izdelavo posebnih SP, ki bodo obravnavale vse mozne nove aktualne razvojne
predloge za nadomestne kmetije, za katere je predvidena preselitev iz naselij zaradi utesnjenosti ali
drugih razlogov.
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7.4. Kmetijstvo pri zaselku Vrbovce/Volékova vas (Siroka njiva)

Pobuda na obmogju z ledinskim imenom »Siroka njiva« je primer poselitve (IK) v OPN, ki se jo s pobudo
zmanijsuje obstojeCe SZ z vratanjem v KZ (praviloma K2):

e lzven poselitve (5.000 m?) SZ, ki ne potrebuje SD OPN.

¢ NR Ze omogoca intenzivno kmetijstvo.

¢ SNRje bilaiz G, tako je boniteta 40.

Dejstvo je:
¢ Na obmocje pobude je SZ, ki omogoc¢a vliogo za GD.
e Lokacija pobude je idealna za ume&Canje nadomestne kmetije morda tudi dve.
e Velikost prostora KZ omogoc¢a kmetiji lasten razvojni program, NR proizvodne niSe.

Lokacija je idealna za neoviran razvoj kmetijskega gospodarstva:
e Za umeSc&anje potrebnih objektov ima dovolj prostora, ni fiziCnih omejitev, blizu GJI.
¢ Nima negativhega vpliva na poselitev oziroma je v okolici sorodna dejavnost.

Slika 30: : Obmocje pobude (196) je idealno za umeséanje nadomestne kmetije (Vir; AP, Savaprojekt,2019)

Predlog:

V skladu s prostorsko strategijo obcine (Cilji OPN) je za obmocje te pobude (in druge podobne)
evidentirane v AP, treba izdelati posebne SP, ki bodo obravnavale mozne nove aktualne razvojne
predloge za nadomestne kmetije. Priprava nadomestnih kmetij omogoca preselitev aktivnih in
perspektivnih kmetij iz naselij, zaradi utesnjenosti ali drugih razlogov, v odprti ruralni prostor.

SP
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7.5. PocitniSko naselje Gorjanska vas

Pobuda je primer vecjega novega turistitcnega naselja, katerega poseg je predviden v izredno
obcutljivem obmocju Gorjancev (sleme) z lepim razgledom:
e Neposredno na J robu obmocja ZS CEL10-V2,0ppn, ki ima program z OPPN Miklavz 1.
e Obmodje je K1, ki je na terenu deloma zaras€eno (drevesa in grmievje) oziroma tudi z
nelegalnimi gradnjami (ekstenzivni oziroma travniski sadovnjaki in trajni travniki).
e Obmodje je zelo parcelirano, s parcelami nepravilnimi parcelami, brez PA in brez GJI (izjema
gozdna cesta Gorjansko-Dom pri Miklavzu).

Ob tem je potrebno upostevati omejitve v prostoru:
e V obmodju Gorjancev, Natura 2000, EPO, NV KoSenice.
e Na S je vplivno obmocje kulturnega spomenika.
e obmodje Ill. varstveni rezim VVO

Prav tako je predvideno v SZ delu urejanje z OPPN Miklavz 2.
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Predlog:
Za obmocdje pobude je treba izdelati posebne SP za dejavnost BT, s celostno obravnavo vsebin vseh

pobud in PVO, z zajemom sinergije vseh dejavnosti v EUP, obremenitev na SirSe okolje, navezavo na
infrastrukturo ... izdela se elaborat ekonomike in obravnava v okviru KZ oziroma OPPN.

ANALIZA POBUD

7.6. Cezura naselje Mihovica

V naselju Mihovica je na podlagi podanih pobud zmanjSan fundus nepozidanih stavbnih zemljiS¢. S tem
so nastali v prostoru za bivanje kvalitetni urbanisti¢ni pogoji za nacrtovanje naselja. Zato predlagamo,
da se v SD korigira REL tako, da se tudi v prihodnje ohrani cezura:

¢ Kvalitetno oblikovanje naselja.

e UmescCanje urejenih zelenih povrSin v sozitju z OVo.

Ob tem je potrebno upostevati dejstva v prostoru:
e V zaselku je e nekaj nepozidanih stavbnih parcel.

@ PISO- SENT,

Predlog:
V obmocju pobude se zariSe REL za oba dela naselja. Med obema REL je NR opredeljena kot ZP ali

K in se ne dopus€a umesc¢anja katerih koli objektov, kot je zarisano na zgorniji grafiki. Omogoci se
parkovna ureditev ZP oziroma do takrat se koristi kot kmetijske povrSine.

SP
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7.7. Vinogradnisko obmocgje Tolsti Vrh

V ViO je izrazit namen podanih pobud spreminjanje zidanic v stanovanjske stavbe. Pobude so po navadi
vezane na povecCevanje SZ in sledi zras€anje poselitve v zaselke. SoCasno se zmanjSuje obseg
vinogradov, ki je osnova za dejavnost vinogradnistva (obdelava, pridelava). Zato predlagamo za najbolj
obremenjena obmocja pripravo SP, ki bi strokovno utemeljila ta proces prostorske preobrazbe:
e Definirala natanen obseg te vrste nove poselitve.
e Natan¢no opredelila obmodja, ki bodo predmet te vrste poselitev REL, urbanisti¢ni pogoji,
cezura.

Ob tem je potrebno upostevati:
e Preveriti stanje GJI in obveznosti lokalne skupnosti za nacrtovanje, gradnjo in vzdrzevanje.
e Dolocitev NUSZ, ki ne bo vplivalo stimulativno za Siritev te vrste poselitev.

Predlog:

Za obmocje pobude se izdela SP za nov tip poselitve v ViO, ki je osnova za SD OPN. Enak pristop
velja tudi za druga podobna obmocja v ViO. Obravnavati je treba vso poselitev v ViO in na podlagi
trendov doloditi en ali dva tipa vinogradniSke poselitve-zaselka.

ANALIZA POBUD

7.8. Tehni€éne korekcije

V grafiki obstojeCega OPN je veliko neto€nosti in napak. Nekatere so pomembnejSe od vecine. Za te
pomembnejSe bo treba opraviti korekcijo. Med obravnavo podanih pobud je bilo evidentiranih precej
neujemanja parcel digitalnega katastra z stanjem na ter dejanskega stanja na terenu/v naravi. Napake
so tako tako »velike«, da nekatere pobude ni mozno opredeliti. TeZzave pa bodo Se vecje pri pripravi SD
OPN. Ker so pobude po navadi vezane na povecevanje SZ je zelo pomembna jasna meja — lastnina je
sveta.

Socasno se pojavljajo tudi napake pri prikazu natanéne NR za obravnavana obmogdja, ki prav tako »leti«.
Najbolj je mote€a NR za CP, ki meji na meje parcel podanih v pobudah. Podobno velja za vodni svet in
mejo obcine ter ostalo osnovno NR.

Zato menimo za najbolj aktualna obmocja obcine
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Predlog:

Pripravi se izhodiS§€a za tehni¢ne popravke v grafiki OPN, ki bodo osnova za izdelavo posebnih SP
Elaborat popravkov za celo obgino Sentjerne;.
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8. Priloge

8.1. Analogne

Vsebina elaborata:

e Analiza pobud — predstavitev in obrazlozitev

e P1 Tabela obravnavanih pobud

e P2 Tabela pobud za spremembo odloka, PIP-ov, ...
o P3 Zbirna karta pobud

e P4 Individualni grafi¢ni prikaz pobud

e P5 Tabela omejitev pobud — podrobno

1 - tiskani izvod

8.2. Digitalne

Vsebina zapisa na CD:

e Analiza pobud — predstavitev in obrazlozitev

e P1 Tabela obravnavanih pobud

e P2 Tabela pobud za spremembo odloka

e P3 Zbirna karta pobud

e P4 Individualni grafi¢ni prikaz pobud

o P5 Tabela omejitev pobud — podrobno

o Predstavitev osnutka AP na obgini Sentjernej
e Predstavitev predloga AP na obgini Sentjernej

3 -izvodina CD

ANALIZA POBUD
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