GEODETSKI INSTITUT SLOVENIJE

Priloga 1: Primeri sprememb mej na obmocju stavbnih zemljiS¢

1.

Parcelacija obstojecega PZ (primer Slovenska Bistrica)

Obcina Slovenska Bistrica e nima sprejetega OPN. OPN se nahaja v fazi dopolnjenega
osnutka.

Trenutno v obcini $e vedno veljajo:

Prostorske sestavine dolgoro¢nega in srednjeronega plana Obcine Slovenska
Bistrica (Uradni list SRS, &t. 27/85, 25/87 in Uradni list RS, &t. 42/92, 35/94, 35/96,
41/97, 72/99, 59/03, 131/04, 47/06, 53/11) za obmocje nove Obcine Slovenska
Bistrica;

ZacCasni prostorski ureditveni pogoji za centralna naselja v Obcini Slovenska Bistrica
in mesto Slovenska Bistrica (Ur. I. RS, §t. 16/93, 79/01, 35/02, 108/08, 26/10, 78/15,
85/15, 91/15 - UPB, 15/16, 74/16);

Prostorski ureditveni pogoji za celotno obmocje Obc&ine Slovenska Bistrica — 1 (Ur. I.
RS, &t. 29/89, 43/92, 3/93, 35/94, 5/00, 45/00, 53/11, 88/11, 2/15, 34/15 — UPB,
85/15).

Pogoji za parcelacijo na osnovi trenutno veljavnega prostorskega akta obcine:

ZacCasni prostorski ureditveni pogoji za centralna naselja v Obcini Slovenska Bistrica
in mesto Slovenska Bistrica (Ur. I. RS, §t. 16/93, 79/01, 35/02, 108/08, 26/10, 78/15,
85/15, 91/15 - UPB, 15/16, 74/16)

d) pogoji za doloc€itev funkcionalnih zemljiS¢€ in velikosti gradbenih parcel
Dologitev funkcionalnih zemljis¢
9. €len

Velikost funkcionalnega zemljiS¢a objekta mora omogocati normalno gradnjo,
uporabo in vzdrzevanje objekta.

Pri doloCevanju velikosti funkcionalnega zemljiS¢a za vse posege je potrebno
upostevati obliko parcele in razgibanost terena.

Velikost funkcionalnega zemljis€a za gospodarske objekte in objekte namenjene
obrtni in proizvodni dejavnosti mora omogociti normalno uporabo objektov vkljuéno s
potrebnimi manipulacijskimi povrsinami, povrSinami za parkiranje in izvajanje ukrepov
za zaScCito okolice pred vplivi objekta oziroma dejavnosti.

Velikost funkcionalnega zemljiS€¢a za nove objekte se dolocCi tako, da se okrog bodoce
lokacije vriSe pas 4 m ali pas Sirine do parcelne meje z drugimi lastniki, ¢e je odmik
manjSi od 4 m. Razen tako dobljene povrsine je potrebno v funkcionalno zemljis¢e
vSteti Se vse ostale povrsine, ki po dokon€anju ne bodo rabile ve¢ kmetijskemu
namenu (dostopi, dovozi, parkiris€a, obracaliS¢a, hiSne cvetli¢ne grede ...).
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ObstojeCim objektom, ki nimajo opredelieno funkcionalno zemljis€e, dolo¢imo
funkcionalno zemljiS¢e tako, da zemljis€e za redno rabo dolo¢imo na podlagi ogleda
na terenu in vanj vklju¢imo $e dostope, obracalis€a, cvetlicne grede ... Funkcionalno
zemljisCe za izredno rabo objekta (ureditvena dela) pa dolo€imo po potrebi v Sirini od
0—4 m okrog objekta.

Dolocitev gradbenih parcel
9.a ¢len

Velikost gradbene parcele mora biti prilagojena namembnosti objekta, njegovi
velikosti ter naravnim in ustvarjenim danostim prostora.

Velikost gradbene parcele mora omogociti zadovoljitev vseh spremljajoCih prostorskih
potreb osnovne dejavnosti, razen v primeru, e je zagotovljeno njihovo skupno
zadovoljevanje v SirSem obmocju.

Velikost gradbene parcele za individualno stanovanjsko hiSo ne sme odstopati od
velikosti okoliskih parcel v obmodju.

Novograjeni objekti za obrtno in proizvodno dejavnost in kmetijsko gospodarski
objekti imajo sorazmerno vecje parcele.

h) urejanje zelenih povrsin, povrsin za vrti€karstvo, Skarp in ograj
15. élen
Ob naseljih je mozno urediti povrSine za potrebe ljubiteljske obdelave — vrtiCkarstvo.

Urejanje povrsin za ljubiteljsko obdelavo ni dovoljeno na kmetijskih povrSinah, ki so
trajno namenjene kmetijski proizvodnji (1. obmocje), povrSinah, ki so zavarovane
zaradi varstva naravne in kulturne krajine oziroma namenjene parkovni ureditvi.

Povrsine za vrtiCkarstvo je mozno urejati:

.....

.....

Velikost posameznih parcel ne sme presegati 150 m2.

Za shranjevanje orodja je dovoljena gradnja skupnih lop, pri emer tlorisna velikost
ne sme presegati 3 m na uporabnika. lIziemoma je dovoljena gradnja individualne
lope, kadar velikost kompleksa zemljiS¢ ne presega dovoljenega obsega za enega
uporabnika. Obmocje je dovoljeno opremiti z vodovodnim omrezjem.

Postavljanje ograj med posameznimi parcelami ni dovoljeno, mozZna je zasaditev
meje do visine 0,60 m.
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VrtiCkarstvo ne sme biti osnova za prodajo zemljiS¢ (najemni odnos) in iz tega
izhajajoCe zahteve za izgradnjo sekundarnih bivaliS¢ (pocitniSke hiSe in gospodarske
kleti).

o Prostorski ureditveni pogoji za celotno obmocje Obcine Slovenska Bistrica — 1 (Ur. I.
RS, 8t. 29/89, 43/92, 3/93, 35/94, 5/00, 45/00, 53/11, 88/11, 2/15, 34/15 — UPB,
85/15)

21. ¢len

Pri doloCevanju velikosti funkcionalnega zemljiS¢a za vse posege je potrebno
upostevati obliko parcele in razgibanost terena.

Velikost funkcionalnega zemljiS¢a za stanovanjske hiSe ne sme praviloma
presegati 600 m2, pri éemer se smatra, da je funkcionalno zemljiS¢e obstojecih
objektov povrsina v velikosti obstojecega zemljiS€a, ¢e le-to ni tako veliko, da
bi na njem lahko zgradili Se en ali ve¢ stanovanjskih ali drugih objektov.

Velikost funkcionalnega zemljiS€¢a za stanovanjsko obrtne objekte praviloma ne sme
presegati 1200 m2 ob predhodnem dokazilu investitorja o potrebni velikosti parcele
na temelju tehnoloSkega projekta z zaokrozevanim in dokoncnim procesom
proizvodnje.

Velikost funkcionalnega zemljiS¢a stanovanjskih objektov s prizidavami in
nadzidavami ne sme praviloma presegati 60% velikosti zemljis¢a.

V funkcionalna zemlji§¢a morajo biti obvezno vklju€eni tudi dovozi do objektov.

Velikost funkcionalnega zemljiS€¢a za nove objekte se dolocCi tako, da se okrog bodoce
lokacije vriSe pas 4 m ali pas Sirine do parcelne meje z drugimi lastniki, Ce je odmik
man;jsi kot 4 m. Razen tako dobljene povrSine je potrebno v funkcionalno zemljisce
vSteti Se ostale povrsine, ki po dokonéanju ne bodo rabile ve¢ kmetijskemu namenu
(dostop, obracaliS¢a, hiSne cvetlicne grede ...). V funkcionalno zemljiSCe je potrebno
vsteti tudi novozgrajeno dostopno cesto, Ceprav poteka po tujem zemljiScu.

Predlog parcelacije, ki ga izdela pristojna upravna organizacija, je obvezna podlaga
za prenos parcelacije na teren. Vsak investitor si mora pred sprovedbo parcelacije
pridobiti pisno mnenje pri upravni organizaciji o zazidljivosti zemiljis¢a.

ObstojeCim objektom, ki so zgrajeni z dovoljenjem in nimajo opredeljenega
funkcionalnega zemljis¢a, se funkcionalno zemljiS¢e dolodi v lokacijskem postopku,
ne glede na to, na katerem obmocju so po 4. ¢lenu tega odloka situirani.

Velikost funkcionalnega zemljis€a ob drugih objektih, ki ne predstavljajo stanovanjsko
dejavnost, se doloCi skladno z drugim odstavkom 2. ¢lena zakona o stavbnih

.....

Pogoji za parcelacijo na osnovi OPN (dopolnjen osnutek):



Parcele obstojeCega pripadajotega zemljiS¢a stavbe se nahajajo na obmoc¢ju PNRP SS -
stanovanjske povrSine s spremljajo¢imi dejavnostmi (oz. bolj podrobno SSa — obmocje
urbane strnjene stanovanjske pozidave) in znotraj EUP SLB-104. Parceli 2474/17 in 2474/18
obe k.o. Slovenska Bistrica se nahajata na obmocju PNRP ZD - obmocje zelenih povrSin -
druge urejene zelene povrsine z zasc¢itno in drugo funkcijo in EUP SLB-107.

5. ¢len (pomen izrazov)

Gradbena parcela je parcela namenjena gradnji, ki jo predstavlja stavbno zemljisce,
sestavljeno iz ene ali ve€ zemljiskih parcel ali njihovih delov, na katerem stoji ali na katerem
je predviden objekt in na katerem so urejene povrsine, ki sluzijo takSnemu objektu oziroma je
predvidena njihova ureditev.

67. ¢len (dopustne dejavnosti in objekti)
(7) Na obmodjih osnovnih in podrobnejSih namenskih rab so poleg s tem odlokom Ze

doloCenih, dopustne Se naslednje dejavnosti in objekti v skladu s pogoji v nadaljevanju:

Dolocila za obmoc¢je SS - stanovanjske povrSine s spremljajo¢imi dejavnostmi

Velikosti stavh | — eno in dvostanovanjske stavbe prostostojede ali v nizu: veljajo pogoji EP in EN
in gradbene doloceni v okviru dopustne tipologije stanovanjskih stavb,
parcele — stavbe druzbene infrastrukture: visina 14 m, FZ 0.8, DZP 20%,

— ftrgovske, gostinske (stavbe za kratkotrajno nastanitev le penzion, gostisée,
prenocisce, oddajanje zasebnih sob gostom, stavbe za dejavnost strezbe in
pija¢ oz. gostilne, restavracije in tocilnice ter druge), stavbe za storitvene in
poslovne dejavnosti in za malo gospodarstvo: BTP do 150 mZ, visino enako
kot je doloceno za EP, FZ 0,5, DZP 25%, gradbena parcela max 1500m2,

— garaine stavbe so pritliéne, za vecstanovanijske in nestanovanjske stavbe so
dopustne max v dveh etazah,

— nestanovanjske kmetijske stavbe: veljajo velikosti kot so dolodene za na
povrinah SK

68. ¢len (tipologija stanovanjskih stavb)
(2) Velikosti dopustnih stanovanjskih stavb in pripadajoih gradbenih parcel na razli¢nih
povrSinah PNRP:

Stanovanjske stavbe
Stavbe | Visina max FZ DZP Velikost
max | min% | gradbene
AV RO parcele
m2

EP P+1+Moz. 10m | P+1+Moz. 10maliP+1+To0z.9m |05 25 400 - 1000
EN P+1+Moz. 10m | P+1+Moz. 10maliP+1+T0z.9m |06 20 Min 300

WV P+1+Moz. 12m | P+1+Moz. 12 maliP+1+Toz. 11m | 0,6 30
VB, VS | P+3+Moz. 17Tm | P+3+Moz. 17 maliP+3+To0z. 16 m | 0,7 30

*Opomba glede na 5. ¢len OPN (pomen izrazov): EP - eno in dvostanovanjske prostostojece
stavbe- EP, ki imajo skupen ali lo€en vhod, stanovanjski enoti sta ena ob drugi ali ena nad
drugo ali kombinirano; EN - eno in dvostanovanjske stavbe v nizu - EN (dvoj€ek in vrstne
hiSe) oz. ve€ enakih enot se stika z eno stranico ali njenim delom ali z vmesnim garaznim
ipd. objektom. V primerih dvostanovanjskih stavb v nizu so vhodi v posamezno bivalno enoto
lahko skupni ali lo€eni;
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VV — vila blok, prostostojeCa veéstanovanjska stavba z max 5 stanovanjskimi enotami in
tlorisnim razmerjem stranic do 1:1,2;

VB — manjSi blok, podolgovata prostostojeCa velstanovanjska stavba (velstanovanjske
stavbe so stavbe s tremi ali ve¢ stanovanjskimi enotami) s tlorisnim razmerjem stranic min
1:1,2 ter skupnim vhodom ali za vsako enoto samostojnim preko gankov ipd.

VS — manjsi stolpi€¢, prostostojeCa velstanovanjska stavba (velstanovanjske stavbe so
stavbe s tremi ali ve€ stanovanjskimi enotami) s tlorisnim razmerjem stranic do 1:1,2.

73. ¢len (parcelacija)

(1) Pri doloCaniju velikosti gradbenih parcel se uposteva:

— namembnost in velikost objektov, poteke komunalnih vodov in druge omejitve rabe
prostora,

— lokacijske pogoje (dovozi in dostopi, intervencijske poti, mirujoCi promet, zelene povrsine),
— z drugimi veljavnimi predpisi dolocene pogoje za gradnjo in posege v prostor.

(2) Del potreb nestanovanjskega in ve€stanovanjskega objekta (parkiranje, otrosko igrisce
ipd.) je dopustno zagotavljati na drugem stavbnem zeml;jiS€u v soglasju z njegovim lastnikom
ali upravljavcem.

(3) Minimalna Sirina gradbene parcele za enodruzinsko prostostoje¢o stanovanjsko
gradnjo je 14 m.

Dolocene velikosti gradbenih parcel v tem odloku lahko odstopajo za +/-15%. Vecje
velikosti so dopustne, ¢e je preostanek deljene zemljiSke parcele premajhen za
oblikovanje nove parcele za gradnjo po dolo€ilih odloka.

Namen parcelacije: uskladitev parcele vodotoka z dejanskim stanjem v naravi

Obstojece pripadajoce zemljisCe stavbe. Ker se je struga vodotoka spremenila (erozija
ali regulacija) je predlagana menjava dela
zemljiS¢a z RS, DRSV. Potrebna je parcelacija
— nastaneta novi parceli 2474/17 k.o.
Slovenska Bistrica (lastnik RS — ni ve¢ vodno
zemljisce) in 2474/18 k.o. Slovenska Bistrica
(lastnik fizicna oseba, v naravi vodno




zemljisce).

SKLADNOST SPREMEMBE MEJE Z DOLOCILI PA

V trenutno veljavnem PA obcine so navedena le doloCila glede doloCitve funkcionalnih
zemlji8€ in velikosti gradbenih parcel, ki pa so zelo sploSna. V njem ni pogojev za parcelacijo
oz. natan¢neje parcelacijo stavbnih zeml;is¢.

Namen parcelacije iz primera zgoraj je uskladitev parcele vodotoka z dejanskim stanjem v
naravi. Namen parcelacije torej ni oblikovanje nove gradbene parcele. Prostorski akt ne
omejuje parcelacij oz. parcelacij stavbnih zemljiS¢, zato je oblikovanje parcel §t. 2474/17
(pov. 100 m2) in 2474/18 (pov. 41 m2) za namen uskladitve parcele vodotoka s stanjem v
naravi dovoljeno. Pomemben je torej namen parcelacije. (Opomba: Parcelacija z namenom
uskladitve parcele vodotoka s stanjem v naravi je dovoljena tudi glede na doloéila novega
OPN Slovenska Bistrica, ki se trenutno nahaja v fazi dopolnjenega osnutka).

Zakljucek: Doloc¢ila OPN morajo omogocati izvedbo parcelacij z namenom urejanja in
usklajevanja podatkov zemljiSkega katastra z dejanskim stanjem v naravi.

Kako doseci, da se bo nova parcela st. 2474/17 prikljuCila k obstojeCemu funkcionalnemu
zemljiS€u stanovanjske hiSe oz. da se bo parcela §t. 2474/18 prikljucila k obstojeCi parceli
vodotoka, pa je drugo vprasanje.

Trenutno veljavni PA obcine doloCa, da velikost funkcionalnega zemljis§¢a za stanovanjske
hiSe ne sme praviloma presegati 600 m2, razen pri obstojeCih objektih, kjer je funkcionalno
zemljiSCe povrSina v velikosti obstojeCega zemljiSCa, Ce le-to ni tako veliko, da bi na njem
lahko zgradili $e en ali ve€ stanovanjskih ali drugih objektov.

Skupna povrSina obstojeCega pripadajotega zemljiS¢a meri 1476 m2. Funkcionalno
zemlji8Ce obstojeCega objekta je Zze zdaj tako veliko, da bi lahko po dolocilih PA zgradili na
njem Se en objekt. Tudi s parcelacijo in priklju€itvijo parcele §t. 2474/17 k obstojeCemu
funkcionalnemu zemljiS¢u stanovanjske hiSe bo pripadajoCe zemljiS€e obstojeCega objekta
tako veliko, da bi se potencialno lahko oblikovala nova, glede na PA ustrezna, gradbena
parcela.

2. Parcelacija obstojecega PZ (primer MOC)

Mestna obcina Celje Se nima sprejetega OPN. OPN se nahaja v fazi osnutka.

Trenutno v obCini Se vedno veljajo:

o Prostorske sestavine dolgoro¢nega plana Obcine Celje za obdobje od leta 1986 do
leta 2000 in prostorske sestavine srednjero¢nega druzbenega plana Obcine Celje za
obdobje od leta 1986 do leta 1990 za obmocje Mestne obcine Celje — v nadaljevanju:
Celjski prostorski plan (Uradni list SRS §t. 40/86, 4/88, Uradni list RS &t. 86/2001)

e Odlok o sprejetju prostorskih ureditvenih pogojev za obmocje Babno (Uradni list SRS
§t. 36/88; Uradni list RS, §t. 70-3062/2008, 80-3546/2009, 80-3552/2009, 61-
3364/2010, 34-1488/2012, 43-1758/2014, 54-2397/2014, 96-3791/2015)

Pogoji za parcelacijo na osnovi trenutno veljavnega prostorskega akta obcine:
e Odlok o sprejetju prostorskih ureditvenih pogojev za obmocje Babno (Uradni list SRS
8t. 36/88; Uradni list RS, &t. 70-3062/2008, 80-3546/2009, 80-3552/2009, 61-
3364/2010, 34-1488/2012, 43-1758/2014, 54-2397/2014, 96-3791/2015)
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7. €len
Pogoji za dolo¢anje velikosti funkcionalnega zemljisSca:

velikost funkcionalnega zemljiS€a za stanovanjske hiSe praviloma ne

sme presegati 600 m2, pri Cemer se smatra, da je funkcionalno zemljisce

obstojecih objektov povrsSina v velikosti obstojecega zemljiS¢a, kolikor
le-to ni tako veliko, da bi na njem lahko zgradili Se en ali ve¢ samostojnih
stanovanjskih ali drugih objektov,

- velikost funkcionalnega zemljiS¢a stanovanjskih objektov s prezidavami in
nadzidavami vred je potrebno dolociti tako, da kon&na skupna bruto etazna
povrSina stanovanjskega objekta brez kleti ne bo presegala 40% velikosti
celotnega zemljisca,

- parcelacija nepozidanih zemljiS¢ v obmogjih iz 2. alineje 1. odstavka 4.
¢lena tega odloka, ki so opredeljena kot nezazidana stavbna zemlji$c¢a in
ki je namenjena za stanovanjsko gradnjo, je dopustna v velikosti od 400
do 600 m2 povrsSine,

- velikost funkcionalnega zemljiS¢a ob drugih objektih, ki ne predstavljajo
stanovanjsko dejavnost, se dolo¢a skladno z 2. odstavkom 2. &lena zakona o

- pri dolo€anju velikosti funkcionalnega zemljiS€a za vse posege v prostor je
potrebno upostevati obliko parcele in razgibanost terena,

- v funkcionalnem zemljiS¢u morajo biti obvezno vklju€eni tudi dovozi do
objektov od javnih cestnih povrsin,

- obstojeCim objektom, ki so zgrajeni z dovoljenjem in nimajo opredeljenega
funkcionalnega zemljiS¢a, se funkcionalno zemljiS¢e dolo¢i v lokacijskem
postopku,

- predlog parcelacije, ki ga izdela pristojna ob€inska upravna organizacija

je obvezna osnova za prenos parcelacije na teren. Vsak investitor si

mora pred izvedbo parcelacije pridobiti pisno mnenje pri pristojni
upravni organizaciji o zazidljivosti zemljiS¢a.

4. ¢len
Na obmocju Babno se nahajajo naslednje namenske rabe prostora:
(1) — obmocje trajno varovanih in ostalih kmetijskih zemljiS¢
(2) — obmocja zazidanih in nezazidanih stavbnih zeml;jis¢
(3) — obmocje prometnega omrezja
(4) — obmocje komunalnih in energetskih objektov in naprav in sistema zvez

Pogoji za parcelacijo na osnovi OPN (osnutek):

6. ¢len (uporabljeni izrazi)

- Parcela namenjena gradnji, je zemljiS€e, sestavljeno iz ene ali ve¢ zemljiSkih parcel ali
njihovih delov, na katerem stoji oziroma na katerem je predviden objekt in na katerem so
urejene povrSine, ki sluZijo takSnemu objektu, oziroma je predvidena ureditev povrsin, ki
bodo sluzile takSnemu objektu. Kot parcela namenjena gradnji se Stejejo tudi gradbene
parcele objektov oziroma funkcionalna zemljis¢a objektov po prejs$njih predpisih.

Osnutek OPN Celje $e ne vsebuije izvedbenega dela, kjer so navedena merila za parcelacijo.
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Namen parcelacije: oblikovanje dveh novih gradbenih parcel in dovoza

Obstojede zajeto pripadajoce zemljisée Zelja je, da bi se izvedla parcelacija, kjer bi
obsega parcelo 1228/2 k.o. Medlog, ki je oblikovali 2 novi gradbeni parceli s skupnim
velika cca 2400m2. Glede na dejansko novim dovozom. Novi gradbeni parceli bi bili
zazidanost parcele je smiselna parcelacija in povrSine 573 m2 in 791 m2, skupni dovoz 93
zgostitev poselitve v naselju. m2.

SKLADNOST SPREMEMBE MEJE Z DOLOCILI PA

Prostorski akt doloCa parcelacijo nezazidanih stavbnih zemljiS¢, ki so namenjena za
stanovanjsko gradnjo. Parcelacija nezazidanih stavbnih zemljiS¢ je dopustna v velikosti 400
do 600 m2. Glede na dolocila prostorskega akta je dopustna le parcelacija za oblikovanje
dveh novih gradbenih parcel, vendar v ustrezni velikosti, ne pa tudi parcelacija za namen
dovoza. Prostorski akt ima navedeno tudi dolocilo, po katerem si je za parcelacijo potrebno
pridobiti predlog parcelacije, ki ga izdela pristojna obcinska upravna organizacija in ki je
obvezna osnova za prenos parcelacije na teren.

Zakljuéek: Doloéila prostorskega akta morajo omogociti izvedbo parcelacij z
namenom zagotavljanja dovozov in dostopov do javne ceste.

3. Parcelacija obstojeéega PZ (primer Sentjur)

Veljavni prostorski akti ob&ine:
e Odlok o izvedbenem prostorskem naértu Obgine Sentjur (Uradni list RS, §t. 114/13,
48/18, 58/19)

5. ¢len (pomen izrazov)
9. Gradbena parcela je zemljiS€e, sestavljeno iz ene ali ve¢ zemljiSkih parcel ali njihovih
delov, na katerem stoji oziroma na katerem je predviden objekt in na katerem so urejene
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povrsin, ki sluzijo takSnemu objektu oziroma je predvidena ureditev povrsin, ki bodo sluzile
takSnemu objektu.

15. Odmik od parcelnih meja ali med posameznimi objekti se meri od najbolj izpostavljenih
delov stavbe nad terenom, kolikor ni s posameznimi Cleni tega odloka dolo¢eno drugace.
Dolocilo prejSnjega stavka ne velja za napusc¢e, nadstreske in balkone, ki od ravnine fasade
ne segajo za vec€ kot 1 meter. V takSnih primerih se odmiki merijo od ravnine fasade.

21. Urbanisti¢ni vzorec je grafi¢ni prikaz, s katerim se prikaze, da se je pri nacrtovanju
novega posega Vv prostor upostevalo znacilnosti obstojeCe okoliSske pozidave. Pri nacrtovanju
novega posega Vv prostor je treba upostevati zlasti za okolico znacilno umes&anje objektov na
gradbeno parcelo, za okolico znaCilno snovanje tlorisnih gabaritov in merilo okolice.
Urbanisti¢ni vzorec se izdela na zemljiSkem katastru in/ali ortofoto posnetku v merilu 1:1000
(lahko tudi podrobneje) in mora obsegati vsaj obmocje EUP oziroma podEUP, v kateri se
nacrtovani poseg nahaja. Tak8en urbanisti¢ni vzorec je sestavni del projekta za pridobitev
gradbenega dovoljenja. Urbanisti¢ni vzorec sme izdelati projektant, ki je pri pristojni poklicni
zbornici vpisan v ustrezen imenik, in ima pridobljeno licenco s podrocja urbanizma.

36. ¢len (velikost in gradbene parcele)

(1) Pri doloCaniju velikosti in oblike gradbene parcele je potrebno upostevati:

- tip oblikovanja grajene strukture - urbanisticni tip in stavbne tipe, ki so doloCeni za EUP
oziroma podEUP,

- predpisano stopnjo izkoris€enosti zemljiS¢,

- namen, velikost in zmogljivost nacrtovanih objektov,

- prostorske potrebe osnovne dejavnosti (pomozni objekti, manipulativhe povrSine, dovozi in
dostopi, ustrezno Stevilo parkirnih mest),

- moznost vzdrzevanja nacrtovanih objektov,

- moznost priklju€itve na omrezja gospodarske javne infrastrukture,

- lastniSko in parcelno strukturo zemljis¢, pri cemer se mora omogociti naértovana raba
sosednjih zemljiS¢,

- zdravstvene in tehni¢ne zahteve, kot so odmik od sosednjega objekta, vpliv bliznje okolice,
osoncenje in intervencijske poti,

- da je treba ob obstojeCem cestnem telesu zagotoviti 1,5 metra Sirok pas z omejeno
lastnisko pravico, ki je namenjen gradnji gospodarske javne infrastrukture.

(2) Gradbena parcela lahko v okviru stavbnih zemljiS¢ sega na obmocja ve€ EUP oziroma
podEUP. V tak3nih primerih je treba dolociti deleZze povrSin znotraj posameznih EUP. Za
posamezno gradnjo je v takSnih primerih treba praviloma uposStevati namensko rabo ter
prostorske izvedbene pogoje (vkljuéno s posebnimi dolo¢bami), ki veljajo za prostorsko
enoto, kamor sega najvecji delez povrsin parcele, namenjene gradnji.

(3) Geodetsko izmero velikosti in oblike gradbene parcele dolo¢ene v projektu za pridobitev
gradbenega dovoljenja in izpeljavo postopka na geodetski upravi v zvezi s tem, je treba
izvesti pred pridobitvijo gradbenega dovoljenja.

37. ¢len (parcelacije)

(1) Delitev ali zdruzevanje zemljiSkih parcel za oblikovanje novih gradbenih parcel se
dovoli pod pogojem, da se nove gradbene parcele oblikujejo na podlagi dolo¢il tega
odloka in da imajo vse zagotovljen dovoz in dostop do javne ceste. Pri dolo¢anju nove
gradbene parcele ni mozno oddeliti nezazidanih stavbnih zemljiS¢, ki po obliki, legi in
velikosti ne ustrezajo kriterijem samostojne gradbene parcele kot so dolo¢eni v tem
odloku.



(2) Delitev ali zdruzevanje zemljiSkih parcel sta vedno dovoljena za potrebe gradnje
javne infrastrukture in za potrebe dolocitve javnega dobra.

(3) Za izvajanje parcelacije (zdruzitev parcel in delitev parcele) se za nekatere
nacrtovane stavbe dolo¢a naslednje minimalne velikosti gradbenih parcel s dopustno
toleranco do 10 %:

- prostostojece eno- in dvostanovanjske hise: najmanj 400 m2,

- dvostanovanjska hisa - dvojéek: najmanj 500 m2,

- zidanica: najmanj 250 m2.

Parcele obstojeCega pripadajotega zemljis€a stavbe se nahajajo na obmoc¢ju PNRP SK —
povrsine podeZelskega naselja in znotraj EUP SE56.

7. &len

Preglednica 1: Prikaz clenitve obéine na EUP in podEUP
1 - ozZnaka enote urejanja prostora (EUP);
2 - pznaka manjsega obmodja znotraj enote urejanja prostora (podEUP):;
3 - podrobnejia namenska raba prostora;
4 - pznaka nadina urejanja:
-FIF,
- DPA,
- LD - lokacijska dokumentacija (prostorske ureditve driavnega pomena),
- OPPM - veljaven,
- OPPMN{1}- predviden;
5 - pznaka urbanistitnega tipa (znadilnosti umescanja posegov v prostor);
G - oznaka stavbonin tipov;
7 - maksimalni faktor zazidanosti gradoens parcele;
8 - minimalni deleZ zelenih povrsin vi;
9 - pznaka ali so za obmodje EUP oziroma podEUP podane usmeritve za izdelavo OPPN ali posebne doloéhe:
-da,
-ne;
I -vrednost kazalca za EUP oziroma podEUP ni relevantna oziroma ni omejena z dolodilom v tej preglednici;
nr- namenska raba je razvidna iz graficnin prikazow;
pusp' - prostorska ureditev skupnega pomena

e e T e i e e e e
| » | =2 | 3] 4 | ]| & 7 1&g 9|
i e et e
R T S e L .
|BESE  |3ESe |sk |pIP |u1s3 |a1s2, |@,35 |28 |ne |
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B s s e T it e P

Namen parcelacije: oblikovanje treh novih gradbenih parcel, dovoza in zelenjavhega
vrta
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Lastnik parcel *54, *370, 177/1, 176/13 vse
k.o. Tratna Zeli na tem obmocju oblikovati 3
nove gradbene parcele (A; B; C). V
obstojeCem stanju gre za skupek parcel s 4
dotrajanimi  objekti (opuSéena manjSa
kmetija, nenaseljeno). Gre torej za
degradirano obmodje, ki ga je smiselno
aktivirati.

GEODETSKI INSTITUT SLOVENIJE

Prikazane so 3 nove gradbene parcele A, B,
C (velikosti cca 750-850m2). Prikazana
nova parcela D (cca 150m2) bo sluZila kot
skupen dovoz za vse parcele, s tem bo
omogocen dostop na istem prikljucku, kot je
bil do sedaj na regionalno cesto. Parcelo E,
S povrsino 350m2 bi Zelel odkupiti sosed,
meja$ na JV strani, saj bi tam Zelel imeti

vedji zelenjavni vrt.

SKLADNOST SPREMEMBE MEJE Z DOLOCILI PA

Namen zgoraj opisane parcelacije je oblikovanje treh gradbenih parcel za nove
stanovanjske stavbe (A, B, C), dostopa oz. dovoza do jih (D) in parcele, ki jo bo lastnik
prodal sosedu (E).

OPN Sentjur vsebuije le dologila za parcelacijo z namenom oblikovanja gradbene parcele.
Potemtakem je zgoraj opisana parcelacija dovoljena, saj so gradbene parcele A, B in C
ustreznih velikosti (najmanj 400 m2). Namen parcelacije parcele D ni dolocCitev nove
gradbene parcele, ampak zagotovitev dovoza in dostopa do javne ceste, kar je glede na
dolocila PA dovoljeno. Glede na 2. odstavek 37. ¢lena je delitev ali zdruzevanje zemljiskih
parcel namre¢ vedno dovoljeno za potrebe gradnje javne infrastrukture in za potrebe
doloCitve javnega dobra. Novo nastala parcela za dovoz mora biti predana v javno
infrastrukturo, kar je mogoce zagotoviti s pogodbeno komasacijo.

Parcelacija E je glede na PA sicer dovoljena, pomembno pa je, da je dosezen namen
parcelacije — torej oblikovanje veljega zelenjavnega vrta oz. zdruzitev parcele E s
sosednjo parcelo na JV strani. Z instrumentom pogodbene komasacije je mogoc€a kontrola
nad celotnim postopkom parcelacije, tako da bo doseZen tudi konéni namen parcelacije.

Zakljucek: Bolj kot sama dolocila prostorskega akta so pomembni instrumenti s
katerimi se bo dosegel konéni namen parcelacije, kot je to npr. pogodbena
komasacije.
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4. Parcelacija obstojec¢ih PZ in NSZ (primer GoriSnica)

Veljavni prostorski akti ob¢ine:

o Odlok o obc&inskem prostorskem nacrtu Obc&ine GoriSnica (Uradno glasilo slovenskih
obgin, st. 5/16, 57/17, 7/21)

4. ¢len (pomen izrazov)

Parcela, namenjena gradnji, je stavbno zemljiS¢e, namenjeno gradnji. Sestavljena je iz ene
ali ve€ zemljiskih parcel ali njihovih delov, na katerem stoji ali na katerem je predviden objekt
in na katerem so urejene povrsine, ki sluzijo takSnemu objektu, oziroma je predvidena
njihova ureditev.

11l.5.5 Parcelacija stavbnih zemljis¢

100. ¢élen (splosni PIP za parcelacijo)

(1) Parcele, namenjene gradniji, naj bodo prilagojene tradicionalnemu vzorcu parcelacije in

morfologiji prostora. Pestrost kulturne izrabe v nepravilnem rastru polj in parcel, namenjenih

gradnji, se praviloma &¢€iti, pod pogojem, da razdrobljenost ni prevelika.

(2) Velikost in oblika parcele, namenjene gradnji, mora upostevati:

- polozaj, namembnost in velikost novih parcel, namenjenih gradnji, v odnosu do obstojecih
parcel,

- tipologijo pozidave in predpisano stopnjo izkoris€enosti parcele (FZ, FBP oziroma FZP, Fl,
DOBP, odmike od parcelnih mej, regulacijskih linij in podobno);

- velikost in tlorisno zasnovo objektov;

- namen, velikost in zmogljivost nacrtovanih objektov;

- moznost priklju€itve na infrastrukturne objekte in naprave, skladno s programi opremljanja
zemljis¢;

- krajevno znacilno obliko parcel;

- naravne razmere;

- omejitve uporabe zemljisca.

(3) Velikost in oblika parcele, namenjene gradnji, mora zagotoviti:

- lastniSko in obstojeCo parcelno strukturo zemljiS¢a;

- spremljajoCe dejavnosti osnovnemu objektu (nezahtevni in enostavni objekti, parkirni
prostori, manipulativne povrsine);

- predpisane intervencijske dostope in povrSine za gasilska in druga reSevalna vozila;

- potrebne odmike ali pozarne lo€itve za omejevanje Sirjenja pozara na sosednje parcele;

- sanitarno-tehni¢ne zahteve (osoncenje, prezraCevanje, interventne poti).

(4) Za velstanovanjsko gradnjo se parcela, namenjena gradnji, doloCi ob upostevanju

dovoljenega faktorja zazidanosti zemljiS¢a in drugih dolocil tega odloka.

(5) Za obmocdja svojevrstno oblikovanih objektov centralnih dejavnosti se velikost parcele,

namenjene gradnji, doloCi skladno z normativi in programom dejavnosti, oblikovanostjo

obmodja in drugih pogojev, ki jih dolo¢a ta odlok.

(6) Za kmetije in nestanovanjske kmetijske objekte se velikost parcele, namenjene gradnji,

doloCi z upoStevanjem velikosti, lege objektov, povrSin za modernizacijo in manipulacijske

povrSine (parkiriS€a za osebna in tovorna vozila ter kmetijsko mehanizacijo, dostopne poti in

deponije) v sklopu kmetije.
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GEODETSKI INSTITUT SLOVENIJE

(7) Delitev zemljiskih parcel za oblikovanje novih parcel, namenjenih gradnji, je

dopustna pod pogojem, da se nove parcele oblikujejo na podlagi dolo€il tega odloka

in da imajo vse parcele zagotovljen dovoz in dostop do javne ceste. Pri dolo¢anju

parcele, namenjene gradnji, ni mozno oddeliti nezazidanih stavbnih zemljiS¢, ki po

svoji velikosti ne ustrezajo kriterijem samostojne parcele, namenjene gradniji.

(8) Ne glede na zgoraj navedena dolocila je delitev parcel mozna za potrebe gradnje

javne infrastrukture v skladu z zahtevami izgradnje javnega infrastrukturnega objekta.

(9) Sirina parcele, namenjene gradnji, na strani, ki meji na javni prostor, naj se prilagaja

tipiCni Sirini v posameznem naselju.

(10) Parcela, namenjena gradnji, mora biti v celoti vklju¢ena v obmocje enote urejanja

prostora, v kateri se gradi objekt.

(11) Priporocila glede velikosti parcel:

- na ravnem terenu: za prostostojece hiSe 500 m?, za vrstne hiSe 350 m? za
stanovanjske hise s kmetijskimi gospodarstvi 1200 m?;

- nanagnjenem terenu:

e za hi$e na poboéju: 700 m?;

e za hise na slemenu: najmanjsa velikost parcele 250 m?;

e praviloma je za vinsko klet velikost parcele, namenjene gradnji, najve¢ 200 m2.
(12) V vinogradniskih obmodgjih je parcele, na katerih je Ze zgrajena vinska klet s
pripadajoCim nasadom, dopustno deliti s parcelacijo le pod pogojem, da po parcelaciji
parcela z objektom in pripadajoim nasadom ne bo manjSa od 10 arov. Izjema je lahko le
parcelacija za potrebe gradnje GJI. Parcelacija (oblika parcele in dostop do javnih poti) mora
slediti uveljavljenemu vzorcu parcelacije v okoliSkem prostoru.

(13) Dolocila o minimalni velikosti parcele, namenjene gradnji, ne veljajo za ze
obstojece manjSe parcele, namenjene gradnji, na katerih se objekti rekonstruirajo ali
nadomesc¢ajo z novimi ali v primeru manjSih stavbnih zemljiS¢, ko so vse okoliske
zemljiSke parcele ze zazidane.

(14) Objektom, zgrajenim z uporabnim dovoljenjem po zakonu (pred letom 1967) in
objektom, zgrajenim na podlagi pravhomoénega gradbenega dovoljenja, ki jim parcela,
namenjena gradnji, e ni doloena, se le-ta doloCi na zahtevo lastnika objekta dologi v
posebnem postopku, na podlagi meril in pogojev za doloCitev parcele iz predhodnih
odstavkov. Gospodarskim objektom izven stavbnih zemljiS€ se parcela, namenjena gradniji,
ne doloca.

155. €len (splosni PIP na obmoc¢jih predvidenih OPPN)

(1) Pri izdelavi OPPN je treba upostevati:

— namensko rabo v skladu z dolo€ili tega odloka, ne pa tudi podrobni PIP za PNRP;

— usmeritve za izdelavo OPPN iz tega poglavja in iz prilog tega odloka.

(2) OPPN se lahko izdela tudi samo za del obmogja, predvidenega za urejanje z OPPN. V
tem primeru je treba izdelati strokovne podlage in strokovne reSitve prostorskih ureditev za
celotno obmoc¢je OPPN, dolociti in rezervirati morebitne povrSine za programe druzbene
infrastrukture, omrezja dostopnih cest in osnovne gospodarske javne infrastrukture.

(3) Meje in podrobnejSa namenska raba na obmocju obcinskih podrobnih prostorskih
nacrtov, ki so prikazani v grafinih prikazih tega OPN, se v fazi njegove priprave lahko
prilagodijo podrobnim programskim zahtevam in razmeram na terenu, optimizaciji reSitev ter
ureditvam dostopov in infrastrukture. Osnovna namenska raba se ne more spremeniti. Meje
OPPN se lahko spremenijo pod pogojem, da s spremenjeno mejo soglasajo lastniki na novo
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vklju€enih ali izklju€enih parcel, ali da obc¢inski svet Ob¢ine GoriSnica sprejme akt, s katerim

ugotavlja splosni interes v zvezi s spremembo obmocgja obcinskega podrobnega

prostorskega nacrta.

(4) V okviru enot urejanja prostora z oznako OPPN predstavlja pravno podlago za izdajo

gradbenega dovoljenja za objekte in ureditve sprejet in uveljavljen obd&inski podrobni

prostorski nacrt.

(5) Na obmogjih, na katerih je skladno s tem odlokom predvidena izdelava OPPN, so

pred sprejetiem OPPN na obstojecih parcelah namenjenih gradnji dopustni naslednji

posegi:

- vzdrzevalna dela na obstojecih objektih;

- gradnja nezahtevnih in enostavnih objektov na obstoje€ih parcelah namenjenih
gradnji za lastne potrebe in postavitev zacasnih objektov in ograj;

- odstranitev obstoje¢ih objektov (Ce so to objekti, ki so varovani s predpisi s
podroc¢ja kulturne dedis€ine, je treba pridobiti soglasje organov, pristojnih za
varstvo kulturne dediscine);

- sprememba namembnosti in rekonstrukcije objektov ali delov objektov v okviru
obstojecih in dopustnih dejavnosti namenske rabe EUP;

- gradnje, rekonstrukcije, vzdrzevanje in odstranitve gospodarske javne
infrastrukture in drugih omrezij in objektov v javni rabi, ki niso v nasprotju z
nacrtovanimi gradnjami v OPPN;

- gradnja objektov za izvajanje nalog zaséite reSevanja in pomoci in zas¢itnih
ukrepov ter za zagotavljanje osnovnih zivljenjskih pogojev.

(6) Za OPPN, ki posegajo v EUP, znotraj katerih se nahajajo obmocja in objekti kulturne

dediscCine, velja, da so do sprejema OPPN na teh obmodjih mozna le nujna vzdrZevalna dela.

Na objektih ali obmocjih kulturne dedis€ine so dopustni posegi, ki so v skladu z izdelanimi

kulturnovarstvenimi  pogoji — kulturnovarstveni pogoji lahko dolo€ijo tudi izdelavo

konservatorskega nacrta, tudi e konservatorski nacrt za prenovo $e ni izdelan.

Posebni prostorsko izvedbeni pogoji za EUP GOQ9 znotraj katerega se nahajajo zadevne
parcele (Priloga 1: Podrobni prostorski izvedbeni pogoji za posamezne PNRP in posebni
prostorski izvedbeni pogoji za posamezne EUP OPN GoriSnica):

Predviden je OPPN za stanovanjsko gradnjo (samostojna stavba, dvojéek). DPN EPD
Ob glavni cesti Spuhlja=0Ormoi se omogotijo centralne dejavnosti. Ob kriZiséu glavne VWO MNat.2000
ceste Spuhlja—Ormo? in lokalne ceste proti Gajevcem se z drugaénostjo pozidave (npr. POPL Gozd

oblikovanje fasad, gabariti objektov, zunanjo ureditvijo, urbano opremo, prostorsko

KD Letaliste DA

se obstojeca pespot, ki poteka v smeri sever-jug in se jo naveie na triko ulico. OER ONR

Do sprejetja OPPN je dovoljeno vzdrievanje objektov; gradnja NEO; rekonstrukcije
objektov; novogradnje v obliki dozidav in sicer najve do 30 % zazidane povriine
obstojecega, legalno zgrajenega objekta; sprememba namembnosti podstresij v
stanovanjske prostore s kolenénim zidom, ki je pri pritliénib objektih 140 cm, pri

GO09- ostalih pa 20 cm; rekonstrukcija strehe (oblika, naklon, kritina) v skladu z dolotili za
OPPN EUP GOO9 in GO10.

Prometno omreije znotraj OPPM se naj navezuje na obstojece in predvideno
Goridnica - prometno omreje naselja, prikazano v urbanistiéne naértu.
sever 2 5S FZ = vkljuéno do 0,6.

Namen parcelacije: oblikovanje treh novih gradbenih parcel, dovoza in dveh manjsih
parcel namenjenih odkupu
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GEODETSKI INSTITUT SLOVENIJE

Geodetski nacrt obstojeCega stanja. Lastnik Stanje po izvedeni parcelaciji. S parcelacijo
parcel 51, 52 in 53 vse k.o. Gorisnica Zeli parcel 51, 52 in 53 vse k.o. GoriSnica, so
na tem obmodju oblikovati 3 nove gradbene nastale nove parcele 52/1 (236 m?), 52/2 (182
parcele. Parcele se nahajajo na obmodju m?), 52/3 (794 m?), 52/4 (450 m?), 52/5 (635
predvidenega OPPN Gorisnica — sever 2 m?®), 52/6 (447 m?) - dovoz vse k.o. Gorisnica.
(GO08, GO09, GO10, GO67).

SKLADNOST SPREMEMBE MEJE Z DOLOCILI PA

Na obmocju EUP znotraj katere se nahajajo zadevne parcele je glede na OPN GoriSnica
predvidena izdelava OPPN. Do sprejetia OPPN je znotraj EUP dovoljeno vzdrzevanje
objektov; gradnja NEO; rekonstrukcije objektov; novogradnje v obliki dozidav in sicer najvec
do 30 % zazidane povrSine obstojeCega, legalno zgrajenega objekta; sprememba
namembnosti podstreSij v stanovanjske prostore s kolenénim zidom, ki je pri pritlicnih
objektih 140 cm, pri ostalih pa 20 cm; rekonstrukcija strehe (oblika, naklon, kritina) v skladu z
dolocili za EUP GOQ9 in GO10. Parcelacija in novogradnja (razen dozidave najve¢ do 30 %
zazidane povrsine obstojeega, legalno zgrajenega objekta) torej niso dovoljene.

Zakljuéek: Obcina GoriSnica bi po sprejemu OPN morala za obmodcja, kjer je
predvidena izdelava OPPN sprejeti odlok, v katerem bi opredelila obmocja, kjer si je
pred parcelacijo potrebno pridobiti soglasje za spreminjanje meje parcele. Na ta nacin
bi se zavarovala pred podobnimi parcelacijami na obmocjih kjer ima predvideno
izdelavo OPPN.
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Prav tako dikcija »priporocila glede velikosti parcel« v 11. odstavku 100. ¢lena, ni
najbolj ustrezna, v kolikor se Zelimo izogniti premajhnim gradbenim parcelam. Raje se
naj navedejo dolocila, ki dopuscajo tolerance.

5. Parcelacija obstojecih PZ (primer Krsko)

Veljavni prostorski akti ob¢ine:

. Odlok o Obc¢inskem prostorskem nacrtu ob&ine Krsko (Uradni list Republike Slovenije
§t. 61/2015)

Dolo¢ila OPN Krsko, ki jih je potrebno upostevati pri parcelaciji
4. ¢len (pomen izrazov)

Parcela namenjena gradnji je stavbno zemlji§¢e, namenjeno gradnji. Sestavljena je iz ene ali
ve€ zemljiSkih parcel ali njihovih delov, na katerem stoji ali na katerem je predviden objekt in
na katerem so urejene povrsine, ki sluzijo takSnemu objektu oziroma je predvidena ureditev
povrSin, ki bodo sluzile takSnemu objektu. Sem se Steje gradbena parcela po prejSnjih
predpisih.

116. ¢len (parcelacija)

(1) Parcele namenjene gradniji objektov se dolo¢ajo z nacrtom parcel ali s povrSino parcele v
kvadratnih metrih. Pri doloCanju parcel namenjenih gradnji je treba upoStevati: —
namembnost, lego in velikost objekta, normalno uporabo in vzdrzevanje objekta, potrebne
manipulativne in parkirne povrsine, infrastrukturne ureditve, zelene povrsine ter izvedbo
sanitarno-tehni¢nih (vpliv bliznje okolice, osoncenje, prezraCevanje, hrup, interventne poti
ipd. ) in pozarno-varnostnih zahtev; — obliko in velikost obstojecih parcel namenjenih gradniji,
znacilni parcelni vzorec ter, zagotovitev dovoza in dostopa z javne ceste do obstojecih in
nacrtovanih stavb ter kmetijskih in gozdnih zemlji8¢; — potrebe po rezervaciji prostora za
namen izgradnje, vzdrzevanja ali Siritve grajenega javnega dobra (prometne ureditve,
infrastrukturni koridoriji ter njihovo vzdrzevanje).

(2) Pri dolo€anju parcel namenjenih gradnji in parcelaciji, te ni dopustno izvesti na
nacin, da ostane del stavbnega zemlji$¢a, ki s svojo povr§ino ne omogoc¢a gradnje
nove stavbe.

(3) Na obmodju naselbinske dediS€ine se parcele namenjene gradnji prilagodijo
tradicionalnemu vzorcu parcelacije in morfologiji prostora

Obmocje kjer se izvaja parcelacije se nahaja v EUP LES 043. EUP se ureja s PIP za
strnjeno enostanovanjsko gradnjo. Merila in pogoji za parcelacijo so dolo¢eni v 4. tocki 182.
¢lena

(KRS 041, KRS 042, KRS 043, KRS 044, KRS 045, KRS 046, LES 041, LES 043) in sicer:

Velikost parcele namenjene gradnji: Parcele namenjene gradnji novih stavb se dolo€ijo na
podlagi usmeritve graficne priloge Urbanisticnega nacrta »Elementi urbanisticnega in
arhitekturnega oblikovanja obmogij in objektov« tako, da se uposteva Stevilo dolo€enih parcel
namenjenih gradnji na posameznih stanovanjskih povrSinah. Parcelacija oziroma gradnja
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nove stavbe je dopustna tudi na mestih kjer to ni posebej oznaceno, &e gre za zapolnitev
obstojeCe pozidave ob cesti. Velikost parcele namenjene gradnji enostanovanjske stavbe je
najmanj 500 m2, vrstne hie pa najmanj 250 m2.

V enotah KRS 042 in KRS 043 se pri parcelaciji upo$teva koridorje potrebne za ureditev
gospodarske javne infrastrukture:

— Minimalna S8irina parcele, namenjene gradnji prometne in komunalne infrastrukture je za
nove ceste najmanj 9 m.

— Pri dvosmernih in enosmernih cestah od osi obstojeCe ceste najmanj 3m.

— Pri cestah LZ 192691, LZ 192701, LZ 192671, LZ 192521 in LK 192261 od osi ceste Sirine
najmanj 4.5 m. — Pri Zdolski cesti od osi obstojeCe ceste na vsako stran, v Sirini najmanj 5.5
m. — Pri Cesti 4. julija od osi obstojeSe ceste, Sirine najmanj 7 m. — V enoti KRS 046 je
parcela namenjena gradniji velikosti od 400 m2 do 1000 m2

Namen parcelacije: odkup 100 m2 sosednjega zemljiS€a za ureditev vrta

Gre za parcelacijo parcele 569, KO 1316 Stara vas. Parcela je povrSine 1027 m2. Parcela
predstavlja pripadajoce zemljiS€e stavbi 181. Parcela se deli na dve parceli povrsine 100 m2
in 927 m2. Parcela povrSine 927 m2 ostane pripadajoCe zemljiS¢e stavbi, medtem ko se
parcela povrSine 100 m2 proda lastniku parcele 570/1. Le ta bo na parceli uredil vrt.
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SKLADNOST SPREMEMBE MEJE Z DOLOCILI PA

Taksna parcelacija ni skladna z dolocili akta, saj je v 2. tocki 116. ¢lena opredeljeno, da pri
doloCanju parcel namenjenih gradnji in parcelaciji, te ni dopustno izvesti na nacin, da ostane
del stavbnega zemljis€a, ki s svojo povrS§ino ne omogoca gradnje nove stavbe. V primeru
parcelacije manjsih delov zemljiS¢, se lastnike napoti k izvedbi pogodbene komasacije, v
okviru katere se izvede zloZba parcel in njihova ponovna razdelitev. Tako je stanje po
zaklju€eni komasaciji skladno z dolodili akta.

6. Zdruzitev obstoje¢ega PZ in NSZ (primer Ptuj)

Veljavni prostorski akt ob¢ine na obravnavanem obmocju:

o Odlok o obginskem podrobnem prostorskem nacrtu za enoto urejanja prostora BT23
Ptuj — Turnis€e 2 (Uradni vestnik Mestne obcine Ptuj, §t. 12/2017).

22. ¢len (parcelacija)

(1) Parcelacija se izvede skladno s prikazom obmocja OPPN z nacrtom parcel in tehni¢nimi
elementi za prenos mej parcel v naravo, v skladu z grafi¢nim delom OPPN - list &t. 7 - nacrt
parcelacije. Predlagane povrSine parcel so evidenéne. Natan¢na oblika in povrdina novih
zemljiskih parcel se dolo€i v upravnem postopku geodetske odmere.

(2) Med izvajanjem nacrtovanih ureditev se meje parcel prilagodijo obstojeCim lastniSkih
mejam in podatkom zemlji8kega katastra v naravi, dejanskemu stanju katastrskih mej, e s
tem bistveno ne spremenijo nacértovane ureditve. Pri prenosu parcel na teren se uposteva
dejansko stanje.

Namen parcelacije: zdruzitev dveh gradbenih parcel

Lastnik obeh parcel Zeli zdruziti parceli pozidanega (parcela A) in
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nepozidanega stavbnega zemljis¢a (parcela B) v skupno parcelo.

SKLADNOST SPREMEMBE MEJE Z DOLOCILI PA

Izvedba predlagane parcelacije bi bila v nasprotju z 22. ¢lenom veljavnega prostorskega
akta, saj se v skladu z dolo€ili 22. ¢lena parcelacija izvede skladno s prikazom obmocja
OPPN z nacrtom parcel in tehni¢nimi elementi za prenos mej parcel v naravo, v skladu z
graficnim delom OPPN - list §t. 7 - nacrt parcelacije. S predvideno zdruZitvijo dveh gradbenih
parcel bi bila vzpostavljena takSna parcelna struktura zemljiS¢, ki ne bi bila skladna z
dolo¢bami prostorskega akta, zato parcelacija (zdruzitev) ni dopustna.

7. Parcelacija obstojecega PZ (Ptuj)
Veljavni prostorski akt ob¢ine na obravnavanem obmocju:

e Odlok o Obcinskem prostorskem nacrtu Mestne obcine Ptuj (Uradni vestnik Mestne
obCine Ptuj, st. 10/15, 8/16, 8/16 — obvezna razlaga, 1/2017, 2/2017 — obvezna
razlaga, 4/2017 — obvezna razlaga, 13/2017 — obvezna razlaga, 14/17, 19/17 —
obvezna razlaga (pod zaporedno Stevilko uradne objave 106), 19/17 — obvezna
razlaga (pod zaporedno Stevilko uradne objave 107)).

Dolocila OPN, ki jih je treba upostevati:
60. ¢len
(parcelacija stavbnih zemljiS¢)

(1) Prostorski izvedbeni pogoji za parcelacijo stavbnih zemljiS¢ dolo€ajo velikost in obliko
parcel, namenjenih gradnji. S parcelacijo je potrebno zagotoviti pogoje za uporabo in
vzdrzevanje objektov. Parcelacija stavbnih zemljiS¢ za parcele, namenjene gradnji, mora
upoStevati:

1. tipologijo pozidave in predpisano stopnjo izkoris¢enosti parcele (FZ, Fl, odmike od
parcelnih mej, varovalne koridorje infrastrukture, odmike od regulacijskih ¢rt in podobno),

2. velikost, zmogljivost, tlorisno zasnovo objektov in namen nacrtovanih objektov,

3. krajevno znacilen vzorec parcelacije, izhajajo€ iz zasnove naselja, e je to osnova za
kakovostno oblikovanje naselja ali njegovega dela,

. haravne razmere in znacilnosti grajene strukture,

. omejitve uporabe zemljid¢a,

. moznost priklju€evanja na infrastrukturne objekte in naprave,

. moznost zagotavljanja dostopa do parcele,

. moznost izvedbe naértovane rabe sosednjih zemljis¢.

o ~NOo O~

(2) Velikost in oblika parcele, primerne za gradnjo, morata zagotoviti:

1. postavitev spremljajoCih objektov k osnovnemu objektu (nezahtevni in enostavni objekti,
parkirni prostori, manipulativne povrSine, zelene povrsine), ¢e so ti dopustni na namenski
rabi ali EUP,

2. predpisane intervencijske dostope in povrsine za gasilska in druga reSevalna vozila,
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3. potrebne odmike ali poZarne loCitve za omejevanje Sirjenja pozara na sosednje parcele, v
skladu s SIST predpisi, ki zagotavljajo pozarno varnost objekta ali obmogja,
4. povrSine, potrebne pri vzdrzevanju objektov.

(3) Za objekte, navedene v tem odstavku, je zahtevana naslednja minimalna velikost parcel,
primerna za gradnjo:

1. druzinska hiSa brez dodatnih objektov za izvajanje dejavnosti v urbanih naseljih - najman,;
500 m2,

2. druzinska hisa v podezelskih naseljih in v razprSeni poselitvi (samostojeCa ali del
povezanih objektov domacije) z dodatnimi objekti za izvajanje dejavnosti - najmanj 700 m2,
3. objekti za izvajanje dejavnosti v podeZelskih naseljih (na lokaciji ob stanovanjski stavbi ali
na samostojni lokaciji brez stanovanjske stavbe) - najmanj 700 m2,

4. vrstna hiSa - najmanj 250 m2,

5. pocitniSka hiSa - najmanj 250 m2,

6. vinogradniski objekt - najmanj 100 m2.

Velikost parcel za ostale objekte, ki niso navedeni v tem odstavku, mora upostevati dolo¢be
o velikosti parcel iz ostalih dolo¢b tega odloka in tehniCne zahteve za posamezni poseg v
prostor glede na namen objektov.

(4) Dolo&be o minimalni velikosti gradbene parcele ne veljajo za obstojeCe manjSe gradbene
parcele, na katerih se objekti rekonstruirajo ali nadome&¢ajo z novimi in v primeru manjsih
stavbnih zemljiS¢€ kot vrzeli v pozidavi, kjer so vse okoliSke parcele Ze pozidane, na vrzeli pa
je mogoce zagotoviti odmike od posestnih mej v skladu z dolo¢bami tega odloka, ter ostale
pogoje, ki zagotavljajo varnost gradnje in bivanja ali izvajanja druge dejavnosti.

(5) Delitev in zdruzitev parcel za oblikovanje novih gradbenih parcel je dopustna, ko se
s parcelacijo oblikuje ve¢ gradbenih parcel, ki so primerne za gradnjo in imajo
zagotovljen dovoz in dostop.

(6) Parcelacija zemljis¢a za potrebe gradnje javne infrastrukture, v skladu z zahtevami
izgradnje nacrtovanega javnega infrastrukturnega objekta, je dopustna v skladu s predpisi, ki
urejajo gradnjo GJI.

(7) V vinogradniSkih obmodjih je parcelo, na kateri je Ze zgrajena vinska klet ali zidanica s
pripadajo¢im nasadom, dopustno deliti le pod pogojem, da po parcelaciji parcela z objektom
in pripadajo¢im nasadom ne bo manjSa od 10 arov. Dopustna izjema je le parcelacija za
potrebe gradnje GJI. Parcelacija (oblika parcele in dostop do parcele) mora povzemati
uveljavljeni vzorec v okoliSkem prostoru.

(8) Pri prepletanje dopustnih dejavnosti je potrebno s parcelacijo zagotoviti naslednje pogoje:
1. ustrezno velikost parcele, namenjene gradnji, ki zagotavlja potrebne povrSine za
nemoteno obratovanje dejavnosti, vkljuCno z zadostnimi povrSinami za potrebe mirujoCega
prometa stanovalcev, zaposlenih in obiskovalcev objekta,

2. neposredno navezanost na prometno infrastrukturo,

3. vsi vplivi dejavnosti na okolje morajo biti v okviru dopustnih vrednosti posameznih vplivov
in s tem

nemoteci za bivanje in bivalno okolje.
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(9) PovrSina dovozne poti od javne ceste do parcele, namenjene gradnji, ne sme biti zajeta
kot prostorska omejitev v izraunu FZ, Fl in drugih kazalcih izkoriS€enosti parcele.

(10) Parcela, namenjena gradnji ve€stanovanjske stavbe, je k stavbi pripadajoCe zemljisce,
ki je neposredno namenjeno za njeno redno rabo ter vkljuuje zemljiSko parcelo (tudi ve¢
parcel), na kateri stavba stoji, in zemljiS€e, na katerem so urejene dostopne in dovozne poti,
parkirne povrSine, odprte bivalne povrsine, otrosko igris€e, prostori za smetnjake in podobno.
K dvema ali ve¢ veCstanovanjskim stavbam v soseSCini je dopustno doloditi skupno
pripadajoCe funkcionalno zemljiS¢e. Dolocitev pripadajofega zemljis¢a k obstojeCim stavbam
mora biti dolo€ena v posebnem postopku v skladu z veljavnimi predpisi, za novogradnje pa
dolo¢ena v projektu za pridobitev gradbenega dovoljenja ali v postopku priprave in
sprejemanja OPPN.

(11) Parcelo, namenjeno gradnji, na kateri stoji objekt oziroma je bilo zanj pridobljeno
gradbeno dovoljenje, je dopustno spremeniti le v primerih, ¢e sprememba meje ali povrSine
parcele ne bo v nasprotju s tem odlokom predpisanih prostorskih izvedbenih pogojev, ki
veljajo za posamezen objekt (velikost parcele, namenjene gradnji, FZ, FI, DZP, odmiki od
parcelnih mej, regulacijskih linij, normativi za parkirne povrSine, zagotavljanje pozarne
varnosti in podobno).

(12) PodrobnejSi pogoji in dopustna odstopanja so dolo€eni v podrobnejSih PIP za
posamezne EUP.

Namen parcelacije: razdruzitev solastnine

Lastnik Zeli zdruZiti in razdeliti parcele v solastnini na nove parcele 790/A, 790/B, 790/C.

SKLADNOST SPREMEMBE MEJE Z DOLOCILI PA

Predlagana delitev parcel vkljuCuje parcelo 790/24, na kateri poteka kategorizirana javna
cesta, ki Se ni lastniSsko urejena, a je predmet urejanja zemljiSkoknjiznega stanja oziroma
lastniStva, saj morajo biti ob¢inske ceste v obcinski lasti. S predlagano delitvijo in zdruzitvijo
parcel bi priSlo do stanja, ko bi zgoraj navedeno ureditev zemljiS8koknjiznega stanja
onemogocCili, saj je parcela §t. 790/24 Ze ustrezno odmerjena. Iz tega razloga delitev in
zdruzitev parcele §t. 790/24 ni dopustna.
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8. Parcelacija NSZ (Brezice)

Veljavni prostorski akti ob&ine:
e Odlok o obcinskem prostorskem nacrtu Obcine Brezice (Uradni list RS, &t. 61/14,
43/16, 70/18, 20/19, 41/19, 80/21)

3. €len (uporabljeni izrazi)

38. Parcela objekta je zemljiSCe, sestavljeno iz ene ali ve¢ zemljiskih parcel, na katerem stoji
objekt vkljucno z urejenimi povrSinami, ki sluzijo temu objektu oziroma na katerem je
predviden objekt vklju€no z urejenimi povrsinami, ki bodo sluzila temu objektu. Kot parcela
objekta se Stejejo tudi gradbene parcele objektov oziroma funkcionalna zemljiS¢a objektov po
prejdnjih predpisih.

11l.2.5 Splosni prostorski izvedbeni pogoji in merila za parcelacijo
85. ¢len (velikost in oblika parcele objekta)

(1) Pri dolocitvi parcel objektov je treba upostevati:

- namembnost in velikost objekta na parceli s potrebnimi povrSinami za njegovo uporabo in
vzdrzevanje (vrsta objekta in nadrtovana dejavnost, dostop do javne ceste, parkirna
mesta, utrjene povrsine in funkcionalno zelenje);

- prostorske izvedbene pogoje glede lege, velikosti objektov ali prostorskih ureditev in glede
oblikovanja objektov;

- prostorske izvedbene pogoje glede prikljuCevanja objektov na gospodarsko javno
infrastrukturo in grajeno javno dobro;

- polozaj, namembnost in velikost novih parcel objektov v odnosu do obstojecih parcel;

- namembnost in velikost javnih povrsin, prometnih povrSin in komunalnih koridorjev ter
njihove vzdrzevanje;

- zdravstveno tehni¢ne zahteve (odmik od sosednjega objekta, vpliv bliznje okolice,
osoncenje, prevetritev, intervencijske poti).

(2) Parcela objekta mora biti v celoti vkljuéena v obmoc¢je stavbnih zemljiS€. V primeru, ko

parcela objekta lezi v dveh enotah urejanja prostora, potem veljajo za gradnjo objekta na

tak$ni parceli dolocila za tisto enoto urejanja, v kateri lezi vecji del parcele objekta.

(3) V primeru, da velikost parcele objekta ni posebej dolo€ena v posebnih dolo¢bah, velja:

- najmanjsa velikost parcele objekta v namenski rabi SSe na obmo¢ju:

- urbanisticnega nacrta Brezice znasa 400 m2

- na preostalem obmocju ob¢ine pa znasa 600 m2;

- Odstopanja so mozna, ¢e je v EUP znacilna vecja ali manjSa velikost parcel. Odstopanja
S0 moZna, Ce velikost parcele objekta odstopa od gornjih predpisov, vendar le v primeru,
da se s tem zadosti in sledi normativom iz obstoje€ega stanja v prostoru.

- najmanj$a velikost parcele objekta v namenski rabi SSs znasa 300 m2 za en objekt v
nizu;

- najmanjSa velikost parcele objekta v namenski rabi SK na obmocdju:

- PREN 09 zna8a 600 m2; oblika parcelacije naj se prilagaja obstojeli vzdolzni zasnovi

- na preostalem obmoc¢ju ob¢ine pa znasa 500 m2;
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- Odstopanja so mozna, Ce je v EUP znacilna vecja ali manjSa velikost parcel. Odstopanja
S0 mozna, Ce velikost parcele objekta odstopa od gornjih predpisov, vendar le v primeru,
da se s tem zadosti in sledi normativom parcele objekta iz obstojeCega stanja v prostoru.

- najmanj3a velikost parcele objekta v namenski rabi SP znasa 400 m2;

- velikost parcele objekta v namenski rabi Az znasa od 100-250 m2. Odstopanja so mozna,
Ce je v EUP znacilna vecja ali manjSa velikost parcel. Odstopanja so mozna, e gre za
obstojeCe stanje, takrat se uposteva dolocilo v naslednjem odstavku.

- kadar parcela objekta $e ni dolo€ena, je pri dolo€anju velikosti parcele obstoje€ih objektov
na obmodju razprSene gradnje in Ap velja, da najveCja velikost parcele obstojecih
objektov znasa 600 m2 ali povrSina stavbiS€a vseh legalno zgrajenih manj zahtevnih in
nezahtevnih stavb pred sprejemom tega odloka, pomnozeno s faktorjem 4 (velja vedja
dolo¢ena vrednost).

(4) Delitev zemljiskih parcel, ki predstavljajo parcele obstojeCih objektov je dovoljena le v
primeru, ¢e nova zemljiSka parcela, na kateri stoji obstojeCi objekt, ustreza pogojem za
velikost in oblikovanje parcele objekta v skladu z dolocili tega odloka.
(5) Delitev zemljiSkih parcel stavbnih zemljiS¢ je dopustna, kadar se lahko s
parcelacijo oblikuje ve¢ zemljiSkih parcel, ki ustrezajo pogojem za velikost in
oblikovanje novih parcel objektov v skladu z doloéili tega odloka. Pri dolo€anju
parcele objekta ni dopustno deliti nezazidanih stavbnih zemljiS¢, ki po merilih tega
odloka ne ustrezajo kriterijem samostojne parcele objekta razen, ¢e se ti nezazidani
deli zdruzijo v parcelo objekta ze obstojecih objektov ali ¢e ti nezazidani deli
predstavljajo dostopno cesto do zalednih zemljiS¢.

(6) Zgoraj navedena doloCila za delitev parcele ne veljajo za delitev parcel za potrebe

gradnje javne infrastrukture v skladu z zahtevami izgradnje javnega infrastrukturnega

objekta.

(7) Za obstojeCe vecstanovanjske objekte, katerim parcela objekta ni bila doloCena,

razpoloZzljivo zemljisCe, ki predstavlja dejansko funkcionalno zemljiS¢e objekta v uporabi, pa

ne omogocCa oblikovanja parcele objekta v skladu z merili in pogoji, ki veljajo za nove
veCstanovanjske objekte, se za njeno doloditev ne upostevajo dolocila odloka, ki se nanasajo
na FZ, Fl, Stevilo parkiri8¢, igriS¢a, zelenice. Parcela objekta se tem objektom dolo¢i na
podlagi upravnih dovoljenj za njihovo gradnjo, €e pa ta ne obstajajo oziroma parcela objekta

v njih ni bila dolo€ena pa v okviru dejansko razpolozljivih zemljiS¢, katerih povrSino pa ni

dovoljeno zmanjSevati.

(8) Parcelo objekta, razen parcel gospodarske javne infrastrukture in grajenega javnega

dobra lokalnega pomena, je treba pred izdajo uporabnega dovoljenja vzpostaviti kot

praviloma eno zemljiSko parcelo.

(9) Dolocila o minimalni velikosti parcele objekta ne veljajo za Ze obstojeCe manjSe parcele, v

tistih primerih, ko vse okoliSke zemljiSke parcele Ze predstavljajo parcele obstojecih objektov,

(10) Zemljisko parcelo, ki je delno stavbna in delno kmetijska je treba pred pridobitvijo

gradbenega dovoljenja za zahtevni in manj zahtevni objekt odmeriti oziroma razdeliti na

stavbni del in na kmetijski del.

Parcele se nahajajo na obmoc¢ju PNRP SS - stanovanjske povrsine (oz. natanéneje SSe —

obmodje stanovanjske prostostojeCe gradnje pretezno enodruzinskih hi$) in znotraj EUP
BRZ-104.
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Namen parcelacije: oblikovanje stirih novih gradbenih parcel, dovoza in ozkega pasu
na severu

Parcela 213/1 predstavija obmocje veéjega Lastnik Zeli parcelirati obmocje na $tiri nove
nepozidanega stavbnega zemijis¢a. gradbene parcele (A, B, C, D), dovoz (E) in
ozek pas na severu (parcela F).

SKLADNOST SPREMEMBE MEJE Z DOLOCILI PA

Zadevna parcelacija ni popolnoma skladna z dolocili prostorskega akta. 5. odstavek 85.
Clena vsebuje dolocila glede delitve zemljiSkih parcel stavbnih zemljiS¢. 5. odstavek 85. ¢lena
navaja: »da je delitev zemljiskih parcel stavbnih zemljiS¢ dopustna, kadar se lahko s
parcelacijo oblikuje ve¢ zemljiskih parcel, ki ustrezajo pogojem za velikost in oblikovanje
novih parcel objektov v skladu z dolocili tega odloka. Pri dolo¢anju parcele objekta ni
dopustno deliti nezazidanih stavbnih zemljiS¢, ki po merilih tega odloka ne ustrezajo
kriterijem samostojne parcele objekta razen, Ce se ti nezazidani deli zdruZijo v parcelo
objekta Ze obstojecCih objektov ali ¢e ti nezazidani deli predstaviljajo dostopno cesto do
zalednih zemljiS¢. «

Parcelacija parcele F (120 m2) na severu, glede na 5. odstavek 85. ¢lena torej ni dovoljena,
saj ne ustreza pogojem za velikost in oblikovanje novih parcel objektov. Namen parcelacije
tudi ni bil zdruZitev parcele F s parcelo Ze zgrajenega objekta oz. oblikovanje dostopne ceste
do zalednih zemljiS¢. Parcelacija je torej neskladna z dolocili odloka. Motiv parcelacije je bil v
izklju€itvi sosedov kot stranskih udelezencev pri nadaljnjih postopkih izdaje gradbenega
dovoljenja.

Parcelacija ostalih parcel je skladna z dolo€ili prostorskega akta. Predvidene nove gradbene
parcele (A, B, C, D) izpolnjujejo pogoje glede oblike in velikosti parcele objekta. Parcela E
predstavlja dovoz. Parcelacija za namen zagotovitve dostopa do javne cestne infrastrukture
je glede na prostorski akt dovoljena.

Zakljucek: Prostorski akt obcine BrezZice je zelo podroben in omejuje delitev zemljiskih
parcel stavbnih zemljiS¢ (dopustna je le izjema zagotovitve dostopa in zdruzitev
manjsih delov s sosednjimi parcelami obstojecih objektov).
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9. Parcelacija NSZ (Ptuj)

Veljavni prostorski akti ob&ine:

o Odlok o Obcinskem prostorskem nacrtu Mestne obcine Ptuj (Uradni vestnik Mestne
obCine Ptuj, st. 10/15, 8/16, 8/16 — obvezna razlaga, 1/2017, 2/2017 — obvezna
razlaga, 4/2017 — obvezna razlaga, 13/2017 — obvezna razlaga, 14/17, 19/17 —
obvezna razlaga (pod zaporedno Stevilko uradne objave 106), 19/17 — obvezna
razlaga (pod zaporedno Stevilko uradne objave 107)).

Dolocila OPN, ki jih je treba upostevati:
60. ¢len
(parcelacija stavbnih zemljiS¢)

(1) Prostorski izvedbeni pogoji za parcelacijo stavbnih zemljiS¢ dolo€ajo velikost in obliko
parcel, namenjenih gradnji. S parcelacijo je potrebno zagotoviti pogoje za uporabo in
vzdrzevanje objektov. Parcelacija stavbnih zemljiS¢ za parcele, nhamenjene gradnji, mora
upoStevati:

1. tipologijo pozidave in predpisano stopnjo izkoris¢enosti parcele (FZ, Fl, odmike od
parcelnih mej, varovalne koridorje infrastrukture, odmike od regulacijskih ¢rt in podobno),

2. velikost, zmogljivost, tlorisno zasnovo objektov in namen nadrtovanih objektov,

3. krajevno znacilen vzorec parcelacije, izhajajo¢ iz zasnove naselja, e je to oshova za
kakovostno oblikovanje naselja ali njegovega dela,

. haravne razmere in znacilnosti grajene strukture,

. omejitve uporabe zemljid¢a,

. moznost priklju€evanja na infrastrukturne objekte in naprave,

. moznost zagotavljanja dostopa do parcele,

. moznost izvedbe naértovane rabe sosednjih zemljis¢.

o ~NOo O

(2) Velikost in oblika parcele, primerne za gradnjo, morata zagotoviti:

1. postavitev spremljajocih objektov k osnovnemu objektu (nezahtevni in enostavni objekti,
parkirni prostori, manipulativne povrSine, zelene povrsine), ¢e so ti dopustni na namenski
rabi ali EUP,

2. predpisane intervencijske dostope in povrsine za gasilska in druga reSevalna vozila,

3. potrebne odmike ali pozarne loCitve za omejevanje Sirjenja pozara na sosednje parcele, v
skladu s SIST predpisi, ki zagotavljajo pozarno varnost objekta ali obmogja,

4. povrSine, potrebne pri vzdrzevanju objektov.

(3) Za objekte, navedene v tem odstavku, je zahtevana naslednja minimalna velikost parcel,
primerna za gradnjo:

1. druzinska hiSa brez dodatnih objektov za izvajanje dejavnosti v urbanih naseljih - najman;
500 m2,

2. druzinska hiSa v podezelskih naseljin in v razprSeni poselitvi (samostoje¢a ali del
povezanih objektov domacije) z dodatnimi objekti za izvajanje dejavnosti - najmanj 700 m2,
3. objekti za izvajanje dejavnosti v podeZelskih naseljih (na lokaciji ob stanovanjski stavbi ali
na samostojni lokaciji brez stanovanjske stavbe) - najmanj 700 m2,

4. vrstna hiSa - najmanj 250 m2,

5. pocitniSka hiSa - najmanj 250 m2,
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6. vinogradniski objekt - najmanj 100 m2.

Velikost parcel za ostale objekte, ki niso navedeni v tem odstavku, mora upoStevati dolo¢be
o velikosti parcel iz ostalih dolo¢b tega odloka in tehniCne zahteve za posamezni poseg v
prostor glede na namen objektov.

(4) Dolo¢be o minimalni velikosti gradbene parcele ne veljajo za obstojeCe manjSe gradbene
parcele, na katerih se objekti rekonstruirajo ali nadome&¢ajo z novimi in v primeru manjsih
stavbnih zemljiS¢ kot vrzeli v pozidavi, kjer so vse okoliske parcele Zze pozidane, na vrzeli pa
je mogoce zagotoviti odmike od posestnih mej v skladu z dolo¢bami tega odloka, ter ostale
pogoje, ki zagotavljajo varnost gradnje in bivanja ali izvajanja druge dejavnosti.

(5) Delitev in zdruzitev parcel za oblikovanje novih gradbenih parcel je dopustna, ko se
s parcelacijo oblikuje ve¢ gradbenih parcel, ki so primerne za gradnjo in imajo
zagotovljen dovoz in dostop.

(6) Parcelacija zemljis¢a za potrebe gradnje javne infrastrukture, v skladu z zahtevami
izgradnje nacrtovanega javnega infrastrukturnega objekta, je dopustna v skladu s predpisi, ki
urejajo gradnjo GJI.

(7) V vinogradniskih obmodjih je parcelo, na kateri je ze zgrajena vinska klet ali zidanica s
pripadajo¢im nasadom, dopustno deliti le pod pogojem, da po parcelaciji parcela z objektom
in pripadajo¢im nasadom ne bo manjSa od 10 arov. Dopustna izjema je le parcelacija za
potrebe gradnje GJI. Parcelacija (oblika parcele in dostop do parcele) mora povzemati
uveljavljeni vzorec v okoliSkem prostoru.

(8) Pri prepletanje dopustnih dejavnosti je potrebno s parcelacijo zagotoviti naslednje pogoje:
1. ustrezno velikost parcele, namenjene gradnji, ki zagotavlja potrebne povrSine za
nemoteno obratovanje dejavnosti, vklju¢no z zadostnimi povrSinami za potrebe mirujoega
prometa stanovalcev, zaposlenih in obiskovalcev objekta,

2. neposredno navezanost na prometno infrastrukturo,

3. vsi vplivi dejavnosti na okolje morajo biti v okviru dopustnih vrednosti posameznih vplivov
instem

nemotedi za bivanje in bivalno okolje.

(9) PovrSina dovozne poti od javne ceste do parcele, namenjene gradnji, ne sme biti zajeta
kot prostorska omejitev v izraunu FZ, Fl in drugih kazalcih izkoris€enosti parcele.

(10) Parcela, namenjena gradnji ve€stanovanjske stavbe, je k stavbi pripadajoCe zemljisce,
ki je neposredno namenjeno za njeno redno rabo ter vkljuuje zemljiSsko parcelo (tudi vec
parcel), na kateri stavba stoji, in zemljiS€e, na katerem so urejene dostopne in dovozne poti,
parkirne povrsine, odprte bivalne povrsine, otrosko igriS¢e, prostori za smetnjake in podobno.
K dvema ali veC vecCstanovanjskim stavbam v soseScCini je dopustno dolociti skupno
pripadajoc¢e funkcionalno zemljiS¢e. DolocCitev pripadajoCega zemljis€a k obstoje€im stavbam
mora biti dolo€ena v posebnem postopku v skladu z veljavnimi predpisi, za novogradnje pa
dolo¢ena v projektu za pridobitev gradbenega dovoljenja ali v postopku priprave in
sprejemanja OPPN.

(11) Parcelo, namenjeno gradnji, na kateri stoji objekt oziroma je bilo zanj pridobljeno
gradbeno dovoljenje, je dopustno spremeniti le v primerih, e sprememba meje ali povrSine
parcele ne bo v nasprotju s tem odlokom predpisanih prostorskih izvedbenih pogojev, ki
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veljajo za posamezen objekt (velikost parcele, namenjene gradnji, FZ, FI, DZP, odmiki od
parcelnih mej, regulacijskih linij, normativi za parkirne povrSine, zagotavljanje pozarne
varnosti in podobno).

(12) PodrobnejSi pogoji in dopustna odstopanja so doloeni v podrobnejSih PIP za
posamezne EUP.

Namen parcelacije: oblikovanje treh novih gradbenih parcel in dovoza z obrac¢aliSéem

Parcela 81/1 predstavija obmocje vedjega Lastnik Zeli parcelirati obmodje na tri nove
nepozidanega stavbnega zemljiS¢a. Tudi gradbene parcele (A,B,C) in dovoz z
sosednja parcela na vzhodu je v lasti istega obracalis¢em (D).

lastnika.

SKLADNOST SPREMEMBE MEJE Z DOLOCILI PA

TakSna parcelacija je skladna z dolocili prostorskega akta. Predvidene nove gradbene
parcele (A, B, C) izpolnjujejo pogoje glede oblike in velikosti parcele objekta in imajo
zagotovljen dovoz in dostop (preko parcele D).

Vprasljiv je ostanek nepozidanega stavbnega zemiljis€a na severu (E), ki po obliki ne ustreza
ve€ samostojni gradbeni parceli. Z bolj smotrnim nacrtovanjem in umestitvijo novih objektov v
prostor bi lahko obstojece nepozidano stavbno zemljiSce bolje izkoristili. Z nekoliko manjSimi
gradbenimi parcelami A, B in C (obstojece so velike kar 1000 m2), bi lahko na severni strani
dovoza oblikovali Se vsaj dve dodatni gradbeni parceli.

Zakljucek: Neizkoriscenost stavbnih zemljiS¢ bi lahko preprecili z aktivnejSo vlogo
obcin v obliki podrobnejSega nacrtovanja prostora, kjer bi za vecja obmocja NSZ
pripravili okviren parcelacijski nacrt v graficnem delu OPN. S tem bi bolj smotrno
izrabili prostor in varovali javni interes pred zasebnimi.
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10. Parcelacija NSZ (primer Krsko)

Veljavni prostorski akti ob¢ine:

. Odlok o Obc¢inskem prostorskem nacrtu ob&ine Krsko (Uradni list Republike Slovenije
§t. 61/2015)

Dolo¢ila OPN Krsko ki jih je potrebno upostevati pri parcelaciji
4. ¢len (pomen izrazov)

Parcela namenjena gradnji je stavbno zemljiS€e, namenjeno gradnji. Sestavljena je iz ene ali
ve¢ zemljiSkih parcel ali njihovih delov, na katerem stoji ali na katerem je predviden objekt in
na katerem so urejene povrsine, ki sluzijo takSnemu objektu oziroma je predvidena ureditev
povrSin, ki bodo sluzile takSnemu objektu. Sem se Steje gradbena parcela po prejSnjih
predpisih.

116. ¢len (parcelacija)

(1) Parcele namenjene gradniji objektov se dolo¢ajo z nacrtom parcel ali s povrSino parcele v
kvadratnih metrih. Pri dolo€anju parcel namenjenih gradnji je treba upostevati: —
namembnost, lego in velikost objekta, normalno uporabo in vzdrzevanje objekta, potrebne
manipulativne in parkirne povrsine, infrastrukturne ureditve, zelene povrsine ter izvedbo
sanitarno-tehni¢nih (vpliv bliznje okolice, osoncenje, prezraCevanje, hrup, interventne poti
ipd. ) in poZarno-varnostnih zahtev; — obliko in velikost obstojeCih parcel namenjenih gradniji,
znacilni parcelni vzorec ter, zagotovitev dovoza in dostopa z javne ceste do obstojecih in
nacrtovanih stavb ter kmetijskih in gozdnih zemljiS¢; — potrebe po rezervaciji prostora za
namen izgradnje, vzdrZzevanja ali Siritve grajenega javnega dobra (prometne ureditve,
infrastrukturni koridoriji ter njihovo vzdrzevanije).

(2) Pri dolo€anju parcel namenjenih gradnji in parcelaciji, te ni dopustno izvesti na
nacin, da ostane del stavbnega zemljiS¢a, ki s svojo povr§ino ne omogoc¢a gradnje
nove stavbe.

(3) Na obmocju naselbinske dediS€ine se parcele namenjene gradnji prilagodijo
tradicionalnemu vzorcu parcelacije in morfologiji prostora

Obmocje kjer se izvaja parcelacije se nahaja v EUP LES 043. EUP se ureja s PIP za
strnjeno enostanovanjsko gradnjo. Merila in pogoji za parcelacijo so dolo¢eni v 4. tocki 182.
¢lena

(KRS 041, KRS 042, KRS 043, KRS 044, KRS 045, KRS 046, LES 041, LES 043) in sicer:

Velikost parcele namenjene gradnji: Parcele namenjene gradnji novih stavb se dolocijo na
podlagi usmeritve grafiCne priloge Urbanisticnega nacrta »Elementi urbanisticnega in
arhitekturnega oblikovanja obmogij in objektov« tako, da se uposteva Stevilo dolo€enih parcel
namenjenih gradnji na posameznih stanovanjskih povrsinah. Parcelacija oziroma gradnja
nove stavbe je dopustna tudi na mestih kjer to ni posebej oznaeno, ¢e gre za zapolnitev
obstojeCe pozidave ob cesti. Velikost parcele namenjene gradnji enostanovanjske stavbe je
najmanj 500 m2, vrstne hide pa najmanj 250 m2.
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V enotah KRS 042 in KRS 043 se pri parcelaciji upo$teva koridorje potrebne za ureditev
gospodarske javne infrastrukture:

— Minimalna Sirina parcele, namenjene gradnji prometne in komunalne infrastrukture je za
nove ceste najmanj 9 m.

— Pri dvosmernih in enosmernih cestah od osi obstojee ceste najmanj 3m.

— Pri cestah LZ 192691, LZ 192701, LZ 192671, LZ 192521 in LK 192261 od osi ceste Sirine
najmanj 4.5 m. — Pri Zdolski cesti od osi obstojeCe ceste na vsako stran, v Sirini najmanj 5.5
m. — Pri Cesti 4. julija od osi obstojede ceste, Sirine najmanj 7 m. — V enoti KRS 046 je
parcela namenjena gradniji velikosti od 400 m2 do 1000 m2

Namen parcelacije: oblikovanje nezazidanih stavbnih zemljiS¢é v nove gradbene
parcele

Za ta namen se:

e parcela 531/67, skupne povrSine 575 m2 razdeli na dve parceli. Ena parcela ima
povrsino 500 m2, druga pa 75 m2

e parcela 531/91, skupne povrSine 971 m2 razdeli na dve parceli. Ena parcela ima
povrsino 821 m2, druga pa 150 m2

e nova gradbena parcela se oblikuje z zdruZitvijo treh parcel in sicer 75 m2 velikega
dela parcele 531/67, 275 m2 velike parcele 531/89 in 150 m2 velikega dela parcele
531/91

Druge drZavn bine > Evidenca i JiSE >
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SKLADNOST SPREMEMBE MEJE Z DOLOCILI PA

Po zdruzitvi parcel lahko nastanejo tri nove parcele katerih povrSina je 500 m2 ali vec.
Novonastale parcele zadoS¢ajo kriteriju za oblikovanje gradbenih parcel v 182. ¢lenu odloka.
Pravni problem pa nastane, ker je potrebno pri oblikovanju gradbenih parcel v .vmesnem
koraku oblikovati parcele, ki niso skladne z merili in pogoji za parcelacijo, saj so parcele
manjSe, kot je to dolo¢eno za minimalno povrSino gradbene parcele. V primeru, da Zeli
lastnik parcele 531/89 pridobiti del parcele 531/67 na levi strani in 531/91 na desni strani, ki
nista v njegovi lasti, bi morala biti verjetno izven postopka pridobitve gradbenega dovoljenja
izvedena parcelacija, v kateri bi se oblikovali dve manjsi parceli, ki bi ju lahko odkupil od
lastnikov. Sele z zdruZitvijo parcel enakega lastni$tva v eno parcelo nastane nova gradbena
parcela.

Zakljuéek: Vprasanje je, ali dolocila odloka omogocajo lastnikom parcel takSno
operacijo? In kaksSna so zagotovila, da bo operacija izvedena skladno s soglasjem
obéine za namen in nacéin parcelacije kot je opisan v tem primeru. Pravno
problemati¢no je lahko dolocilo 2. tocke 116. ¢lena odloka, ki dolo¢a, da pri dolo¢anju
parcel namenjenih gradnji in parcelaciji, te ni dopustno izvesti na nacin, da ostane del
stavbnega zemljiS¢€a, ki s svojo povrsino ne omogoc¢a gradnje nove stavbe. Kot vidimo
bi v opisanem postopku v vmesnem koraku prislo celo do krSitve tega ¢lena odloka,
pri c¢emer pa soglasje k parcelaciji nima dometa nadzora nad pravnim prometom in
zdruzevanjem parcel po izvedbi parcelacije. Lastniki bi morali v primeru, da
parcelacija kot je opisana ni mozna pred pridobitvijo gradbenega dovoljenja, izvesti
promet z delezi parcel in na tej podlagi izpolniti pogoje za dolocitev gradbene parcele
v postopku pridobivanja gradbenega dovoljenja. Gradbena parcela bi bila torej
doloéena v postopku pridobitve gradbenega dovoljenja in parcelacija ter zdruzitev
parcel bi se nato izvedla v postopku pridobitve uporabnega dovoljenja. TakSen nacin
bi bil seveda z vidika nadzora nad izpolnjevanjem dolo€il 116. ¢lena odloka bolj
ustrezen. Podoben ucinek bi bil dosezen tudi v primeru, da bi se namesto parcelacije
izvedel postopek pogodbene komasacije, v katerem bi se dolo€ile nove parcele, ki bi
izpolnjevale pogoje za gradbene parcele.
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11. Parcelacija NSZ (Ptuj)

Veljavni prostorski akti ob&ine:

o Odlok o Obcinskem prostorskem nacrtu Mestne obcine Ptuj (Uradni vestnik Mestne
obCine Ptuj, st. 10/15, 8/16, 8/16 — obvezna razlaga, 1/2017, 2/2017 — obvezna
razlaga, 4/2017 — obvezna razlaga, 13/2017 — obvezna razlaga, 14/17, 19/17 —
obvezna razlaga (pod zaporedno Stevilko uradne objave 106), 19/17 — obvezna
razlaga (pod zaporedno Stevilko uradne objave 107)).

Dolocila OPN, ki jih je treba upostevati:
60. ¢len
(parcelacija stavbnih zemljiS¢)

(1) Prostorski izvedbeni pogoji za parcelacijo stavbnih zemljiS¢ dolo€ajo velikost in obliko
parcel, namenjenih gradnji. S parcelacijo je potrebno zagotoviti pogoje za uporabo in
vzdrzevanje objektov. Parcelacija stavbnih zemljiS¢ za parcele, nhamenjene gradnji, mora
upoStevati:

1. tipologijo pozidave in predpisano stopnjo izkoris¢enosti parcele (FZ, Fl, odmike od
parcelnih mej, varovalne koridorje infrastrukture, odmike od regulacijskih ¢rt in podobno),

2. velikost, zmogljivost, tlorisno zasnovo objektov in namen nadrtovanih objektov,

3. krajevno znacilen vzorec parcelacije, izhajajo¢ iz zasnove naselja, e je to oshova za
kakovostno oblikovanje naselja ali njegovega dela,

. haravne razmere in znacilnosti grajene strukture,

. omejitve uporabe zemljid¢a,

. moznost priklju€evanja na infrastrukturne objekte in naprave,

. moznost zagotavljanja dostopa do parcele,

. moznost izvedbe naértovane rabe sosednjih zemljis¢.

o ~NOo O

(2) Velikost in oblika parcele, primerne za gradnjo, morata zagotoviti:

1. postavitev spremljajocih objektov k osnovnemu objektu (nezahtevni in enostavni objekti,
parkirni prostori, manipulativne povrSine, zelene povrsine), ¢e so ti dopustni na namenski
rabi ali EUP,

2. predpisane intervencijske dostope in povrsine za gasilska in druga reSevalna vozila,

3. potrebne odmike ali pozarne loCitve za omejevanje Sirjenja pozara na sosednje parcele, v
skladu s SIST predpisi, ki zagotavljajo pozarno varnost objekta ali obmogja,

4. povrSine, potrebne pri vzdrzevanju objektov.

(3) Za objekte, navedene v tem odstavku, je zahtevana naslednja minimalna velikost parcel,
primerna za gradnjo:

1. druzinska hiSa brez dodatnih objektov za izvajanje dejavnosti v urbanih naseljih - najman;
500 m2,

2. druzinska hiSa v podezelskih naseljin in v razprSeni poselitvi (samostoje¢a ali del
povezanih objektov domacije) z dodatnimi objekti za izvajanje dejavnosti - najmanj 700 m2,
3. objekti za izvajanje dejavnosti v podeZelskih naseljih (na lokaciji ob stanovanjski stavbi ali
na samostojni lokaciji brez stanovanjske stavbe) - najmanj 700 m2,

4. vrstna hiSa - najmanj 250 m2,

5. pocitniSka hiSa - najmanj 250 m2,
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6. vinogradniski objekt - najmanj 100 m2.

Velikost parcel za ostale objekte, ki niso navedeni v tem odstavku, mora upoStevati dolo¢be
o velikosti parcel iz ostalih dolo¢b tega odloka in tehniCne zahteve za posamezni poseg v
prostor glede na namen objektov.

(4) Dolo¢be o minimalni velikosti gradbene parcele ne veljajo za obstojeCe manjSe gradbene
parcele, na katerih se objekti rekonstruirajo ali nadome&¢ajo z novimi in v primeru manjsih
stavbnih zemljiS¢ kot vrzeli v pozidavi, kjer so vse okoliske parcele Zze pozidane, na vrzeli pa
je mogoce zagotoviti odmike od posestnih mej v skladu z dolo¢bami tega odloka, ter ostale
pogoje, ki zagotavljajo varnost gradnje in bivanja ali izvajanja druge dejavnosti.

(5) Delitev in zdruzitev parcel za oblikovanje novih gradbenih parcel je dopustna, ko se
s parcelacijo oblikuje ve¢ gradbenih parcel, ki so primerne za gradnjo in imajo
zagotovljen dovoz in dostop.

(6) Parcelacija zemljis¢a za potrebe gradnje javne infrastrukture, v skladu z zahtevami
izgradnje nacrtovanega javnega infrastrukturnega objekta, je dopustna v skladu s predpisi, ki
urejajo gradnjo GJI.

(7) V vinogradniskih obmodjih je parcelo, na kateri je ze zgrajena vinska klet ali zidanica s
pripadajo¢im nasadom, dopustno deliti le pod pogojem, da po parcelaciji parcela z objektom
in pripadajo¢im nasadom ne bo manjSa od 10 arov. Dopustna izjema je le parcelacija za
potrebe gradnje GJI. Parcelacija (oblika parcele in dostop do parcele) mora povzemati
uveljavljeni vzorec v okoliSkem prostoru.

(8) Pri prepletanje dopustnih dejavnosti je potrebno s parcelacijo zagotoviti naslednje pogoje:
1. ustrezno velikost parcele, namenjene gradnji, ki zagotavlja potrebne povrSine za
nemoteno obratovanje dejavnosti, vklju¢no z zadostnimi povrSinami za potrebe mirujoega
prometa stanovalcev, zaposlenih in obiskovalcev objekta,

2. neposredno navezanost na prometno infrastrukturo,

3. vsi vplivi dejavnosti na okolje morajo biti v okviru dopustnih vrednosti posameznih vplivov
instem

nemotedi za bivanje in bivalno okolje.

(9) PovrSina dovozne poti od javne ceste do parcele, namenjene gradnji, ne sme biti zajeta
kot prostorska omejitev v izraunu FZ, Fl in drugih kazalcih izkoris€enosti parcele.

(10) Parcela, namenjena gradnji ve€stanovanjske stavbe, je k stavbi pripadajoCe zemljisce,
ki je neposredno namenjeno za njeno redno rabo ter vkljuuje zemljiSsko parcelo (tudi vec
parcel), na kateri stavba stoji, in zemljiS€e, na katerem so urejene dostopne in dovozne poti,
parkirne povrsine, odprte bivalne povrsine, otrosko igriS¢e, prostori za smetnjake in podobno.
K dvema ali veC vecCstanovanjskim stavbam v soseScCini je dopustno dolociti skupno
pripadajoc¢e funkcionalno zemljiS¢e. DolocCitev pripadajoCega zemljis€a k obstoje€im stavbam
mora biti dolo€ena v posebnem postopku v skladu z veljavnimi predpisi, za novogradnje pa
dolo¢ena v projektu za pridobitev gradbenega dovoljenja ali v postopku priprave in
sprejemanja OPPN.

(11) Parcelo, namenjeno gradnji, na kateri stoji objekt oziroma je bilo zanj pridobljeno
gradbeno dovoljenje, je dopustno spremeniti le v primerih, e sprememba meje ali povrSine
parcele ne bo v nasprotju s tem odlokom predpisanih prostorskih izvedbenih pogojev, ki
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GEODETSKI INSTITUT SLOVENIJE

veljajo za posamezen objekt (velikost parcele, namenjene gradnji, FZ, FI, DZP, odmiki od
parcelnih mej, regulacijskih linij, normativi za parkirne povrSine, zagotavljanje pozarne
varnosti in podobno).

(12) PodrobnejSi pogoji in dopustna odstopanja so doloeni v podrobnejSih PIP za
posamezne EUP.

Namen parcelacije: delitev parcele zaradi urejanja lastniskih razmerij

Lastnik zeli deliti obstoje¢o parcelo na dve novi (A in B), ki po velikosti ustrezata gradbenim
parcelam, vendar nimata zagotovijenega dostopa.

SKLADNOST SPREMEMBE MEJE Z DOLOCILI PA

Predlagana delitev parcele je v nasprotju z doloCilom petega odstavka 60. cElena
prostorskega izvedbenega akta: »Delitev in zdruzitev parcel za oblikovanje novih gradbenih
parcel je dopustna, ko se s parcelacijo oblikuje ve¢ gradbenih parcel, ki so primerne za
gradnjo in imajo zagotovljen dovoz in dostop«, saj nima zagotovljenega dostopa.
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