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I TEKSTUALNI DEL

1 Uvod

ZemljiS¢a za pripravo predmetnega obcinskega podrobnega prostorskega nacrta se nahajajo v osrednjem
delu Obcine Videm, znotraj enote urejanja prostora PB05, za katero Obginski prostorski nacrt predpisuje
obvezno pripravo podrobnega prostorskega nacrta.

Na nepozidanem delu obmogja je lastnik zemljiS¢ podal pobudo za umestitev skupine enostanovanjskih
stavb. Za preostali del obmocja, ki je pretezno pozidan, je priprava obCinskega podrobnega prostorskega
nacrta (v nadaljnjem besedilu OPPN) smiselna z vidika zagotavljanja racionalne rabe prostora ter celovitega
in usklajenega urejanja obmocja. S podrobnim prostorskim nacrtom se v sodelovanju z Obcino in lastniki
zemljiS¢ dolocijo pogoji nadaljnjega razvoja in urejanja prostora.

Slika 1: Prikaz predmetnega obmocja '
(vir: https://gis.iobcina.si)

Obmocje OPPN je razdeljeno na tri prostorske enote:
— Obmocgje A,
— Obmocje B,
— Obmocgje C.

Slika 2: Prikaz prostorskih enot
(vir: osebni arhiv)

Z OPPN se dologijo prostorski izvedbeni pogoji za umestitev enostanovanjskih stavb z vsemi pripadajoCimi
ureditvami na prostorsko in funkcionalno zaokroZenem obmocju. Podrobni prostorski nacrt zagotavlja
celovito ureditev enote urejanja prostora PB05, v okviru katere se omogoci uresnicitev investicijske namere,
tj. pozidava nepozidanega dela naselja s stanovanjsko gradnjo na severovzhodnem delu obmocja, hkrati pa
se dolocijo tudi pogoji urejanja za pretezno pozidano obmocje ob regionalni cesti ter za obmocje juzno od
predvidene nove pozidave.
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2.1

Prostorske sestavine planskih dokumentov predmetnega ocbmo¢ja

Izvle€ek iz prostorskih aktov predmetnega obmogja

Prostorski akt, ki ureja predmetni prostor je Odlok o ob&inskem prostorskem nacrtu Obcine Videm (Uradno
glasilo slovenskih obcin, St. 62/15, 4/20-lokacijska preveritev, 46/22—lokacijska preveritev, 13/23-lokacijska
preveritev, 20/24-lokacijska preveritev, 25/25-lokacijska preveritev, 42/25-tehni¢na posodobitev; v

nadaljevanju: OPN).

OBMOCJA STAVBNIH ZEMLJIISC
Povrsine podezelskega nasela

Osrednja obmogja centrainih dejavnost
Druga obmogja centrainih dejavnosti
Gospodarska cons

Povréine z abjekti za kmelisko proizvodnio
Povraine za turizem

Sportni cenn

Povréine za oddin in rekreacio
Druge urejens zelens povréine

Pokopalista

Povriine cest

Obmoéja energetske infrastrukture

Obmoéja okoljske infrastrukture

Povréine razpriene poselitve

Povréine razpréene poselitve-vinogradniski objekii
{zidanice in vinske kleti) v vinogradnigkih obmogjih

Razpréena gradnja, zemljiste pod stavbo izven
obmotij stavbnih zemiji¢ (informacija o dejanskemn stanju)

OBMOCJA KMETIJSKIH ZEMLJISC
Najboljsa kmetijska zemijiséa

Druga kmotijska zemijiééa

OBMOCJA GOZDNIH ZEMLJISC
Gozdna zemljiséa
OBMOCJA VODA

Celinske vode

Ostale prometne riine
Fo frowmsREm Obmoéja vodne infrastrukture

R

Slika 3: Namenska raba prostora in obmocja EUP dolocena v OPN
(vir: PISO - VIDEM (geoprostor.net))

Obmocje se nahaja na EUP PBO05 in sicer na podrobnejSi namenski rabi prostora SK — povrSine
podeZelskega naselja.

Izhodis¢€a, ki jih je pri pripravi in sprejemanju predmetnega OPPN potrebno uposStevati:

1. izhodis€no osnovno hamensko rabo prostora v EUP,

2. funkcionalno povezanost s povrSinami za bivanje in s povrSinami za ostale dejavnosti v naselju,

3. tehni€ne predpise, ki urejajo gradnjo stanovanjskih in spremljajocih objektov,

4. arhitektonsko in urbanisti€no oblikovanje, ki izhaja iz oblikovanja podeZelskih naselij, ali nadgradnjo
te tradicije z modernejSim oblikovanjem, ki bo vidno poudarjala krajinsko privlia¢nost in vzpostavila
naselbinski rob naselja,

5. vzpostavitev javnega cestnega omrezja, ki bo zagotavljalo prometno dostopnost in prepustnost
obmodja in zagotavljalo dvostransko priklju€evanje ceste iz obmoc¢ja OPPN na osrednjo cesto skozi
naselje,

6. omejitve v prostoru, zlasti poplavno ogroZenost obmocja.

Za obmocje PBO5 je predvidena izdelava OPPN, pri tem pa je treba upoStevati tudi dolocila 94. ¢l. OPN, in
sicer:

1. dopustna je priprava enotnega OPPN za celovito obmocje EUP ali ve¢ lo¢enih OPPN za posamezne
dele EUP, ki predstavljajo prostorsko in funkcionalno smiselno zakljueno enoto (vkljuéno s
predvidenimi zelenimi povrSinami in gospodarsko javno infrastrukturo), pri ¢emer naj dinamika priprave
posameznih OPPN v EUP zagotavlja smiselno zaporednost prostorskih ureditev;

2. Ce se izdela OPPN samo za del obmocja, za katerega je opredeljena izdelava OPPN, je potrebno
pripraviti ustrezne strokovne podlage za celotno obmocje OPPN in sofasno z delom obcinskega
podrobnega prostorskega nacrta sprejeti za celotno obmocje tudi reSitev omreZja prometne in
gospodarske javne infrastrukture ter izdelati program opremljanja zemlji¢a, ki bo podlaga za izracun
stroSkov komunalnega opremljanja tudi za vsak posamezni obc&inski podrobni prostorski nacrt;

3. meje in podrobnejSo namensko rabo za OPPN, ki so prikazani v graficnih prikazih tega OPN, je v
postopku priprave dopustno prilagoditi podrobnim programskim zahtevam in razmeram na terenu,
optimizaciji reSitev ter ureditvam dostopov in infrastrukture. Meje OPPN je dopustno spreminjati pod
pogojem, da s spremenjeno mejo soglaSajo lastniki na novo vklju¢enih ali izklju€enih parcel ali da
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obcinski svet Obcine Videm sprejme akt, s katerim ugotavlja splo3ni interes v zvezi s spremembo
obmocja OPPN;

4. na obmocju OPPN za stanovanjsko gradnjo je potrebno zagotoviti ureditev javnih in poljavnih povrsin
za zelenice, parke, igriS¢a, otroska igriS¢a in podobno v obsegu najmanj 15 % celotne povrSine OPPN;
5. na obmocju OPPN za stanovanjsko gradnjo obcina dolog¢i, da je del ali celotno obmocje urejanja
lahko €isto stanovanjsko obmocje v smislu predpisov o varstvu pred hrupom, kar pri nacrtovanju zahteva
upostevanje urbanisti¢nih, arhitekturnih in tehnicnih ukrepov varstva pred hrupom;

6. za obmocja manjsih Siritev naselij, ki so po Stevilu objektov in povrsini niZja od kriterijev, navedenih
v 1. alineji sedmega odstavka, hkrati pa imajo Ze izvedeno opremljenost nepozidanih stavbnih zemljiS¢
Z vso gospodarsko javno infrastrukturo, kar ugotovi Zupan s sklepom na osnovi predhodne preverbe
obmodja, priprava OPPN ni potrebna. Posegi v prostor se izvajajo po merilih in pogojih iz odloka.

7. v postopku priprave OPPN mora nac¢rtovalec upostevati usklajene zahteve (pogoje) nosilcev urejanja
prostora in pridobiti natan¢ne podatke o poteku tras obstojecih vodov gospodarske javne infrastrukture
ter jih upoStevati v postopku priprave OPPN.

Slika 4: Obmocje predvidenega OPPN
(vir: PISO - VIDEM (geoprostor.net))

St. projekta 56/2025



TIURBd.o.0

Jezdarskaul. 3

2000 MARIBOR Ll R B
Telefon: +386 (2) 4292754

E-posta: info@ti-urb.si

PROJEKTIRANJE IN SVETOVANJE
Jezdarska ul. 3, Maribor

3 Podatki iz prikaza stanja prostora, na katerih temeljijo reSitve akta

3.1 Opis obmogja

Predmetno obmocje lezi v osrednjem delu Obcine Videm, v naselju Videm. Obmocje se nahaja v
statistithem naselju PobreZje in je del urbanisti¢nega nacrta naselja Videm pri Ptuju.

Slika 5: Lega obmocja OPPN v SirSem prostoru
(vir: https://gis.iobcina.si)

Obmocje obravnave predstavlja celotna EUP PB05, kompleks delno pozidanih in delno nepozidanih
povrsin med javno potjo na vzhodu ter regionalno cesto lll. reda na severu.

Slika 6: Lega obmocja OPPN v oZjem prostoru
(vir: https://gis.iobcina.si)
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3.2 Obmoc¢ja s posebnimi varstvenimi rezimi

3.21 Varstvo voda, vodnih virov in tal

Na obmocju OPPN se ne nahajajo povrSinske vode, obmocje lezi severovzhodno od reke Dravinje.
Obmocje lezi izven vodovarstvenih obmocij. Vsi posegi na obmocju so dopustni skladno z dolo¢enimi
razredi poplavne nevarnosti.

L v::dovarstvena abmogja - drzavni
nivo

D abmadie zajetja
[ ] 1 vedovarstveni rezim
| 1L vadovarstveni rezim
| ILA vedovarstveni refim
| ILB vedovarstveni refim
[ 1. vodovarstveni reim
Ostalo
Iz Linijski abjekti povrsinskih voda
— Struga vodnega toka
Kanal
— Akumulacijska jezera
— Obcastni jarak
— Maloracijski jarak
w— Prehod - struga vednega toka
— Prehod - kanal
m— Prehod - akumulacijske joezers
m Prehod - abcestni jarek
e Prohod - melloraciiskl jarak
— HNedoloZena

Slika 7: Prikaz obmogji z vodovarstvenimi rezimi
(vir: https://gis.iobcina.si)

\z) Vadovarstvena obmoéja - zajetje

— Kategorizacija vodotokov

— Povrsinske vode

77| Razredi poplavne nevarnosti - srednje

77} Razredi poplavne nevarnosti - velike
Razredi poplavne nevarnosti - majhne

“Zl Razredi popl nevarnosti -

Slika 8: Prikaz razredov poplavne nevarnosti
(vir: https://gis.iobcina.si)
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3.2.2 Ohranjanje narave

Obmocje OPPN leZi izven obmocij ohranjanja narave.

* Naravne vrednote
@ WNaravne vrednote - jame
[] Naravne vrednote - obmodja

I Natura 2000
Obmodie Natura 2000 dolodena na
podlagi direktive o pticah (SPA)

5
L siwphoridrvineryity
pSCI)
Ekolosko pomembna obmodja
Zavarovana obmodja
[ ] Zavarovana obmodja - conacija

Slika 9: Prikaz obmogij ohranjanja narave
(vir: https://gis.iobcina.si)

3.2.3 Varstvo kulturne dediSéine

Obmocje OPPN leZi izven evidentiranih in zavarovanih obmogdji kulturne dediS¢ine.
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3.2.4 Druge omejitve

Del predmetnega obmocja se nahaja na obmodju, kjer je na podlagi opozorilne karte erozije treba
izvajati zahtevne zaS¢itne ukrepe. Verjetnosti pojavljanja plazov na obmocju so zanemarljive. V skladu
s karto potresne nevarnosti je pri projektiranju treba upoStevati projektni pospeSek tal 0,100 g.

2, Erozijska obmocia
[7] 'Opezorine sbmadje - obidajni
T zadditni ukrepi’
[Jl ‘'Spozorine sbmaotje - strogo varovanje’

. 'Opozorine obmodie - zahtevni
zadditni ukrepi’

Slika 10: Prikaz obmocij erozijske ogrozenosti na podlagi opozorilne karte erozije
(vir: https://gis.iobcina.si)

[y Karta potresne nevarnosti

0.1

0.12%
0.15
0,175
0.2

0.225
0.2%

Slika 11: Prikaz karte potresne nevarnosti
(vir: https://gis.iobcina.si)
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3.3 Gospodarska javna infrastruktura

3.3.1 Prometna infrastruktura

Po severnem robu obravnavanega obmocja poteka drzavna- regionalna cesta lll. reda — 1235 Trzec —
Zgornji Leskovec. Po vzhodnem robu obmocja pa poteka javna pot JP 956102.

Iy os ceste
— v bocesta

= hitra cesta

— glavna cesta [ reda

— glavna cesta 11, reca

— regionalna casta [, reca

—— reglonalna cesta II. reda

—— regionalna cesta 111 reda

e turisticna cesta

— lekalna costa

— javna pet

— glavna mesta cesta
zhirna mestna ali krajevna cesta

— mestha all krajevna cesta
javna pet za kolesarje
gozdna cesta

— nekategorizirana cesta
planinska pot

Slika 12: Prikaz prometne infrastrukture na obravnavanem obmocju
(vir: https://gis.iobcina.si)

3.3.2 Energetska infrastruktura

Po severnem robu obmocja OPPN poteka nizkonapetostni kablovod.

— Prostozracni dalinovod

— Palizolirani daljnoved

— Kabelski daljnoved

— Kablovod

— Signalni ali krmilni vod

— OmreZje javne razsvetljave
Plinovod

Slika 13: Prikaz opremljenosti z energetsko infrastrukturo
(vir: https://gis.iobcina.si)
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3.3.3 Komunalna infrastruktura

Po severnem robu obmocja OPPN poteka vodovodni in kanalizacijski vod.

8 — vodooskrbna cev
Ty Kanalizacijski vod

— Medani vod
— Fakalni vod
Meteorni vod
— Drugi vad
— Nedaladenc

Slika 14: Prikaz opremljenosti s komunalno infrastrukturo
(vir: https://gis.iobcina.si)

3.34 Elektronske komunikacije

Obstojeci vodi omreZja elektronskih komunikacij potekajo po severnem in vzhodnem robu
predmetnega obmocdja.

— Telekomunikacijski vod
— Kabelska kanalizacija
— Drugi objekti

— Trasa

Slika 15: Prikaz opremljenosti z omreZjem elektronskih komunikacij
(vir: https://gis.iobcina.si)
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4  ObrazloZitev in utemeljitev namena prostorske ureditve

4.1 Razlogi za pripravo

Razlogi za pripravo OPPN izhajajo iz potrebe po celoviti, usklajeni in razvojno naravnani ureditvi enote
urejanja prostora PB05, za katero obcinski prostorski nacrt dolo¢a obveznost izdelave OPPN.

Na obmocdju A je investitor izkazal interes za izgradnjo enostanovanjskih stavb na doslej nepozidanem
delu naselja, zato je za zagotovitev ustreznih prostorskih pogojev in preveritev moznosti umestitve
nacrtovane pozidave nujna priprava OPPN.

Obmocji B in C obsegata pretezno pozidane povrSine, kjer je zaradi racionalne rabe prostora ter
potrebe po usklajenem urejanju obstojecih in morebitnih novih ureditev smiselno dolociti enotne
pogoje razvoja v sodelovanju z obc&ino in lastniki zemljiS¢.

Priprava OPPN bo omogocila celovito nacrtovanje naselja ter zagotovila usklajene prostorske resSitve
za nove prostorske posege in izboljSanje pogojev obstojece pozidave.

4.2 Obmo¢je OPPN

Obmocje OPPN je velikosti cca 1,8 ha in obsega EUP PBO5 za katerega je v OPN opredeljena
podrobnejSa namenska raba prostora S/SK — obmocja stanovanj/povrSine podezelskega naselja.
Obmocje obravnave zajema zemljiS¢a oz. njihove dele s parcelnimi §t. 104/1, 105, 106/1-del, 108/2,
109-del, 120/4-del, 120/6-del, 129/1-del, 129/7, 129/9-del, 130/4-del, 132/4, 135/1, *204, *211, 1126/6
in 1126/13-del vse k.o. 420-Pobrezje.

V postopku priprave prostorskega akta se lahko obmocje OPPN na podlagi usmeritev in mnenj nosilcev
urejanja prostora ali drugih utemeljenih razlogov tudi spremeni. Hkrati lahko nacrtovanje omreZzij
gospodarske javne infrastrukture poseZe izven osnovno opredeljenega obmocja.

4.3 Prostorske ureditve

e Obmoé¢je A: Nacrtuje se stanovanjska pozidava devetih enostanovanjskih objektov, ki bodo
preko interne cestne povezave navezani na lokalno cesto na vzhodni strani obmogja.
obstojeci objekti odstranjeni. Mozna je tudi prizidava, v kolikor bodo to dopus¢ali urbanisti¢ni
pogoji.

e Obmoc¢je C: Za obmogje C trenutno ni izraZzene potrebe po gostejSi pozidavi. Prostorski
izvedbeni pogoji (PIP) se bodo dologili na ravni vzdrZzevanja obstoje¢ega stavbnega fonda, kar
bo vklju€evalo moZnosti legalizacije in prizidav. V primeru pobud za novogradnje oziroma
povecanje gostote pozidave bo potrebno izvesti spremembe in dopolnitve OPPN.

Na vseh treh obmodjih so dopustne tudi druge gradnje in ureditve, namenjene zagotavljanju ustrezne
komunalne in prometne infrastrukture.

Slika 16: Zasnova predmetnega obmocja
(vir: osebni arhiv)
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