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Sapo d.o.o. Izhodis¢a za pripravo OPPN za selitev kmetije v Dolenjem Karteljevem

1. UVOD

1.1 Priprava izhodis¢é

Izhodis¢a za pripravo Obcinskega podrobnega prostorskega nacrta za Siritev kmetijskega
gospodarstva z id. st. KMG-MID 100363783 v Dolenjem Karteljevem (v nadaljnjem besedilu OPPN),
so pripravljena kot prva faza postopka priprave OPPN, na osnovi prvega odstavka 108. ¢lena in v
povezavi z 2. odstavkom 118. ¢lena Zakona o urejanju prostora (ZUreP-2, Uradni list RS, st. 61/2017)

54/00-ZKme, 68/00-odl., 27/02-odl., 58/02-ZMR-1, 67/02-ZKZ-A, 110/02-ZUreP-1, 110/02-ZGO-1,
36/03-ZKZ-B, 55/03-ZKZ-UPM-1, 43/11-ZKZ-C, 71/11 ZKZ-UPB2, 58/12 ZKZ-D, 27/16 ZKZ_E, 27/17-
ZKme-1D in 79/17- ZKZ-F).

Namen priprave izhodisc, je preveriti ali nameravana selitev kmetije uposteva cilje urejanja prostora,
stanje prostora, prostorski razvoj in zahteve nadrejenih prostorskih aktov ter oceniti stanje in
potrebe v prostoru. Izhodis¢a morajo utemeljiti zlasti:

e namen in potrebo po pripravi OPPN,

e kljuéne vsebinske predloge in nameravane reSitve prostorskega razvoja, upoStevanje

nadrejenih aktov in razvojnih ter varstvenih dokumentov,
e potrebne investicije v komunalno opremo,
e okvirne roke priprave OPPN in investicij.

1.1.1 Namen in potreba po pripravi OPPN

Potreba po pripravi OPPN izhaja iz pobude nosilca kmetijskega gospodarstva z id. §t. KMG-MID
100363783 po selitvi dela kmetije iz goste strukture naselja. Objekti kmetije so locirani v sredis¢u vasi
Dolenje Karteljevo, kjer kmetija nima ve¢ moznosti Siritve. Gre za vecje kmetijsko gospodarstvo, ki
obsega 34 ha zemljis¢, od tega 26 lastnih obdelovalnih povrsin in 8 ha gozda. V najemu imajo Se cca
10 ha obdelovalne zemlje. Trenutno gojijo okoli 70 glav govedi, od tega 31 krav molznic, 8 pitancev in
ostalo mlada Zivina za nadaljnjo rejo oz pitanje. Kmetija je druZinska kmetija.

.....

.....

nacrtuje nekatere kmetijske objekte, ki so neposredno namenjeni kmetijski dejavnosti, in sicer:

e stavbe za rastlinsko pridelavo, ¢e je nacin pridelave neposredno vezan na kmetijsko
zemljisce,

e stavbe za rejo Zivali (perutninske farme, hlevi, svinjaki, staje, kobilarne in podobne stavbe za
rejo Zivali), vkljucno z objekti za skladis¢enje gnoja in gnojevke, razen objektov, za katere je
treba izvesti presojo vplivov na okolje po predpisu, ki ureja vrste posegov v okolje, za katere
je treba izvesti presojo vplivov na okolje,

e stavbe za spravilo pridelka (kmetijski silosi, kasce, seniki, skednji, kozolci, koruznjaki in
podobne stavbe za spravilo pridelka, razen vinskih kleti in zidanic) in stavbe za predelavo
lastnih kmetijskih pridelkov (sirarne, susilnice sadja ipd.)
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e druge nestanovanjske kmetijske stavbe (stavbe za shranjevanje kmetijskih strojev, orodja in
mehanizacije).

Za vkljucitev pobude mora kmetijsko gospodarstvo izpolnjevati Se dva pogoja, in sicer:

e v primeru kmetije po zakonu, ki ureja kmetijstvo, mora biti nosilec te kmetije obvezno
pokojninsko zavarovan na podlagi 17. ¢lena Zakona o pokojninskem in invalidskem
zavarovanju,

e v primeru kmetijskega gospodarstva po zakonu, ki ureja kmetijstvo, organiziranega kot
samostojni podjetnik ali pravna oseba, mora to kmetijsko gospodarstvo v letu pred vlozitvijo
pobude, z opravljanjem kmetijske dejavnosti doseci najmanj 60 % svojega letnega prihodka,
pri éemer mora biti ta prihodek vecji od 30.000 eur.

Pobudnik, nosilec kmetijskega gospodarstva s st. KMG-MID 100363783, izpolnjuje pogoje za
vkljucitev v postopek OPPN. V okviru priprave izhodis¢ za OPPN sta obravnavani dve mozni lokaciji
selitve kmetije iz goste strukture naselja Dolenje Karteljevo, saj gre za predlog zemljis¢a s povrsino
cca 9.000 m? in poseg na kmetijska zemljis¢a.

Pobudnik je pred leti podal tudi pobudo za spremembo OPN MONM, njegova pobuda je sicer z vidika
prostora pozitivho obravnavana, predlagana je Siritev, vendar je postopek Se v teku, spremembe in
dopolnitve so Se v fazi osnutka akta.

1.1.2 Strokovne podlage
V letu 2016 je MONM narocila izdelavo Strokovnih podlag za razvoj kmetijstva v MONM, v sklopu

katere je bila izdelana tudi Analiza kmetijskih gospodarstev. Izsek iz teh strokovnih podlag in del, ki se
dotika kmetije, ki je predmet tega OPPN, je priloga 4 teh izhodis¢.
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1.2. Opredelitve obmogja obravnave
1.2.1 Obstojece stanje

Naselje leZi na severozahodnem delu Mestne obcine Novo mesto, cca 10 km od Novega mesta. Skozi
naselje poteka dolenjska avtocesta, ki ga tudi razmeji. Severni del naselja je vedinoma poseljen,
medtem ko juzni del naselja zaznamujejo predvsem kmetijske povrsine. Nad naseljem je opazna
dominanta grad Hmeljnik. Naselje spada v Krajevno skupnost Karteljevo. Po podatkih Statisticnega
urada RS je imelo naselje leta 2011- 116 prebivalcev, leta 2018 pa je imelo 104 prebivalce. Povprecna
starost prebivalcev je 40,6 let.

Slika 1: Polozaj naselja v MONM
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Slika 2: Pogled na Dolenje Karteljevo iz vzhodne strani
I
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Slika 3: Pogled na naselje iz jugozahodne strani

Slika 4: Pogled na kmetijo z juzne strani, s smeri dostopa

Slika 5: Pogled na hlev obravnavane kmetije
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Slika 6: PoloZaj kmetije v naselju

Vir: https://www.geoprostor.net/piso/ewmap.asp?obcina=NOVO MESTO

1.2.2 Obstoje¢a kmetija

Objekti obravnavane kmetije so locirani v sredis¢u vasi Dolenje Karteljevo, na zemljis€u s parc. §t.,
972/1, k.o. Zagorica (povrsina 1.668 m?) v enoti urejanja prostora DKR/1. Faktor pozidanosti je visok,
kmetija na obstojeci lokaciji nima ve¢ moZnosti Siritve. Zacasni Sotor ima kmetija postavljen na
parcelah 1043/1 in 1043/2, obe k.o. Zagorica, v enoti urejanja prostora DKR/2. Na parceli 745, k.o.
Zagorica so zgrajeni tudi koritasti silosi. Pred ¢asom je kmetija pridobila v last tudi parcele *95, 1045
in 1046/2, k.o. Zagorica, vendar niso povezane z obstojeCo lokacijo neposredno. Gre za vedje
kmetijsko gospodarstvo, ki obsega 26 ha lastnih zemljiS¢ in 11 ha najetih obdelovalnih povrsin, v lasti
imajo Se 8 ha gozda. Trenutno gojijo okoli 70 glav govedi, od tega 31 krav molznic, 8 pitancev in
ostalo mlada Zivina za nadaljnjo rejo oz pitanje. Kmetija je druZzinska kmetija.

Prva predlagana lokacija je Siritev enote urejanja DKR/2, na zemljis¢e s parc. st. 1043/2-del, 1025/1-
del, 1035/1, 745, 751/3 — del, 748 -del in 749-del, k.o. Zagorica. Predlog je opredeljen na obmodju
drugih in najboljsih kmetijskih zemljis¢. Poseg predvideva povrsino cca 9.000 m?, skupaj z obstoje¢im
manjsim obmod¢jem stavbnih zemlji$¢ v enoti urejanja prostora DKR/2 (1.668 m?), kar bi omogocilo
dovolj veliko povrsino za razvoj kmetije. Na obmocju je izdelana idejna zasnova, ki predvideva
gradnjo hleva za cca 130 GVZ, strojne lope in jame za gnojevko, v obmoc¢je pa zajame tudi obstojece
koritaste silose, ki se dodatno dogradijo (2 ali 3 vzporedni silosi). Osnutek ureditvene situacije je
priloga 1 teh izhodisc.

Kot alternativna moZnost selitve dela kmetije je v enakem obsegu (kot poseg na lokaciji 1 skupaj z
obstoje¢im stavbnim zemljis¢em), predlagana tudi druga moZna lokacija, in sicer na zemljis¢u s parc.
$t. 1351/6-del, 950/1-del in 1351/3-del, vse k.o. Zagorica, ki so opredeljene na obmocju najboljsih
kmetijskih zemljis¢. Lokacija se nahaja na meji med naseljema Dolenje in Gorenje Karteljevo. Na
lokaciji je tudi obstojec lesen kozolec v lasti kmetije, ki bi se v primeru selitve kmetije na lokacijo 2,


https://www.geoprostor.net/piso/ewmap.asp?obcina=NOVO_MESTO
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tudi ohranil (rekonstrukcija, nova gradnja), saj je primer tradicionalnega kmetijskega objekta
znacilnega za JV Slovenijo.

Predlog Siritve bi omogocil gradnjo kmetijski proizvodnji namenjenih objektov in njihovih
spremljevalnih objektov ter ureditev. Prostor bivanju ne bo namenjen, mogoce dolgoroc¢no, v kolikor
se bo preoblikoval zacasni objekt/Sotor na obstojeCem stavbnem zemljis¢u s podrobno namensko
rabo SKk.

Obe novi lokaciji sta v bliZini obstojece kmetije, kar zagotavlja hitro komunikacijo s kmetijo v naselju,
vendar sta nekoliko umaknjeni na obmocje med naselje in odprto krajino, kar zagotavlja manj vplivov
na bivalno okolje vasi. V okviru postopka priprave akta, sta bili obe lokaciji vrednoteni, tako da se v
nadaljevanju predlaga Siritev kmetijskega gospodarstva na lokacijo 1. Lokacija 2 se je izkazala kot bolj
vidno izpostavljena in slabSe dostopna.

Slika 7 in 8: Pogled na hlev obravnavane kmetije - notranjost
-
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Slika 9: Prikaz obmocij 1 in 2 v SirSem prostoru

Slika 10: Pogled na zacasni objekt na lokaciji 1
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Slikal2: Pogled na obstoje¢ gospodarski objekt v obmocju 1 iz dostopne poti

Slika 13: Pogled na obmocje 2 iz dostopne poti
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1.2.3 Raba zemljis¢

Obmocje 1:

V okviru rabe kmetijskih zemljis¢ je obmocje SD OPN MONM opredeljeno kot:
ID 3000 — Pozidano in sorodno zemljisce (silosi)

ID 1300- Trajni travnik,

ID 1600- Neobdelano kmetijsko zemljisce,

Slika 15: Kmetijska zemlji$¢a (dejanska raba tal

Obmocje 2:

V okviru rabe kmetijskih zemljis¢ je obmocje opredeljeno kot:
ID 3000 — Pozidano in sorodno zemljisce (kozolec)

ID 1222 — Ekstentivni oziroma travniski sadovnjak

ID 1100 — Njiva oziroma vrt

ID 1300- Trajni travnik

11



Sapo d.o.o. Izhodis¢a za pripravo OPPN za selitev kmetije v Dolenjem Karteljevem

| 2. NARAVNE IN USTVARJENE SESTAVINE PROSTORA

2.1 Naravne znacilnosti

2.1.1 Geomorfoloske in hidroloSke znacilnosti

Obmocje obeh predlaganih lokacij je zelo razgibano. Teren se strmo dviguje od dostopne ceste, torej
jugozahoda dela obmodij proti severovzhodu. Teren se v SirSem prostoru dvigne za 40m (najniZja
tocka 230 n.m.v. na JZ stran, pod AC (Bojivec), najvisja tocka 330 n.m.v. pod Presko), Grad Hmeljnik je
na pobocju SV nad naseljem, na koti okoli 500 n.m.v. Znotraj posameznih obmocij pa je dvig terena
cca 10 m.

Slika 17, 18: Topografski nacrt
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Slika 19: otok v naselju

Skozi naselje tece Karteljevski potok. Sirina struge je med 1 in 2 m, pretok je stalen.

Slika 20: Vodotoki

S\

Vir: geoprostor.net/piso
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2. 2 Ustvarjene znacilnosti
2.2.1 Morfoloska analiza

Na SirSem obmocju obravnave lahko opredelimo nekatere znacilne morfoloske strukture, kot so:
- stara3ola
- blizina cerkve Sv. Primoza in Felicijana
- strnjeno grucasto naselje
- AC Novo mesto —Trebnje
- blizina mesta in suburbane poselitve,
- blizina vinogradniskih obmocij na pobocju proti severu.

Naselje je v osnovi Se vedno tradicionalno, tipologija novejSih objektov pa je mesSana, od suburbanih
(iz 70. in 80. let), do sodobnejsih objektov, podezZelske tipologije. Gradbena linija poteka vec¢inoma
vzporedno s plastnicami, ter pravokotno na glavno cesto v naselju. Obmocje je urejeno, Zal so
tradicionalni objekti ve¢Cinoma opusceni in degradirani.

AC je naselje moc¢no zaznamovala, prerezala prostor, po drugi strani pa ga je tudi Se dodatno
povezala z ostalim delom dolenjske in SirSe. Stara Sola je s svojo viSino in podobo prostorska
dominanta, SirSe sta dominanti tudi cerkev Sv. PrimoZa in Felicijana v Gorenjem Karteljevem ter v
daljavi, nad naselji, na pretezno gozdnatem obmocju nad suho dolino potoka Igmanca, grad
Hmeljnik. Prostor naselja Dolenje Karteljevo, na zahodni in vzhodni strani omejuje izrazit rob gozda.

Slika 21: Opu$éen tradicionalni objekt v srediséu naselja
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Slika 22 in 23: Me$ana tipologija objektqvﬂ
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2.2.2 Visinski gabariti objektov

VisSinski gabariti stanovanjskih objektov v obmocju naselja se gibljejo od (K)+P+p do P+1+M.
Gospodarski objekti so ve¢inoma pritli¢ni. Sola je gabarita K+P+1.
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Slika 24: Stara Sola, objekt varovan z vidika kulturne dediscine, ve¢namenski prostor KS

Slika 26: Objekti visjega gabarita suburbane tipologije, ob vstopu v naselje z juzne strani
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2.2.3 Programska analiza

V obmocju so po dostopnih podatkih prisotni naslednji poslovni subjekti (na podlagi uredbe, ki ureja
standardno klasifikacijo dejavnosti):

84.110 KS Karteljevo, splosna dejavnost javne uprave

95.220 Mitja Zupancic s.p., popravila gospodinjskih in hisnih naprav in opreme
33.120 JoZe Kebelj, popravila strojev in naprav

74.900 Mitja Zagar S. P., druge nerazvri¢ene strokovne dejavnosti

23.610 Cilka Doberdrug Hrovat s.p., proizvodnja betonskih izdelkov za gradnjo
95.120 MIKRO SERVIS, PRIMOZ BRAJAR S.P., popravila komunikacijskih naprav

Slika 27: Lokacije registriranih poslovnih sbjektov v obmodju;

vir: www.geoprostor.net/piso
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| 3PRAVNO STANJE IZ PREDPISOV, KI DOLOCAJO UREDITVE

3.1 Pravna podlaga

Pravno podlago za pripravo OPPN dolocajo naslednji zakonski in podzakonski akti ter obcinski akti:

Zakon o urejanju prostora (ZUreP-2, Uradni list RS, $t. 61/2017 z dne 2.11.2017),

ZKme, 68/00-odl., 27/02-odl., 58/02-ZMR-1, 67/02-ZKZ-A, 110/02-ZUreP-1, 110/02-ZGO-1,
36/03-ZKZ-B, 55/03-ZKZ-UPM-1, 43/11-ZKZ-C, 71/11 ZKZ-UPB2, 58/12 ZKZ-D, 27/16 ZKZ_E,
27/17- ZKme-1D in 79/17- ZKZ-F, v nadaljnjem besedilu ZKZ),

Pravilnik o obcinskem prostorskem nacrtu in oblinskem podrobnem prostorskem nacrtu
(Faza:predlog vir:http://www.mop.gov.si/
fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/osnutki/obcinski_prostorski_nacrt.doc)

Odlok o Obcinskem prostorskem nacértu Mestne obcine Novo mesto (Uradni list RS, St.
101/09, 37/10 - teh. popr., 76/10 - teh. popr., 77/10 - DPN, 26/11 - obv. razl., 4/12 - teh.
popr., 87/12 - DPN, 102/12 - DPN, 44/13 -teh. popr., 83/13 - obv. razl., 18/14, 31/14 - OPPN,
46/14 - teh. popr., 16/15 in Dolenjski uradni list, $t.12/15, 15/17- obv. razl., 13/18, 13/18 -
obv. razl., 15/18 in 16/18- v nadaljnjem besedilu OPN MONM)

3.1.1 ZUreP-2

ZUreP-2 v prvem odstavku 119. ¢lena doloca, da se za postopek priprave in sprejetja OPPN smiselno

uporabljajo dolocbe, ki veljajo za postopek priprave in sprejeta OPN. V 2. odstavku 118. ¢len dolo¢a,

da v kolikor usmeritve za pripravo OPPN v OPN niso vnaprej podane, se pripravijo izhodis¢a za

pripravo OPPN ob smiselni uporabi dolo¢b 108. ¢lena.

Namen

priprave izhodis¢, je preveriti ali nameravana Siritev kmetije uposteva cilje urejanja prostora,

stanje prostora, prostorski razvoj in zahteve nadrejenih prostorskih aktov ter oceniti stanje in

potrebe v prostoru. Izhodis¢a morajo utemeljiti zlasti:

namen in potrebo po pripravi OPPN,

kljuéne vsebinske predloge in nameravane reSitve prostorskega razvoja, upoStevanje
nadrejenih aktov in razvojnih ter varstvenih dokumentov,

potrebne investicije v komunalno opremo,

okvirne roke priprave OPPN in investicij.

3.1.2 ZKZ

3. ea ¢len ZKZ omogoca lokalni skupnosti, da v kolikor to ni v nasprotju s strateskimi usmeritvami

nekater

.....

e kmetijske objekte, ki so neposredno namenjeni kmetijski dejavnosti:

stavbe za rastlinsko pridelavo, ce je nacin pridelave neposredno vezan na kmetijsko
zemljisce,

stavbe za rejo Zivali (perutninske farme, hlevi, svinjaki, staje, kobilarne in podobne stavbe za
rejo zivali), vklju¢no z objekti za skladiS¢enje gnoja in gnojevke, razen objektov, za katere je
treba izvesti presojo vplivov na okolje po predpisu, ki ureja vrste posegov v okolje, za katere
je treba izvesti presojo vplivov na okolje,
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e stavbe za spravilo pridelka (kmetijski silosi, kasce, seniki, skednji, kozolci, koruznjaki in
podobne stavbe za spravilo pridelka, razen vinskih kleti in zidanic) in stavbe za predelavo
lastnih kmetijskih pridelkov (sirarne, susilnice sadja ipd.)

e druge nestanovanjske kmetijske stavbe (stavbe za shranjevanje kmetijskih strojev, orodja in
mehanizacije).

Za vkljucitev pobude mora kmetijsko gospodarstvo izpolnjevati Se dva pogoja, in sicer:

e v primeru kmetije po zakonu, ki ureja kmetijstvo, mora biti nosilec te kmetije obvezno
pokojninsko zavarovan na podlagi 17. ¢lena Zakona o pokojninskem in invalidskem
zavarovanju,

e v primeru kmetijskega gospodarstva po zakonu, ki ureja kmetijstvo, organiziranega kot
samostojni podjetnik ali pravna oseba, mora to kmetijsko gospodarstvo v letu pred vloZitvijo
pobude, z opravljanjem kmetijske dejavnosti doseci najmanj 60 % svojega letnega prihodka,
pri cemer mora biti ta prihodek vecji od 30.000 eur.

3.1.3 Opredelitve obmo¢ja v OPN MONM

Slika 28: Podrobna namenska rba v OPN MONM

vir: www.geoprostor.net/piso

Obmocje predlagane lokacije 1 spada v enoto urejanja prostora IKR-1-a, obmocje lokacije 2 pa v
enoto EUP: IKR-1-c, za katere velja podrobni PIP:
- IKR-1-a do IKR-1-c Karteljevo veljajo PIP za izjemne njivske krajine na gricevju

Oznaka EUP | Ime EUP | Posebni PIP in druga dolocila

IKR-1-a Karteljevo | PIP za izjemne njivske krajine na gri¢evju (IKR-1 do IKR 6):
- postavitev objektov razen kozolcev, ¢ebelnjakov in ograj za paso ni
dopustna. Dopustne so oblike in dimenzije kozolcev in ¢ebelnjakov ter
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proporci in materiali, ki so tradicionalni na tem obmocju. Dopustna je
samo raba teh objektov v skladu z njihovo namembnostjo (za
Cebelarstvo in za zacasno spravilo pridelkov, strojev, orodja in
podobno);

- za umestitev vseh drugih objektov je obvezna je predhodna strokovna
prostorska preveritev in utemeljitev, v kateri se dokaze, da tak objekt ne
bo povzrodil razvrednotenja krajinskih kakovosti obmogja;

- pri izboljsevalnih ukrepih (agromelioracije, komasacije, arondacije) se
zagotovi ohranitev parcelne strukture in mikroreliefnih znacilnosti,
predvsem pa obdelovalnih teras z vmesnimi brezinami,

- za potrebe zdruZevanja vinogradniskih, pa tudi drugih povrsin,
predvsem pasnikov, se izvedejo arondacije, pri ¢emer se s potmi in
Zivicami zagotovi prostorska clenjenost posameznih parcel, tako da
velikost posameznih delov ne presega 1,0 ha;

- odstranjevanje osamelih dreves, Zivic ni dopustno, razen v primerih, ko
gre za vzdrzevanje travniskih in njivskih povrsin,

- umescanje zracnih vodov in nadzemnih infrastrukturnih objektov
praviloma ni dopustna,

- gradnja novih cest ni dopustna,

- pri prenovah in vzdrZievanju obstojecih cest in poti ter pri drugih
gradbenih posegih se zagotavlja sprotna sanacija poskodovanih povrsin
z upostevanjem krajinskih znacilnosti,

- infrastrukturne objekte, ki se kot posamicni objekti pojavljajo v krajini
(npr. Cistilne naprave, Ccrpalis¢a, vodohrani, transformatorji oz.
trafopostaje in bazne postaje mobilne telefonije), se umesca v prostor
na podlagi strokovnih prostorskih preveritev, oblikovanje objektov pa
mora biti prilagojeno konkretnim prostorskim razmeram (dimenzije,
proporci, barve, oblika strehe in podobno) in praviloma slediti sodobnim
oblikovalskim pristopom).

Strateski del OPN MONM v 13. clenu dolo¢a med drugim tudi naslednje usmeritve za razvoj
dejavnosti v krajini:

»...Kmetijstvo skrbi za ohranjanje strukture kulturne krajine zlasti z rednim obdelovanjem kmetijskih
zemljis¢. Gospodarsko funkcijo v prostoru kmetijska dejavnost opravlja skladno in v sorazmerju s
pridelovalnim potencialom kmetijskih zemljiS¢ ob upoStevanju naravovarstvenih in okoljevarstvenih
ciljev...«

In Se:

»... Na celotnem obmocju obcine se spodbuja sonaraven nacin kmetovanja z upostevanjem kmetijsko
— okoljskega programa RS. Zarascanje kmetijskih zemljis¢ se ustavlja s spodbujanjem razlicnih oblik
sonaravnega kmetovanja, zlasti na obmocjih vrednejse tradicionalne kulturne krajine ter na celotnem
sirsem obmodju vznoZja Gorjancev. Velik pomen pri preprecevanju zarascanja imajo vinogradniska
obmodja...«

V poglavju 2.7 USMERITVE ZA RAZVOJ V KRAJINI, dolo¢a razvojna obmocja za dejavnosti, vezane na
naravne vire, v 51. ¢lenu je med drugim zapisano:

» Spodbuja se vzdrZevanje in oblikovanje kulturne krajine, ohranitev poseljenosti, ohranitev kmetijske
proizvodnje in zagotavljanje primernega dohodka za kmetije. Ohranjajo se kmetijska zemljis¢a z
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visokim pridelovalnim potencialom kot virom za izvajanje gospodarske dejavnosti in spodbuja se
kmetijska raba zemljis¢ za ohranjanje kakovostne kulturne krajine. Pri nadaljnjem razvoju kmetijstva v
obcini se zagotavlja prilagajanje naravnim razmeram in hkrati razvijanje novih, trZzno zanimivih oblik
pridelovanja hrane s poudarkom na sonaravni pridelavi. Sonaravna kmetijska pridelava se spodbuja
na zemljis¢ih in legah z ugodnimi reliefnimi in talnimi razmerami ter z dobro dostopnostjo. V obcini se
razvijajo razlicne kmetijske panoge - Zivinoreja s poljedelstvom, sadjarstvo, vinogradnistvo in
zelenjadarstvo. Spodbuja se cebelarstvo....

...Poglavitna dejavnost na obmocju obcine je Zivinoreja v povezavi s poljedelstvom...

V primerih prostorske in prometne utesnjenosti se omogoci preselitev kmetij, ki se krepijo ali kaZejo
teZnjo po krepitvi, na povrsine zunaj strnjenih naselij, skladno z 39. in 33. clenom tega odloka...

Pri dimenzioniranju kmetijskih gospodarskih objektov (novogradnje, prenove) se na celotnem
obmocdju obcine smiselno upostevajo dimenzije in proporci obstojecih objektov. Vecje dimenzije
kmetijskih objektov so dopustne po predhodni prostorski in okoljski utemeljitvi...«

V 7. odstavku 39. ¢lena je zapisano:

»...1zven naselij se zagotavljajo stavbna zemljis¢a za gradnjo nadomestnih kmetij ali kmetijskih stavb,
Ce gre za preselitev vitalnih kmetij v tehnoloskem razvoju, ki so v obstojecih strnjenih naseljih omejene
v razvoju ali motece za razvoj urbanih dejavnosti. Nova lokacija ter obseg kmetijskih zemljiS¢ in
dimenzije predvidenih objektov morajo ustrezati obsegu pridelave na kmetiji ob upostevanju
dolgorocne pridelovalne sposobnosti in moZnega nadaljnjega razvoja kmetije. Dopustna je tudi
prenova oziroma posodobitev funkcionalnih objektov za kmetovanje in dopolnilne dejavnosti, tako da
bo na kmetijah in funkcionalnih ter obdelovalnih povrsinah omogoceno sodobno kmetovanje, da bo
neoviran dostop do gospodarskih dvoriS¢, moZnost transporta in opremljanje z vso potrebno
infrastrukturo...«

V 130. ¢lenu so doloceni posebni PIP za enoto DKR/1 vas, skupaj z Gorenjim Karteljevim

»Ker je naselje vizualno zelo izpostavljeno, se pri umescanju in oblikovanju objektov posebna
pozornost posveti ustrezni izrabi terena (objekti vzdolZzno s plastnicami), gabaritom, fasadam in
materialom. Novogradnje in nadomestne gradnje stanovanjskih objektov se ne umesc¢ajo na robove
vasi. Ohranjajo se pogledi na cerkev, jugozahodno od nje se uredi parkiriSCe za potrebe cerkve in
pokopalisca, ne dopusti se umescanje stavb. Stavba nekdanje Sole se celovito obnovi, poleg
stanovanjske namembnosti se ji nameni javni program s podrocja turizma, skladno s smernicami za
varovanje stavbne dediscine. Na delu obmocja te EUP velja Lokacijski nacrt za avtocesto na odseku
Hrastje — Lesnica (Uradni list RS, st. 16/03). Na delu obmodja te EUP, kjer velja DPN, se upostevajo
dolocila 2. odstavka 133. ¢lena tega odloka (posebni PIP za EUP na obmocju avtoceste).«
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| 4 OMEJITVE IN TEZNJE V PROSTORU

4.1 Drzavni prostorski nacrti v obmoc¢ju

Slika 29: Prikaz poteka DPN

vir: www.geoprostor.net/piso

Slika 30: Pogled na AC z obmocje ob stari Soli

Na juznem delu naselja velja DrZzavni prostorski nacrt, in sicer: Lokacijski nacrt za avtocesto na
odseku Hrastje — Lesnica (Uradni list RS, st. 16/03, 22/05, 102/12). lzvlecek iz hierarhi¢no visjega akta
je priloga 6 tem izhodisc¢em.
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4.2 Varstveni rezimi

4.1.1 Kulturna dedisc¢ina

Na Sirsem obmocju obravnave so prisotne naslednje enote kulturne dediscine:
e vplivno obmoc¢je spomenika Hmeljnik — Grad (ESD: 175),
Dolenje Karteljevo — Sola (ESD: 18208),
Gorenje Karteljevo - Cerkev sv. Primoza in Felicijana z vplivnim obmo¢jem (ESD: 2045),
Dolenje Karteljevo - Prazgodovinska naselbina (st. 15557),
Dolenje Karteljevo- Arheolosko obmogje Pristava (ESD: 29173).

Slika 31: Enote kulturne dediscine;

LEGENDA:

Varstveni reimi dedidine
vpivno cbmolie spomenika
wpivro odmose

spamenik

cediééina

cediétina priporotiing

BEE OO0

vir: http://www-geoprostor.net/piso

Lokacija predvidene selitve kmetije $t. 1 sega na vplivno obmoc¢je gradu Hmeljnik. Ta prostor vidno z
obmocjem gradu ni povezan, niti ni vidno izpostavljen iz SirSega obmocja naselja.

4.1.2 Naravne vrednote in varstvo voda

Ob obravnavanem obmocju po dostopnih podatkih ni opredeljenih naravnih vrednot in erozijskega
obmocja.
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| 5. ANALIZA GOSPODARSKE INFRASTRUKTURE

5.1 Promet

Okoli obravnavanega obmocja so klasificirane naslednje javne ceste:
e JP —javna pot St. 796251,
e LC-lokalna cesta st. 291052,
e LCSt.295001.

JuzZno od naselja, vzporedno z avtocesto poteka del odseka regionalne ceste:
e R2 -regionalna cesta Il. Reda - KARTELJEVO-PRIKL). NM ZAHOD (st. 1510),
Preko obmocdja poteka avtocesta, AC Trebnje — Novo mesto (St. 0624 in 0024)

Slika 32: Prometna infrastruktura v obmocju

LEGENDA:
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http://www.geoprostor.net/piso;

Slika 33: Pogled na javno pot, ki poteka ob obmocju predlagane lokacije selitv%
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5.2 Vodovod in kanalizacija

Slika 34: Sistem oskrbe s

pitno vodo in odvajanje odpadnih voda

LEGENDA:
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http://www.geoprostor.net/piso; cas izpisa: 26.7.2017, 13:21

Na obmocju naselja je zagotovljena oskrba s pitno vodo. V obmocju ni urejenega odvajanja odpadnih
voda. Odvajanje meteorne vode ni urejeno oziroma je urejeno individualno na individualnih parcelah.

5.3 Elektroenergetsko omrezje

Slika 35: Elektro omrezje
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http://www.geoprostor.net/piso; ¢as izpisa:

V obmocju naselja je zagotovljena oskrba objektov z elektri¢no energijo.
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5.4 Telekomunikacijsko omrezje

Slika 36: TK omrezje

LEGENDA:

Vod elektronskih komunikacij

Objekt elektronskih komunikacij

Obmedje objekta elektronskih kemunikacij

-

Na obmodju naselja je zgrajeno telekomunikacijsko omreZje, tudi v neposredni bliZini obeh
predlaganih lokacij.

5.5 Odpadki

Odvoz komunalnih odpadkov je na obmocju obravnave urejen z odjemnih mest, kjer so namescene
tipske posode, kontejneriji.

5.6 Javna razsvetljava

Javna razsvetljava je v naselju zgrajena

6. ANALIZA LASTNISTVA

Zemljis¢a na obmocjih obravnave so v lasti pobudnika.
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| 7. IZHODISCA

OPPN se pripravlja z namenom selitve dela kmetije iz goste strukture naselja. Potreba je izrazena s
strani investitorja, lastnika kmetijskega gospodarstva in ima podporo v Krajevni skupnosti. Siritev
oziroma selitev je skladna z OPN MONM, kot hierarhi¢no visjim aktom. Obmocje predlagane Siritve je
v delu varovano kot vplivno obmocje dediscine in kot izjemna krajina. V okviru postopka priprave
OPPN se predlog preveri pri ustreznih nosilcih urejanja prostora. Do obmocja predvidene Siritve
kmetije bo potrebno izvesti prikljucke GJI. Prostor je dostopen preko javne poti .

Okvirni rok za pripravo OPPN predlaga pripravljavec, MONM, skupaj z izdelovalcem ter pobudnikom,
pri cemer se uposteva teznjo pobudnika, da se kmetija preseli v najkrajSem moZnem casu.
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