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1. OBMOCJE OBCINSKEGA PODROBNEGA PROSTORSKEGA NACRTA

Obmocje Obcinskega podrobnega prostorskega nacrta zavzema zemljis¢a s parcelnimi Stevilkami 293/31, 293/32,
293/40 in 293/41, vse k.0. 393 — Slovenja vas. Obmodcje se nahaja na severozahodnem delu Obcine Hajdina, v naselju
Slovenja vas, med kanalom hidroelektrarne Zlatolicje in regionalno cesto R2 Miklavz — Hajdina.

ZemljiS¢e v naravi predstavlja nepozidano nadaljevanje obstojece gospodarske cone, ki v naravi predstavlja z
grmiCevjem zara$¢en travnik. Dejanska raba zemljis¢a je pretezno drevesa in grmicevje, delno trajni travnik in delno
pozidano in sorodno zemljisce.

2. NAMEN IN POTREBA PO PRIPRAVI OBCINSKEGA PODROBNEGA PROSTORSKEGA NACRTA

Pobudnik priprave OPPN podjetje MELTAL — RADO SNEZIC d.0.0. namerava $iriti obstoje¢o dejavnost na zemljisce s
parcelno §t. 293/41, k.o. 393 Slovenja vas. Obmocje predvidenega OPPN se funkcionalno navezuje na obstojece, ze
pozidano obmocje gospodarske cone P-P10-P2. Predvideno je naértovanje nove cestne povezave po juznem delu
obmocja OPPN z navezavo na javno pot JP 829121 in obstojeCo dovozno cesto, ki vodi do obstojeCe gospodarske
cone.
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3. UTEMELJITEV SKLADNOSTI Z NADREJENIMI PROSOTORSKIMI AKTI IN SPLOSNIMI
SMERNICAMI NUP

Obmodje urejajo Prostorske sestavine dolgorocnega plana in srednjerotnega druzbenega plana za obmocje Obcine
Hajdina, ki so opredeljene v:

— Dolgoro€nem planu ob¢ine Ptuj za obdobje od leta 1986 do leta 2000 (Uradni vestnik ob¢in Ormoz in Ptuj, t. 11/86,
20/88, 2/90, 12/93, 16/94),

- Odloku o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoro¢nega plana obéine Ptuj za obdobje 1986-2000 za
obmodgje Mestne obéine Ptuj, dopolnjenega v letu 1996 (Uradni vestnik Mestne ob¢ine Ptuj, $t. 8/97),

— Odloku o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoro¢nega in srednjeroénega druzbenega plana za
obmocje Obcine Hajdina za odsek hitre ceste Hajdina — Ormoz na obmocju Obcine Hajdina, obmodje poselitve v naselju
Zg. Hajdina, obmocje za Sport in rekreacijo v naselju Zg. Hajdina (Uradni list RS, §t. 45/03), v nadaljnjem besedilu:
dolgoroéni plan;

— Druzbenem planu obCine Ptuj za obdobje 1986-1990 (Uradni vestnik ob¢in Ormoz in Ptuj, t. 25/86, 28/86, 12/87,
28/90, 32/90, 25/91, 12/93, 16/94),

- Odloku o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin srednjerocnega druzbenega plana Ob¢ine Ptuj za obdobje
1986 — 1990 za obmocje Mestne obcine Ptuj, dopolnjenega v letu 1996 (Uradni vestnik Mestne obCine Ptuj, §t. 8/97),

— Odloku o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoro¢nega in srednjeroénega druzbenega plana za
obmodgje Obcine Hajdina za odsek hitre ceste Hajdina — Ormoz na obmogju Ob¢ine Hajdina, obmocje poselitve v naselju
Zg. Hajdina, obmocje za Sport in rekreacijo v naselju Zg. Hajdina (Uradni list RS, §t. 45/03); v nadaljnjem besedilu:
srednjerocni plan.

V tocki 5.1.10 Srednjeroénega plana je opredeliena planska celota Ob¢ine Hajdina P10, ki jo med drugimi sestavlja tudi
obravnavno obmoéje z oznako PD-P10-P2/1 Slovenja vas LN, za katerega je predvidena izdelava prostorskega
izvedbenega akta LN — lokacijski naCrt. Namenska raba obmocja je PD - druga proizvodna obmocja: so obmogja,
preteZno namenjena stavbam za proizvodnjo in skladis¢a.

V tocki 5.2.31 SrednjeroCnega plana so podane programske zasnove za poselitveno obmocje P10/-P2/1 Slovenja vas,
ki so povzete v naslednjem besedilu:

"1. Meje obmog¢ja in obodna parcelacija

PovrSina obmoéja P10-P2/1 Slovenja vas, predvidenega za kompleksno graditev in ki bo urbanistiéno urejano z
lokacijskim nacrtom meri cca 3,4 ha.

Obmocje kompleksne pozidave meji:

- na severu na odvodni kanal hidroelektrarne Zlatolije,

- na vzhodu na kmetijske in gozdne povrsine,

- na jugovzhodu na poselitveno obmocje P10-S1 Slovenja vas, ki je namenjeno stanovanjem, kmetijski in
poslovni dejavnosti.

- na jugozahodu na kmetijske povrsine,

- na zahodu na poselitveno obmocje P10-P2 Slovenja vas, namenjeno industriji in obrti.

2. Namenska raba

Namembnost obmocja P10-P2/1 Slovenja vas je obrt. Na obmocju lokacijskega nacrta bodo predeljene zazidljive in
nezazidljive povrsine, ki bodo namenjene obrtnim dejavnostim ter morebitnim skupnim centralnim dejavnostim (to so
lahko skupni komunalni ali energetski objekti), zelenju in infrastrukturni ureditvi te cone.

Dejavnosti obmocja P10-P2/1 Se niso dokon¢no opredeliene, niti jih ni zaZeleno vnaprej pretirano omejevati. Programske
zasnove zato podajajo osnovne usmeritve za organiziranost obmocja. Praviloma bodo dovoljevane le ekoloSko
neoporeéne poslovne dejavnosti; takSne, ki bodo prilagojene znacaju poselitve (namembnost se naj — glede na
morebitne medsebojne emisijske vplive — detajineje doloCi po celicah /parcelahl).
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3. Usmeritve za urbanisti¢no, arhitektonsko in krajinsko oblikovanje

Urbanisti¢na zasnova obmocja P10-P2/1 je razvidna v grafichem delu programskih zasnov. Predvidene izvedbe se v
celoti navezujejo na podaljSano osnovno prometnico obmodgja. Poudarjena je razli€nost velikosti parcel. LoCevanje
predvidenih povr$in na objekt, na zunanje manipulativne povrsine in parkiri§Ca ter zasnova potrebnega komunalnega
omrezja bo mogoCe Sele za znanega naroCnika in njegove izraZzene zahteve.

Programske zasnove lahko podajajo le okvirne osnovne usmeritve za organiziranost obmodja, ki pa se v celoti navezujejo
na poznane podobne reSitve, Ze uporabljene pri snovanju con z enakim ali podobnim programom.

Naceloma predvidena etaznost zgradb je P(+M). Po veCplastni prouditvi in posebni utemeljitvi lahko lokacijski nacrt za
pomembnejSe zgradbe v posameznem delu pozidave predvidi tudi enonadstropni objekt, s tem, da je konéna
urbanisti¢na in arhitekturna oblika celotnega obmocja usklajena.

Velikost in razmerja parcel, predvidenih za pozidavo in skupno prometno ureditev, natanéneje dolo€i lokacijski nacrt.
ZemljiSke parcele so lahko razliénih velikosti in to od ca. 1.100 m2 do najve¢ ca. 4.500 m2, kar praviloma zado$¢a tudi
za morebitne poznejSe dozidave objektov. Mozno je oblikovati tudi drugacne zemljiske parcele, take, ki bodo zado$¢ale
investitorjevim zeljam.

Velikost in razmerja parcel, predvidenih za pozidavo in skupno prometno ureditev, natan¢neje dologi lokacijski nacrt.'
Opomba: Glede na gabarite sosednjih objektov in omejitev viSine stavb za obmogje P-P10-P2 (stavbe ne smejo presegati
viSine bliznjih stanovanjskih objektov) je smiselna opredelitev etaznosti v predvidenem OPPN P+1, znotraj predhodno
omenjenih omejitev. Programske zasnove so bile pripravljene v ¢asu pred sedaj veljavnimi predpisi, zato se vsa dolo€ila,
ki se v povzetku doloCajo predviden lokacijski nacrt, nanadajo na predviden OPPN.

‘4. Usmeritve za varstvo naravne in kulturne dediscine ter znacilnih kakovostnih prvin krajine

Na obmodju predvidene pozidave ni varovanih objektov in/ali krajine.

Pri graditvi in drugih posegih v prostor je potrebno upostevati, da obmogje P10-P2/1 lezi na obmogju s podtalnico oziroma
v blizini vodotoka, ¢eprav ni na obmocju varovanih vodnih virov in ¢rpaliSc.

Neuporabljene povrsine je potrebno takoj zazeleniti v najvedji mozni meri. Ohraniti je potrebno morebitna obstojeca
kvalitetna drevesa.

5. Usmeritve za varovanje in izboljSanje bivalnega in delovnega okolja

Obmocje ni namenjeno stanovanjem, pa¢ pa obrtnim dejavnostim. Emisije hrupa in ostale polucije ne smejo presegati s
predpisi dovoljenih vrednosti za izbrane dejavnosti tega obmocja.

Vodenje odpadnih vod bo predvideno na manjSo skupno €istilno napravo. Le-ta je lahko locirana na optimalnem mestu
v obmocju P10-P2 oziroma P10-P2/1 ali izven teh obmodij. Taka Cistilna naprava je praviloma vedno dimenzionirana na
konéno ureditev obmocja; njena zmogljivost pa naj bi bila dokonéno definirana s predpisano projektno dokumentacijo.
Dodano skupno Stevilo gradbenih objektov s predvidenimi dejavnostmi na obmoCju kompleksa pozidave naj ne bi
pomenilo prekomerno pove¢ane obremenitve za okolje, saj naj bi le-te bile v okviru predpisov.

Zazeleno je mnogo zelenja, ki so¢asno pomeni tudi zas¢ito pred hrupom in vetrovi ter vidno zaporo.

6. Promet

ObstojeCa notranja cesta, vode¢a po Ze izvedenem delu obmocja P10-P2, ostaja glavna napajalna komunikacija do
priGetka vstopa na obmocje pozidave P10-P2/1. S te nadaljevalne ceste, ki se konéa s krajSo precno postavitvijo kot
obracalis¢em, se napajajo posamezne proizvodne parcele.

Na obmocju cone P10-P2/1 je cestna prometnica lahko izvedena z enostranskim ali obojestranskim plo¢nikom ali tudi
brez ploénika. Ce ploénika ne bo, bo cesta namenjena tudi pecem, saj je namenjena samo lokalnemu in interventnemu
dovozu.

Kadar je ulica "slepa" (torej nepretoéna) je potrebno urediti obracalis¢e na zaprtem koncu. Obracalis¢e mora zagotavljati
moznost neoviranega obracanja komunalnih in urgentnih vozil obi€ajnih poznanih dimenzij.

Povozne in pohodne povrSine cone morajo biti odvodnjavane in protiprasno utrjene.

Parkirne povrSine za osebna vozila zaposlenih in za vozila obiskovalcev /strank/ so urejene v okviru posamezne
zemljiSke parcele. Za transportno cesto je potrebno zagotoviti prosti prometni koridor Sirine najmanj 6,50 m oziroma $e
bolje 8 m.

7. Komunalna infrastruktura

V/ lokacijskem nacrtu je lahko dologeno, da morajo biti osnovni komunalni in energetski objekti in naprave (morebitna
transformatorska postaja, morebitna Cistilna naprava v obmodju, cestno omrezje in vse drugo) zgrajeni ze v prvi fazi,
pred zasedbo cone z njenimi uporabniki. Za posamezni objekt se potrebna komunalna infrastruktura nato le naveze na
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obstojece, izvedeno omreZje, pod pogoji in soglasji upravljalcev posameznega omreZja.

Dolocila za poteke tras in celotno izvedbo so naceloma enaka tistim, ki jih predpisujejo veljavni prostorski ureditveni
pogoji in pogoji posameznih soglasodajalcev.

Ogrevanje objektov bo individualno. ZaZelen ogrevalni vir je utekocinjeni naftni plin ali ekstra lahko kurilno olje.

8. Usmeritve za rabo prostora za obrambo in zas¢ito

Zaklonis¢a so predvidena le, ¢e to veljavni predpisi zahtevajo.

Ukrepi za varstvo pred pozarom in naravnimi nesre¢ami bodo v celoti upostevani.

9. Zmogljivosti obmocja

ObstojeCi objekti:

Na obmocju P10-P2/1 Slovenja vas ni obstojeCih objektov.

Predvideni objekti:

— to€no Stevilo objektov, njihov namen in zahtevane zmogljivosti bo doloCil Sele lokacijski nacrt, ki bo specificiral
posamezne dejavnosti obmodgja in doloCil povrSinske potrebe za njihovo realizacijo;

- osrednja vzdolzna cesta, kot nadaljevanje obstojeCe prometnice v Ze izvedenem delu obmocja P10-P2; notranje cestne
pretoéne povezave; opomba: obracalis¢e za tovorna motorna vozila mora biti predvideno le ob morebitni prometni delitvi
na "slepi" (zaprti) del in preto¢ni del;

— kasnejSe nadaljevanie ene ali ve¢ notranjih urgentnih komunikacij (sicer pripadajoCih posamezni parceli), z navezavo
na osrednjo lokalno cesto;

— morebitni skupni objekti in naprave.'

Sosednje obmocje P-10-P2 Slovenja vas (namembnost P — industrija, obrt), na katerega se predvidene ureditve
navezujejo, obravnava Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za obmocje ob¢ine Hajdina (Uradni vestnik ob&ine Ormoz
in Ptuj, 8t. 20/92, 22/92-p, 27/93, 26/94, Uradni vestnik Mestne ob¢ine Ptuj, t. 11/97, 12/97-p, Uradno glasilo slovenskih
ob€in, §t. 27/2007) - v nadaljnjem besedilu: PUP. PUP za obmodje P-10-P2 dolo¢a naslednje pogoje za urbanisti¢no
oblikovanje obmodja:

' 20. Clen:

V' obmogjih, namenjenih za industrijske, obrtne, skladi¢ne in transportne dejavnosti ter v obmodjih posebnih
namembnosti po tocki g) 5. &lena, se dopuSca oblikovanje objektov in naprav po tehnoloskih in konstrukcijskih zahtevah
(npr. opecne strehe niso nujne), pod slede€imi pogoji:

- izbirati se mora gabarite in barve, ki se prilagajajo pokrajini;

- izbirati se mora gabarite, ki viSinsko bistveno ne izstopajo v pokrajini;

- oblikovanje objektov in naprav mora biti estetsko, idejne reSitve pomembnej$ih objektov pa mora odobriti sluzba
mestnega arhitekta,

- izdatno se mora ozeleniti okolje teh objektov in naprav.'

Dologila iz srednjerocne plana in PUP za sosednje obmocje se bodo smiselno uporabila v predvidenem OPPN.

4. KLJUCNE VSEBINSKE PREDLOGE IN NAMERAVANE PROSTORSKE UREDITVE

Vsebina OPPN:

Z OPPN se bo urejano umesc&anje novih stavb za skladiSCenje in obrtne dejavnosti ter umestitev nove povezovalne ceste
na juznem delu obmogja. OPPN bo doloCal najvecje gabarite predvidenih stavb, njihovo oblikovanje in nacin
prikljuCevanja na javno infrastrukturo.

Omejitve in varovanje prostora:

— Ohranjanje narave: Ob obmocju OPPN se nahaja obmocje Nature 2000 — Drava, Ekolosko pomembno
obmocje EPO 41500 Drava - spodnja,

— Varstvo kulturne dedis¢ine: Na obravnavanem obmocju ni zavarovane kulturne dediséine, obmocje se ne
nahaja znotraj vplivnih obmocij kulturne dediscine

— Varstvo vodnih virov, podtalnice, voda: Obmocje se nahaja znotraj 3. vodovarstvenega obmogja. Obmocje
nima visoke podtalnice in ni poplavno ogrozeno.

— Varstvo pred hrupom: Obmocje se nahaja znotraj IV. obmocja varstva pred hrupom.

6/12



PROJEKTI | URBANIZEM | INZENIRING | SVETOVANJE | naslov: Cvetkov trg 4, sedez: Ul. 5. prekomorske 7 | 2250 Ptuj | www.umarh.si U MARH CI
TEL 02 7481440 | MOB 031 659 556 | FAX 02 7481441 | umarh@umarh.si | MS 5373549 | DS SI84711434 | TRR 04202000057221 -0.0

— Protipotresna gradnja: Pri projektiranju je treba upoStevati pospeSek tal (g) = 0,125 pri povratni dobi 475 let.
— Varstvo pred naravnimi in drugimi nesre€ami: Obmocje se ni znotraj posebno ogrozenih obmocij z vidika
erozije, poplav ali pozara.

9. POTREBNE INVESTICIJE V KOMUNALNO OPREMO IN DRUGO GOSPODARSKO JAVNO
INFRASTRUKTURO TER DRUZBENO JAVNO INFRASTRUKTURO

Z OPPN bo naértovana naslednja gospodarska javna infrastruktura:
- gradnja povezovalne ceste po juznem delu obmocja OPPN z navezavo na javno pot JP 829121 in obstojeco
dovozno cesto, ki vodi do obstojeCe gospodarske cone, ki se bo nacrtovala kot druzbena javna infrastruktura,
- navezana na obstojece elektroenergetsko, telekomunikacijsko in vodovodno omrezje v obstojeéi gospodarski
coni,
- izgradnja kanalizacijskega omreZja za odvajanje meteornih in odpadnih vod.
Skupaj s postopkom priprave OPPN je predvidena izdelava elaborata ekonomike, ki bo za izvedbo OPPN opredelil:
— komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo in druzbeno infrastrukturo, ki jo bo treba dograditi ali
zgraditi za ta namen;
—oceno investicij ter doloditev vira finan¢nih sredstev za izvedbo ureditev iz prejSnje alineje;
— etapnost izvajanja nacrtovanih ureditev v OPN in OPPN, ki se nana$ajo na komunalno opremo in drugo gospodarsko
javno infrastrukturo in druzbeno infrastrukturo.
Elaborat ekonomike bo osnova za pripravo programa opremljanja stavbnih zemljis¢ za gradnjo. Elaborat se bo izdelal v
skladu s vsebino in obliko, ki bo dolo¢ena s predvidenimi predpisi.

Prikaz obstojecega elektroenergetskega, telekomunikacijskega in vodovodnega omrezja:

Legenda:

——— elektro omrezje

——— telekomunikacijsko omrezje
—— vodovodno omreZje
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Prikaz obstojeCega kanalizacijskega omrezja:

29319 T i

Legenda:
——— kanalizacijsko omreZzje
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6. ROKI POSAMEZNIH FAZ V POSTOPKU PRIPRAVE OPPN

1. faza: oblikovanje izhodiS¢ ob sodelovanju zainteresirane javnosti in sklep o pripravi OPPN, odlocitev o CPVO /60 dni
2. faza: osnutek OPPN /15 dni

3. faza: prva mnenja nosilcev urejanja prostora (NUP) / 30 dni

4. faza: dopolnjeni osnutek OPPN /15 dni

5. faza: javna razgrnitev in javna obravnava / 30dni

6. faza: staliS¢a do pripomb in predlogov javnosti / 30 dni

7. faza: predlog OPPN / 15 dni po potrditvi stali$¢ in pripomb na OS

8. faza: druga mnenja nosilcev urejanja prostora (NUP) / 30 dni

9. faza: sprejem OPPN na redni seji OS

Okvirno zapisani roki se lahko zaradi nepredvidljivih zahtev in pogojev akterjev v postopku tudi spremenijo.
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10.
1.
12.
13.
14.
15.

16.
17.

PRISTOJNI DRZAVNI IN LOKALNI NOSILCI UREJANJA

Ministrstvo za okolje in prostor, Direkcija RS za vode, Sektor obmogja Drave, Krekova ulica 17, 2000 Maribor (za
podrocje voda);

Zavod RS za varstvo narave, Obmocna enota Maribor, PobreSka cesta 20, 2000 Maribor (za podrocje varstva
narave);

Ministrstvo za kulturo, Direktorat za kulturno dedis¢ino, Maistrova ulica 10, 1000 Ljubljana (za podroCje varstva
kulturne dediscine);

Zavod za varstvo kulturne dedis€ine Slovenije, Obmocna enota Maribor, SlomSkov trg 6, 2000 Maribor (za podrocje
varstva kulturne dediscine) (v vednost - zaradi predhodne seznanitve s predvidenim OPPN);

Ministrstvo za obrambo, Uprava RS za zaS€ito in reSevanje. Vojkova cesta 61, 1000 Ljubljana (za podroCje varstva
pred naravnimi in drugimi nesre¢ami, vkljuéno z varstvom pred pozarom);

Ministrstvo za zdravje, Direktorat za javno zdravje, Stefanova 5, 1000 Ljubljana (za podro¢je zdravstvenega
varstva);

Ministrstvo za infrastrukturo, Direktorat za letalski in pomorski promet, Sektor za letalstvo, Langusova ulica 4,

1535 Ljubljana (za podroéje zraénega prometa);

Elektro Maribor, d.d., Vetrinjska ulica 2, 2000 Maribor (za podrocje oskrbe z elektricno energijo);

Komunalno podietje Ptuj, d.d., Puhova ulica 10, 2250 Ptuj (za podrogji oskrbe z vodo, odvajanja odplak in ravnanja
z odpadki);

Javne sluzbe Ptuj, Ulica heroja Lacka 3, 2250 Ptuj (za podrocja izvajanja gospodarskih lokalnih javnih sluzb iz
pristojnosti Javnih sluzb Ptuj);

Telekom Slovenije d.d., Sektor za dostopovna omrezja, Center za dostopovna omrezja Maribor - Murska Sobota,
Titova cesta 38, 2000 Maribor (za podro¢je umes&anja fiksne telefonije);

Telemach d.0.0., Brné&iceva cesta 49A, 1231 Ljubljana Cruge (telekomunikacije);

Obcina Hajdina, Zgornja Hajdina 44a, 2288 Hajdina (za podroCje prometa, za obCinske ceste);

Ministrstvo za infrastrukturo, Direktorat za kopenski promet, Langusova ulica 4, 1535 Ljubljana (za podrocje drzavne
cestne infrastrukture);

Ministrstvo za infrastrukturo, Direkcija RS za infrastrukturo, Sektor za upravljanje cest, Obmocje Ptuj, Trstenjakova
5 a, 2250 Ptuj (za podrodje drzavne cestne infrastrukture — v vednost zaradi predhodne seznanitve s predvidenim
aktom);

Dravske elektrarne Maribor, Obrezna ulica 170, 2000 Maribor

RS, Ministrstvo za okolje in prostor. Direktorat za okolje, Sektor za celovito presojo vplivov na okolje (CPVO),
Dunajska cesta 48, 1000 Ljubljana (udelezenec na podlagi 4. odstavka 58. &lena ZPNaért - potrebnost izvedbe
postopka CPVO);
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8. PODATKIIN STROKOVNE PODLAGE, OBVEZNOSTI UDELEZENCEV UREJANJA PROSTORA

Podatke za pripravo OPPN posreduje Obcina Hajdina, delno pa jih pridobi izbrani naértovalec iz javno dostopnih
evidenc. Strokovne resitve prostorske ureditve ter ostale strokovne podlage kljuéno z geodetskim nacrtom in drugimi

strokovnimi podlagami za izdelavo OPPN zagotovi pobudnik. Pripravo vseh strokovnih podlag za izdelavo in sprejem
OPPN financira pobudnik priprave OPPN.

Strokovne podlage:

- |dejna zasnova ureditve obmodgja, ki jo je izdelalo podjetie UMARH d.o.0., aprila 2019,
- Geodetski nacrt §t. 08/2019, datum 2.4. 2019, izdelal GEOBIRO d.o.0.
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9. GRAFICNI PRIKAZI

1. lzsek iz kartografskega dela druzbenega plana M 1:2000
2. ObstojeCe parcelno stanje na geodetskem nacrtu M 1:2000
3. Ureditvena situacija M 1:2000
4. Situacija komunalne in energetske infrastrukture M 1:2000
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