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I. Tekstualni del 
 
SPLOŠNI PODATKI 
 

1. UVODNA POJASNILA 
 
Pobudniki/investitorji želijo na območju zemljiških parcel št. 1660/261, 1660/73, 1660/74, 1660/75 in 1660/263, 
vse k.o. 753 Slovenska Bistrica umestiti poslovno-proizvodne komplekse. 
 
Na območju je veljaven Odlok o zazidalnem načrtu za stanovanjsko obrtno zazidavo »Bistrica« (Uradni list RS, 
št.112/2003, s.i.d. Uradni list RS, št. 134/2006, 123/2008, 32/2011, 57/2012 in 31/2018), skladno s katerim je na 
tem območju v veljavi varovalni režim z vidika varovanja kulturne dediščine. 
 
V obravnavanem območju ZN so bile leta 2004 opravljene predhodne arheološke raziskave za oceno 
arheološkega potenciala (vzorčenje s strojnimi testnimi jarki). Na osnovi rezultatov raziskav so bila na 
preglednem območju zamejena štiri območja (območje 1-3 in celotno preostalo območje 4), vsako z drugačnim 
natančno opredeljenimi kulturno varstvenimi izhodišči. 
 
Veljavni odlok v 18. členu določa varovalne režime kulturne dediščine in sicer: 

 Območje 1 (=1): Ožje območje rimske stavbe z obveznim varovalnim pasom okoli nje se izloči iz 
vsakršne pozidave. Stavba leži ob rimski cesti Poetovio – Celeia – Emona, v njenem kontekstu pa je še 
ohranjena rimska plast z najdbami ter plitvo ležeči temelji zidov. Stavbo in rimsko cesto je treba 
razumeti kot enotno spomeniško celoto kar pomeni, da moramo na tem delu iz pozidave izločiti ter za 
eventualno prezentacijo predvideti stavbo in del rimske ceste, ki teče jugovzhodno ob njej. Na tem 
območju je možna lokacija zelenih parkovnih površin, po dokončanih sistematičnih arheoloških 
raziskavah pa tudi ustrezna prezentacija in situ. 

 Območje 2 (=2): Trasa rimske ceste z obveznim varovalnim pasom ob njej se po možnosti izloči iz 
vsakršne pozidave. Na njenem območju je najbolj primeren bodisi zeleni pas, bodisi njena ponazoritev 
kot stara komunikacija. V kolikor se posegom v samo traso rimske ceste zaradi umeščanja večjih 
objektov nikakor ni moč izogniti, so pred delno pozidavo trase obvezna predhodna arheološka 
izkopavanja. 

 Območje 3 (=3): Na širšem območju rimske stavbe so pred vsakršno pozidavo oziroma zemeljskimi deli 
obvezna predhodna arheološka izkopavanja. Območje zajema lokacijo novih najdb, ki smo jih odkrili v 
letu 2004 tekom opravljenih sondiranj (ob robu trase rimske ceste proti severozahodu smo na višjih 
nekoliko bolj suhih tleh našli ostanke doslej neznane, s kamenjem tlakovane ceste, ki je vodila od 
rimske ceste do rimskodobnih kovaških delavnic. Možno je, da bomo z nadaljnjimi zapažanji ob sami 
gradnji uspeli ugotoviti njen pravi pomen in potek proti rimskim kamnolomom v soteski Bistrice. Temu v 
prid govori sam tloris rimske stavbe s hlevi in skladišči, katerih drugi pomen bi bilo težko razložiti). 

 Območje 4 (=4): Meja območja 4 je meja območja kulturnega spomenika Slovenska Bistrica – Rimska 
obcestna postaja (EŠD 10660). Za celotno preostalo območje – območje 4, ki je bilo leta 2004 delno 
pregledano z arheološkimi testnimi jarki, ki niso dali prepričljivih strnjenih arheoloških rezultatov, pa 
velja, da je gradnja tod načeloma možna. Ravno zaradi delnega vpogleda, ki smo ga pridobili s testnimi 
jarki, neposredne bližine najdišč, potrjene arheološke stratigrafije in najdb, pa bo tekom samih 
gradbeno-zemeljskih del investitor moral zagotoviti vzporedno arheološko raziskavo ob gradnji, ki lahko 
na mestu eventualnih najdb in pozitivne  arheološke plasti preraste v arheološka izkopavanja. 
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Obravnavana pobuda se primarno nanaša na spremembo varstvenega režima Območja 1 z zagotovitvijo 
predhodnih arheoloških izkopavanj in nato spremembo namembnosti tega območja v zazidljivo stavbno 
zemljišče.  
Pobudnik in hkrati lastnik parc. št. 1660/73 in 1660/74 k.o. Slovenska Bistrica je na preostalem območju svoje 
nepremičnine, tj. v sklopu t.i. Območja 2, 3 in 4, kjer je gradnja pogojna dopustna, že zagotovil vse potrebne 
predhodne arheološke raziskave in je ta del za gradnjo sproščen. Območje 1 je ostalo izvzeto, je ograjeno in se 
vanj ni posegalo. Na parc. št. 1660/75 k.o. Slovenska Bistrica arheološke raziskave še niso bile izvedene, vendar 
se načrtujejo. 
 
Pobuda je izdelana z namenom: 

 Priprave Sklepa o pripravi sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta za stanovanjsko obrtno zazidavo 
»Bistrica« 

 Pridobitev mnenja Zavoda RS za varstvo narave o verjetno pomembnih vplivih na varovana območja in 
o obveznosti izvedbe presoje sprejemljivosti na varovana območja. 

 
Predmetna pobuda je izdelana skladno s 119. členom Zakona o urejanju prostora (ZUreP-3, Uradni list RS, št. 
199/21). ZUreP-3 določa, da se postopek OPPN prične ob smiselni uporabi 1. odstavka 129. člena in 1. 
odstavka 119. člena. Zahtevana vsebina je smiselno vključena v tej pobudi, ki bo podlaga za pripravo Sklepa o 
pripravi sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta in s tem formalni začetek postopka sprememb in dopolnitev 
zazidalnega načrta skladno s 119. členom ZUreP-3. 
 
Skladno z 2. odstavkom 128. člena ZUreP-3 predstavlja Pobuda gradivo za pridobitev mnenja zavoda 
pristojnega za ohranjanje narave o verjetno pomembnih vplivih na varovana območja in o obveznosti izvedbe 
presoje sprejemljivosti na varovana območja ter pridobitev mnenja ministrstva  pristojnega za celovito presojo 
vplivov na okolje (CPVO) o obveznosti izvedbe celovite presoje vplivov na okolje. 
 

 
1.1 VHODNI PODATKI 

 
Strokovne rešitve se izdelajo na osnovi veljavne prostorske dokumentacije, analize prostora, razvojnih potreb in 
smernic nosilcev urejanja prostora na predmetnem območju. 
Pri izdelavi gradiva so upoštevane vse predhodno izdelane strokovne podlage in druga relevantna gradiva za 
izdelavo naloge. 
 
Uporabljeni so javno dostopni podatki iz javnih evidenc. 

- Podatki o namenski rabi prostora Občine Slovenska Bistrica 
(https://www.geoprostor.net/piso_int/ewmap.asp?obcina=slovenska_bistrica);  

- Digitalni ortofoto načrti DOF050, 2024 
(https://www.google.com/maps/@46.387089,15.5809988,1374m/data=!3m1!1e3?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MDg
yOC4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D); 

- Podatki o območjih ohranjanja narave (geoportal ARSO, gis.arso.gov.si); 
- Podatki o ogroženih območjih (geoportal ARSO, gis.arso.gov.si); 
- Podatki o prikazu stanja prostora (portal 

https://www.geoprostor.net/piso_int/ewmap.asp?obcina=slovenska_bistrica in Geopedia www.geopedia.si). 
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2. OBMOČJE ZAZIDALNEGA NAČRTA 
 
2.1 VHODNI PODATKI 

 
Območje obstoječega zazidalnega načrta se nahaja znotraj stanovanjsko obrtne cone Bistrica v mestu 
Slovenska Bistrica v Občini Slovenska Bistrica. 
 

Slika 1: Širši prikaz v prostoru Slika 2: Širši prikaz v prostoru - DOF 
 
 

2.2 OBSEG, VELIKOST 
 
Velikost celotnega območja zazidalnega načrta je 27,216 ha. 
 
Območje sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta se predlaga na zemljiških parcelah št. 1660/261, 1660/73, 
1660/74, 1660/75 in 1660/263, vse k.o. 753 Slovenska Bistrica. Točen obseg se lahko v postopku priprave 
spremeni zaradi mejnih pogojev ali pogojev nosilcev urejanja prostora. 
 
 

2.3 OPIS OBMOČJA 
 
Območje ZN se nahaja znotraj stanovanjske obrtne cone »Bistrica« v mestu Slovenska Bistrica, občina 
Slovenska Bistrica. 
Prometno se območje navezuje na mrežo že izgrajenih javnih cest v okviru stanovanjske obrtne cone »Bistrica«. 
 

 

 
 

 

 

Slika 3,4: Pogled proti območju obdelave 
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3. OCENA STANJA 
 

3.1 IZVLEČEK IZ VELJAVNIH PROSTORSKIH AKTOV 
 
Občinski prostorski akt: 
Odlok o spremembah in dopolnitvah dolgoročnega in srednjeročnega plana-prostorski del Občine Slovenska 
Bistrica-DP 
Območje obravnave je v DP opredeljeno z namensko rabo stavbna zemljišča v ureditvenem območju naselij 
(UON). 
 

 
Slika 5: Namenska raba v DP občine Slovenska Bistrica 
 
Občinski izvedbeni prostorski akt: 
Odlok o zazidalnem načrtu za stanovanjsko obrtno zazidavo »Bistrica« (Uradni list RS, št.112/2003, s.i.d. Uradni 
list RS, št. 134/2006, 123/2008, 32/2011, 57/2012 in 31/2018). 
 

 
Slika 6: Izsek iz veljavnega ZN  



 
0 
Pobuda za pripravo sklepa o pripravi prostorskega akta 
IB-20/2024 - OPPN 
 

 

 
 

 - 8 -    

3.2 GOSPODARSKA JAVNA INFRASTRUKTURA 
 
Ob območju poteka vodovod, meteorna in fekalna kanalizacija, TK omrežja, cestno omrežje in NN električni vod. 
 

 
Slika 7: Prikaz GJI (vir: https://www.geoprostor.net/piso_int/ewmap.asp?obcina=slovenska_bistrica) 
 
 

3.3 OBMOČJA VAROVANJ IN OMEJITEV 
 
Območja varovanj in omejitev:  
• Ogrožena območja: Območje se ne nahaja na poplavnih območjih, območje je opredeljeno kot erozijsko 
območje, kjer veljajo običajni zaščitni ukrepi.  
• Območja ohranjanja narave: Območje se nahaja izven območij ohranjanja narave  
• Kulturna dediščina: Območje se nahaja v območju varstvenega  režima  kulturne dediščine.  
• Varovalni pasovi GJI: Območje se nahaja v varovanem pasu javne poti, TK omrežja, kanalizacijskega in 
vodovodnega omrežja. 
 

Slika 8: prikaz območja varovanja kulturne dediščine  
(vir:https://www.geoprostor.net/piso_int/ewmap.asp?obcina=sloven
ska_bistrica) 

Slika 9: prikaz območja erozije-običajni zaščitni ukrepi  
(vir:https://www.geoprostor.net/piso_int/ewmap.asp?obcina=sloven
ska_bistrica) 

 
 

4. POROČILO O PROSTORSKEM RAZVOJU, OCENA PRIHODNJIH POTREB V PROSTORU  
 
Poročila o prostorskem razvoju lokalne skupnosti (3. odstavek 278. člena ZUreP-3) Občina Slovenska Bistrica v 
času priprave pobude nima. Ocena prihodnih potreb v prostoru z izdelavo teh sprememb in dopolnitev 
prostorskega akta je nerelevantna, saj gre za aktivacijo območja znotraj območja zazidalnega načrta, ki je bilo 
oziroma je do sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta pod varovalnim režimom kulturne dediščine. 
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5. NAMEN IN POTREBA PO PRIPRAVI OPPN   
 
Predmet naloge je izdelava sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta za stanovanjsko obrtno zazidavo 
»Bistrica« (v nadaljevanju: SD ZN).  
Razlog za izdelavo  SD ZN  so  potrebe obstoječih lastnikov po širitvi svojih dejavnosti in zagotavljanju zadostnih 
površin.   
 
 

6. PREDLOG NAMERAVANE PROSTORSKE UREDITVE,  
6.1 ZASNOVA URBANISTIČNO ARHITEKTURNA ZASNOVA   

 
Predvidi se izgradnja pritličnih do enoetažnih objektov oz. skladno z veljavnim ZN. 
Določena je gradbena meja, ki se na območju obravnave spremeni v smislu dopustne zazidave v do sedaj 
določenem območju varovanju kulturne dediščine. Uskladi se tudi gradbena meja na robnih območjih parcel. 
 
Pobuda se nanaša na spremembo varstvenega režima Območja 1 z zagotovitvijo predhodnih arheoloških 
izkopavanj in nato spremembo namembnosti tega območja v zazidljivo stavbno zemljišče. Hkrati se preveri 
možnost umestitve novega cestnega priključka za lažje funkcioniranje območja in določijo gradbene linije. 
Pobudnik in hkrati lastnik parc. št. 1660/73 in 1660/74 k.o. Slovenska Bistrica je na preostalem območju svoje 
nepremičnine, tj. v sklopu t.i. Območja 2, 3 in 4, kjer je gradnja pogojna dopustna, že zagotovil vse potrebne 
predhodne arheološke raziskave in ta del je za gradnjo sproščen. Območje 1 je ostalo izvzeto, je ograjeno in se 
vanj ni posegalo.  
Na parc. št. 1660/75 k.o. Slovenska Bistrica arheološke raziskave še niso bile izvedene, vendar se načrtujejo. 
 
 

6.2 PROMETNO OMREŽJE   
 
Območje že ima urejeno prometno infrastrukturno omrežje znotraj in izven območja ZN. S spremembami ZN je 
podana tudi možnost da se predvidi prestavitev obstoječega dovoznega priključka ali vzpostavitev novega, kar 
se bo proučilo posebej s strokovno podlago.    
 
 

6.3 KOMUNALNO, ENERGETSKO IN KOMUNIKACIJSKO OMREŽJE   
 
Komunalno, energetsko in komunikacijsko omrežje je obstoječe.  
 
 

7. USMERITVE ZA IZDELAVO OPPN   
 
Pri umestitvi predvidenih objektov je  potrebno upoštevati vse robne pogoje, obstoječo GJI in varovalne koridorje  
ter varstvene režime in pogoje NUP.  
 
 

8. POTREBNE INVESTICIJE V KOMUNALNO OPREMO IN DRUGO GOSPODARSKO JAVNO TER 
DRUŽBENO JAVNO INFRASTRUKTURO  

 
Skupaj s postopkom priprave SD ZN je predvidena izdelava elaborata ekonomike, ki bo za izvedbo ZN opredelil: 
˗ komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo in družbeno infrastrukturo, ki jo bo treba dograditi 
ali zgraditi za ta namen; 
˗ oceno investicij ter določitev vira finančnih sredstev za izvedbo ureditev;  
˗ etapnost izvajanja načrtovanih ureditev OPPN, ki se nanašajo na komunalno opremo in drugo gospodarsko 
javno infrastrukturo in družbeno in infrastrukturo. 
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9. PRISTOJNI DRŽAVNI IN LOKALNI NOSILCI UREJANJA PROSTORA TER DRUGI 
UDELEŽENCI, KI SODELUJEJO V POSTOPKU  

 
Občina pred sprejetjem odločitve, torej pred sprejemom sklepa o pripravi SD ZN, pri Zavodu RS za ohranjanje 
narave (v nadaljnjem besedilu: ZRSVN) pridobi mnenje o verjetno pomembnih vplivih na varovana območja in o 
obveznosti izvedbe presoje sprejemljivosti na varovana območja:  
1. Zavod RS ta varstvo narave, OE Maribor, Pobreška cesta 20, 2000 Maribor  
 
Nosilci urejanja prostora, ki sodelujejo v postopku SD ZN:  
1. RS, Ministrstvo za naravne vire in prostor, Direktorat za prostor in graditev, Dunajska cesta 47, 1000 Ljubljana 
2. RS, Ministrstvo za naravne vire in prostor, Direkcija za vode, Sektor območja Drave, Krekova ulica 17, 2000 
Maribor 
3. RS, Ministrstvo za obrambo, Uprava RS za zaščito in reševanje, Vojkova cesta 61, 1000 Ljubljana  
4. Zavod RS za varstvo kulturne dediščine, OE Maribor, Slomškov trg 6, 2000 Maribor 
5. Elektro Maribor d.d., Vetrinjska ulica 2, 2000 Maribor  
6. Komunala Slovenska Bistrica d.o.o., Ul. Pohorskega bataljona 12, 2310 Slovenska Bistrica  
7. Telekom Slovenije,  PE Maribor, Titova 38, 2000 Maribor  
8. Telemach d.o.o., Cesta Ljubljanske brigade 21, 1000 Ljubljana  
9. Petrol d.d, Dunajska cesta 50, 1000, 1000 Ljubljana  
10. Občina Slovenska Bistrica, Kolodvorska 10, 2310 Slovenska Bistrica  
11. ter drugi nosilci urejanja, če to pogojujejo utemeljene potrebe, ugotovljene v postopku priprave.  
 
 

10. PODATKI IN STROKOVNE PODLAGE, OBVEZNOSTI UDELEŽENCEV UREJANJA 
PROSTORA  

 
Podatke za pripravo SD ZN posreduje občina, delno pa jih pridobi izbrani načrtovalec iz javno dostopnih evidenc.  
Strokovne rešitve prostorske ureditve ter ostale potrebne strokovne podlage vključno z geodetskim načrtom in 
drugimi strokovnimi podlagami za izdelavo OPPN zagotovi naročnik prostorskega akta. 
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II. Grafični prikazi 
 
 

1A Izsek iz obstoječega zazidalnega načrta M 1:1000 

2A Prikaz območja sprememb na katastrskem načrtu M 1:1000 

3A Karta predvidenih regulacijskih elementov M 1:1000 
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Tel.: 02 80 50 450, e-mail: info@ibis-ideaal.si

DATUMŠT. NAČRTA MERILO ŠT. RISBE

NAROČNIK 

OPPN
OBČINSKI PODROBNI
PROSTORSKI NAČRT

ID št. PIA

/

IZSEK IZ OBSTOJEČEGA

ZASEBNI INVESTITOR

IB-20/2024 februar 2025 1:1000 1A

SPREMEMBE IN DOPOLNITVE ZN "BISTRICA"

ZAZIDALNEGA NAČRTA

LEGENDA:

 IZSEK IZ OBSTOJEČEGA ZAZIDALNEGA NAČRTA

 SPREMEMBE IN DOPOLNITVE ODLOKA O ZAZIDALNEM NAČRTU ZA 
STANOVANJSKO OBRTNO ZAZIDAVO "BISTRICA", OBČINA SLOV. BISTRICA

 FAZA: POBUDA

območje pozidave

meja ureditvenega območja ZN

gradbena meja-GM; gradbena linija-GL

obstoječi objekti

varovano območje - odlok ZN 2003 - rimska cesta, po odloku o kulturni dediščini 2013 (območje 2)

varovano območje - odlok ZN 2003 - ožje območje (območje 1)

4

2

3

1
2

varovano območje - odlok ZN 2003 - širše območje (območje 3)

meja varovanega območja po odloku o kulturni dediščini 2013 (območje 4)
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Tel.: 02 80 50 450, e-mail: info@ibis-ideaal.si

DATUMŠT. NAČRTA MERILO ŠT. RISBE

NAROČNIK 

OPPN
OBČINSKI PODROBNI
PROSTORSKI NAČRT

ID št. PIA

/

PRIKAZ OBMOČJA SPREMEMB

ZASEBNI INVESTITOR

IB-20/2024 februar 2025 1:1000 2A

SPREMEMBE IN DOPOLNITVE ZN "BISTRICA"

NA KATASTRSKEM NAČRTU

LEGENDA:

PRIKAZ OBMOČJA SPREMEMB NA KATASTRSKEM NAČRTU

 SPREMEMBE IN DOPOLNITVE ODLOKA O ZAZIDALNEM NAČRTU ZA 
STANOVANJSKO OBRTNO ZAZIDAVO "BISTRICA", OBČINA SLOV. BISTRICA

 FAZA: POBUDA

meja ureditvenega območja spremembe ZN

meja ureditvenega območja ZN

obstoječi objekti

urejena meja parcele

meja parcele

parcelna številka



IZVAJALEC 

OBJEKT 

FAZA PROJEKTA NASLOV RISBE

IBIS d.o.o., inženiring biro, investicijsko svetovanje 
Trg Alfonza Šarha 1, 2310 Slov. Bistrica
Tel.: 02 80 50 450, e-mail: info@ibis-ideaal.si

DATUMŠT. NAČRTA MERILO ŠT. RISBE

NAROČNIK 

OPPN
OBČINSKI PODROBNI
PROSTORSKI NAČRT

ID št. PIA

/

KARTA PREDVIDENIH 

ZASEBNI INVESTITOR

IB-20/2024 februar 2025 1:1000 3A

SPREMEMBE IN DOPOLNITVE ZN "BISTRICA"

REGULACIJSKIH ELEMENTOV

LEGENDA:

KARTA PREDVIDENIH REGULACIJSKIH ELEMENTOV

 SPREMEMBE IN DOPOLNITVE ODLOKA O ZAZIDALNEM NAČRTU ZA 
STANOVANJSKO OBRTNO ZAZIDAVO "BISTRICA", OBČINA SLOV. BISTRICA

 FAZA: POBUDA

meja ureditvenega območja spremembe ZN

meja ureditvenega območja ZN

obstoječi objekti

urejena meja parcele

meja parcele

parcelna številka

območje pozidave - predvideno

gradbena meja GM (stavbe) - predvideno

obstoječi objekti

3

1

2

3

3

predhodna območja z omejitvami

Predvidena je sprememba varstvenega režima Območja 1 z zagotovitvijo predhodnih arheoloških razkopavanj in nato spremembo 
namembnosti tega območja v zazidljivo stavbno zemljišče.
Lastnik parc. št. 1660/73 in 1660/74, k.o. 753 Slov. Bistrica je v sklopu območja 2, 3 in 4, kjer je gradnja pogojno dopustna že zagotovil 
vse potrebne predhodne arheološke raziskave, zato je posledično ta del za gradnjo že sproščen.
Lastnik parc. št. 1660/75, k.o. 753 Slov. Bistrica v sklopu zavarovanih območij še ni zagotovil vseh potrebnih predhodnih arheoloških 
raziskav, a so le-te predvidene za izvedbo.
Območje 1 je dosedaj v celoti ostalo izvzeto, je ograjeno in se vanj ni posegalo.
Iz usmeritev ZVKDS MB izhaja, da je z upoštevanjem vseh okoliščin in zatečenega stanja veljaven varstveni režim za Območje 1 - kljub 
pomislekom v zvezi s trajnostnim varovanjem arheoloških ostalin - smiselno spremeniti oz. omiliti na način, da je po predhodno izvedenih 
arheoloških izkopavanjih celotne površine Območja 1 (tj. ne glede na kasnejše gradbene in ureditvene posege oz. okvire), upoštevajoč 
rezultate raziskav in njim morebitne ureditvene prilagoditve, dopustno večino območja nato za gradnjo sprostiti. Varstvene usmeritve za 
ostala območja (območje 2, 3, 4) ostanejo nespremenjene.
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III. Priloge 
 
 
1  Dopis ZVKDS št. 35107-0314/2023/7, z dne 11.3.2024          
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