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ZADEVA: Dolocitev stavbnega zemljiS§¢a obstojecim stavbam na obmoéju razprSene
gradnje

Na podlagi 31.¢lena Statuta Ob¢ine Piran predlagam v obravnavo in sklepanje gradivo:

DOLOQITEV STAVBNEGA ZEMLJISCA OBSTOJECIM STAVBAM NA
OBMOCJU RAZPRSENE GRADNJE

Pri delu na seji Ob¢inskega sveta bodo sodelovali:
e Denio Zadkovié, Zupan Obéine Piran / 1A\
e Vesna Vici¢, Vodja Urada za okolje in:pL‘ostor




COMUNE DI PIRANO
Obcinska uprava — Amministrazione comunale

Stevilka: 3505-25/2019
Piran, 14.5.2020

OB(:ZINSKI SVET
OBCINE PIRAN

ZADEVA : Doloditev stavbnega zemlji¢a obstojeim stavbam na obmod¢ju razpriene
gradnje

SPLOSNO:

Veljaven planski dokument Ob¢ine Piran Spremembe in dopolnitve prostorskih sestavin
dolgorocnega in srednjerocnega plana obcine Piran (v letu 1998), Uradne objave PN, St.
26/1998 — v nadaljevanju plan, opredeljuje namensko rabo prostora ob¢ine Piran in doloca
usmeritve za poselitev. V kartografskem delu plana je v grafi¢cnem prikazu Zasnova rabe
prostora in organizacije dejavnosti, list 5t. 1, merilo 1:5000, 1998, prikazana ¢lenitev rabe
znotraj ureditvenih obmocij po preteZni namembnosti. Zasnova prikazuje poleg drugih tudi
obmodja, ki so predvidena za poselitev oziroma t.i. stavbna zemlji$ca.

Stavbna zemljisc¢a v planu so zemljis¢a, predvidena za poselitev, in se nahajajo bodisi znotraj
ureditvenega obmoc¢ja naselja bodisi kot razprsena poselitev ali razprSena gradnja, danes
poimenovana kot posamiéna poselitev (v skladu z ZureP-2).

Razpr$ena gradnja ali posami¢na poselitev »so zemljisca izven ureditvenega obmodja naselja
ali drugega ureditvenega obmocja, pozidana s posamicnimi stavbami do najvec deset
stanovanjskih stavb« (definicija v skladu z Zakonom o urejanju prostora — ZureP-2 (Uradni
list RS, §t. 61/17). V planu so ta obmo¢ja prikazana kot manjde zaplate znotraj obmocja
kmetijskih in gozdnih zemlji3¢, obarvane rumeno-oranzno, oznacene tudi kot zemljis¢a VIIL.
kategorije.

V tekstualnem delu plana je obrazloZeno, da so bile posamezne parcele stavbnih zemlji§¢ v
obmodju razpriene gradnje zaradi pomanjkljivih evidenc v ¢asu priprave in sprejemanja plana
v letu 1998 le okvirmo oznacene in brez oznake dejanske velikosti stavbnega oz.
funkcionalnega zemljis¢a. Poleg omejitev zaradi pomanjkljivih evidenc je bila omejitev tudi
ta, da je bil zgoraj omenjeni grafiéni prikaz Zasnova rabe prostora narejen na podlagi karte
temeljnega topografskega nacrta (TTN) v merilu 1:5000, ki je za natan¢no dolocitev obsega
parcel okoli stavb premajhno.

Zaris obmocij VIIL. kategorije okoli obstojecih stavb na grafiénem prikazu plana je torej
pribliZzen in ne pomeni toéne velikosti in oblike funkcionalnega zemljiic¢a stavbe.



Glede na to je plan za obmodja VIII. kategorije dolo¢il moznost, da se funkcionalno ali
stavbno zemljis¢e, ki pripada obstojeéi stavbi, natan¢no doloéi v lokacijski dokumentaciji. Ta
je v prej veljavni prostorski zakonodaji predstavljala podlago v postopku izdaje lokacijskega
dovoljenja, ki je dolo¢il funkcionalno zemljis¢e k stavbi. Po letu 2003 se je za obstojece
starejSe stavbe, ki niso imele z upravno dolocbo (torej z lokacijskim ali gradbenim
dovoljenjem) dolocenega funkcionalnega zemljis¢a, uvedel poseben postopek naknadne
dolocitve funkcionalnega zemljis¢a oz. gradbene parcele, s ¢imer je bilo tudi tem stavbam
omogocfeno nemoteno funkcioniranje. Slednje je bilo ukinjeno leta 2007, lokacijska
dokumentacija in lokacijsko dovoljenje e prej v letu 2003.

Funkcionalno zemlji§¢e k obstojedim stavbam se je tako ugotavljalo in dolo€alo v skladu s
predpisi v upravnem postopku do leta 2007. Po tem letu je Zakon o graditvi objektov opustil
pojem funkcionalnega zemljis¢a ter s tem tudi upravni postopek njegovega dolo¢anja. Zaradi
tega je Ministrstvo za okolje in prostor obcini svetovalo, da v tem prehodnem obdobju do
sprejetja Obcinskega prostorskega naérta (OPN), tovrstne probleme obstoje¢ih stavb, ki
nimajo dolo¢enega funkcionalnega zemlji§¢a (ali stavbnega zemljis¢a ali gradbene parcele),
reSuje z izvedbo geodetskega postopka parcelacije. Parcelacija se mora izvesti na nacin, da
stavbidce in funkcionalno zemljis€e tvorita enotno zemljidko parcelo, pri doloéitvi te parcele
pa se morajo upostevati vsa merila in pogoji iz PUP-a, ki pogojujejo velikost in obliko
gradbene parcele.

V skladu s planom gre pri opisanem postopku dolocitve stavbnega zemlji¢a obstoje¢im
stavbam za manj$a odstopanja od plana in se jih ne Steje za taksna odstopanja, ki bi zahtevala
izvedbo postopka sprememb in dopolnitev plana z javno razgrnitvijo. Ne glede na to pa se
mora vsaka sprememba plansko opredeljenega obmocja stavbnih zemljis¢ obravnavati in
sprejeti na Obc¢inskem svetu Ob¢ine Piran.

Vse tako izvedene parcelacije se bodo upostevale pri pripravi in sprejemanju OPN Obg¢ine
Piran.

OBRAZLOZITEV PRAVNE PODLAGE:

Pravno podlago za dolocitev stavbnega zemljis€a oziroma gradbene parcele obstoje¢im
stavbam na obmocjih VIII. kategorije zemlji§¢a oz. stavbnih obmod&jih razpriene gradnje
predstavlja dolocba tocke 8.4.2 tekstualnega dela prostorskega akta Spremembe in dopolnitve
prostorskih sestavin dolgoroénega in srednjero¢nega plana ob¢ine Piran (v letu 1998), Uradne
objave PN, §t. 26/1998. Dolocbe tocke 8.4.2 navajajo:

»8.4.2 Merila za ugotaviljanje odstopanj od plana, ki ne pogojujejo postopka spremembe
plana

Vse spremembe in dopolnitve, ki pomenijo manjsi odstop in odmik od sprejetega
plana, obravnava in sprejme na podlagi pripravljene strokovne presoje OS Obcine
Piran.

Kot manjsa odstopanja od plana upostevamo:

- LS

- Zaris osme kategorije kmetijskih zemljis¢ (stavbno zemljisce) okoli objektov ne
pomeni tocne velikosti in oblike funkcionalnega zemljis¢a k objektom, pac pa se
natancno doloci v lokacijski dokumentaciji v skladu z merili in pogoji za dolocanje
Junkcionalnih zemljis¢ PUP, v katerem se obravhavani objekt nahaja.

Pri prenosu razmejitev stavbnih zemljis¢ iz kart TTN v PKN (oboje v merilu 1:5000)
ali pri prenosu v merila 1:2880 in 1:1000 za potrebe izdelave Ilokacijske
dokumentacije in prostorskih izvedbenih aktov se lahko uposStevajo manjsa odstopanja



v skladu s PIA, ki so potrebna zaradi uskladitve prikazov na razlicnih podlagah in
merilih, zaradi funkcionalnih razlogov ali zaradi aZuriranja dejanskega stanja.

V kolikor se pri izvajanju plana ugotovi, da so v sprejetem planu (zaradi neazurnih
podlag ali drugih razlogov) napake, je le-te potrebno dokumentirati in potrditi
ugotovljeno stanje na OS Obcine Piran. Po potrditvi napake na seji OS se lokacijski
postopki za obravnavane objekte lahko izvajajo. Napake se bodo formalno korigirale
pri naslednji spremembi plana.

Pred obravnavo na OS Obcine Piran morajo odgovorne strokovne sluzbe zagotoviti
vsestransko strokovno presojo predlaganih odstopanj od sprejetega plana in
obrazloZitev ugotovijenih napak v sprejetem planu. /.../

Za vsa navedena odstopanja, tolerance in korekcije ugotovijenih napak ni potreben
postopek spremembe plana z javno razgrnitvijo, temvec le obravnava na OS Obcine
Piran. Vse korekture se bodo uposStevale pri dopolnitvah tekstualnega in
kartografskega dela plana pri naslednji spremembi plana.«

Zgoraj obrazloZzenemu postopku dolo¢itve stavbnih zemlji$¢ obstoje¢im stavbam pritrjuje tudi

Ministrstvo za infrastrukturo in prostor oziroma danes Ministrstvo za okolje in prostor.
Mnenje ministrstva je priloga gradivu.

STROKOVNA PRESOJA PREDLAGANIH ODSTOPANJ OD PLANA:

Manj$a odstopanja od plansko opredeljenih stavbnih zemljis¢ v grafi¢nem delu so dopustna le
pri legalno zgrajenih stavbah, ki so bile v ¢asu sprejemanja plana Ze obstojece, zato se Steje,
da jim funkcionalno zemlji¢e dejansko Ze pripada, ki pa ga je treba samo $e ugotoviti in
dolociti v skladu z merili in pogoji iz prostorskega izvedbenega akta.

V obravnavo Obcinskemu svetu predlagamo 2 posamezna primera doloitve stavbnega
zemljis¢a obstojeci stavbi, ki v skladu s planom pomenita manj$e odstopanje od plansko
opredeljenih VIIL kategorij zemljiS¢ oz. stavbnih zemljis¢ na obmocju razprsene gradnje.

Oba primera se nahajata v obmocju, ki se ureja z Odlokom o prostorskih ureditvenih pogojih
za obmodja planskih celot 1, 8, 9,11 in 13 v ob¢ini Piran (Ur. objave §t. 34/90, 4/91, 54/02,
3/04, 28/08, 15/09 in 4/10) — v nadaljevanju PUP.

V skladu s PUP se funkcionalno zemljis€e dolo¢i na osnovi namembnosti in velikosti stavbe,
naravnih danosti z upostevanjem predvidenega modela in predvidenega razvoja.

V 20. ¢lenu odloka o PUP so podana dolodila glede meril in pogojev za doloditev velikosti
funkcionalnega zemljis¢a k stavbi:

»Za stanovanjske stavbe

- Sirina funkcionalnega zemljisca okrog stavbe je praviloma 3 m,

- v strnjeni pozidavi se objekti lahko stransko naslanjajo na sosednje zgradbe,

- v strujeni grucasti zazidavi je mozno objekte zgraditi stikoma ali tako da se v
vimesnem 6-metrskem pasu postavi dve garazi ali pomozna objekta, ki pa smeta
po visini obsegati samo pritlicno etazo

- vsak objekt mora imeti dovoz z javne ceste Sirine 3-3.5 m,

- gradbena parcela je pravilom 600 m2 na ravnini ali v rahlo nagnjenem terenu
in pravilom 800 m2 v hribovitem predelu,

- izkoristek zemljisca je naceloma 0,3,

- izkoristek zemljisca v strnjenem obstojecem zaselku je lahko vedyi,

- na funkcionalnem zemljiséu mora biti za vsako stanovanjsko enoto in vsako
pocitnisko enoto predviden najmanj po en parkirni prostor«



1. Parcela st. 515/2, k.o. Secovlje, zasebna lastnina

Na navedeni parceli stoji stavba z naslovom Seca 41 A, Portoroz (slika 1).

-
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Slika 1: Obstojece stanje — DOF in zemljiski kataster (vir podatkov: Prostorski podatki Obg&ine
Piran)

Stavba se v skladu s planom nahaja v obmocju VIII. kategorije zemljis¢a, ki pomeni
stavbno zemljis¢e na obmod&ju razprSene gradnje. Iz spodnjega prikaza (slika 2) je
razvidno, da je plansko opredeljeno obmocje stavbnega zemljii¢a nekoliko zamaknjeno
glede na zemljisko parcelo §t. 515/2, k.o. Secovlje, vendar sta priblizno enake oblike in
velikosti.
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Slika 2: Plan Ob¢ine Piran, Zasnova rabe prostora, list §t. 1, izsek, na podlagi DKN

Stavbno zemljisce oziroma gradbena parcela stavbe, ki obsega zemljisko parcelo §t. 515/2,
k.o. Secovlje, je bila dolocena s parcelacijo v skladu z doloc¢bami PUP (slika 3):
- Velikost gradbene parcele znafa 650 m2, kar je nekoliko ve¢ od plansko
dolo¢enega stavbnega zemljisca, ki znaSa 640 m2, vendar v skladu z dolo¢ilom
PUP
- Upostevala se je velikost stavbe in njena stanovanjska namembnost.
- Upostevalo se je zateCeno stanje in orientiranost stavbe vkljuéno z obstoje¢imi
dostopi.
- Upostevalo se je obstojece parcelno stanje sosednjih nepremicnin.
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Slika 3: PrJi'meljava med oBmoéjém stavbnega zemljiséa po planu in novo doloéenimvbﬁim

zemljis¢em oz. gradbeno parcelo (Plan Obcine Piran, Zasnova rabe prostora, list §t. 1, izsek, na
podlagi DKN)
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Velikost in oblika stavbnega zemlji§¢a stavbe Seca 41 A, Portoroz, ki predstavlja
zemljisko parcelo §t. 515/2, k.o. Secovlje, po velikosti in obliki ne bistveno odstopa od
plansko opredeljenega stavbnega zemlji§¢a. Z zamikom le-tega se je uskladilo stanje na
terenu. Tako dolo¢eno stavbno zemljisée je skladno z dolo¢bami PUP-a.

2. Parcela st. 997/2, k.o. Secovlje, zasebna lastnina

Na navedeni parceli stoji stavba z naslovom Parecag 138, Se¢ovlje (slika 4).
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Slika 4: Obstojece stanje — DOF in zemljiski kataster (vir podatkov: Prostorski podatki Ob¢ine
Piran)

Stavba se v skladu s planom nahaja v obmocju VIII. kategorije zemljis¢a, ki pomeni
stavbno zemljis¢e na obmocju razprSene gradnje. Nahaja se izven ureditvenega obmodja
naselja, katerega meja je na grafiénem prikazu oznacena s ¢rnimi pikami (slika 5). Iz
spodnjega prikaza je tudi razvidno, da je plansko opredeljeno obmocje stavbnega
zemljis¢a obravnavane stavbe nekoliko manjse in zamaknjeno glede na zemljisko parcelo
§t. 997/2, k.o. Secovlje.



Stavbno zemlji§Ce oziroma gradbena parcela stavbe, ki obsega zemljisko parcelo §t. 997/2,
k.o. Secovlje, je bila dolocena s parcelacijo v skladu z doloébami PUP (slika 6):

Velikost gradbene parcele znaSa 707 m2, kar je nekoliko ve¢ od plansko
dolodenega stavbnega zemlji¢a, ki znaSa 525 m2, vendar je v skladu z dolo¢ilom
PUP, ki za gradbene parcele doloca velikost do 800 m2 na nagnjenem terenu
Upostevala se je velikost stavbe in njena stanovanjska namembnost.

Upostevala se je lega stavbe in se ji korigiralo pomanjkljiv odmik od meje
stavbnega zemlji§¢a na SZ strani stavbe, kar je skladno z dolo¢ilom PUP, ki pravi,
da je $irina funkcionalnega zemljis¢a okrog stavbe praviloma 3 m.

Upostevalo se je zateCeno stanje in orientiranost ter lega stavbe.

Upostevalo se je obstojee parcelno stanje sosednjih nepremi¢nin, odmik od javne
ceste.

ibena parcela =

Slika 6: Primerjava med omeo‘(":jem stavbnega zemljiééa po planu in novo dologenim stavbnim
zemljis¢em oz. gradbeno parcelo (Plan Obcine Piran, Zasnova rabe prostora, list §t. 1, izsek, na
podlagi DKN)



Velikost in oblika stavbnega zemljis¢a stavbe Parecag 138, Secovlje, ki predstavija
zemljisko parcelo §t. 997/2, k.o. Secovlje, po velikosti in obliki ne bistveno odstopa od
plansko opredeljenega stavbnega zemljis¢a. Z zamikom le-tega se je uskladilo stanje na
terenu. Tako doloceno stavbno zemljisce je skladno z doloé¢bami PUP-a.

ZAKLJUCEK IN PREDLOG:

Na podlagi zgomje obrazlozitve menimo, da je postopek in nadin doloditve stavbnega
zemljiSca k obstojeci stavbi obravnavnih primerov skladen z dolo¢ili Sprememb in dopolnitev
prostorskih sestavin dolgoro¢nega in srednjero¢nega plana ob¢ine Piran (v letu 1998), Uradne
objave PN, §t. 26/1998. Obravnavani zemljiski parceli, ki sta bili s parcelacijo dolo¢eni za
stavbni zemlji§¢i obstojece stavbe, sta bili oblikovani v skladu z doloc¢bami PUP, ki ureja
obmodje, kjer se parceli nahajata.

Na osnovi podane obrazloZitve in strokovne presoje posameznih primerov predlagamo, da
Ob¢inski svet sprejme predlog sklepa.

Pripravil:
Urad za okolje in prostor

o Ypdja Uracs_a za okolje in prostor
« A esna Vici¢, univ.dipl. prav.

Priloge:
- kopija mnenja Ministrstva za infrastrukturo in prostor, §t. 35001-40/2014/3-01021356
zdne 11.4.2014
- prikaz orto-foto posnetka za parceli iz leta 2020 in 1997
- geodetski posnetek za parc. $t. 515/2 k.o Secovlje iz leta 1968
- kopije DN listin za parc. §t. 997/2 k.o. SeCovlje
- predlog sklepa
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~ COMUNE DI PIRANO
OBCINSKI SVET - CONSIGLIO COMUNALE

OSNUTEK
Stevilka: 3505-25/2019

Piran,

Na podlagi 17. ¢lena Statuta Obc¢ine Piran (Uradne objave PN, §t. 46/07-UPB) ter na podlagi
dolo¢b totke 8.4.2 tekstualnega dela Sprememb in dopolnitev prostorskih sestavin
dolgoro¢nega in srednjero¢nega plana obcine Piran (v letu 1998), Uradne objave PN, &t.
26/1998, je Obéinski svet Obéine Piranna ........ redni seji dne ..... sprejel naslednji

SKLEP

1

Stavbi z naslovom Seca 41 A, Portoroz, se dolo¢i stavbno zemljis¢e oziroma gradbeno
parcelo, ki obsega zemljisko parcelo $t. 515/2, k.o. Secovlje, v celoti.

2

Stavbi z naslovom Parecag 138, Secovlje, se dolo¢i stavbno zemlji§¢e oziroma gradbeno
parcelo, ki obsega zemljisko parcelo §t. 997/2, k.o. SeCovlje, v celoti.

3
Ta sklep velja takoj.

Zupan Obgine Piran
Denio Zadkovié

Sklep prejmejo:

1. Ob¢inski svet Ob¢ine Piran, arhiv,
2. Kabinet Zupana,

3. spis.




