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Priloge: 

1. Izvleček iz hierarhično višjega prostorskega akta, 

2. Prikaz stanja prostora, 

3. Strokovne podlage, 

4. Smernice in mnenja, 

5. Obrazložitev in utemeljitev prostorskega akta, 
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PRILOGA 1: Izvleček iz hierarhično višjega prostorskega akta 
 
 

 
 
 

Na območju obravnave velja hierarhično višji prostorski akt: 
 

Spremembe in dopolnitve prostorskih sestavin dolgoročnega in srednjeročnega plana 
Občine Piran (Uradne  objave Primorskih novic št. 26/98, 22/99, 31/99, 37/99, 46/00, 
17/02, 24/02, 36/02, 7/03, 37/03, 26/04, 36/04, 1/06, 5/06  in 20/10) Uredba (Uradni 
list RS 73/06, 66/07, 76/08). 
 
 
  

1. CILJI IN NAČELA RAZVOJA V PROSTORU 
 
Cilje in načela razvoja v prostoru so bili sprejeti s sprejetjem proglasa občine Piran za 
občino z nazivom ZELENA OBČINA: 
 
1. Naša dežela ni last naše generacije, prevzeli smo jo od prednikov in jo odgovorno, 
s potrebami sedanjega pojmovanja, prenesimo naslednjim generacijam. Prva naloga 
vseh organov naše občine je, da dosežemo ta cilj in tako zagotovimo kvaliteto 
življenja bodočih generacij. Za ta cilj mora pri vseh odločitvah imeti ekologija enak 
pomen kot sociala in ekonomija. 
 
2. Pot do tega cilja zahteva od vseh nov način mišljenja in veliko mero poguma pri 
ukrepanju, ki bo upoštevalo poleg razvojnih možnosti tudi razvojne omejitve. 
 
Zato bomo v našem delovanju: 

- ohranjali naravno ravnovesje, 
- razbremenjevali okolje, 
- z največjo previdnostjo načrtovali nove posege v prostor, 
- preventivi dali mesto pred kurativo, 
- kvaliteti dali mesto pred kvantiteto, 
- namesto kratkoročnih podpirali dolgoročne, četudi težje rešitve, 
- zahtevali, da vsak povzročitelj nosi vse stroške neposredne in posredne škode, 

ki jo povzroči, 
- pri načrtovanju demografskega razvoja bomo poleg ostalega upoštevali tudi 

obremenjenost okolja, ravnotežje v naravi, sociološke, kulturne in druge faktorje, 
- podpirali vse dejavnosti, ki manj obremenjujejo okolje, so človeku in naravi 

prijazne, so v sozvočju z identiteto našega prostora ter so zdržljive z ostalimi 
dejavnostmi; izogibali se bomo dejavnostim, ki so v nasprotju z zgornjimi pogoji, 

- podpirali svobodno podjetništvo pod pogojem, da upošteva sodobne ekološke in 
socialne kriterije, 
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- dosledno skrbeli za spoštovanje pravnih norm, z izobraževanjem, 
preprečevanjem in sankcijami bomo dosegli, da bosta poštenost in spoštovanje 
zakonov zopet cenjena. 

 
3. Za ta cilj bomo: 

- ohranili porast števila prebivalstva na naravni rasti, in v to smer razvijali tudi 
stanovanjsko izgradnjo; 

- zagotavljali stalno skrb za varovanje in bogatenje morja, vode, zraka, kmetijskih 
zemljišč in zelenih površin; 

- podpirali zmanjševanje porabe energije in preusmerjanje na čistejšo energijo; 
- usmerjali turizem kot temeljno dejavnost v občini v kvaliteten turizem, 

zamenjavali obstoječe prenočitvene kapacitete z bolj kvalitetnimi kapacitetami, 
za več delovnih mest in manj turistov, ki pa bodo pri nas dopustovali tudi v izven 
sezonskem času, hkrati bomo čim večji del turizma postopoma preusmerjali v 
mehki, sonaravni turizem; 

- ohranjali solinarstvo kot tipično dejavnost našega kraja, z njenimi vplivi na okolje, 
zlasti tudi na zrak in zdravje prebivalcev in gostov; 

- v kmetijstvu podpirali gojenje tipičnih kultur s čim manjšo uporabo pesticidov in 
gnojil, ki zastrupljajo okolje ter postopoma preusmerjali kmetijstvo v biološko 
pridelovanje hrane; 

- podpirali razvoj ribištva in marikulture, vendar le v okviru prostorskih in 
naravovarstvenih možnosti; 

- vplivali na čim manjšo proizvodnjo odpadkov; 
- razvili sistem kanalizacije, ki bo zajel kar največ odplak v čistilne naprave; 
- podpirali umirjanje prometa; 
- usmerjali razvoj prometa v občini v javni promet, parkiranje pa priporočali pod 

zemljo; 
- usmerjali tranzitni cestni promet mimo meja naše občine, razvijali pomorski in 

zračni promet; 
- zagotavljali življenje tromestja Piran - Portorož - Lucija kot enega kraja, v tem 

okviru pa zagotavljali prenovo starega mestnega jedra v Piranu; 
- z decentralizacijo javnih služb in delovnih mest bomo dosegli boljšo bivalno 

kvaliteto in zmanjšali gostoto prometa v mestnem območju; 
- posebno varovali območja in objekte naravne in kulturne dediščine; 
- pri posegih v prostor ravnali skrajno varčno in racionalno, tako, da bomo najprej 

izkoristili obstoječe in posegali v nove površine le ob hkratnem razbremenjevanju 
že pozidanega prostora; 

- izogibali se bomo vsem posegom na kopnem, obrežni črti in morskem akvatoriju, 
ki bi negativno vplivali na naravno ravnotežje v morju in na kakovost morske 
vode; 

- usmerjali razvoj vzgojo in šolanje novih generacij za take cilje in poklice, da bodo 
znale ceniti naravne, moralne in kulturne vrednote, ki so osnova za kvalitetno 
okolje in družbo; 

- podpirali ustanove, ki bodo skrbele za raziskovanje, izobraževanje, varovanje in 
promocijo morja in dejavnosti v zvezi z morjem; 

- vzpodbujali učenje in aktivnosti, ki vodijo k zdravemu načinu življenja. 
 
4. Naš cilj je zagotoviti kakovostno življenje sedanjim in bodočim rodovom naših 
občanov. V tem duhu bomo razvijali kulturno življenje naše občine, v cilju ohranjanja 
in vrednotenja vseh aktivnosti, ki bodo odražale posebno identiteto naše družbe, 
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nastale iz dolgoletnega sožitja dveh kultur in dveh narodov. Ta cilj je dosegljiv samo 
ob doslednem spoštovanju naših, v tej deklaraciji navedenih principov življenja, 
delovanja in gospodarjenja. 
 

2. KONCEPT PROSTORSKEGA RAZVOJA  
 
2.1 URBANO OBMOČJE (OBALNI PAS OBČINE PIRAN) 
 
Kot obalni pas opredeljujemo zaledje obalne linije, ki se širi v globino glede na velikost 
funkcijskih območij. Tu je koncentracija stanovanjskih območij ter praktično vseh 
gospodarskih in negospodarskih dejavnosti in ključna gospodarska infrastruktura. V 
tem območju sta dva krajinska parka: KP Strunjan in KP Sečoveljske soline. 
 
Obalni pas občine Piran je glede na posledice dosedanjega razvoja in za razvojne 
interese najbolj občutljiv, istočasno pa še vedno najpomembnejši prostorski potencial 
za urbani razvoj. 
 
Temeljna izhodišča razvojne politike v tem območju so: 

- kvalitativna prenova in sanacija obstoječega gradbenega fonda,  
- vsebinska preobrazba, 
- razbremenitev prostora, 
- strogo varovanje še (pretežno) neokrnjene narave, sanacija, renaturizacija 

degradiranih delov in območij, 
- minimalna preobrazba kmetijskih in gozdnih zemljišč v stavbna zemljišča mora 

biti utemeljena predvsem kot smotrno zaokroževanje posameznih kompleksov 
in/ali urejanje območij za dejavnosti, ki so funkcionalno vezane na lego ob morju, 

- razvoj kmetijstva z upoštevanjem tradicionalnih kultur in varovanja kulturne 
krajine, 

- razvoj solinarstva in marikultur z upoštevanjem sožitja gospodarskih dejavnosti 
in varovanja naravne in kulturne dediščine, 

- razvoj turizma s poudarkom na izboljšanju kvalitete ponudbe, prenove in 
dopolnitve obstoječih kompleksov, z dodatno športno-rekreacijsko ponudbo in 
kongresnim turizmom, 

- razvoj visokega šolstva, 
- razvoj upravnih, kulturnih, oskrbnih in storitvenih dejavnosti s poudarkom na 

racionalni izrabi obstoječih urbanih območij oz gradbenega fonda, 
- razvoj prehrambene dejavnosti s poudarkom na zaokrožitvi sedanjih območij, 
- razvoj drobnega gospodarstva, ki v ekološkem pogledu ni problematično. 

 
Skladno z navedenimi izhodišči členimo obalni pas na naslednje prostorske celote ter 
na njih vezane razvojne politike: 
 
Območje Strunjan – Fiesa – Pacug – Šentjane 
Poudarek na ohranitvi in izboljšanju naravnega okolja, na usklajenem razvoju bivalne, 
kmetijske in turistične funkcije ter varovanju dediščine; smiselna programska in 
prostorska zaokrožitev in izboljšanje kvalitete obstoječih turističnih območij; plansko in 
urejevalsko pozornost posvetiti kompleksnemu reševanju specifične problematike 
razpršene poselitve 
 
Morje  
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Zaradi izrednega pomena biotopov na obeh straneh morskega obrežja, za ohranjanje 
biološke raznolikosti in ekološke stabilnosti morskega ekosistema, se obrežno morje 
kot celota v planu opredeli kot naravna dediščina.  
Pri posegih v ekološko pomembno območje morja in morskega obrežja se upoštevajo 
določila Uredbe o ekološko pomembnih območjih (Ur. list RS št. 48/04). 
 

3. ZASNOVA POSELITVE IN ORGANIZACIJE DEJAVNOSTI V PROSTORU 
 
3.1 ZASNOVA OMREŽJA NASELIJ  
 
Kartografski del plana, TTk 1:25000, list 1 
 
Osnovni cilj dolgoročne zasnove in hierarhije omrežja naselij je optimalna povezava 
naselij z različnimi funkcijami, racionalna organizacija dejavnosti v prostoru in raba 
površin. 
 
 
3.1.1 PLANSKA TIPOLOGIJA NASELIJ 
 
Izhodišče za zasnovo omrežja naselij je planska tipologija naselij, ki izhaja iz analize 
stanja in razvojnih možnosti vsakega naselja. Opredelitev gravitacijskih območij je 
dodatno izhodišče za določitev hierarhije centralnih naselij. 
 
Dolgoročno bomo v občini razvijali naslednje tipe naselij: 

- prevladujoča ruralna naselja (tip B): Padna, Nova vas 
- ruralno urbana naselja (tip C1): Sv. Peter, Strunjan, Seča 
- urbano ruralna naselja (tipi BC2, C2: Dragonja, Parecag (vas C2) 
- prevladujoča urbana naselja (tip D): Sečovlje 
- urbana naselja (tip E): Piran - Portorož - Lucija 

 
Opis značilnosti tipov naselij je v prilogi k poglavju 3.1. 
 
 
 
3.1.2 FUNKCIJE NASELIJ V OMREŽJU NASELIJ 
 
Za zagotovitev družbeno in gospodarsko smotrne prostorske organizacije oskrbnih, 
storitvenih in proizvodnih dejavnosti ter za zagotovitev ustrezne stopnje bivalnega in 
družbenega standarda v vseh območjih občine, bomo razvijali naslednjo hierarhijo 
centralnih naselij: 

- mikrolokalna središča: Padna, Nova vas, Seča, Dragonja, Parecag 
- lokalna središča za gravitacijsko zaledje do 1000 prebivalcev Strunjan (dodatno 

turistično središče), Sv. Peter 
- lokalno središča za zaledje do 3000 prebivalcev z možnostjo razvoja v 

pomembnejše lokalno središče: Sečovlje 
- središče občinskega pomena (dodatna funkcija: središče širšega regionalnega 

pomena - obvezno izhodišče plana*): somestje Piran - Portorož - Lucija 
 

                                                
* Prostorske sestavine dolgoročnega in srednjeročnega plana RS - v nadaljnjem besedilu plan RS 
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V prilogi k poglavju 3.1 so v tabeli “Tipologija naselij in omrežje centralnih naselij 
prikazane prevladujoče funkcije (oskrbne in storitvene dejavnosti, proizvodne 
dejavnosti) za posamezne tipe oz. centralna naselja. 
 
TIPOLOGIJA NASELIJ 

  
stanje 1994 

 
zasnova 

 
Piran - Portorož - Lucija 
op 

 
E 

 
E 

 
Sečovlje 

 
CD 

 
D 

 
Strunjan 

 
C1 

 
C1 

 
Sv. Peter 

 
BC1 

 
C1 

 
Seča 

 
C1 

 
C1 

 
Parecag 

 
BC2 

 
BC2 var C2 

 
Dragonja 

 
BC2 

 
C2 

 
Padna 

 
B 

 
B 

 
Nova vas 

 
B 

 
B 

 
 
 
 
OMREŽJE CENTRALNIH NASELIJ 

  
stanje 94 

 
zasnova 

 
Piran - Portorož - Lucija 
OP 

 
3 

 
3(**) (*) 

 
Sečovlje 

 
1/2 

 
2 

 
Strunjan 

 
1/1 

 
1/1(*) 

 
Sv.Peter 

 
1/1 

 
1/1 

 
Seča 

 
M 

 
M (*) 

 
Parecag 

 
M 

 
M 

 
Dragonja 

 
M 

 
M 1/1 
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Padna 

 
M 

 
M 

 
Nova vas 

 
M 

 
M 

 
M mikro lokalno središče 
1/1 lokalno središče za zaledje 
 do 1000 prebivalcev 
 
1/2 lokalno središče za zaledje  
 do 3000 prebivalcev 
 
 2 pomembnejše lokalno središče 
 3 središče občinskega pomena  
 (*) turistično središče (dodatne funkcije) 
 (**) središče širšega regionalnega 
       pomena (dodatne funkcije) - obvezno izhodišče plana RS 
 
4. USMERITVE ZA UREJANJE PROSTORA 
  
Plan opredeljuje tako obvezna izhodišča, ki jih je potrebno upoštevati za posege v 
prostor pri urejanju prostora, kakor  tudi usmeritve in možne rešitve, katere je 
potrebno podrobneje proučiti pri pripravi prostorskih izvedbenih aktov. 
  
 
4.1 USMERITVE ZA URBANISTIČNO UREJANJE NASELIJ 
 
4.1.1 Območja naselij 
 
Za območja, v katera usmerjamo urbani razvoj, so obvezna podrobnejša izhodišča za 
urejanje prostora, opredeljena v urbanističnih zasnovah (pogl. 5). 
 
Za urejanje  vseh ostalih naselij v občini veljajo naslednje usmeritve: 

- Razvoj urbanih dejavnosti bomo usmerjali v ureditvena območja  naselij 
mestnega značaja in v ureditvena območja turistično-rekreacijske, prometne, 
komunalne in  druge  urbane  dejavnosti izven naselij. Ureditvena območja so 
določena  v kartografskem delu plana. 

- V ureditvenih območjih strnjenih urbano-ruralnih naselij tipa D, C in izjemoma B 
so  skladno s prostorskimi možnostmi in razvojnimi usmeritvami  planirane 
ureditve manjših novih kompleksov za stanovanja, oskrbo, drobno gospodarstvo 
in turizem. 

- Razvoj dopolnilnih dejavnosti v podeželskih naseljih, se usmerja tako, da ne ruši 
in načenja proizvodnih procesov v kmetijski dejavnosti ter ne slabša bivalne 
kvalitete in ekoloških razmer. Nemoteče dejavnosti je mogoče locirati tudi v 
območja, ki so označena kot pretežno stanovanjska. 

- V tem planu so upoštevane obvezne razmejitve zavarovanih območij, ostale 
razmejitve pa so globalne in jih je mogoče dokončno določiti na podlagi 
podrobnejših preveritev pri pripravi prostorskih izvedbenih aktov. 



S T U D I O  M E D I T E R A N A d . o . o .  

 

Pittonijeva 9, Izola 6310; tele:05/641 92 24; e-pošta: studio.mediterana@siol.net; www.studiomediterana-am.si; ID SI-75579715; MŠ 2010461 

 
 

- Za naselja razloženega tipa so meje ureditvenih območij zaradi številnih  
specifičnih problemov na planski ravni le okvirno določene, za pretežni del 
območja razpršene gradnje pa niso določene. Prostorski razvoj teh naselij bo 
potrebno usmerjati predvsem na podlagi razvojnih iniciativ prebivalcev naselij ob 
upoštevanju tipov naselij, tipov kulturne krajine in morfoloških značilnosti naselij, 
ki pogojujejo  obliko naselij, njihovo rast ter oblikovanje krajinske in ambientalno-
naselbinske celote. 

- Preobrazba kmetijskih zemljišč v stavbna zemljišča v ureditvenih območjih 
podeželskih naselij, bo potekala na podlagi uskladitve interesov lastnikov teh 
zemljišč. 

- V okviru celostnega razvoja podeželja in obnove vasi se kot obvezna izhodišča v 
podeželskih naseljih upoštevajo označena zemljišča, namenjena dejavnosti 
širšega pomena in zemljišča z omejeno rabo. V območjih, ki so v planu določena 
za pretežno storitvene in / ali oskrbne dejavnosti, je možna tudi gradnja 
stanovanjskih objektov na podlagi predhodne širše presoje lokacijskih pogojev. 

 
 
4.1.2 Urbanistično urejanje v območjih naselij 
 
Temeljna izhodišča in predpogoj  za  racionalnejši razvoj naselij so: 

- smotrna uporaba obstoječih stavbnih zemljišč, 
- prenavljanje in izboljšanje obstoječega stavbnega fonda, 
- dolgoročni programi za pridobivanje in urejanje stavbnih zemljišč, 
- usklajeni razvoj terciarnih in kvartarnih dejavnosti, 
- urbanistično oblikovalska določila, ki upoštevajo ohranitev in izboljšanje 

značilnega oblikovnega izraza posameznih naselij, 
- dvig komunalnega in prometnega standarda v naseljih in med naselji. 

 
Pri nadaljnjem razvoju naselij je pomembna opredelitev faznosti izgradnje: V prvem 
obdobju bo poudarek na zapolnitvah in kvalitativni prenovi delno pozidanih območij, 
istočasno pa je potrebno zagotoviti odpiranje in urejanje novih površin za naslednje 
obdobje. 
 
Pri opredelitvi  površin za dolgoročni razvoj naselij je v faznosti izgradnje pomemben 
pogoj možnosti priključitve  na kanalizacijsko omrežje čistilne naprave. 
 
Nujen predpogoj za smotrno urejanje naselij v katera se usmerja razvoj urbanih 
dejavnosti, je oblikovanje dolgoročne zemljiške politike. 
 
Pri razvoju in urejanju naselij se upoštevajo razvojne usmeritve in funkcije naselij v 
omrežju naselij (določene s plansko tipologijo naselij in sistemom centralnih naselij - 
glej prilogo k poglavju 3. 1). Usmeritve za razvoj posameznega tipa naselja so 
razvidne iz priloge k poglavju 5.3.1 "Usmeritve za razvoj in urejanje naselij". 
 
Pri obliki stanovanjske gradnje bo v  urbanih  in pretežno urbanih naseljih 
prevladovala strnjena enodružinska zazidava, manjši bo delež blokovne gradnje.  
Pri načrtovanju stanovanjske gradnje  je treba zasnovati takšne oblike, ki bodo 
racionalne in oblikovalsko primerne tipu naselja, istočasno pa bodo  vključevale tiste  
vrednote,  ki jih prebivalci iščejo v bivalnem okolju. 
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Z zagotovitvijo humanega in kvalitetno oblikovanega bivalnega okolja v območjih 
organizirane individualne gradnje, s sistematičnim informiranjem graditeljev o 
prednostih bolj zgoščene enodružinske gradnje ter s stimulacijami pri bančnih  
posojilih  se bodo usmerjali individualni graditelji na načrtovana območja. 
Delež blokovne gradnje je predviden samo v Luciji in to v manjšem obsegu, v skladu z 
občinsko stanovanjsko politiko. 
 
Urejanje površin za oskrbne in storitvene dejavnosti bo potrebno zagotoviti predvsem 
z ureditvijo sedanjih (centralnih) območij naselij. Za ocenjene nove potrebe 
zadostujejo še proste površine v teh območjih; delno pa jih bo treba pridobiti s 
temeljitejšo gradbeno  prenovo starih jeder. Nemoteče oskrbne in storitvene 
dejavnosti, ki ne potrebujejo večjih površin se vključujejo v območja, ki so označena 
kot pretežno stanovanjska. Tudi v območjih, ki so v planu določena za pretežno 
storitvene in / ali oskrbne dejavnosti, je možna tudi gradnja stanovanjskih objektov na 
podlagi predhodne širše presoje lokacijskih pogojev (v okviru PIA). 
 
Za pridobivanje novih površin za te (in tudi druge) dejavnosti je potrebno v večji meri 
sanirati  obstoječi gradbeni fond, še posebej bi se morali posvetiti kvalitetni 
arhitekturni dediščini in v ta namen podrobno proučiti njeno stanje. 
 
Lokacije manjših lokalov se praviloma usmerja v ureditev pritličij obstoječih in novih 
objektov. V primeru upravičenih potreb pa je možna postavitev kioskov ali drugih 
začasnih objektov (npr. plažni objekti). Postavitev začasnih objektov se rešuje na  
podlagi občinskega odloka oz. s prostorskim izvedbenim aktom. 
 
Sistematično je potrebno urejati nove površine za razvoj obrti ter glede na specifične 
pogoje postavljati tudi omejitve pri izboru bodočih proizvodnih dejavnosti. Nemoteče 
obrtne dejavnosti, ki ne potrebujejo večjih delavnic, se lahko vključujejo v območja, ki 
so označena kot pretežno stanovanjska. 
 
Določene površine v naselju bodo namenjene pretežno za šport in rekreacijo za 
potrebe šolskih otrok, športnih klubov, za rekreacijo domačih prebivalcev in v 
turistične namene in bodo urejene kot športna igrišča s pripadajočo infrastrukturo. 
Podrobnejša namenska raba se bo določila ob izdelavi PIA in ob pridobitvi mnenj in 
pogojev pristojnih soglasodajalcev ter ob izdelavi poročila o oceni vpliva na okolje. 
 
V zasnovi namenske rabe površine so kot sestavni del koncepta zelenih površin 
določene javne zelene površine. Javne zelene površine so opredeljene kot 
nezazidljivo stavbno zemljišče. V zelenih pasovih, označenih v planu, je dopustno 
urejanje pešaških in kolesarskih poti, manjših otroških igrišč, ureditev trim stez in 
drugih ekstenzivnih ureditev za rekreacijo, sezonskih provizoričnih objektov itd. 
Osnovna funkcija javnih zelenih površin je izboljšava ambientalnih kakovosti, zaščite 
pred vplivi onesnaženja bivalnega okolja, ločitev območij z različno rabo, ohranitve 
delov značilne krajine v poseljenem območju, itd. Izjemoma so namenjene ljubiteljski 
obdelavi (vrtički). 
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5.2. K – 5: KRAJINSKA ZASNOVA STRUNJAN - SEČOVLJE 
 
Dolgoročni cilji in usmeritve razvoja 
 
V okviru krajinske zasnove obravnavamo zaledje obalnega pasu v katerega 
vključujemo območje južno in vzhodno od sedanje magistralne ceste: območja 
Karbonar, Lucan, Limijan, Vinjole, Paderno, Parecag, Lonzan, Krog ter dolino Drnice 
in Dragonje do naselja Dragonja. Iz območja krajinske zasnove je izločena Lucija 
(vključena v območje urbanistične zasnove Piran-Portorož-Lucija) in Sečovlje – Košta 
– območje igrišča za golf na ravnici južno pod naseljem Sečovlje – Košta (vključeno v 
območje urbanistične zasnove Sečovlje-Košta). 
 
Območje krajinske zasnove je pretežno območje primarne rabe prostora (kmetijstvo, 
gozdarstvo) s pomembnimi vrednotami kulturne in naravne dediščine ter rekreacijskih 
vrednosti. Z ozirom na prostorsko in vizualno povezanost z območji intenzivne 
pozidave v obalnem pasu je nujno ohraniti ravnovesje v širši rabi prostora. Vse 
dejavnosti na območju je potrebno prilagoditi izhodiščem ohranjanja naravnih kvalitet 
prostora ob nadgrajevanju obstoječih značilnosti krajine. 
 
Večji obseg razložene (stihijske) pozidave je na južnih pobočjih (med naselji Paderno 
in Parecag). Zaradi velikega pritiska na pozidavo tega območja je potrebno za celotno 
območje izdelati nov urbanistično-razvojni koncept, ki mu mora slediti sanacija 
današnjega stanja in načrten nadaljni razvoj (organizacijska naloga). 
 
Zasnova namenske rabe prostora 
 
Pretežni del namenske rabe prostora predstavljajo kmetijske in gozdne površine, ki se 
bodo v prostoru prepletale z rekreativnimi površinami. Zaradi pomena in funkcije 
območja v celotni zasnovi namenjene rabe prostora, je potrebno agrarne dejavnosti 
prilagoditi pogojem ohranjanja in nadgrajevanja vrednot krajine.  
 
Pri melioracijskih posegih bo potrebno dati prednost naravnim sistemom rešitev, pred 
izrazito tehnološko usmerjenimi, ki so ob visokih investicijah obremenjene z ekološkim 
rizikom. 
 
Rekreativna območja so namenjena predvsem pasivni rekreaciji v naravnem okolju v 
povezavi s turistično dejavnostjo. Prepletanje in sožitje turistično-rekreativne 
dejavnosti s kmetijstvom in gozdarstvom, je opredeljeno v celotnem prostoru krajinske 
zasnove, najbolj izrazito pa se pojavlja na območju Kroga (golf igrišče, kmetijstvo-
oljčni nasadi). 
 
Za stanovanjsko gradnjo je v okviru tega plana določena manjša zaokrožitev 
ureditvenih območja Paderne, Parecaga in Gorga. Na podlagi podrobnejše presoje se 
določi komunalna sanacija in smiselna zaokrožitev celotnega območja med Paderno 
im Parecagom (organizacjska naloga): 
 
V ostalih območjih KZ bomo zagotovili razvoj kmečkih gospodarstev skladno s tipiko 
obstoječe razložene gradnje. Vsako pobudo je potrebno posebej obravnavati in 
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določiti lokacijske pogoje z upoštevanjem funkcionalnih potreb in določil varovanja 
kmetijskih zemljišč. 
 
Za zadostitev razvojnih potreb po planskem obdobju je predvideno stanovanjsko 
območje Karbonar. 
 
Prostorsko se zaokroži obstoječa proizvodno - obrtna cona “Klavnica” pri naselju 
Dragonja in doda novo manjše območje za potrebe prehrambene industrije ob 
Šmarski cesti. 
 
Za navodnjavanje kmetijskih zemljišč je v območju KZ več akumulacij, od teh 4 velike 
(A7, A8, A 11, A23) in 3 majhne (A9, A12, A13). 
 
Ureditev prometne in komunalne infrastrukture je predvidena v soodvisnosti od 
celotnega sistema oskrbe občine Piran (glej poglavje 3 in kartografski del KZ). 
Kot pomembnejši nalogi izpostavljamo ureditev dveh deviacij sedanje magistralne 
ceste M2 (pri Sečovljah in pri mejnem prehodu Sečovlje. 
 
 
6.        OBVEZNA IZHODIŠČA 
 

6.1 OBVEZNA IZHODIŠČA DOLGOROČNEGA PLANA R SLOVENIJE ZA OBDOBJE 
1986-2000 (DPRS) 

 
Kartografski del plana, TTK 1:2500, TTN 1:5000, kartografska dokumentacija in PKN 1:5000. 
 
V planu so naslednja izhodišča, ki so jih občina Piran in drugi nosilci dolžni upoštevati pri 
pripravi razvojnih programov, dokumentacije za posege v prostor pri urejanju in rabi prostora. 
 
1. Prvo območje kmetijskih zemljišč – trajno varovana kmetijska zemljišča;  
 V obrazložitvi (priloga plana) so utemeljeni izjemni posegi na 1. območje kmetijskih 

zemljišč, usklajeni v postopku sprememb plana. 
2. Pomembnejši izvir Bužini; 
3. Magistralni vodovod Malni - Rodik - Piran;  
4. Skupna čistilna naprava Piran (od 10000 do 100000 E); 
5. Rudnine: morska sol, Sečoveljske in Strunjanske soline; 
6. Krajinska parka: Sečoveljske soline, Strunjan; 
7. Pomembnejši kulturni spomeniki: 28 kulturnih spomenikov 
8. Središče širšega regionalnega pomena: somestje Piran – Portorož – Lucija; 
9. Zasnova državnih magistralnih cest: 

 hitra cesta Koper – Lucija 

 hitra cesta Koper – Dragonja – mejni prehod 

 regionalna cesta (prekategorizirana M2)  občinska meja – Valeta – Sečovlje, 

 regionalna cesta R 382 Valeta – Beli križ – Piran, 

 regionalni cesti R 311 Dragonja – Mlini in R 311a Mlini – Sečovlje; 
10. Zasnova javnih letališč: letališče Portorož; 
11. Zasnova elektroprenosnega omrežja visoke napetosti: DV 110 kV Koper – Buje; 
12. Zasnova razdelilnih transformatorskih postaj: RTP Lucija 110/35 kV; 
13. Zasnova plinovodnega omrežja: magistralni plinovod Pobegi – Lucija. 
 
Usmeritve, ki se vežejo na uresničevanje obveznih izhodišč in organizacijske naloge v zvezi s 
dodatnimi uskladitvami, so v ustreznih poglavjih tekstualnega dela plana. 
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6.2 OBVEZNA IZHODIŠČA PROSTORSKIH SESTAVIN DOLGOROČNEGA PLANA 
OBČINE PIRAN 
 
Poleg obveznih izhodišč, določenih v poglavju 7.1, določamo s tem planom dodatna obvezna 
izhodišča, ki so označena v kartografskem delu plana. 
 

1. Zasnova (drugih) varovalnih gozdov in gozdov posebnega namena; zavarovanje in 
upoštevanje varstvenih režimov; 

2. Zasnova oskrbe s pitno vodo: zavarovanje izvirov, izgradnja primarnega in 
sekundarnega vodovodnega omrežja; zasnova varovanja termalno mineralne vode 
(zavarovanje dveh vrtin v Portorožu in Luciji); 

3. Zasnova varovanja (drugih) naravnih znamenitosti in kulturnih spomenikov ter 
priobalnega pasu in morja; zavarovanje in razvoj ob upoštevanju odlokov o razglasitvi 
naravnih znamenitosti in kulturnih spomenikov ter drugih predpisov in smernic; 
Zasnova sanacij akvatorija (predvsem medobčinska, državna in meddržavna naloga) 
in vodotokov, zemljišč idr. 

4. Zasnova čiščenja odpadnih voda: izgradnja čistilnih naprav do 10000 E in primarnih 
zbiralnikov; 

5. Zasnova odlagališč odpadkov: upoštevati pogoje delovanja in urejanja obstoječega 
odlagališča; opredelitve odlagališč posebnih odpadkov je organizacijska naloga 
regionalnega in državnega pomena; 

6. Omrežje lokalnih središč; 
7. Ureditvena območja naselij: obvezne so razmejitve območij stavbnih zemljišč in 

zavarovanih oz. varovanih območij (naravni viri in z delom ustvarjeno okolje); 
8. Območja stavbnih zemljišč: obvezno je upoštevanje s planom določenih stavbnih 

zemljišč za kompleksno graditev in prenovo, za razvoj dejavnosti širšega družbenega 
pomena ter za urejanje in razvoj naselij kot celote. 

- V naseljih mestnega značaja (tipi E, D) je obvezno upoštevanje organizacije 
dejavnosti in členitve namenske rabe stavbnih zemljišč znotraj ureditvenega 
območja. 

- V podeželjskih naseljih se obvezno upoštevajo območja stavbnih zemljišč, ki 
so določena za razvoj oskrbnih, storitvenih in proizvodnih  dejavnosti ter za 
izgradnjo prometne in komunalne infrastrukture ter drugih objektov širšega 
družbenega pomena. 

9. Zasnova omrežja lokalnih cest: postopna izgradnja in rekonstrukcija; 
10. Zasnova oskrbe z električno energijo: zavarovanje koridorjev za izgradnjo daljnovodov 

visoke napetosti in upoštevanje omejitev rabe zemljišč v koridorjih; postopna izgradnja 
električnega omrežja 20 (35) kV, transformatorskih postaj 20 (35) kV; 

11. Zasnova oskrbe s plinom: zavarovanje koridorjev za izgradnjo magistralnega 
plinovoda in upoštevanje omejitev rabe zemljišč v koridorjih; postopna izgradnja 
primarnega plinovoda za oskrbo urbanih območij. 

12. Zasnova telekomunikacijskega omrežja: upoštevanje RR zračnega koridorja, območja 
RTV oddajnika Beli križ (do prestavitve); 

 
Usmeritve, ki se vežejo na uresničevanje obveznih izhodišč, so v ustreznih poglavjih 
tekstualnega dela plana. 

 
 
7.         URESNIČEVANJE SPREJETIH USMERITEV PROSTORSKEGA RAZVOJA 
 
7.1 SMERI UKREPOV   
  
Naloga občine Piran je zagotoviti, da se bodo vsi posegi v prostor izvajali skladno z obveznimi 
izhodišči in usmeritvami tega plana. 
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Obveznosti občine Piran v zvezi z uresničevanjem planskih aktov so: 

 ugotoviti katere sestavine sprejetih prostorskih izvedbenih aktov so v skladu s sprejetimi 
spremembami plana in katere je potrebno spremeniti (odlok sprejme OS); 

 zagotovitev priprave potrebnih dodatnih študij in preveritev potrebnih za dopolnitev 
planskih aktov (organizacijske naloge); 

 zagotovitev priprave posebnih strokovnih podlag za prostorske izvedbene akte in odloke o 
zavarovanju objektov območij; 

 sprejeti odloke o zavarovanju objektov in območij; 

 sprejeti prostorske izvedbene akte skladno s predhodno sprejetim programom izdelave le-
teh; 

 zaostriti nadzor nad izvajanjem prostorskih aktov; 

 zagotoviti poostreni nadzor inšpekcijskih služb za preprečevanje razvrednotenja naravnega 
in grajenega okolja ter uničevanje naravnih virov. 

Za uresničevanje obveznih izhodišč plana RS prevzema obveznosti priprave ustrezne 
dokumentacije R Slovenija v sodelovanju z občino Piran. 
 
Občina Piran in ostale pristojne inštitucije oblikujejo in verificirajo predvsem stimulativne 
ukrepe za uresničevanje sprejete zasnove prostorskega razvoja, predvsem zasnove 
poselitve. 
Prednostne naloge so oblikovanje ukrepov na področju zemljiške politike, oblikovanje fonda 
stavbnih zemljišč, določitev prednostnega vrstnega reda (strategijo) vlaganj v pogoje za 
razvoj, načrtno komunalno urejanje območij v katera se usmerja poselitev itd. Občina Piran 
sodeluje s Skladom kmetijskih in gozdnih zemljišč pri oblikovanju fonda nadomestnih 
kmetijskih zemljišč. 
 
 
8. PROGRAM RAZISKAV, ANALIZ IN ŠTUDIJ (organizacijske naloge) 
 
V tem poglavju so povzete najpomembnejše naloge, ki so potrebne kot podlaga za 
dopolnjevanje planskih usmeritev, za odločitev o posameznih rešitvah, za pripravo in izvajanje 
lokacijskih načrtov ter istočasno tudi kot podlaga za izdelavo strategije prostorskega razvoja 
Občine Piran. 
 
 
8.1 IZHODIŠČA DRUŽBENO EKONOMSKEGA RAZVOJA 
 
8.1.1 DEMOGRAFSKI RAZVOJ 
 
Oblikovati je treba demografsko politiko in ukrepe za njeno izvajanje. 
Povezano s to politiko se ugotovi: 

 nova ocena razporeditve prebivalcev v občini, 

 socioekonomska struktura prebivalcev, ocena števila in strukture delovnih mest. 
 
8.1.2 RAZVOJ OSKRBNIH IN STORITVENIH DEJAVNOSTI 
 
Na podlagi projekcije iz tč. 8.1.1 in ocene razvojnih potreb se izdela  

 novelacija razvojnih usmeritev in zmogljivosti družbenih dejavnosti, 

 ocena strukture storitvenih dejavnosti in razvojne usmeritve glede na prostorsko 
razmestitev prebivalcev, turističnih zmogljivosti, prometnih tokov, lokacijskih prednosti itd.. 
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8.1.3 STANOVANJSKA GRADITEV 
 
Na podlagi projekcije iz tč. 8.1.1 in analize obstoječega stanovanjskega fonda se izdela 
ponovna presoja  

 stanovanjskih potreb: (1) novogradenj - vrsta objekta, območje (2) prenove; 

 območij predvidenih za stanovanjsko graditev: opremljenost, lastništvo, obseg, faznost 
izgradnje; 

 analiza območij z velikim številom zahtev po gradnji oz. številom črnih gradenj: (1) 
ugotovitev vzrokov, (2) ukrepi za sanacijo stanja in smotrno zadovoljitev potreb; 

 oblikovati smernice za prenovo stanovanjskega fonda (naloga nacionalnega pomena). 

 Na osnovi izkazanih potreb se določi lokacije za gradnjo domov za starejše občane. 
 
 
8.2 PREGLED POMEMBNEJŠIH ORGANIZACIJSKIH NALOG ZA DOGRAJEVANJE 

PLANA 
 
8.2.1 SPLOŠNE NALOGE PRI POSEGIH V PROSTOR 
Lokacijski načrti za posamezna območja, ki se bodo izvajali na podlagi določil tega odloka, 
morajo vsebovati analize o vplivih na naravno in družbeno okolje z naslednjo vsebino  

- predviden porast poselitve, 

- v absolutni in v odstotni vrednosti glede na obstoječe stanje, 

- po namembnosti gradnje, 

- predviden porast delovnih mest in njihova kategorizacija, 

- predviden porast občinskega prebivalstva, 

- predvidene posledice za družbene ustanove občine (otroško varstvo, izobraževanje, 
zdravstvo, kultura, socialno skrbstvo), tako v smislu porasta zasedenosti kakor v smislu 
porasta stroškov za občino; 

- oceno stroškov komunalnega opremljanja v breme občine, 

- mere in ukrepe v korist prebivalstva občine, ki jih ponujajo investitorji. 

Analiza o vplivih na naravno in družbeno okolje je sestavni del vsakega posameznega 
lokacijskega načrta. 
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PRILOGA 2: Prikaz stanja prostora 
 
 

 
 

 
Obravnavano območje se nahaja ob magistralni cesti proti Sečovljam. V naravi predstavlja 
delno pozidano območje z gostilno in posameznimi stanovanjskimi objekti ter osmimi 
nepozidanimi parcelami. Na zahodu je omejeno z magistralno cesto oz. Sečoveljskimi 
solinami, na jugu in severu s kmetijskimi površinami, na vzhodu pa s stanovanjsko pozidavo. 
Površina območja znaša cca 15.500 m2. 
 
Po planskih aktih občine Piran je območje namenjeno za centralne dejavnosti. Prostorski 
izvedbeni akt, ki trenutno velja v navedenem območju, je Odlok o Prostorskih ureditvenih 
pogojih za območje prostorskih celot Strunjan (1), Seča (8), Karbonar - Lucan (9), Sečovlje 
(11) in Liminjan - Vinjole - Krog (13) v Občini Piran (Uradne objave, št. 34/1990, 4/1991- 
popravek, 54/2002- spremembe in dopolnitve, 3/2004- obvezna razlaga, 28/2008- obvezna 
razlaga, 15/2009- obvezna razlaga, 4/2010- spremembe in dopolnitve) PUP za območje 
prostorskih celot Strunjan (1), Seča (8), Karbonar - Lucan (9), Sečovlje (11) in Liminjan - 
Vinjole - Krog (13) v Občini Piran (Uradne objave, št. 34/1990, 4/1991- popravek, 54/2002- 
spremembe in dopolnitve, 3/2004- obvezna razlaga, 28/2008- obvezna razlaga, 15/2009- 
obvezna razlaga, 4/2010- spremembe in dopolnitve)  v nadaljevanju: PUP. 
 
Namen izdelave akta je individualna stanovanjska zazidava (eno do dvostanovanjske hiše). 
Na območju se nahajajo pozidana in nepozidana stavbna zemljišča, katerih lastniki bi želeli 
graditi dopolnilne stanovanjske objekte oz. dograjevati obstoječe. Variantne rešitve bodo 
objekte skušale umestiti v prostor na najustreznejši način; z namenom ohranjanja kulturne 
krajine, vedut in zazelenitve, vse s ciljem izboljšanja kakovosti prostora. OPPN opredeljujetudi 
merila in pogoje za dograjevanje, dopolnjevanje in spremembe obstoječe zazidave v območju 
OPPN. 
 
OPPN bo uredil status zemljišč v območju, ki so sicer stavbna in delno že pozidana s 
stanovanjskimi in gostinskimi objekti. Vendar je potrebno sprejeti prostorski izvedbeni akt, v 
katerem bi se preciziralo merila in pogoje za umestitev objektov v prostor in celotno območje 
uredilo v smiselno celoto. 
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PRILOGA 3: Strokovne podlage 
 
 

 
  

1. SMERNICE IN POGOJI PRISTOJNIH NOSILCEV UREJANJA PROSTORA 

 
 
1.1 NOSILCI UREJANJA PROSTORA, KI DAJEJO SMERNICE IN MNENJA TER DRUGI 

UDELEŽENCI, KI SODELUJEJO PRI PRIPRAVI PROSTORSKEGA AKTA 
 
V sklepu o začetku priprave spremembe prostorskega akta so navedeni nosilci urejanja 
prostora, ki dajejo smernice in mnenja ter ostali udeleženci, ki sodelujejo pri procesu priprave 
prostorskega akta. 
 
Za izdelavo OPPN je bilo potrebno pridobiti smernice in mnenja naslednjih organov in 
organizacij: 
 
obvestilo o izvedbi celovite presoje vplivov na okolje: 
– Ministrstvo za kmetijstvo in okolje, Direktorat za okolje, Sektor za CPVO, Dunajska 22, 
Ljubljana; 
 
Pristojni nosilci urejanja prostora: 
 

1.Ministrstvo za obrambo, Uprava RS za zaščito in reševanje, Vojkova cesta 61, 1000 

Ljubljana  

2.   Ministrstvo za infrastrukturo, Direktorat za infrastrukturo, Ljubljana 

3.   Ministrstvo za kmetijstvo in okolje, ARSO, Območna pisarna Koper Pristaniška 12 

4.   Rižanski vodovod, Koper, Ulica 15. maja 13, Koper  

5.   Javno podjetje OKOLJE Piran, d.o.o. Fornače 33, Piran  

6.   Elektro Primorska, d.d. Nova Gorica, Distribucija Koper, Ulica 15. maja 15, Koper 

7.   Telekom Slovenije, PE Koper, Kolodvorska 9, Koper  

9.   Ministrstvo za kulturo, Ljubljana 

10. Zavod za varstvo narave, Območna enota Piran, Tartinijev trg 1 

11. Ministrstvo za obrambo, Urad za obrambne zadeve, Sektor za civilno obrambo,   

Kardeljeva ploščad 25, Ljubljana  

12.   Petrol d.d. 
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Ministrstvo za kmetijstvo in okolje, Direktorat za okolje 

 

 V postopku priprave in sprejema OPPN celovite presoje na okolje ni potrebno izvesti. 
 
 
 

Ministrstvo za obrambo, Uprava RS za zaščito in reševanje  

 
Na podlagi prejetih smernic so v členih 37., 38. in 39. podani pogoji za varstvo pred naravnimi 
in drugimi nesrečami vključno z varstvom pred požarom ter pogoji za varstvo pred poplavami 
in erozijo ter merila in pogoji za upravljanje z vodami. 
 
Izdelan je bil tudi geološko geotehnični elaborat, ki ga je izdelalo podjetje Geoeng&Co, iz 
katerega je razvidno, da gradnja izvedena n po pogojih iz elaborata ne bo vplivala na 
povečano delovanje erozije, niti se z gradnjo pod danimi pogoji ne bo porušila stabilnost 
terne. 
 
Rešitve in ukrepi za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami, vključno z 
varstvom pred požarom: 
(1) V fazi projektiranja objektov in pridobivanja gradbenega dovoljenja za posamezne objekte 

je potrebno, skladno z veljavno zakonodajo, upoštevati projektni pospešek tal, ter temu 
primerno predvideti tehnične rešitve gradnje za zagotavljanje potresne varnosti  

(2) Požarno varnost je potrebno zagotoviti v skladu z veljavnimi predpisi. Predvideti je 
potrebno ojačitev prve plošče objekta nad kletjo oziroma gradnjo zaklonišč, če je narava 
objekta oziroma  dejavnosti zahteva. 

(3) Predvidena pozidava mora zagotavljati pogoje za varen umik ljudi in premoženja, 
zadostne prometne in delovne površine za intervencijska vozila ter zadostne vire za 
oskrbo z vodo za gašenje. Zagotovljeni morajo biti potrebni odmiki med objekti in 
parcelnimi mejami minimalno 5m oziroma ustrezna protipožarna ločitev objektov, s čimer 
bodo zagotovljeni pogoji za omejevanje širjenja ognja ob požaru.  

(4) Za preprečevanje nastanka požara je pomembno, da se odstranijo ali pa vsaj zmanjšajo 
na najmanjšo možno mero vsi vzroki za požar in se usposobi lastnike in najemnike za 
preventivno delovanje pred požarom in varno evakuacijo iz objekta: 

- za posamezni objekt oziroma za celoto mora biti pripravljen požarni red in 
usklajen z intervencijskimi enotami, 

- za posamezni objekt oziroma za celoto mora biti zagotovljeno redno 
vzdrževanje in kontrola požarnovarnostnih naprav in opreme. Za potrebe 
hidrantnega omrežja mora biti zagotovljena stalna kontrola nad delovanjem kot 
tudi vzdrževanje le tega. 

(5) Na dovoznih-intervencijskih poteh je potrebno urediti postavitvena mesta za gasilska 
vozila. Ureditev dovozov, dostopov in delovnih površin je potrebno urediti v skladu s 
standardom DIN 14090. 

(6) Javno cestno omrežje bo med drugim služilo intervencijskim potem. Intervencijske poti 
bodo istočasno namenjene za umik ljudi in premoženja. 

(7) Za objekte je potrebno zagotoviti zadostno nosilnost konstrukcij za določen čas v primeru 
požara. 

(8) Investitorji objektov, za katere je skladno s predpisi pri pripravi projektne dokumentacije za 
pridobitev gradbenega dovoljenja obvezna izdelava študije požarne varnosti, morajo pred 
vložitvijo vloge za izdajo gradbenega dovoljenja pridobiti požarno soglasje k projektnim 
rešitvam od Uprave RS za zaščito in reševanje.  

Varstvo pred poplavami ter pred erozijo: 
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(1) Na podlagi uradnih evidenc, se obravnavano območje nahaja na erozijskem in plazljivem 

področju. Omejitve in prepovedi za posege v prostor so določene v veljavni zakonodaji s 
tega področja, 

(2) Na plazljivem območju lastnik zemljišča ali drug posestnik ne sme posegati v zemljišče 
tako, da bi se zaradi tega sproščalo gibanje hribin ali bi se drugače ogrozila stabilnost 
zemljišča,  

(3) Projektni dokumentaciji za pridobitev vodnega soglasja za posege na erozijskem in 
plazljivem območju, je potrebno priložiti geološko poročilo s poudarkom na stabilnosti in 
erodibilnosti terena, s katerim se ugotovi stopnja tveganja za načrtovane posege in ki 
lahko vključuje območja geoloških nevarnosti in pojava erozije v merilu 1:25.000 ali 
natančnejšem merilu. Projektna dokumentacija bo morala vsebovati tudi projektne rešitve 
omilitvenih ukrepov. 

 

Merila in pogoji za upravljanje z vodami: 
(1) Projektne rešitve odvajanja in čiščenja komunalnih in padavinskih odpadnih voda morajo 

biti usklajene z veljavnimi predpisi in zakonodajo.  
(2) Na območju predvidenih posegov je potrebno registrirati morebitne obstoječe vodne vire, 

jih ohraniti, po potrebi sanirati in preprečiti možnost onesnaževanja. S predvidenimi posegi 
se ne smejo poslabšati karakteristike virov na obravnavanem območju. 

(3) Vse odpadne vode iz objektov in naprav morajo biti pred iztokom očiščene do predpisane 
stopnje, 

(4) Pred priključevanjem novih prispevnih površin je treba preveriti prevodnost obstoječega 
padavinskega sistema in v primeru, da obstoječi padavinskih sistem vodnih količin ne 
prevaja, poiskati ustrezne rešitve, 

(5) Poseg v prostor, ki bi lahko trajno ali začasno vplival na vode in vodni režim se lahko 
izvede samo na podlagi vodnega soglasja. Projektna dokumentacija za pridobitev 
vodnega soglasja mora biti skladna z veljavno zakonodajo. 

(6) Za vsako rabo vode, ki presega meje splošne rabe, je treba pridobiti vodno pravico na 
podlagi vodnega dovoljenja ali koncesije v skladu z veljavno zakonodajo, 

(7) Neposredno odvajanje odpadnih voda v podzemne vode je prepovedano, posredno 
odvajanje odpadnih voda ter oddajanje toplote v podzemne vode in odvzem toplote iz 
podzemnih vod je dovoljen samo na način in pod pogoji kot ga predpisuje veljavna 
zakonodaja. 

(8) Pri načrtovanju poteka tras javne infrastrukture je treba v največji možni meri omejiti 
prečkanja vodotokov in potek tras po priobalnih in vodnih zemljiščih,  

(9) Posegi na  obstoječih objektih in napravah, ki se nahajajo na vodnem in priobalnem 
zemljišču, so omejeni skladno z veljavno zakonodajo, 

(10) V času gradnje je potrebno zagotoviti vse potrebne varnostne ukrepe in tako 
organizacijo gradbišča, da bo preprečeno onesnaževanje okolja in voda, ki bi nastalo 
zaradi transporta, skladiščenja in uporabe tekočih goriv in drugih nevarnih snovi oziroma v 
primeru nezgod zagotoviti takojšnje ukrepanje za to usposobljenih delavcev. Vsa začasna 
skladišča in pretakališča goriv in maziv ter drugih nevarnih snovi morajo biti zaščitena 
pred možnostjo izliva v naravno okolje. Po končani gradnji je treba odstraniti vse za 
potrebe gradnje, postavljene provizorije in odstraniti vse ostanke deponij. Vse, z gradnjo, 
prizadete površine je treba obnoviti v prvotno stanje oziroma jih ustrezno urediti. 
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Ministrstvo za infrastrukturo, Direktorat za infrastrukturo, Ljubljana 

 
Smernice podane s strani Ministrstvo za infrastrukturo so bile pri pripravi OPPN upoštevane. 
 
 

Ministrstvo za kmetijstvo in okolje, ARSO, Območna pisarna Koper 

Na podlagi prejetih smernic so v členih 38. in 39. podani pogoji za varstvo pred naravnimi in 
drugimi nesrečami vključno z varstvom pred požarom ter pogoji za varstvo pred poplavami in 
erozijo ter merila in pogoji za upravljanje z vodami. 
 
Izdelan je bil tudi geološko geotehnični elaborat, ki ga je izdelalo podjetje Geoeng&Co, iz 
katerega je razvidno, da gradnja izvedena n po pogojih iz elaborata ne bo vplivala na 
povečano delovanje erozije, niti se z gradnjo pod danimi pogoji ne bo porušila stabilnost 
terne. 
 
Varstvo pred poplavami ter pred erozijo: 
(1) Na podlagi uradnih evidenc, se obravnavano območje nahaja na erozijskem in plazljivem 

področju. Omejitve in prepovedi za posege v prostor so določene v veljavni zakonodaji s 
tega področja, 

(2) Na plazljivem območju lastnik zemljišča ali drug posestnik ne sme posegati v zemljišče 
tako, da bi se zaradi tega sproščalo gibanje hribin ali bi se drugače ogrozila stabilnost 
zemljišča,  

(3) Projektni dokumentaciji za pridobitev vodnega soglasja za posege na erozijskem in 
plazljivem območju, je potrebno priložiti geološko poročilo s poudarkom na stabilnosti in 
erodibilnosti terena, s katerim se ugotovi stopnja tveganja za načrtovane posege in ki 
lahko vključuje območja geoloških nevarnosti in pojava erozije v merilu 1:25.000 ali 
natančnejšem merilu. Projektna dokumentacija bo morala vsebovati tudi projektne rešitve 
omilitvenih ukrepov. 

 

Merila in pogoji za upravljanje z vodami: 
(1) Projektne rešitve odvajanja in čiščenja komunalnih in padavinskih odpadnih voda morajo 

biti usklajene z veljavnimi predpisi in zakonodajo.  
(2) Na območju predvidenih posegov je potrebno registrirati morebitne obstoječe vodne vire, 

jih ohraniti, po potrebi sanirati in preprečiti možnost onesnaževanja. S predvidenimi posegi 
se ne smejo poslabšati karakteristike virov na obravnavanem območju. 

(3) Vse odpadne vode iz objektov in naprav morajo biti pred iztokom očiščene do predpisane 
stopnje, 

(4) Pred priključevanjem novih prispevnih površin je treba preveriti prevodnost obstoječega 
padavinskega sistema in v primeru, da obstoječi padavinskih sistem vodnih količin ne 
prevaja, poiskati ustrezne rešitve, 

(5) Poseg v prostor, ki bi lahko trajno ali začasno vplival na vode in vodni režim se lahko 
izvede samo na podlagi vodnega soglasja. Projektna dokumentacija za pridobitev 
vodnega soglasja mora biti skladna z veljavno zakonodajo. 

(6) Za vsako rabo vode, ki presega meje splošne rabe, je treba pridobiti vodno pravico na 
podlagi vodnega dovoljenja ali koncesije v skladu z veljavno zakonodajo, 

(7) Neposredno odvajanje odpadnih voda v podzemne vode je prepovedano, posredno 
odvajanje odpadnih voda ter oddajanje toplote v podzemne vode in odvzem toplote iz 
podzemnih vod je dovoljen samo na način in pod pogoji kot ga predpisuje veljavna 
zakonodaja. 

(8) Pri načrtovanju poteka tras javne infrastrukture je treba v največji možni meri omejiti 
prečkanja vodotokov in potek tras po priobalnih in vodnih zemljiščih,  

(9) Posegi na  obstoječih objektih in napravah, ki se nahajajo na vodnem in priobalnem 
zemljišču, so omejeni skladno z veljavno zakonodajo, 
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(10) V času gradnje je potrebno zagotoviti vse potrebne varnostne ukrepe in tako 

organizacijo gradbišča, da bo preprečeno onesnaževanje okolja in voda, ki bi nastalo 
zaradi transporta, skladiščenja in uporabe tekočih goriv in drugih nevarnih snovi oziroma v 
primeru nezgod zagotoviti takojšnje ukrepanje za to usposobljenih delavcev. Vsa začasna 
skladišča in pretakališča goriv in maziv ter drugih nevarnih snovi morajo biti zaščitena 
pred možnostjo izliva v naravno okolje. Po končani gradnji je treba odstraniti vse za 
potrebe gradnje, postavljene provizorije in odstraniti vse ostanke deponij. Vse, z gradnjo, 
prizadete površine je treba obnoviti v prvotno stanje oziroma jih ustrezno urediti. 

 

Ministrstvo za kulturo, Ljubljana 

V obravnavanem območju ni registriranih enot in območij kulturne dediščine. Kljub temu je v 
odloku 40. člen, ki vsebuje merila in pogoje za varovanje kulturne dediščine: 
 
Merila in pogoji za varovanje kulturne dediščine: 
Na obravnavanem območju ni registriranih enot in območij kulturne dediščine. 
V fazi projektiranja mora projektant preveriti uradne evidence in podatke glede enot kulturne 
dediščine, ter v primeru, da se v fazi pridobivanja gradbenega dovoljenja na območju posega 
v prostor nahaja registrirana enota ali območje kulturne dediščine pridobiti ustrezne projektne 
pogoje in soglasje. 
 

 

Ministrstvo za obrambo, Direktorat za logistiko, Sektor za gospodarjenje z 

nepremičninami  

Nima smernic s področja obrambe. 
 
 
 

Zavod za varstvo narave, Območna enota Piran 

V obravnavanem območju ni naravnih vrednot, zavarovanih območij ali območij pomembnih 
za ohranjanje biotske raznovrstnosti. Kljub temu je v odloku 41. člen, ki vsebuje merila in 
pogoje za varovanje kulturne dediščine: 
 
Merila in pogoji za varstvo narave): 
Na obravnavanem območju ni naravnih vrednot, zavarovanih območij ali območij pomembnih 
za ohranjanje biotske raznovrstnosti.  
V fazi projektiranja mora projektant preveriti uradne evidence in podatke glede naravnih 
vrednot, zavarovanih območij ali območij pomembnih za ohranjanje biotske raznovrstnosti, ter 

v primeru, da se v fazi pridobivanja gradbenega dovoljenja na območju posega v prostor 
nahaja katero od naštetih območij, pridobiti ustrezne projektne pogoje in soglasje.  
 
 

Rižanski vodovod, Koper 

Smernice so upoštevane v 26. členu odloka: 

Vodovodno omrežje: 
(1) Vse stavbe morajo biti priključene na obstoječe oziroma predvideno vodovodno omrežje. 
(2) Pri načrtovanju gradnje na obravnavanem območju je potrebno upoštevati obstoječe 

vodovodne objekte ter predvidene rekonstrukcije in vzdrževanje vodovodnih objektov, 
zaradi dotrajanosti ali povečanja zmogljivosti. 
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(3) Pri načrtovanju novih in obnovitvi ter rekonstrukciji obstoječih vodovodnih objektov je 

potrebno upoštevati podrobnejše pogoje. Podrobnejši pogoji bodo določeni v posameznih 
projektnih pogojih ob upoštevanju zahtev predvidenih objektov in potreb v zvezi z vodno 
oskrbo in požarno varnostjo objektov.  

(4) Podrobnejši pogoji bodo opredeljeni s strani upravljavca ob pridobivanju dovoljenj za 
gradnjo. 

(5) Predvideni potek in priključek je prikazan v grafičnem delu osnutka OPPN. 
 

 

Javno podjetje OKOLJE Piran, d.o.o. 

Smernice so upoštevane v 27. in 31. členu odloka: 

Kanalizacijsko omrežje: 
(1) Vse stavbe morajo imeti urejeno odvajanje in čiščenje odpadne vode skladno z veljavnimi 

predpisi. Na območjih, kjer je zgrajeno javno kanalizacijsko omrežje in na območjih, kjer je 
javno kanalizacijsko omrežje potrebno zgraditi na podlagi predpisov, ki urejajo odvajanje 
komunalnih odpadnih vod, se morajo objekti priključiti na javno kanalizacijsko omrežje. Na 
območjih, kjer gradnja javnega kanalizacijskega omrežja ni predvidena oziroma do 
izgradnje le te, se odvajanje komunalnih odpadnih vod ureja v skladu s predpisi, ki urejajo 
emisijo snovi pri odvajanju odpadnih vod iz malih komunalnih čistilnih naprav. 

(2) Pri načrtovanju gradnje na obravnavanem območju je potrebno upoštevati obstoječe 
objekte, predvidene rekonstrukcije in vzdrževanje kanalizacijskega sistema zaradi 
dotrajanosti ali povečanja zmogljivosti. 

(3) Podrobnejše pogoje opredeli upravljavec ob pridobivanju dovoljenj za gradnjo. 
(4) Na območjih, kjer je predvidena ureditev odvajanja komunalne odpadne vode, je potrebno 

urediti odvodnjavanje padavinske vode v ločenem sistemu, 
(5) V primeru urejanja ali širjenja obstoječe zazidave, rekonstrukcije cest in infrastrukture, je 

potrebno kanalizacijo, ki je izvedena v mešanem sistemu, rekonstruirati v ločenem 
sistemu, 

(6) Priključitev stavb in gradbenih inženirskih objektov na javno kanalizacijo je možna skladno 
s pogoji upravljavca.  

(7) Na območjih, kjer ni zgrajenega ločenega sistema meteorne kanalizacije, je potrebno 
odvodnjavanje padavinskih vod urediti ločeno preko lovilca maščob v ponikovalnico ali 
zbirnik meteornih vod v primeru kjer to ni mogoče se take vode vodi v mešani sistem 
kanalizacije. 

 
Zbiranje in odvoz komunalnih odpadkov ter čiščenje javnih površin) 

 
(1) Na obravnavanem območju je urejeno zbiranje komunalnih odpadkov in ločeno zbranih 

frakcij. 
(2) Na obravnavanem območju je potrebno za zbiranje odpadkov predvideti zbirna in 

odjemna mesta za komunalne odpadke, ostanek odpadkov ter ekološke otoke za ločeno 
zbrane frakcije, ki morajo biti dostopna za specialna vozila upravljavca v območju do 5,0m 
od javnih poti.  

(3) Odjemna mesta morajo biti urejena tako, da je možno čiščenje prostora, upoštevati je 
potrebno higienske in estetske zahteve kraja.  

(4) Odjemna mesta in ekološki otoki morajo zagotavljati ustrezen skupni volumen, za 
stanovanjske enote ter usklajeni z veljavnimi predpisi v občini Piran. 

(5) Obstoječa zbirna mesta odpadkov je možno obnavljati in premeščati, glede na velikost 
zbirnega mesta pa predvideti tudi ločeno zbiranje, po pogojih upravljavca in občinskega 
odloka o čiščenju javnih površin ter obveznem zbiranju, odvažanju in odlaganju odpadkov. 
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Elektro Primorska, d.d. Nova Gorica, Distribucija Koper 

 

Smernice so upoštevane v 28. členu odloka. Na obravnavanem območju je predvidena nova 
TP. Lega je prikazana v grafičnem delu OPPN. 
 
Elektroenergetsko omrežje in javna razsvetljava: 
(1) Vse stavbe morajo biti priključene na elektroenergetsko omrežje. 
(2) V sklopu novega omrežja predvideti rekonstrukcijo obstoječega EE omrežja, ki ne ustreza 

zaradi dotrajanosti, zmogljivosti, tehnične izvedbe ali urbanističnih zahtev. 
(3) Glede na povečanje potreb bo potrebno zgraditi novo ali rekonstruirati obstoječe 

nizkonapetostno omrežje oz. zgraditi nove nizko-napetostne kabelske izvode iz 
transformatorskih postaj.  

(4) V primeru večjih novih obremenitev v določenih območjih je potrebno zagotoviti lokacijo 
nove transformatorske postaje. Lokacija je določena v grafičnem delu OPPN, ki se lahko 
spremeni v fazi projektiranja, glede na zahteve upravljavca. Novo predvideno 
transformatorsko postajo se bo z 20 kV kablovodom vzankalo v obstoječi daljnovod. 
Tehnične pogoje za projektiranje, lokacijo in izvedbo nove TP poda, v fazi projektiranja, 
upravljavec javne infratstukture.  

(5) Pred pričetkom gradnje je potrebno zakoličiti vso podzemno distribucijsko 
elektroenergetsko infrastrukturo, ki se nahaja na obravnavanem področju oziroma na trasi 
za predvideno napajanje obravnavanega področja.  

(6) Pri izvajanju zemeljskih del v neposredni bližini elektroenergetskih naprav, je potrebno 
upoštevati varstvena pravila za delo v bližini naprav pod napetostjo. Odmiki od obstoječih 
elektroenergetskih naprav morajo biti projektirani v skladu z veljavnimi pravilniki, predpisi, 
standardi in tipizacijami.  

(7) Za predvidene posege v elektrodistribucijsko omrežje mora investitor pridobiti projektne 
pogoje, na izdelano projektno dokumentacijo pa soglasje Elektro Primorske, DE Koper. 
Vsi stroški projektiranja, morebitnih prestavitev, zaščite ali odpravljanje poškodb 
obstoječega elektrodistribucijskega omrežja v času obravnavane gradnje, bremenijo 
investitorja. 

 
 

Telekom Slovenije, PE Koper 

Smernice so upoštevane v 29. členu odloka. 
 
Telekomunikacijsko omrežje: 
(1) Telekomunikacijsko omrežje so vsa omrežja za prenos signala v analogni ali digitalni 

obliki, zemeljske žične (kabelske) ali zračne brezžične izvedbe. 
(2) Možna je nova gradnja, rekonstrukcija in dograditev telekomunikacijskega omrežja za 

izboljšanje obstoječega nivoja oskrbe in za izvedbo novih priključitev. 
(3) Telekomunikacijsko omrežje je lahko izvedeno s podzemnimi kabli, prosto vkopanimi ali 

uvlečenimi v cevi ali brezžično. 
(4)  Pri vseh gradnjah je potrebno: upoštevati predpisane odmike novih objektov od 

obstoječega telekomunikacijskega omrežja, skladno s tehničnimi predpisi, predvideti 
prestavitve ali spremembe obstoječih priključkov gradnje novih objektov, v sklopu novega 
omrežja predvideti sanacijo obstoječega omrežja, ki ne ustreza zaradi dotrajanosti, 
zmogljivosti, tehnične izvedbe ali urbanističnih zahtev. 

(5) Gradnje v varovalnih pasovih obstoječega telekomunikacijskega omrežja in v predvidenih 
rezervatih je možno izvajati le v soglasju z upravljavcem. 

(6) Ob rekonstrukciji obstoječega in gradnji novega telefonskega omrežja je potrebno 
predvideti gradnjo s podzemnimi kabli v kabelski kanalizaciji. Kjer je možno, je potrebno 
telefonske omarice, za stare kamnite objekte, predvideti izven konstrukcije objekta. 
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(7) Telefonsko omrežje na obravnavanem območju se ureja s sistemom kabelske kanalizacije 

z dograditvijo in navezavo na obstoječe telefonsko kabelsko kanalizacijsko omrežje.   
 
 

Petrol d.d. 

Na območju obravnave niso predvidene plinovodne ali toplovodne instalacije za rešitve 
oskrbe z energijo. 
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PRILOGA 4: Smernice in mnenja 
 
 

 
Obvestilo o izvedbi celovite presoje vplivov na okolje: 
– Ministrstvo za kmetijstvo in okolje, Direktorat za okolje, Sektor za CPVO, Dunajska 22, 
Ljubljana; 
 
Pristojni nosilci urejanja prostora: 
 

1.Ministrstvo za obrambo, Uprava RS za zaščito in reševanje, Vojkova cesta 61, 1000 

Ljubljana  

2.   Ministrstvo za infrastrukturo, Direktorat za infrastrukturo, Ljubljana 

3.   Ministrstvo za kmetijstvo in okolje, ARSO, Območna pisarna Koper Pristaniška 12 

4.   Rižanski vodovod, Koper, Ulica 15. maja 13, Koper  

5.   Javno podjetje OKOLJE Piran, d.o.o. Fornače 33, Piran  

6.   Elektro Primorska, d.d. Nova Gorica, Distribucija Koper, Ulica 15. maja 15, Koper 

7.   Telekom Slovenije, PE Koper, Kolodvorska 9, Koper  

9.   Ministrstvo za kulturo, Ljubljana 

10. Zavod za varstvo narave, Območna enota Piran, Tartinijev trg 1 

11. Ministrstvo za obrambo, Urad za obrambne zadeve, Sektor za civilno obrambo,   

Kardeljeva ploščad 25, Ljubljana  

12.   Petrol d.d. 
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ELEKTRO PRIMORSKA, d.d., DE Koper, Ulica 15.maja 15, 6000 Koper  za SODO - sistemski 
operater distribucijskega omrežja z električno energijo in na osnovi 48. člena Energetskega 
zakona EZ UPB2 (Ur.l. RS, št. 27/07 in 70/08) in Zakona o prostorskem načrtovanju ZPNačrt 
- (Ur.l. RS, št. 33/07) na podlagi vloge št. 3505-6/2013 z dne 10.02.2014 izdaja 

OBČINA PIRAN - URAD ZA OKOLJE IN PROSTOR 
TARTINIJEV TRG 2 

6330 PIRAN - PIRANO 

SMERNICE št. 1492 

I. UVODNE UGOTOVITVE 

Naročnik: OBČINA PIRAN - URAD ZA OKOLJE IN PROSTOR, TARTINIJEV TRG 2 , 6330 
PIRAN PIRANO 
K dokumentaciji: Smernice k OPPN " Marička " 

Katastrska občina Parcelne številke 

SEČOVLJE 

990/2, 991, 992/1, 993/4, 5457, 1295, 1296, 

1297/1, 1298/2, 1298/1, 1291/3, 1293/3, 1294/3, 

1294/1, 995/2, 995/4, 995/11, 995/5, 995/8, 

994/13, 993/6, 993/7 

Predvideni objekti: 

• Eno ali več stanovanjske zgradbe 

• Stanovanjske zgradbe z dopolnilno dejavnostjo 

• Nestanovanjske zgradbe 

• Objekti infrastrukture 

• Gradbeno inženirski objekti 

Ostale uvodne ugotovitve: 

  

  

Na širšem področju namerava distributer zgraditi, zaradi dotrajanosti in slabih napetostnih 
razmer, del novega 20 kV kabelskega omrežja s predvideno novo transformatorsko postajo, 
ki je obdelano v projektni dokumentaciji št. PD.K09.017 " EEN Parecag 4". Zato je potrebno 
predvidene nove naprave za obravnavani OPPN uskladiti s strategijo distributerja, ki 
namerava določen del obstoječega daljnovoda pokabliti in s tem sprostiti določen del 
zemljišča. 
II. POTEK OBSTOJEČEGA IN PREDVIDENEGA EL. ENERGETSKEGA OMREŽJA 

1. Zahteve prestavitve obstoječih EE naprav: 

Na predvidenem obravnavanem področju se nahaja obstoječe nizkonapetostno omrežje 
mešane izvedbe ( delno kot prostozračno in delno kot kabelsko ). Prav tako se nahaja tudi 
javna razsvetljava. 

2. Zaradi predvidene izgradnje novih in obnova obstoječih objektov bo prišlo do povečane 

porabe električne energije. Glede na to, da je obstoječa transformatorska postaja TP 
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Gorgo 2 že sedaj preobremenjena bo potrebno zgraditi novo transformatorsko postajo na 

meji obravnava v kabelski izvedbi. Novo predvideno transformatorsko postajo se bo z 20 

kV kablovodom vzankalo v obstoječi daljnovod. Predvideti je potrebno in upoštevati ter 

uskladiti že projektirane elektroenergetske naprave s strano distributerja, ki tangirajo del 

območja.   

3. Pred pričetkom gradnje je potrebno zakoličiti vso podzemno distribucijsko 

elektroenergetsko infrastrukturo, ki se nahaja na obravnavanem področju oziroma na trasi 

za predvideno napajanje obravnavanega področja. 

  

Pri izvajanju zemeljskih del v neposredni bližini elektroenergetskih naprav, je potrebno 
upoštevati varstvena pravila za delo v bližini naprav pod napetostjo. Odmiki od obstoječih 
elektroenergetskih naprav morajo biti projektirani v skladu z veljavnimi pravilniki, predpisi, 
standardi in tipizacijami. 
  

Za predvidene posege v elektrodistribucijsko omrežje mora investitor pridobiti projektne 
pogoje, na izdelano projektno dokumentacijo pa soglasje Elektro Primorske, DE Koper. 
Vsi stroški projektiranja, morebitnih prestavitev, zaščite ali odpravljanje poškodb 
obstoječega elektrodistribucijskega omrežja v času obravnavane gradnje, bremenijo 
investitorja. 

4. Karto komunalnih vodov in naprav izdelanega osnutka prostorskega akta je potrebno 

dopolniti z vrisom obstoječih in predvidenih elektroenergetskih vodov in naprav. Potek 

trase naših vodov in naprav je razviden v priloženem situacijskem načrtu. 

III. TEHNIČNI POGOJI 

1. Izvedba priključka: 

 Mesto priključitve: TPNova Gorgo 2 

 SN izvod: DV iz RTP Lucija proti hrvaški meji 

 Dolžina priključka (m): 1200 

 Material in presek priključenega voda: 3 x NA2XS(F)2Y 1 x 150 mm2, 20 kV 

 Vrsta priključka: novi 

2. Kabelska transformatorska postaja mora biti zgrajena za napetost 20/0,4 kV in ustrezno 

nazivno moč, z urejenim dostopom za tovornjak z dvigalom skupne teže 20 t. Če bo TP 

zgrajena v zgradbi za druge namene, mora biti locirana v pritličju, po možnosti na vogalu 

zgradbe in mora biti neposredno dostopna od zunaj. 

  

20 kV kablovod mora biti zgrajen s standardnimi enožilnimi 20 kv kablovodi položeni v 
kabelsko kanalizacijo iz PVC cevi po celotni trasi. 
  

Nizkonapetostno kabelsko omrežje mora biti v urbanih področjih zgrajeno kot kabelsko 
omrežje položeno v PVC kabelski kanalizaciji v težki radialni izvedbi s povezovanjem 
prostostoječih razdelilnih omar. Zaščitni ukrep pred električnim udarom pa mora biti s 
samodejnim odklopom napajanja. 
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IV. OSTALI POGOJI 

1. Pri načrtovanju in gradnji objektov na območjih za katera bodo izdelani prostorski akti bo 

potrebno upoštevati veljavne tipizacije distribucijskih podjetij, veljavne tehnične predpise 

in standarde, ter pridobiti upravno dokumentacijo. Elektroenergetska infrastruktura mora 

biti projektno obdelana v posebni mapi. 

2. Pri gradnji objektov v varovalnem pasu elektroenergetskih vodov in naprav je potrebno 

izpolniti zahteve glede elektromagnetnega sevanja in hrupa (Ur.l. RS, št. 70/96). 

3. Naročnik si bo moral k predmetnemu prostorskemu aktu pridobiti naše mnenje. 

4. Ostalo: 

  

Pri posegih v prostor naj bodo upoštevana tudi naslednja priporočila : 

  

  

- Predvideti prestavitve ali spremembe obstoječega elektroenergetskega omrežja zaradi 

novih objektovali urejanja zunanjih površin 

- Predvideti sanacijo obstoječega elektroenergetskega omrežja, ki ne ustreza zaradi 

dotrajanosti,zmogljivosti, tehnične izvedbe ali urbanističnih zahtev 

- Uskladiti  trase novega elektroenergetskega omrežja z ostalimi komunalnimi napravami 

zaradipredpisanih odmikov po zahtevah tehničnih predpisov 

  

Zakonske osnove za smernice ( poleg ZPnačrt in ZGO-1 ) 

  

Poleg veljavnih tehničnih predpisov mora izdelovalec strokovnih podlag za prostorski akt 
upoštevati še Energetski zakon ( Ur. List RS št 77/99 ), Zakon o spremembah in 
dopolnitvah energetskega zakona ( Ur. List RS št. 51/04 ) , Uredbo o splošnih pogojih za 
dobavo in odjem električne energije ( ur. List RS št. 117/02 ) in Uredbo o energetski 
infrastrukturi ( Ur. List RS št. 62/03 

Koper, 12.02.2014 

Pripravil/-a: Odgovorna oseba: 

BRANKO DEBERNARDI univ. dipl. inž. el. Maršič Drago, univ.dipl.inž.el. 

V vednost: - OBČINA PIRAN - URAD ZA OKOLJE IN PROSTOR, TARTINIJEV TRG 2 , 
6330 PIRAN - PIRANO 

- Direktor DE Koper 

- Vodja oddelka OVZ Koper 

- Vodja oddelka RG Koper 

- Arhiv 

Priloge: - CD medij 
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PRILOGA 5: Obrazložitev in utemeljitev 
 
 

 
 

 
 

UREDITVENO OBMOČJE 
 
Del območja je že pozidano stavbno zemljišče, delno pa nepozidano. Na zahodu je omejeno 
z magistralno cesto oz. Sečoveljskimi solinami, na jugu in severu s kmetijskimi površinami, na 
vzhodu pa s stanovanjsko pozidavo. 
 

 
OCENA STANJA IN RAZLOGI ZA PRIPRAVO SPREMEMB IN DOPOLNITEV 
 
Obravnavano območje se nahaja ob magistralni cesti proti Sečovljam. V naravi predstavlja 
delno pozidano območje z gostilno in posameznimi stanovanjskimi objekti ter osmimi 
nepozidanimi parcelami. Na zahodu je omejeno z magistralno cesto oz. Sečoveljskimi 
solinami, na jugu in severu s kmetijskimi površinami, na vzhodu pa s stanovanjsko pozidavo. 
Površina območja znaša cca 15.500 m2. 
 
Po planskih aktih občine Piran je območje namenjeno za centralne dejavnosti. Prostorski 
izvedbeni akt, ki trenutno velja v navedenem območju, je Odlok o Prostorskih ureditvenih 
pogojih za območje prostorskih celot Strunjan (1), Seča (8), Karbonar - Lucan (9), Sečovlje 
(11) in Liminjan - Vinjole - Krog (13) v Občini Piran (Uradne objave, št. 34/1990, 4/1991- 
popravek, 54/2002- spremembe in dopolnitve, 3/2004- obvezna razlaga, 28/2008- obvezna 
razlaga, 15/2009- obvezna razlaga, 4/2010- spremembe in dopolnitve) PUP za območje 
prostorskih celot Strunjan (1), Seča (8), Karbonar - Lucan (9), Sečovlje (11) in Liminjan - 
Vinjole - Krog (13) v Občini Piran (Uradne objave, št. 34/1990, 4/1991- popravek, 54/2002- 
spremembe in dopolnitve, 3/2004- obvezna razlaga, 28/2008- obvezna razlaga, 15/2009- 
obvezna razlaga, 4/2010- spremembe in dopolnitve)  v nadaljevanju: PUP. 
 
Namen izdelave akta je individualna stanovanjska zazidava (eno do dvostanovanjske hiše). 
Na območju se nahajajo pozidana in nepozidana stavbna zemljišča, katerih lastniki bi želeli 
graditi dopolnilne stanovanjske objekte oz. dograjevati obstoječe. Variantne rešitve bodo 
objekte skušale umestiti v prostor na najustreznejši način; z namenom ohranjanja kulturne 
krajine, vedut in zazelenitve, vse s ciljem izboljšanja kakovosti prostora. OPPN opredeljujetudi 
merila in pogoje za dograjevanje, dopolnjevanje in spremembe obstoječe zazidave v območju 
OPPN. 
 
OPPN bo uredil status zemljišč v območju, ki so sicer stavbna in delno že pozidana s 
stanovanjskimi in gostinskimi objekti. Vendar je potrebno sprejeti prostorski izvedbeni akt, v 
katerem bi se preciziralo merila in pogoje za umestitev objektov v prostor in celotno območje 
uredilo v smiselno celoto. 
 
 

OBRAZLOŽITEV POSAMEZNIH PROSTORSKO IZVEDBENIH POGOJEV 
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Odlok OPPN Marička je sestavljen po poglavjih in sicer: 
 
1. splošne določbe, 
2. prostorsko izvedbeni pogoji: 

- prostorsko izvedbeni pogoji glede namembnosti in vrste posegov v prostor, 
- prostorsko izvedbeni pogoji glede lege objektov, 
- prostorsko izvedbeni pogoji glede velikosti objektov, 
- prostorsko izvedbeni pogoji glede oblikovanja objektov, 
- pogoji za krajinsko oblikovanje, 
- prostorsko izvedbeni pogoji glede parcelacije, 
- prostorsko izvedbeni pogoji za priključevanje objektov in gradnjo javne 

gospodarske infrastrukture in grajenega javnega dobrega, 
- prostorsko izvedbeni pogoji za varstvo in ohranjanja kulturne dediščine, 

ohranjanja narave, varstva okolja in naravnih dobrin, varstva pred naravnimi in 
drugimi nesrečami ter obrambnih potreb, 

3. drugi pogoji za izvedbo prostorskih posegov, 
4. obveznosti investitorja in izvajalca, 
5. tolerance, 
6. prehodne in končne določbe 
 
 
SPLOŠNE DOLOČBE 
 
V poglavju splošne določbe so je opisana vsebina in sestavine OPPN ter meja območja. Meja 
območja je prikazana v grafičnih prilogah. Območje je razdeljeno na dve enoti urejanja in 
sicer Eu-1 obsega obstoječo pozidavo v območju in Eu-2 novo predvideno pozidavo na 
vzhodni strani območja. Meje posameznih Eu so prikazane v grafičnem delu. 
 
 
PROSTORSKO IZVEDBENI POGOJI: 
 
Prostorsko izvedbeni pogoji glede namembnosti in vrste posegov v prostor 
 
V tem poglavju so določeni dovoljeni objekti glede na namen in vrste gradenj in sicer: 
 
 
Vrste objektov glede na namen: 
morajo biti v skladu z namensko rabo prostora, kakor to določajo spremembe in dopolnitve 
prostorskih sestavin dolgoročnega in srednjeročnega plana Občine Piran (Ur.obj. št. 26/98, 
22/99, 31/99, 37/99, 46/00, 17/02, 24/02, 36/02, 7/03, 37/03, 26/04, 36/04); Uredba (Ur. list št. 
76/07, 76/08,73/06). 
 
Za območja stavbnih zemljišč s pretežno namembnostjo stanovanja, turizem, oskrbne in 
storitvene dejavnosti (centralne dejavnosti) so dopustne naslednje vrste objektov:  

- enostanovanjske stavbe, dvostanovanjske stavbe, tri- in večstanovanjske stavbe z 
največ tremi stanovanji, kmetije;  

- stanovanjske stavbe z dopolnilno dejavnostjo, 
- nestanovanjske stavbe, kot so gostinske stavbe, upravni objekti, objekti za kulturo in 

razvedrilo, objekti za šport, objekti za kmetijske namene, objekti za opravljanje verskih 
obredov; 

- vsi objekti prometne in gospodarske javne infrastrukture, ki so namenjeni oskrbi 
objektov na obstoječih stavbnih zemljiščih; 

- gradbeno-inženirski objekti, kot so podporni in razmejitveni zidovi, ograje.  
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Na območju Eu-2 so stavbe lahko eno ali dvostanovanjske; A-1 je lahko stanovanjski dvojček 
v katerih se nahaja eno stanovanje v vsaki enoti; 
 
Vrste gradenj: 
 
Če ni za posamezno območje s tem odlokom določeno drugače,  so na celotnem območju 
OPPN dopustne naslednje vrste gradenj in drugih posegov prostor:  

- gradnja zahtevnih in manj zahtevnih objektov,   
- gradnja nezahtevnih in enostavnih objektov,  
- vzdrževanje objektov (redna, investicijska in v javno korist) 
- gradnja gospodarske javne infrastrukture ter drugih omrežij in objektov v 

splošni rabi, 
- dozidave, nadzidave,  
- rekonstrukcije,  
- odstranitve objektov, 
- sprememba namembnosti objektov skladno z ostalimi določili, 
- ureditev odprtih zunanjih površin. 

 

Vrste dejavnosti: 
 
Na območju urejanja so dopustne vse dejavnosti, ki so v skladu z namensko rabo površin, ki 
je določena v prostorskih sestavinah planskih dokumentov občine in niso v nasprotju z 
obstoječimi urbanimi funkcijami. 
 
 
Prostorsko izvedbeni pogoji glede lege objektov 
 
Eu-1 območje obstoječe pozidave 
- Nove stavbe in dozidave stavb morajo biti odmaknjene od parcelne meje sosednjega 

zemljišča najmanj 3,0m. Manjši odmik od parcelne meje je možen s pisnim soglasjem 
lastnika oziroma v primeru solastništva s pisnimi soglasji vseh solastnikov sosednjega 
zemljišča od katerega bo odmik manjši od 3,0m in v kolikor je zagotovljena požarna 
varnost.  

- Gradbeno inženirski objekti, razen kompleksni industrijski objekti iz skupine CC-SI s 
številko 230 za katere veljajo določila za odmike kot za stavbe, se lahko gradijo do 
parcelne meje, s pisnim soglasjem lastnika oziroma v primeru solastništva s pisnimi 
soglasji vseh solastnikov sosednjega zemljišča pa tudi na parcelni meji. 

- Kadar se projektira gradnjo zahtevnega ali manj zahtevnega objekta, ki bo od parcelne 
meje sosednjega zemljišča oddaljen manj kot 3,0m mora biti grafični prikaz lege, velikosti 
in oblike zemljiške parcele oziroma zemljiških parcel, na katerih objekt stoji oziroma na 
katerih bo potekala nameravana gradnja izdelan na geodetskem načrtu, ki ima prikazane 
urejene meje v skladu z Zakonom o evidentiranju nepremičnin (Ur.l. RS, št. 47/2006, 
65/2007). 

- Preveritev, ali so izpolnjene zahteve glede odmika od sosednjih zemljišč, se opravi tako, 
da se kot odmik šteje najkrajša razdalja med najbolj izpostavljeno točko objekta, ne glede 
ali je ta nad ali pod zemeljsko površino, ki se najbolj približa parcelni meji sosednjega 
zemljišča, in parcelno mejo. 

- Kadar pristojni upravni organ za gradbene zadeve povabi stranke, da se seznanijo z 
nameravano gradnjo in da se o njej izrečejo na obravnavi, kakor to predpisuje 1. 
odstavek, 63. člena ZGO-1 se šteje, da je pisno soglasje po 1. odstavku tega člena dano, 
če se stranka, ki je obenem tudi lastnik ali solastnik sosednjega zemljišča, ne udeleži 
ustne obravnave in svojega izostanka ne opraviči. Domneva ne velja za primere iz 2. 
odstavka tega člena. 

- Ne glede na določbo 1. odstavka tega člena, se v primeru odstranitve obstoječe stavbe ali 



S T U D I O  M E D I T E R A N A d . o . o .  

 

Pittonijeva 9, Izola 6310; tele:05/641 92 24; e-pošta: studio.mediterana@siol.net; www.studiomediterana-am.si; ID SI-75579715; MŠ 2010461 

 
 

rekonstrukcije, ki je zgrajena legalno in gradnje nove stavbe v enakih tlorisnih in višinskih 
gabaritih in pri enaki legi stavbe, lahko odmiki tudi manjši in brez soglasja lastnikov mejnih 
zemljišč. 

 
Eu-2 območje nove pozidave 
Lega objektov je določena v grafičnem delu OPPN, 
 
Možna so odstopanja od določene lege objekta v grafičnem delu OPPN, določeni so 
minimalni odmiki od katastrskih parcel ob robu meje območja OPPN, ki ne smejo biti manjši, 
lahko pa so večji. V kolikor so v grafičnem delu OPPN prikazani minimalni odmiki, ki so manjši 
od 3,0m si mora investitor pridobiti soglasje lastnikov sosednjih parcel. 
 
Minimalni odmiki od katastrskih parcel ob robu meje območja Eu-2 OPPN so pri posameznih 
objektih: 

A-1: minimalni odmik za stavbe od katastrske parcele številka 995/5 k.o. Sečovlje 
znaša 3,00m; 
B-1: minimalni odmik od katastrske parcele številka 994/17 k.o. Sečovlje znaša 
2,00m pri nadkritem parkirišču in enostavnih ter nezahtevnih objektih, razen 
podporni zidovi in ograje, ter 3,00m za stavbo; 
B-3: minimalni odmik za stavbe od katastrske parcele številka 998/5 k.o. Sečovlje 
znaša 2,00m; 
C-1: minimalni odmik za stavbe od katastrske parcele številka 994/12 k.o. Sečovlje 
znaša 2,50m in od parcele številka 5457/2 k.o. Sečovlje 5,00m; 
C-2: minimalni odmik za stavbe od katastrske parcele številka 993/4 in 991 k.o. 
Sečovlje znaša 3,00m; 
C-3: minimalni odmik za stavbe od katastrske parcele številka 994/13 k.o. Sečovlje 
znaša 3,00m; 

 
Za odmike, od sosednjih zemljiških parcel, ki so s tem odlokom določeni manj kot 3,0m, si 
mora investitor v fazi pridobivanja gradbenega dovoljenja pridobiti soglasje lastnikov 
sosednjih zemljiških parcel. 
 
Minimalni odmiki, od sosednjih zemljiških parcel znotraj Eu-2 so, kot je prikazano v grafičnem 
delu OPPN. Za manjše odmike od prikazanih v grafičnem delu OPPN si mora investitor 
pridobiti soglasje lastnikov sosednjih zemljišč. 
 
 
Prostorsko izvedbeni pogoji glede velikosti objektov 
 
Eu-1 območje obstoječe pozidave 
Velikost stanovanjskih stavb 
- Višinski gabarit stanovanjske stavbe ne sme presegati 6,0 m merjeno od najnižje kote 

terena ob stavbi do spodnje kote venca stavbe. Etažnost ni predpisana. Dovoljena je 
gradnja v medetažnih zamikih. 

- Stanovanjska stavba je lahko pod najnižjo koto terena vkopana, pri čemer mora biti 
vkopani del stanovanjske stavbe vkopan v celoti z vseh strani. 

- Bruto tlorisna površina stanovanjske stavbe ne sme presegati 400m2. Bruto tlorisna 
površina kmetije ne sme presegati 500 m2.  

- Določbe iz 1., 2. in 3. odstavka tega člena ne veljajo v primeru odstranitve obstoječe 
stanovanjske stavbe, ki ima gradbeno ali uporabno dovoljenje in gradnje nove 
stanovanjske stavbe v enakih tlorisnih in višinskih gabaritih in pri enaki legi stanovanjske 
stavbe. 

- Pri dozidavah in nadzidavah je potrebno pri presoji skladnosti projekta s prostorskim 
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aktom upoštevati celotno stanovanjsko stavbo, ki vključuje obstoječo stanovanjsko stavbo 
skupaj z dozidanim oziroma nadzidanim delom. 

- Stanovanjska stavba ima lahko največ tri stanovanjske enote. 
- Ne glede na določbo šestega odstavka tega člena, je pri rekonstrukciji obstoječe 

večstanovanjske stavbe dovoljeno ohraniti obstoječe število stanovanjskih enot, ni pa ga 
dovoljeno povečati preko določil šestega odstavka tega člena.. 

 
Velikost nestanovanjskih stavb 
- Višinski gabarit nestanovanjske stavbe ne sme presegati 6,0 m merjeno od najnižje kote 

terena ob stavbi do spodnje kote venca stavbe. Etažnost ni predpisana. Dovoljena je 
gradnja v medetažnih zamikih. 

- Nestanovanjska stavba je lahko pod najnižjo koto terena vkopana, pri čemer mora biti 
vkopani del stavbe vkopan v celoti z vseh strani. Uvozna rampa (klančina) in stopnišče ob 
stavbi se ne štejeta za del objekta. Popolnoma vkopani del je lahko globok največ 3,0m do 
temeljne plošče. 

- Bruto tlorisna površina nestanovanjske stavbe ne sme presegati 500m2. Pri gostinskih 
stavbah za kratkotrajno nastanitev bruto tlorisna površina nestanovanjske stavbe ne sme 
presegati 400m2. 

 
Velikosti gradbeno inženirskih objektov 
- V kolikor s tem odlokom ni prepisano drugače, je velikost gradbeno inženirskih objektov 

odvisna od vrste in namembnosti objekta in mora biti utemeljena na standardih ali pravilih 
stroke. 

- Podporni zid ali škarpa je maksimalne višine 2,00m merjeno od kote terena na posamezni 
točki, večje višine je potrebno izvesti s horizontalnim zamikom. Horizontalni zamik mora 
biti širok najmanj toliko kolikor je širok podporni zid plus 50 cm (npr. 40 cm + 50 cm). V 
celoti vkopani del zidu ali škarpe se ne všteva v višino. 

- Na območjih namenjenih stanovanjem ali turizmu je dovoljena gradnja betonskih in 
zidanih bazenov oziroma postavitev montažnih (poliestrskih) bazenov za zasebno rabo v 
maksimalni velikosti 50m2. Bazen mora biti priključen na javno kanalizacijsko omrežje. 
Izpust bazenske vode v ponikovalnico ni dovoljen. 

- Dovoljena je kombinacija zidov oz. škarp s kovinsko ograjo, skupne maksimalne višine 
2,00 m pri čemer je zidani del maksimalne višine 0,5m. Dovoljena je dodatna zasaditev z 
živo mejo. Zid ne sme biti v videzu betona, ampak mora biti obložen v kamnu lokalnega 
izvora ali ozelenjen. 

- Višina ograje je lahko največ 2,2m. V primeru, da je sestavni del ograje betonski steber, 
mora biti obložen v kamnu lokalnega izvora ali ozelenjen. 

Eu-2 območje nove pozidave 

 
- Tlorisna velikost stavb je določena tudi v grafičnem delu OPPN. Maksimalna tlorisna 

velikost posameznih stavb je: 
- Stavba z oznako A-1: 14,00m x 12,50m, 
- Stavba z oznako B-1: 12,20m x 7,60m, gabarit nadkritega delno vkopanega 

parkirišča znaša 5,75m x 6,10m, 
- Stavba z oznako B-2: 11,00m x 7,60m, gabarit nadkritega delno vkopanega 

parkirišča znaša 11,50m x 5,90m, 
- Stavba z oznako B-3: 16,40m x 7,60m, 
- Stavbe z oznako C-1, C-2 in C-3: 13,20m x 8,00m, 

- Maksimalni višinski gabarit vseh stavb, merjeno od najnižje točke terena ob stavbi do 
spodnje kote venca, je 6,20m. Etažnost je P+1. Razen stavba C-3, kjer je kletna etaža, ki 
je namenjena izključno parkiranju z zahodne strani odprta iz ostalih treh strani pa 
popolnoma vkopana, višina stavbe C-3 na zahodni strani tako znaša maksimalno 8,90m 
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na ostalih treh straneh pa maksimalno 6,20m oziroma manj tako da se stavba prilagodi 
obstoječemu terenu. 

- Možna je gradnja dodatnih popolnoma vkopanih kletnih etaž. 
- Absolutne kote pritličij posameznih stavb so: 

- A-1: KP=14,00nmn 
- B-1: KP=17,50mnm 
- B-2: KP=19,50mnm 
- B-3: KP=21,50mnm 
- C-1: KP=5,00mnm 
- C-2: KP=12,00mnm 
- C-3: KP=15,00mnm; KK(parkirišče)=12,30mnm 

- Možna so odstopanja od absolutnih višinskih kot določenih v tem členu za +-0,20m. 
 

Velikosti gradbeno inženirskih objektov 
- Podporni zid ali škarpa je maksimalne višine 2,00m merjeno od kote terena na posamezni 

točki, večje višine je potrebno izvesti s horizontalnim zamikom. Horizontalni zamik mora 
biti širok najmanj toliko kolikor je širok podporni zid plus 30 cm (npr. 40 cm + 30 cm). V 
celoti vkopani del zidu ali škarpe se ne všteva v višino. 

- Na območju je dovoljena gradnja betonskih in zidanih bazenov oziroma postavitev 
montažnih (poliestrskih) bazenov za zasebno rabo v maksimalni velikosti 50m2. Bazen 
mora biti priključen na javno kanalizacijsko omrežje. Izpust bazenske vode v 
ponikovalnico ni dovoljen. 

- Dovoljena je kombinacija zidov oz. škarp s kovinsko ograjo, skupne maksimalne višine 
2,00 m pri čemer je zidani del maksimalne višine 0,5m. Dovoljena je dodatna zasaditev z 
živo mejo. Zid ne sme biti v videzu betona, ampak mora biti obložen v kamnu lokalnega 
izvora ali ozelenjen. 

- Višina ograje je lahko največ 2,2m. V primeru, da je sestavni del ograje betonski steber, 
mora biti obložen v kamnu lokalnega izvora ali ozelenjen. 

 
 
Prostorsko izvedbeni pogoji glede oblikovanja objektov 
 

oblikovanje stavb 
- Strehe, so dvo ali več kapnice naklona od 18-21 stopinj, krite s korci. Drugačna vrsta 

kritine ni dovoljena, razen pri ravnih strehah. 
- Smer glavnega slemena strehe poteka vzporedno z daljšo stranico stavbe. 
- Pri dozidavah in nadzidavah obstoječih stavb se morajo dozidani in nadzidani deli stavbe 

oblikovati skladno z osnovno stavbo.  
- Dovoljene je tudi gradnja ravnih streh. Kota venca se v primeru ravne strehe šteje kot kota 

zgornjega roba zadnje nosilne plošče. 
- Dovoljene so naslednje barve fasad, ostale so prepovedane: odtenki izpeljanke barv 

gradiv – opečno rdeče, »rosa antico«, opečno rumene, olivno zelena - zeleni odtenek sive 
(barva betona), peščene (izpeljanke barve kamna).  

 
Oblikovanje gradbeno inženirskih objektov 
- V kolikor s tem odlokom ni prepisano drugače, je oblikovanje gradbeno inženirskih 

objektov odvisno od vrste in namembnosti objekta in mora biti utemeljeno na standardih 
ali pravilih stroke. 

- Podporni zid ali škarpa mora biti zidana v masivnem kamnu v suhi tehniki ali z malto, ki 
ohranja izgled suhe tehnike; na flišnem območju iz peščenjaka, na apnenčastem pa iz 
apnenca. V kolikor je načrtovana izvedba podpornega zidu ali škarpe v armirano betonski 
konstrukciji mora biti obložena z naravnim kamnom lokalnega izvora ali ozelenjena. 
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Prostorsko izvedbeni pogoji glede parcelacije 
 
Eu-1 območje obstoječe pozidave 
- Parcela namenjena gradnji, je zemljišče, sestavljeno iz ene ali več zemljiških parcel ali 

njihovih delov, na katerem stoji oziroma na katerem je predviden objekt (stavba ali 
gradbeni inženirski objekt) in na katerem so urejene površine, ki služijo ali bodo služile  
takšni stavbi ali gradbeno inženirskemu objektu. 

- Velikost parcele, namenjene gradnji za stanovanjske stavbe in gostinske stavbe za 
kratkotrajno nastanitev je najmanj 600m2.  

- Parcela namenjena gradnji stanovanjske stavbe je lahko ne glede na določbo 2. odstavka 
tega člena tudi manjša vendar ne manjša od 500m2. Za parcele namenjenih gradnji 
manjših od 600m2 veljajo naslednja dodatna določila: 

- v stavbi je lahko samo ena stanovanjska enota, 
- stavba ima lahko samo en priključek na posamezno javno komunalno 

infrastrukturo, 
- razmerje med bruto tlorisno površino vseh etaž stavbe in parcelo, namenjeno 

gradnji, je lahko največ 0,5.  
- Določba 2. in 3. odstavka tega člena ne zavezuje v primeru rekonstrukcije obstoječe 

stavbe ter v primeru odstranitve obstoječe stavbe, ki ima gradbeno ali uporabno 
dovoljenje in gradnje nove stavbe v enakih tlorisnih in višinskih gabaritih. Velikost parcele 
namenjene gradnji lahko ostane nespremenjena, ne sme pa se zmanjšati. 

Eu-2 območje nove pozidave 
- Parcela, namenjena gradnji, je zemljišče, sestavljeno iz ene ali več zemljiških parcel ali 

njihovih delov, na katerem stoji oziroma na katerem je predviden objekt (stavba ali 
gradbeni inženirski objekt) in na katerem so urejene površine, ki služijo ali bodo služile  
takšni stavbi ali gradbeno inženirskemu objektu. 

- Parcele namenjene gradnji, za posamezne stavbe, so prikazane v grafičnem delu OPPN, 
možna so manjša odstopanja od grafičnega dela vendar faktor pozidanosti (z osnovnim in 
pomožnimi objekti) ne sme presegati 30% parcele (FZ = 0,3). 

 
 
Prostorsko izvedbeni pogoji za priključevanje objektov in gradnjo javne gospodarske 
infrastrukture in grajenega javnega dobrega 
 
V poglavju so določeni pogoji za gradnjo javne komunalne infrastrukture in pogoje za 
priključevanje objektov na javno komunalno infratsrutkuro. 
 
 
Prostorsko izvedbeni pogoji za varstvo in ohranjanja kulturne dediščine, ohranjanja 
narave, varstva okolja in naravnih dobrin, varstva pred naravnimi in drugimi nesrečami 
ter obrambnih potreb 
 
V poglavju so določeni pogoji glede varstva in ohranjanja kulturne in naravne dediščine. V 
območju se ne nahaja nobena kulturna ali naravna dediščina. Ter pogoji za varstvo okolja in 
naravnih dobrin, varstva pred naravnimi in drugimi nesrečami ter obrambnih potreb. 
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Drugi pogoji za izvedbo prostorskih posegov 

 
Pogoji za gradnjo in oblikovanje nezahtevnih in enostavnih objektov 

 
Splošna določila: 

 Nezahtevni in enostavni objekti se ne smejo imeti samostojnih priključkov na objekte 
komunalne infrastrukture. 

 Pri gradnji nezahtevnih in enostavnih objektov je potrebno upoštevati veljavno 
zakonodajo in predpise, investitor mora za nezahtevne in enostavne objekte zagotoviti 
skladnost s prostorskimi akti. 

 Znotraj varovanih območij si mora investitor, za postavitev nezahtevnih in enostavnih 
objektov, pridobiti soglasje pristojnih organizacij. 

 Nezahtevni in enostavni objekti morajo biti postavljeni na parcelah namenjenih gradnji 
osnovnih objektov in morajo skupaj z le-temi tvoriti zaključeno celoto. 

Odmiki nezahtevnih in enostavnih objektov od sosednjih parcel: 

 Za objekte višje od 1,5m (višina merjena na vertikali od najnižje točke ob terenu do 
najvišje točke objekta; razen za ograje in podporne zidove) je minimalni odmik od 
sosednjih parcel 3,0m. Za manjši odmik od sosednjih parcel, vendar ne manjši od polovice 
višine objekta, si mora investitor pridobiti soglasje lastnikov sosednjih parcel do katerih je 
odmik manjši od 3,0m, v kolikor ni v grafičnem delu OPPN določeno drugače.  

 Za ostale objekte in ograje je možna gradnja največ do meje zemljiške parcele, na kateri 
se gradi, vendar tako, da se z gradnjo ne posega na sosednja zemljišča. 

 Za gradnjo podpornih zidov, ograj in škarp na parcelni meji je potrebno pridobiti soglasje 
lastnikov parcel, brez soglasja pa so lahko postavljene do meje parcele.  

 V varovalnem pasu javne ceste ali poti, lega nezahtevnih in enostavnih objektih ne sme 
posegati v polje preglednosti. Pred gradnjo objekta v varovalnem pasu javne ceste ali poti 
je potrebno pridobiti soglasje upravljavca ceste ali poti. 

Oblikovanje nezahtevnih in enostavnih objektov: 

 upoštevati je potrebno lokalna razmerja pri oblikovanju objektov in njihovih proporcev, 

 objekti se morajo prilagoditi konfiguraciji terena in drugim naravnim razmeram kot tudi 
že izoblikovanim pravilom tradicionalnih načinov poselitve, 

 strehe so eno ali dvo kapne z naklonom 18-22 stopinj, v primeru, da je objekt delno 
vkopan je lahko streha ravna pohodna ali zazelenjena, 

 strešno sleme mora potekati vzporedno z daljšima stranicama tlorisnega pravokotnika, 

 kritina strehe v naklonu so korci ali druga podobna kritina z značilno vidno strukturo, 

 pri gradnji naj se upošteva tipologija istrske arhitekture, uporabljajo naj se naravni 
materiali, 

 v kolikor so nezahtevni ali enostavni objekti v sklopu druge stavbe, morajo biti oblikovani 
v skladu z glavno stavbo. 
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PRILOGA 6: Povzetek za javnost 
 
 

 
 

UREDITVENO OBMOČJE 
 
Del območja je že pozidano stavbno zemljišče, delno pa nepozidano. Na zahodu je omejeno 
z magistralno cesto oz. Sečoveljskimi solinami, na jugu in severu s kmetijskimi površinami, na 
vzhodu pa s stanovanjsko pozidavo. 
 

OCENA STANJA IN RAZLOGI ZA PRIPRAVO SPREMEMB IN DOPOLNITEV 
 
Obravnavano območje se nahaja ob magistralni cesti proti Sečovljam. V naravi predstavlja 
delno pozidano območje z gostilno in posameznimi stanovanjskimi objekti ter osmimi 
nepozidanimi parcelami. Na zahodu je omejeno z magistralno cesto oz. Sečoveljskimi 
solinami, na jugu in severu s kmetijskimi površinami, na vzhodu pa s stanovanjsko pozidavo. 
Površina območja znaša cca 15.500 m2. 
 
Po planskih aktih občine Piran je območje namenjeno za centralne dejavnosti. Prostorski 
izvedbeni akt, ki trenutno velja v navedenem območju, je Odlok o Prostorskih ureditvenih 
pogojih za območje prostorskih celot Strunjan (1), Seča (8), Karbonar - Lucan (9), Sečovlje 
(11) in Liminjan - Vinjole - Krog (13) v Občini Piran (Uradne objave, št. 34/1990, 4/1991- 
popravek, 54/2002- spremembe in dopolnitve, 3/2004- obvezna razlaga, 28/2008- obvezna 
razlaga, 15/2009- obvezna razlaga, 4/2010- spremembe in dopolnitve) PUP za območje 
prostorskih celot Strunjan (1), Seča (8), Karbonar - Lucan (9), Sečovlje (11) in Liminjan - 
Vinjole - Krog (13) v Občini Piran (Uradne objave, št. 34/1990, 4/1991- popravek, 54/2002- 
spremembe in dopolnitve, 3/2004- obvezna razlaga, 28/2008- obvezna razlaga, 15/2009- 
obvezna razlaga, 4/2010- spremembe in dopolnitve)  v nadaljevanju: PUP. 
 
Namen izdelave akta je individualna stanovanjska zazidava (eno do dvostanovanjske hiše). 
Na območju se nahajajo pozidana in nepozidana stavbna zemljišča, katerih lastniki bi želeli 
graditi dopolnilne stanovanjske objekte oz. dograjevati obstoječe. Variantne rešitve bodo 
objekte skušale umestiti v prostor na najustreznejši način; z namenom ohranjanja kulturne 
krajine, vedut in zazelenitve, vse s ciljem izboljšanja kakovosti prostora. OPPN opredeljujetudi 
merila in pogoje za dograjevanje, dopolnjevanje in spremembe obstoječe zazidave v območju 
OPPN. 
 
OPPN bo uredil status zemljišč v območju, ki so sicer stavbna in delno že pozidana s 
stanovanjskimi in gostinskimi objekti. Vendar je potrebno sprejeti prostorski izvedbeni akt, v 
katerem bi se preciziralo merila in pogoje za umestitev objektov v prostor in celotno območje 
uredilo v smiselno celoto. 
 
 

OBRAZLOŽITEV POSAMEZNIH PROSTORSKO IZVEDBENIH POGOJEV 
 
Odlok OPPN Marička je sestavljen po poglavjih in sicer: 
 
1. splošne določbe, 
2. prostorsko izvedbeni pogoji: 
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- prostorsko izvedbeni pogoji glede namembnosti in vrste posegov v prostor, 
- prostorsko izvedbeni pogoji glede lege objektov, 
- prostorsko izvedbeni pogoji glede velikosti objektov, 
- prostorsko izvedbeni pogoji glede oblikovanja objektov, 
- pogoji za krajinsko oblikovanje, 
- prostorsko izvedbeni pogoji glede parcelacije, 
- prostorsko izvedbeni pogoji za priključevanje objektov in gradnjo javne 

gospodarske infrastrukture in grajenega javnega dobrega, 
- prostorsko izvedbeni pogoji za varstvo in ohranjanja kulturne dediščine, 

ohranjanja narave, varstva okolja in naravnih dobrin, varstva pred naravnimi in 
drugimi nesrečami ter obrambnih potreb, 

3. drugi pogoji za izvedbo prostorskih posegov, 
4. obveznosti investitorja in izvajalca, 
5. tolerance, 
6. prehodne in končne določbe 
 
SPLOŠNE DOLOČBE 
 
V poglavju splošne določbe so je opisana vsebina in sestavine OPPN ter meja območja. Meja 
območja je prikazana v grafičnih prilogah. Območje je razdeljeno na dve enoti urejanja in 
sicer Eu-1 obsega obstoječo pozidavo v območju in Eu-2 novo predvideno pozidavo na 
vzhodni strani območja. Meje posameznih Eu so prikazane v grafičnem delu. 
 
PROSTORSKO IZVEDBENI POGOJI: 
 
Prostorsko izvedbeni pogoji glede namembnosti in vrste posegov v prostor 
 
V tem poglavju so določeni dovoljeni objekti glede na namen in vrste gradenj in sicer: 
 
 
Vrste objektov glede na namen: 
morajo biti v skladu z namensko rabo prostora, kakor to določajo spremembe in dopolnitve 
prostorskih sestavin dolgoročnega in srednjeročnega plana Občine Piran (Ur.obj. št. 26/98, 
22/99, 31/99, 37/99, 46/00, 17/02, 24/02, 36/02, 7/03, 37/03, 26/04, 36/04); Uredba (Ur. list št. 
76/07, 76/08,73/06). 
 
Za območja stavbnih zemljišč s pretežno namembnostjo stanovanja, turizem, oskrbne in 
storitvene dejavnosti (centralne dejavnosti) so dopustne naslednje vrste objektov:  

- enostanovanjske stavbe, dvostanovanjske stavbe, tri- in večstanovanjske stavbe z 
največ tremi stanovanji, kmetije;  

- stanovanjske stavbe z dopolnilno dejavnostjo, 
- nestanovanjske stavbe, kot so gostinske stavbe, upravni objekti, objekti za kulturo in 

razvedrilo, objekti za šport, objekti za kmetijske namene, objekti za opravljanje verskih 
obredov; 

- vsi objekti prometne in gospodarske javne infrastrukture, ki so namenjeni oskrbi 
objektov na obstoječih stavbnih zemljiščih; 

- gradbeno-inženirski objekti, kot so podporni in razmejitveni zidovi, ograje.  
 
Na območju Eu-2 so stavbe lahko eno ali dvostanovanjske; A-1 je lahko stanovanjski dvojček 
v katerih se nahaja eno stanovanje v vsaki enoti; 
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Vrste gradenj: 
 
Če ni za posamezno območje s tem odlokom določeno drugače,  so na celotnem območju 
OPPN dopustne naslednje vrste gradenj in drugih posegov prostor:  

- gradnja zahtevnih in manj zahtevnih objektov,   
- gradnja nezahtevnih in enostavnih objektov,  
- vzdrževanje objektov (redna, investicijska in v javno korist) 
- gradnja gospodarske javne infrastrukture ter drugih omrežij in objektov v 

splošni rabi, 
- dozidave, nadzidave,  
- rekonstrukcije,  
- odstranitve objektov, 
- sprememba namembnosti objektov skladno z ostalimi določili, 
- ureditev odprtih zunanjih površin. 

 

Vrste dejavnosti: 
 
Na območju urejanja so dopustne vse dejavnosti, ki so v skladu z namensko rabo površin, ki 
je določena v prostorskih sestavinah planskih dokumentov občine in niso v nasprotju z 
obstoječimi urbanimi funkcijami. 
 
 
Prostorsko izvedbeni pogoji glede lege objektov 
 
Eu-1 območje obstoječe pozidave 
- Nove stavbe in dozidave stavb morajo biti odmaknjene od parcelne meje sosednjega 

zemljišča najmanj 3,0m. Manjši odmik od parcelne meje je možen s pisnim soglasjem 
lastnika oziroma v primeru solastništva s pisnimi soglasji vseh solastnikov sosednjega 
zemljišča od katerega bo odmik manjši od 3,0m in v kolikor je zagotovljena požarna 
varnost.  

- Gradbeno inženirski objekti, razen kompleksni industrijski objekti iz skupine CC-SI s 
številko 230 za katere veljajo določila za odmike kot za stavbe, se lahko gradijo do 
parcelne meje, s pisnim soglasjem lastnika oziroma v primeru solastništva s pisnimi 
soglasji vseh solastnikov sosednjega zemljišča pa tudi na parcelni meji. 

- Kadar se projektira gradnjo zahtevnega ali manj zahtevnega objekta, ki bo od parcelne 
meje sosednjega zemljišča oddaljen manj kot 3,0m mora biti grafični prikaz lege, velikosti 
in oblike zemljiške parcele oziroma zemljiških parcel, na katerih objekt stoji oziroma na 
katerih bo potekala nameravana gradnja izdelan na geodetskem načrtu, ki ima prikazane 
urejene meje v skladu z Zakonom o evidentiranju nepremičnin (Ur.l. RS, št. 47/2006, 
65/2007). 

- Preveritev, ali so izpolnjene zahteve glede odmika od sosednjih zemljišč, se opravi tako, 
da se kot odmik šteje najkrajša razdalja med najbolj izpostavljeno točko objekta, ne glede 
ali je ta nad ali pod zemeljsko površino, ki se najbolj približa parcelni meji sosednjega 
zemljišča, in parcelno mejo. 

- Kadar pristojni upravni organ za gradbene zadeve povabi stranke, da se seznanijo z 
nameravano gradnjo in da se o njej izrečejo na obravnavi, kakor to predpisuje 1. 
odstavek, 63. člena ZGO-1 se šteje, da je pisno soglasje po 1. odstavku tega člena dano, 
če se stranka, ki je obenem tudi lastnik ali solastnik sosednjega zemljišča, ne udeleži 
ustne obravnave in svojega izostanka ne opraviči. Domneva ne velja za primere iz 2. 
odstavka tega člena. 

- Ne glede na določbo 1. odstavka tega člena, se v primeru odstranitve obstoječe stavbe ali 
rekonstrukcije, ki je zgrajena legalno in gradnje nove stavbe v enakih tlorisnih in višinskih 
gabaritih in pri enaki legi stavbe, lahko odmiki tudi manjši in brez soglasja lastnikov mejnih 
zemljišč. 
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Eu-2 območje nove pozidave 
Lega objektov je določena v grafičnem delu OPPN, 
 
Možna so odstopanja od določene lege objekta v grafičnem delu OPPN, določeni so 
minimalni odmiki od katastrskih parcel ob robu meje območja OPPN, ki ne smejo biti manjši, 
lahko pa so večji. V kolikor so v grafičnem delu OPPN prikazani minimalni odmiki, ki so manjši 
od 3,0m si mora investitor pridobiti soglasje lastnikov sosednjih parcel. 
 
Minimalni odmiki od katastrskih parcel ob robu meje območja Eu-2 OPPN so pri posameznih 
objektih: 

A-1: minimalni odmik za stavbe od katastrske parcele številka 995/5 k.o. Sečovlje 
znaša 3,00m; 
B-1: minimalni odmik od katastrske parcele številka 994/17 k.o. Sečovlje znaša 
2,00m pri nadkritem parkirišču in enostavnih ter nezahtevnih objektih, razen 
podporni zidovi in ograje, ter 3,00m za stavbo; 
B-3: minimalni odmik za stavbe od katastrske parcele številka 998/5 k.o. Sečovlje 
znaša 2,00m; 
C-1: minimalni odmik za stavbe od katastrske parcele številka 994/12 k.o. Sečovlje 
znaša 2,50m in od parcele številka 5457/2 k.o. Sečovlje 5,00m; 
C-2: minimalni odmik za stavbe od katastrske parcele številka 993/4 in 991 k.o. 
Sečovlje znaša 3,00m; 
C-3: minimalni odmik za stavbe od katastrske parcele številka 994/13 k.o. Sečovlje 
znaša 3,00m; 

 
Za odmike, od sosednjih zemljiških parcel, ki so s tem odlokom določeni manj kot 3,0m, si 
mora investitor v fazi pridobivanja gradbenega dovoljenja pridobiti soglasje lastnikov 
sosednjih zemljiških parcel. 
 
Minimalni odmiki, od sosednjih zemljiških parcel znotraj Eu-2 so, kot je prikazano v grafičnem 
delu OPPN. Za manjše odmike od prikazanih v grafičnem delu OPPN si mora investitor 
pridobiti soglasje lastnikov sosednjih zemljišč. 
 
 
Prostorsko izvedbeni pogoji glede velikosti objektov 
 
Eu-1 območje obstoječe pozidave 
Velikost stanovanjskih stavb 
- Višinski gabarit stanovanjske stavbe ne sme presegati 6,0 m merjeno od najnižje kote 

terena ob stavbi do spodnje kote venca stavbe. Etažnost ni predpisana. Dovoljena je 
gradnja v medetažnih zamikih. 

- Stanovanjska stavba je lahko pod najnižjo koto terena vkopana, pri čemer mora biti 
vkopani del stanovanjske stavbe vkopan v celoti z vseh strani. 

- Bruto tlorisna površina stanovanjske stavbe ne sme presegati 400m2. Bruto tlorisna 
površina kmetije ne sme presegati 500 m2.  

- Določbe iz 1., 2. in 3. odstavka tega člena ne veljajo v primeru odstranitve obstoječe 
stanovanjske stavbe, ki ima gradbeno ali uporabno dovoljenje in gradnje nove 
stanovanjske stavbe v enakih tlorisnih in višinskih gabaritih in pri enaki legi stanovanjske 
stavbe. 

- Pri dozidavah in nadzidavah je potrebno pri presoji skladnosti projekta s prostorskim 
aktom upoštevati celotno stanovanjsko stavbo, ki vključuje obstoječo stanovanjsko stavbo 
skupaj z dozidanim oziroma nadzidanim delom. 

- Stanovanjska stavba ima lahko največ tri stanovanjske enote. 
- Ne glede na določbo šestega odstavka tega člena, je pri rekonstrukciji obstoječe 
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večstanovanjske stavbe dovoljeno ohraniti obstoječe število stanovanjskih enot, ni pa ga 
dovoljeno povečati preko določil šestega odstavka tega člena.. 

 
Velikost nestanovanjskih stavb 
- Višinski gabarit nestanovanjske stavbe ne sme presegati 6,0 m merjeno od najnižje kote 

terena ob stavbi do spodnje kote venca stavbe. Etažnost ni predpisana. Dovoljena je 
gradnja v medetažnih zamikih. 

- Nestanovanjska stavba je lahko pod najnižjo koto terena vkopana, pri čemer mora biti 
vkopani del stavbe vkopan v celoti z vseh strani. Uvozna rampa (klančina) in stopnišče ob 
stavbi se ne štejeta za del objekta. Popolnoma vkopani del je lahko globok največ 3,0m do 
temeljne plošče. 

- Bruto tlorisna površina nestanovanjske stavbe ne sme presegati 500m2. Pri gostinskih 
stavbah za kratkotrajno nastanitev bruto tlorisna površina nestanovanjske stavbe ne sme 
presegati 400m2. 

Velikosti gradbeno inženirskih objektov 
- V kolikor s tem odlokom ni prepisano drugače, je velikost gradbeno inženirskih objektov 

odvisna od vrste in namembnosti objekta in mora biti utemeljena na standardih ali pravilih 
stroke. 

- Podporni zid ali škarpa je maksimalne višine 2,00m merjeno od kote terena na posamezni 
točki, večje višine je potrebno izvesti s horizontalnim zamikom. Horizontalni zamik mora 
biti širok najmanj toliko kolikor je širok podporni zid plus 50 cm (npr. 40 cm + 50 cm). V 
celoti vkopani del zidu ali škarpe se ne všteva v višino. 

- Na območjih namenjenih stanovanjem ali turizmu je dovoljena gradnja betonskih in 
zidanih bazenov oziroma postavitev montažnih (poliestrskih) bazenov za zasebno rabo v 
maksimalni velikosti 50m2. Bazen mora biti priključen na javno kanalizacijsko omrežje. 
Izpust bazenske vode v ponikovalnico ni dovoljen. 

- Dovoljena je kombinacija zidov oz. škarp s kovinsko ograjo, skupne maksimalne višine 
2,00 m pri čemer je zidani del maksimalne višine 0,5m. Dovoljena je dodatna zasaditev z 
živo mejo. Zid ne sme biti v videzu betona, ampak mora biti obložen v kamnu lokalnega 
izvora ali ozelenjen. 

- Višina ograje je lahko največ 2,2m. V primeru, da je sestavni del ograje betonski steber, 
mora biti obložen v kamnu lokalnega izvora ali ozelenjen. 

Eu-2 območje nove pozidave 

 
- Tlorisna velikost stavb je določena tudi v grafičnem delu OPPN. Maksimalna tlorisna 

velikost posameznih stavb je: 
- Stavba z oznako A-1: 14,00m x 12,50m, 
- Stavba z oznako B-1: 12,20m x 7,60m, gabarit nadkritega delno vkopanega 

parkirišča znaša 5,75m x 6,10m, 
- Stavba z oznako B-2: 11,00m x 7,60m, gabarit nadkritega delno vkopanega 

parkirišča znaša 11,50m x 5,90m, v nadkritem parkirišču so predvidena 4 
parkirna mesta, dva za stavbo B-2 in 2 za stavbo B-3, 

- Stavba z oznako B-3: 16,40m x 7,60m, 2 parkirna mesta sta zagotovljena v 
nadkritem parkirišču ob stavbi B-2 iz prejšnje alineje tega odstavka, 

- Stavbe z oznako C-1, C-2 in C-3: 13,20m x 8,00m, 
- Maksimalni višinski gabarit vseh stavb, merjeno od najnižje točke terena ob stavbi do 

spodnje kote venca, je 6,20m. Etažnost je P+1. Razen stavba C-3, kjer je kletna etaža, ki 
je namenjena izključno parkiranju z zahodne strani odprta iz ostalih treh strani pa 
popolnoma vkopana, višina stavbe C-3 na zahodni strani tako znaša maksimalno 8,90m 
na ostalih treh straneh pa maksimalno 6,20m oziroma manj tako da se stavba prilagodi 
obstoječemu terenu. 

- Možna je gradnja dodatnih popolnoma vkopanih kletnih etaž. 
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- Absolutne kote pritličij posameznih stavb so: 

- A-1: KP=14,00nmn 
- B-1: KP=17,50mnm 
- B-2: KP=19,50mnm 
- B-3: KP=21,50mnm 
- C-1: KP=5,00mnm 
- C-2: KP=12,00mnm 
- C-3: KP=15,00mnm; KK(parkirišče)=12,30mnm 

- Možna so odstopanja od absolutnih višinskih kot določenih v tem členu za +-0,20m. 
 
 

Velikosti gradbeno inženirskih objektov 
- Podporni zid ali škarpa je maksimalne višine 2,00m merjeno od kote terena na posamezni 

točki, večje višine je potrebno izvesti s horizontalnim zamikom. Horizontalni zamik mora 
biti širok najmanj toliko kolikor je širok podporni zid plus 30 cm (npr. 40 cm + 30 cm). V 
celoti vkopani del zidu ali škarpe se ne všteva v višino. 

- Na območju je dovoljena gradnja betonskih in zidanih bazenov oziroma postavitev 
montažnih (poliestrskih) bazenov za zasebno rabo v maksimalni velikosti 50m2. Bazen 
mora biti priključen na javno kanalizacijsko omrežje. Izpust bazenske vode v 
ponikovalnico ni dovoljen. 

- Dovoljena je kombinacija zidov oz. škarp s kovinsko ograjo, skupne maksimalne višine 
2,00 m pri čemer je zidani del maksimalne višine 0,5m. Dovoljena je dodatna zasaditev z 
živo mejo. Zid ne sme biti v videzu betona, ampak mora biti obložen v kamnu lokalnega 
izvora ali ozelenjen. 

- Višina ograje je lahko največ 2,2m. V primeru, da je sestavni del ograje betonski steber, 
mora biti obložen v kamnu lokalnega izvora ali ozelenjen. 

 
 
Prostorsko izvedbeni pogoji glede oblikovanja objektov 
 

oblikovanje stavb 
- Strehe, so dvo ali več kapnice naklona od 18-21 stopinj, krite s korci. Drugačna vrsta 

kritine ni dovoljena, razen pri ravnih strehah. 
- Smer glavnega slemena strehe poteka vzporedno z daljšo stranico stavbe. 
- Pri dozidavah in nadzidavah obstoječih stavb se morajo dozidani in nadzidani deli stavbe 

oblikovati skladno z osnovno stavbo.  
- Dovoljene je tudi gradnja ravnih streh. Kota venca se v primeru ravne strehe šteje kot kota 

zgornjega roba zadnje nosilne plošče. 
- Dovoljene so naslednje barve fasad, ostale so prepovedane: odtenki izpeljanke barv 

gradiv – opečno rdeče, »rosa antico«, opečno rumene, olivno zelena - zeleni odtenek sive 
(barva betona), peščene (izpeljanke barve kamna).  

 
Oblikovanje gradbeno inženirskih objektov 
- V kolikor s tem odlokom ni prepisano drugače, je oblikovanje gradbeno inženirskih 

objektov odvisno od vrste in namembnosti objekta in mora biti utemeljeno na standardih 
ali pravilih stroke. 

- Podporni zid ali škarpa mora biti zidana v masivnem kamnu v suhi tehniki ali z malto, ki 
ohranja izgled suhe tehnike; na flišnem območju iz peščenjaka, na apnenčastem pa iz 
apnenca. V kolikor je načrtovana izvedba podpornega zidu ali škarpe v armirano betonski 
konstrukciji mora biti obložena z naravnim kamnom lokalnega izvora ali ozelenjena. 
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Prostorsko izvedbeni pogoji glede parcelacije 
 
Eu-1 območje obstoječe pozidave 
- Parcela namenjena gradnji, je zemljišče, sestavljeno iz ene ali več zemljiških parcel ali 

njihovih delov, na katerem stoji oziroma na katerem je predviden objekt (stavba ali 
gradbeni inženirski objekt) in na katerem so urejene površine, ki služijo ali bodo služile  
takšni stavbi ali gradbeno inženirskemu objektu. 

- Velikost parcele, namenjene gradnji za stanovanjske stavbe in gostinske stavbe za 
kratkotrajno nastanitev je najmanj 600m2.  

- Parcela namenjena gradnji stanovanjske stavbe je lahko ne glede na določbo 2. odstavka 
tega člena tudi manjša vendar ne manjša od 500m2. Za parcele namenjenih gradnji 
manjših od 600m2 veljajo naslednja dodatna določila: 

- v stavbi je lahko samo ena stanovanjska enota, 
- stavba ima lahko samo en priključek na posamezno javno komunalno 

infrastrukturo, 
- razmerje med bruto tlorisno površino vseh etaž stavbe in parcelo, namenjeno 

gradnji, je lahko največ 0,5.  
- Določba 2. in 3. odstavka tega člena ne zavezuje v primeru rekonstrukcije obstoječe 

stavbe ter v primeru odstranitve obstoječe stavbe, ki ima gradbeno ali uporabno 
dovoljenje in gradnje nove stavbe v enakih tlorisnih in višinskih gabaritih. Velikost parcele 
namenjene gradnji lahko ostane nespremenjena, ne sme pa se zmanjšati. 

Eu-2 območje nove pozidave 
- Parcela, namenjena gradnji, je zemljišče, sestavljeno iz ene ali več zemljiških parcel ali 

njihovih delov, na katerem stoji oziroma na katerem je predviden objekt (stavba ali 
gradbeni inženirski objekt) in na katerem so urejene površine, ki služijo ali bodo služile  
takšni stavbi ali gradbeno inženirskemu objektu. 

- Parcele namenjene gradnji, za posamezne stavbe, so prikazane v grafičnem delu OPPN, 
možna so manjša odstopanja od grafičnega dela vendar faktor pozidanosti (z osnovnim in 
pomožnimi objekti) ne sme presegati 30% parcele (FZ = 0,3). 

 
 
Prostorsko izvedbeni pogoji za priključevanje objektov in gradnjo javne gospodarske 
infrastrukture in grajenega javnega dobrega 
 
V poglavju so določeni pogoji za gradnjo javne komunalne infrastrukture in pogoje za 
priključevanje objektov na javno komunalno infratsrutkuro. 
 
 
Prostorsko izvedbeni pogoji za varstvo in ohranjanja kulturne dediščine, ohranjanja 
narave, varstva okolja in naravnih dobrin, varstva pred naravnimi in drugimi nesrečami 
ter obrambnih potreb 
 
V poglavju so določeni pogoji glede varstva in ohranjanja kulturne in naravne dediščine. V 
območju se ne nahaja nobena kulturna ali naravna dediščina. Ter pogoji za varstvo okolja in 
naravnih dobrin, varstva pred naravnimi in drugimi nesrečami ter obrambnih potreb. 
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Drugi pogoji za izvedbo prostorskih posegov 

 
Pogoji za gradnjo in oblikovanje nezahtevnih in enostavnih objektov 

 
Splošna določila: 

 Nezahtevni in enostavni objekti se ne smejo imeti samostojnih priključkov na objekte 
komunalne infrastrukture. 

 Pri gradnji nezahtevnih in enostavnih objektov je potrebno upoštevati veljavno 
zakonodajo in predpise, investitor mora za nezahtevne in enostavne objekte zagotoviti 
skladnost s prostorskimi akti. 

 Znotraj varovanih območij si mora investitor, za postavitev nezahtevnih in enostavnih 
objektov, pridobiti soglasje pristojnih organizacij. 

 Nezahtevni in enostavni objekti morajo biti postavljeni na parcelah namenjenih gradnji 
osnovnih objektov in morajo skupaj z le-temi tvoriti zaključeno celoto. 

Odmiki nezahtevnih in enostavnih objektov od sosednjih parcel: 

 Za objekte višje od 1,5m (višina merjena na vertikali od najnižje točke ob terenu do 
najvišje točke objekta; razen za ograje in podporne zidove) je minimalni odmik od 
sosednjih parcel 3,0m. Za manjši odmik od sosednjih parcel, vendar ne manjši od polovice 
višine objekta, si mora investitor pridobiti soglasje lastnikov sosednjih parcel do katerih je 
odmik manjši od 3,0m, v kolikor ni v grafičnem delu OPPN določeno drugače.  

 Za ostale objekte in ograje je možna gradnja največ do meje zemljiške parcele, na kateri 
se gradi, vendar tako, da se z gradnjo ne posega na sosednja zemljišča. 

 Za gradnjo podpornih zidov, ograj in škarp na parcelni meji je potrebno pridobiti soglasje 
lastnikov parcel, brez soglasja pa so lahko postavljene do meje parcele.  

 V varovalnem pasu javne ceste ali poti, lega nezahtevnih in enostavnih objektih ne sme 
posegati v polje preglednosti. Pred gradnjo objekta v varovalnem pasu javne ceste ali poti 
je potrebno pridobiti soglasje upravljavca ceste ali poti. 

Oblikovanje nezahtevnih in enostavnih objektov: 

 upoštevati je potrebno lokalna razmerja pri oblikovanju objektov in njihovih proporcev, 

 objekti se morajo prilagoditi konfiguraciji terena in drugim naravnim razmeram kot tudi 
že izoblikovanim pravilom tradicionalnih načinov poselitve, 

 strehe so eno ali dvo kapne z naklonom 18-22 stopinj, v primeru, da je objekt delno 
vkopan je lahko streha ravna pohodna ali zazelenjena, 

 strešno sleme mora potekati vzporedno z daljšima stranicama tlorisnega pravokotnika, 

 kritina strehe v naklonu so korci ali druga podobna kritina z značilno vidno strukturo, 

 pri gradnji naj se upošteva tipologija istrske arhitekture, uporabljajo naj se naravni 
materiali, 

 v kolikor so nezahtevni ali enostavni objekti v sklopu druge stavbe, morajo biti oblikovani 
v skladu z glavno stavbo. 
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